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Ph6 Vu Trwong Vu Pdt dai, B6 Tai nguyén va Méi trwong

Luat s6 31/2024/QH15 (Luat Pat dai nim 2024) gom 16 chuong, 260 diéu. Luat
dugc chuan bj cong phu, nghiém tic trén co sé két qua tong két danh gia thuc tién qua
trinh thi hanh Luat Dat dai nam 2013, nghién ciru kinh nghiém qudc té pha hop, di thé
ché hoa day du quan diém, dinh hudng ddi méi chinh sach, phép luat vé dat dai theo
tinh than Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16 thang 6 nim 2022 Hoi nghi 1an thr ndm
Ban chip hanh Trung uong Dang khoa X1l vé “Tiép tuc déi méi, hoan thién thé ché,
chinh sach, nang cao hiéu lyc, hiéu qua qudn Iy va siz dung dat, tao dong lwc diea niréc
ta tré thanh nwéc phét trién co thu nhdp cao” (Nghi quyét s6 18-NQ/TW). Luat Dat dai
nam 2024 dugc Quédc hoi khoa XV thong qua ngay 18 thang 01 nim 2024, tai Ky hop
bat thuong l1an tha Nam, 1a su kién quan trong danh dau nhitng d6i méi mang tinh dot
ph& vé chinh sach dét dai. Luat D4t dai nam 2024 da co ban giai quyét dugc cac vudng
méc, bat cap da chi ra trong qué trinh tong két thi hanh Luat DAt dai nam 2013; dap ang
y&u cau vé quan ly sir dung dét trong thoi ky day manh cong nghiép hda, hién dai hoa
dat nudc, phat trién nén kinh té thi truong dinh huéng x& hoi chu nghia trong bdi canh
hoi nhap quéc té sau rong; phd hop véi doi hoi cua cudc cach mang cong nghiép 4.0.
Nhitng noi dung d6i méi cua Luat Dat dai naim 2024 da kip thoi dap tng mong moi va
nguyén vong cia Nhan dan; dap (ing yéu cau sir dung tiét kiém, hiéu qua, bén viing tai
nguyén dét trong giai doan mai, hudng téi muc tiéu phéat huy cao nhat nguon luc dat dai
phuc vu phat trién kinh té - xa hoi noi chung, trong d6 “Ngi dung méi cia Ludt Dit dai
nim 2024 vé sie dung ddit két hgp da muc dich, chuyén muc dich sit dung ddit gop
phén thitc ddy thi trwong bédt dgng san phat trién an toan, lanh manh, bén vieng”.

I. Mt s6 ndi dung ddi méi cia Luat Pat dai nim 2024
1.1. Vé quyén ciia nguwoi sir dung dat

Luat quy dinh nguoi sir dung dat 1a ca nhan gom: ca nhan trong nudc va ngudi
Viét Nam dinh cu ¢ nudce ngoai la cong dan Viét Nam. Nhu vay nguoi Viét Nam dinh cu
& nuéc ngoai 1a cong dan Viét Nam co dy da quyén va nghia vu trong quan ly, sir dung
dat nhu ca nhan trong nude. Nhu vay s& nang cao hiéu qua sir dung dat.

Ddi voi don vi su nghiép cdng lap dugc Nha nudc giao dat khong thu tién st



dung dat ma cd nhu cau st dung mét phan hoic toan bo dién tich duoc giao dé san xuét,
kinh doanh, cung cip dich vu thi duoc chuyén sang thué dt tra tién hang nim nham st
dung c6 hiéu qua ngudn luc dat dai cua don vi sy nghiép cong lap.

Luat bd sung quy dinh té chire trong nude duge Nha nude giao dat dé thuc hién
du &n (nha & x4 hoi, nha & cho luc luong vii trang nhan dan, di 4n dau tu cai tao, xay dung
lai nha chung cu hodc dé thyc hién dy an dau tu c6 muc dich kinh doanh) ma dwoc mién,
giam tién sir dung dat, tién thué dat thi c6 quyén va nghia vu nhu trudong hop khéng duoc
mién hodc khong duoc giam tién st dung dat, tién thué dat.

Luat bo sung quy dinh c& nhan khdng tryc tiép san xuat néng nghiép duoc nhan
chuyén nhuong quyén st dung dat trong IGa trong han muc giao dat, truong hop qua
han muc thi phai thanh 14p t6 chic kinh té, phai c6 phuong an st dung dét trong l0a va
phai duoc Uy ban nhan dan cap huyén phé duyét; b6 sung quy dinh c& nhan si dung dat
ndng nghiép duoc chuyén doi quyén sir dung dat ndng nghiép trong cung don vi hanh
chinh cip tinh cho c4 nhan khac va khdng phai nop thué thu nhap tir viéc chuyén doi
quyén str dung dét va Ié phi trudc ba.

Luat bd sung quy dinh “Quyén thué trong hop dong thué dat”. Quyén thué trong
hop dong thué dat la quyén cua nguoi sir dung dat dugc hinh thanh khi Nha nuée cho
thué dat thu tién thué dit hang nim. Ngudi sir dung dat duoc chuyén nhuong quyén thué
trong hop dong thué dat; nguoi nhan chuyén nhuong quyén thué trong hop dong thué
dat duoc ké thira cac quyén va nghia vu ctia ngudi s dung dét theo quy dinh caa Luat
nay va quy dinh khéc cua phap luat c6 lién quan” (khoan 37 Piéu 3 Luat D4t dai nim
2024).

Nguoi sir dung dit do Nha nudc cho thué dit thu tién hang nam (trir don vi su
nghiép cong lap) duoc thé chap, gép vdn, ban tai san thudc sé hiru cua minh gan lién
Vv6i dat va quyén thué trong hop dong thué dat khi dap tng diéu kién quy dinh cua Luat;
ngoai ra, ca nhan duge Nha nudc cho thué dat thu tién thué dat hang nam cé quyén dé
thira ké, ting cho tai san thugc s hiru caa minh gan lién voi dat va quyén thué trong
hop dong thué dat.

1.2. Vé quy hoach si dung dit

Luat quy hoach str dung dat duoc lap dong bo, théng nhét tir trung wong dén dia
phuong (Cap qudc gia, cap tinh va cap huyeén).

Chi tiéu quy hoach st dung dat qudc gia chi kiém soat d6i voi dat trong lta, dat
ring phong ho, dat rimg dic dung, dat rirng san xuat 1 ring tu nhién, dat qudc phong,
dat an ninh. Giao cho céc dia phuong xac dinh cac chi tiéu sir dung dat trong quy hoach



sir dung dat dé cac dia phuwong chu dong phat trién kinh té - xa hoi cta dia phwong minh.

Noi dung ké hoach str dung dat hang ndm cip huyén quy dinh trong Luét don gian
hon, khong yéu cau phai dua vao ké hoach sir dung dat hang nim cap huyén nhu cau
chuyén muc dich sir dung dét gan lién vai thira dat o cua ho gia dinh, ca nhan; Quy dinh
cu thé mot s trudng hop khong phai bd sung vao ké hoach st dung dit hang nim cip
huyén.

1.3. Vé thu héi dat

Luat quy dinh diéu kién, tiéu chi thu héi dat véi 31 truong hop cu thé Nha nuéc
thu hoi dat dé phat trién kinh té - x& hoi vi loi ich qudc gia, cdng cong; ngoai ra, dé bao
dam cho truong hop thuc su can thiét thu hoi dat phat sinh nhung chua cé trong quy
dinh caa Luat, tai khoan 32 Diéu 79 di quy dinh truong hop khéc (phat sinh) thi Quéc
hoi sira d6i, bo sung cac trudng hop thu hdi dat cua Biéu 79 theo trinh ty, tha tuc rat
gon.

Dic biét, voi truong hop thu hoi dat dé xay dung méi hoic cai tao, chinh trang
do thi, Luat quy dinh “dy an dau tu xay dung khu dé thi c6 cong ning phuc vu hon hop,
d6ng bo hé théng ha taing ky thuat, ha ting x4 hoi véi nha & theo quy dinh cua phép luat
vé xay dyng” (khoan 27 Diéu 79) sé tao ra dién mao d6 thi van minh, hién dai, gop phan
cai thién va nang cao chit luong cudc séng cia ngudi dan do thi. Bong thoi, Luat con
quy dinh cac truong hop thu hdi dat nham tao quy dat thiic day phat trién thi truong bat
d6ng san nhu: thu hdi dat dé thuc hién du an dau tu xay dung nha & xa hdi, nha ¢ cho
luc lwgng vil trang nhan dén, trir trudng hop thoa thuan vé nhan quyén st dung dat; dy
an dau tu xay dung nha & cdng vu; du 4n dau tu cai tao, xay dung lai nha chung cu; du
an tai dinh cu (Khoan 21 Diéu 79); du an ving phu can cac diém két ndi giao thdng va
c4c tuyén giao thong ¢ tiém ning phat trién (Khoan 26 Diéu 79).

1.4.Vé Tai chinh dit dai
Luat khong quy dinh khung gia dat;

Luat quy dinh cu thé 04 phuong phap dinh gia dat, bao gom: phuong phap so
sanh, phuong phéap thu nhéap, phuwong phéap thang du va phuong phap hé sé diéu chinh
gia dat; dong thoi giao Chinh pha quy dinh phuong phép dinh gia dat khac ngoai 04
phuong phap nay sau khi dugc sy d¢ong ¥ cua Uy ban Thuong vu Quéc hoi;

Luat quy dinh cac truong hop, diéu kién &p dung dbi véi tig phuong phéap dinh
gia dat.

Luat quy dinh md rong thanh phan Hoi dong tham dinh gia dat cu thé, ngoai cac



co quan chuyén mén truc thuoc Uy ban nhan dan, c6 thé moi dai dién td chire tu van
xac dinh gia dat, chuyén gia vé gia dat tham gia 1a thanh vién Ho6i ddng, Uy ban Mt
tran T6 qudc Viét Nam cling cip va céac td chac chinh tri - xa hoi khéc tham gia cudc
hop tham dinh gia d4t dé dam bao tinh doc lap khach quan trong qua trinh dinh gia.

1.5. Vé phan cdp, phan quyén trong cong tac qudn Iy Nha nwéc vé dit dai

Dé tao sy chu dong, nang cao trach nhiém cua chinh quyén dia phuong, Luat
phan cip toan bd tham quyén cho phép chuyén CMD SD dét rumg, dat trong lda cho
HDND cap tinh (Luat Dat dai 2013 quy dijnh tham quyén nay la caa TTCP hoic HDND
cap tinh tly theo quy mé dién tich can chuyén MP) dé tao su chii dong, nang cao trach
nhiém cua chinh quyén dia phuong

Phan cp cho Chinh phu phé duyét KHSDD céap qudc gia (Luat 2013 1a do Quédc
hoi quyét dinh); Phan cip cho Thu tudng Chinh pha phé duyét quy hoach st dung dat
cap tinh, KHSDP cap tinh (Luat 2013 Ia do Chinh phu phé duyét) dé tao su chi dong,
linh hoat trong diéu hanh cia Chinh phu va cac dia phuong.

Phan cap tham quyén quyét dinh gia dat cu thé cho Chu tich Uy ban nhan dan
cap huyén ddi véi trudng hop giao dit, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung
dat,... thuoc tham quyén caa Uy ban nhan dan cip huyén dé tao sy chu dong cho dia
phuong, gbp phan day nhanh tién d6 giao dat, cho thué dat dé thuc hién cac cong trinh,
du an phét trién KTXH, trong d6 c6 cac du 4n bat dong san.

I1. N§i dung méi cia Luat Pét dai nim 2024 vé sir dung dat két hop da muc dich,
chuyén muc dich sir dung dat gop phan thic day thi trwong bat déng san phat trién
an toan, lanh manh, bén viing

2.1. Siz dung dit két hop da muc dich
1. Khai niém vé “Sir dung dat két hop da muc dich”

T nhitng quy dinh coa Luat Dat dai nam 2024 (Piéu 218) va Nghi dinh sé
102/2024/ND-CP ngay 30 thang 7 nim 2024 cta Chinh phu Quy dinh chi tiét thi hanh
mot sé diéu cua Luat Dt dai (Piéu 99) c6 thé dua ra khai niém vé “Str dung dat két hop

da muc dich” nhu sau:

“Sir dung dat két hop da muc dich” 1a viéc sir dung mot phan dién tich dét cua
muc dich sir dung dat chinh vao muc dich khac, muc dich str dung dat chinh 1a muc dich
cua thira dat dugc Nha nude giao dt, cho thué dat, céng nhan quyén sir dung dét, dang
sir dung dat on dinh du diéu kién cap Gidy chang nhan. Dién tich dét sir dung vao muc
dich két hop khong qué 50% dién tich dat sir dung vao muc dich chinh, trir dién tich dat



& st dung két hop da muc dich. Viéc “Str dung dét két hop da muc dich” khdng 1am thay
d6i loai dét chinh theo phan loai dat va da duoc xac dinh theo quy dinh trong phap luat
dat dai; khong 1am mat di diéu kién can thiét dé tré lai st dung dat vao muc dich chinh;
phai tuan tha theo dang quy dinh cua phap luat dit dai va phap luat khac c6 lién quan.

2. Quy dinh vé ché dg “Sir dung dat két hop da muc dich”

Luét D4t dai nim 2024 va Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP, quy dinh dit dwoc sir
dung két hop da muyc dich duoc quan ly, st dung nhu sau:

a) Vé logi ddt dwoc sir dung két hop da muc dich:

Luat Dat dai nim 2024 quy dinh cac loai dat duoc st dung két hop da muc dich
tai Khoan 1 Diéu 218. Theo d6, dit ndng nghiép duogc sir dung két hop véi muc dich
thuong mai, dich vu, chin nuéi, trong cay dugc liéu; dat sa dung vao muc dich cong
cong, dat xay dung cong trinh sy nghiép hodc dat ton gido, dat tin ngudng duoc st dung
két hop véi muc dich thuong mai, dich vy; dat & duoc sir dung két hop véi muc dich
ndng nghiép, thuong mai, dich vu, cdng trinh sy nghiép c6 muc dich kinh doanh; dét c6
mit nude duoc st dung két hop da muc dich theo quy dinh vé ché do sir dung dat co
mit nudc 12 ao, hd, dam, ché do str dung dat c6 mit nudc ven bién, ché do st dung dat
c6 mit nudc chuyén dung va dat séng, ngoi, kénh, rach, subi; dat quy dinh tai khoan 2
va khoan 3 Diéu 9 cua Luat D4t dai nam 2024 duoc sir dung két hop muc dich nong
nghiép, xay dung cong trinh ha ting buu chinh, vién théng, céng nghé, thong tin, quang
cao ngoai troi, dién mat troi.

Quy dinh chi tiét vé pham vi sir dung déat két hop da muc dich, Nghi dinh sé
102/2024/ND-CP cua Chinh phu quy dinh viéc sir dung dat vao muc dich két hop khong
thudc truong hop chuyén muc dich str dung dat theo quy dinh cua Luat Dat dai; dién
tich dét sir dung vao muc dich két hop khong quéa 50% dién tich dat s dung vao muc
dich chinh, trir dién tich dat & st dung két hop da muc dich.

b) Vé yéu cau sir dung dat két hop da muc dich

Luat Dat dai nam 2024 quy dinh viéc str dung dat két hop da muc dich phai dap
ring 07 yéu cau (tai Khoan 2 Piéu 218), gom: (1) Khong lam thay doi loai dat theo phan
loai dat quy dinh tai khoan 2 va khoan 3 Diéu 9 Luat Dat dai nim 2024 va di duoc xac
dinh tai c4c loai gidy to quy dinh tai DPiéu 10 cua Luat Pat dai nam 2024; (2) Khong 1am
mat di diéu kién can thiét dé trg lai sir dung dat vao muc dich chinh; (3) Khong anh
huong dén quéc phong, an ninh; (4) Han ché anh huong dén bao ton hé sinh thai tu
nhién, da dang sinh hoc, canh quan méi truong; (5) Khdng 1am anh hudng dén viéc sir
dung dt ctia cAc thira dat lién ké; (6) Thyc hién day di nghia vu tai chinh theo quy dinh;



(7) Tuén tha phap luat cé lién quan.
¢) Vé dieu kién sir dung dat két hop da muc dich

Luét Dat dai ndm 2024 quy dinh: Truong hop don vi su nghiép cong 1ap st dung
dat xay dung cong trinh sy nghiép két hop véi thuong mai, dich vu thi phai chuyén sang
thué dat tra tién thué dat hang nim ddi vai phan dién tich két hop dé; viéc khai thac, sir
dung dat két hop da muc dich phai duoc hach toan theo quy dinh cua phap luat. Céc
truong hop st dung dét két hop véi thuong mai, dich vu thi phai 1ap phuong an str dung
dat trinh co quan c6 tham quyén phé duyét. Noi dung phuong an sir dung dat két hop
bao gom: (a) Thong tin vé thira dat, khu dat dang sir dung (vi tri, dién tich, hinh thirc st
dung dat; thoi han sir dung dat); (b) Dién tich, muc dich sir dung dat két hop, thoi han
sir dung dat két hop; (c) Noi dung dap tng yéu cau theo quy dinh cua phép luat vé bao
vé moi truong va quy dinh khac cua phép luat cé lién quan.

Quy dinh chi tiét vé diéu kién sir dung dét két hop da muc dich, Nghi dinh sé
102/2024/ND-CP cta Chinh pha quy dinh cdng trinh xay dung trén dat ndng nghiép dé
str dung déat két hop da muc dich phai c6 quy mo, tinh chat phi hop, dé dang thao d&;
dién tich dat xay dyung cong trinh dé sir dung vao muc dich két hop trén dat tréng Ida,
dat 1am nghiép thuc hién theo quy dinh cia Nghi dinh quy dinh chi tiét vé dat trong IGa
va phap luat vé 1am nghiép; dat c6 mit nude khong duoc san lap 1am thay d6i dong chay,
dién tich bé mat nudc, chiéu sau ting nudc; viéc xay dung, cai tao cong trinh dé st dung
vao muc dich két hop phai pht hop voi quy dinh cta phép luat vé xay dung va phéap luat
khéc c6 lién quan; thoi gian str dung dat vao muc dich két hop khong vuot qué thoi han
sir dung dat con lai ctia muc dich chinh.

Nhu vay, véi viéc bo sung quy dinh vé sir dung dat két hop da muc dich trong
Luat Dat dai nam 2024, dic biét 1a quy dinh loai dat sir dung vao muc dich cong cong
duogc, dat xay dung cdng trinh s nghiép hoic dat ton gido, dat tin ngudng duoc st dung
két hop véi muc dich thuong mai, dich vy; dat & duoc sir dung két hop véi muc dich
ndng nghiép, thuong mai, dich vy, cdng trinh sy nghiép c6 muc dich kinh doanh da tao
hanh lang phap 1y khoi thong ngudn luc dat dai, dua dat dai vao sir dung cho cac muc
Vi tiém nang va loi thé vén co cua céc loai dat. Pay cung 1a dong luc, 1a don bay gop
phan thuc day thi trudng bat dong san phat trién an toan, 1anh manh, bén viing trong thoi
gian tai.
2.2. Ngi dung méi ciia Ludt Pdt dai nidm 2024 vé chuyén muc dich

Vé chuyén muc dich str dung dat, Luat Dat dai nim 2024 va vin ban quy dinh
chi tiét thi hanh da c6 nhirng nodi dung ddi méi, nhu day manh phan cap, phan quyén, rat
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gon hoic giam bét tha tuc hanh chinh vé chuyén MP st dung dét, ... nhim tao co ché
thong thoang, nhanh va hiéu qua hon trong viéc chuyén muc dich st dung dit dé thyc
hién cac du 4n dau tu noi chung, cac du &n bat dong san néi riéng.

Luét Dat dai nim 2024 quy dinh cu thé diéu kién, thim quyén cho phép chuyén
muc dich st dung dat, trong d6 phan cip toan bd thim quyén chap thuan viéc chuyén
muc dich sir dung dét trong laa, dat ring (phong ho, rimg dic dung, dét ring san xuat
la rirng tw nhién) cho Hoi dong nhan dan cip tinh (Piéu 122 va 123). Béng thoi, trong
Luat D4t dai quy dinh stra doi mot s6 diéu caa Luat LAm nghiép dé théng nhat phan cap
toan bo tham quyén chip thuan viéc chuyén muc dich st dung rirng cho Hoi ddng nhan
dan cap tinh. Quy dinh doi mé&i nay cua Luat Pat dai nim 2024 nham don gian thi tuc
hanh chinh trong viéc chuyén muc dich sir dung trong lta, dét ring sang cac muc dich
khac, thiic day tién d6 cac du an dau tu, trong d6 c6 cac dy &4n bat dong san.

Luat quy dinh rd ho gia dinh, ca nhan dang str dung dat ndng nghiép trong khu
dan cu, dat ndng nghiép trong cling thira dat co dat & hoic cac loai dat phi ndng nghiép
khong phai 13 dat & ma ¢ nhu cau chuyén muc dich st dung sang dat & thi co quan ¢
tham quyén cin cir vao quy hoach sir dung dat cap huyén hoic quy hoach chung hoic
quy hoach phan khu theo quy dinh caa phap luat vé quy hoach db thi di duoc co quan
cd tham quyén phé duyét dé cho phép chuyén muc dich sir dung dat ma khong can ctr
vao ké hoach sir dung dat hang nam cap huyén (Piéu 116).

Luét cho phép ngudi st dung dit duoc ty thuc hién du 4n dau tu nha & thuong
mai, cu thé Luat quy dinh “Truong hop nguoi dang c6 quyén sir dung dat ¢ hodc dat &
va dat khéc ¢é dé xuat dy dn dau tw nha ¢ thuwong mai phi hop véi quy hoach sir dung
ddt, cé dé nghi chuyén muc dich sir dung dat ma dwoc co quan nha nwéc c6 tham quyen
chdp thudn chii triong dau tw dong thoi chap thudn nha dau tw theo quy dinh cia phap
ludt vé dau tw thi dweoc sir dung dat dé thuc hién die an” (Khoan 7 Diéu 127).

Bén canh nhiing quy dinh doi méi vé chuyén muc dich str dung dt nham thc
day tién do cac du an dau tu, Luat Dat dai nam 2024 ciing quy dinh co ché kiém soat
chat ché vé chuyén muc dich sir dung dat nham tranh tham nhing, tiéu cuc, tranh loi
dung chinh sach trong viéc chuyén muyc dich str dung dat dé thuc hién cac dy an dau tu,
nhu: (i) Kiém soat viéc chuyén muc dich sir dung dat tir buéc quy hoach, ké hoach sir
dung dat thong qua quy dinh vé ndi dung quy hoach, ké hoach sir dung dat cdp huyén
phai xac dinh cy thé dién tich dat duoc phép chuyén muc dich sir dung dat, trong d6 co
dién tich dét trong laa, dat ring phong ho, dat rimg dic dung, dat ring san xuat duoc
phép chuyén muc dich; (ii) Kiém soét viéc chuyén muc dich st dung dat tir budc co
quan c6 tham quyeén té chirc quyét dinh chu truong dau tu, dau gia quyén su dung dét,
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dau thau lya chon nha dau tu thyc hién du 4n thong qua quy dinh viéc quyét dinh cho
phép chuyén muc dich st dung dat phai cin ctr vao quyét dinh chu truong dau tu, két
qua dau gia quyén st dung dat, két qua du thau lya chon nha dau tu thuc hién du an;
(iii) Quy dinh day du cac hanh vi bi nghiém cam, theo d6 Luat dd b6 sung nghiém cam
d6i v6i hanh vi “cho phép chuyén muc dich st dung dat khong dung tham quyén, khdng
dung ddi teong, khéng phu hop véi ké hoach sir dung dat hing nam cap huyén da duoc
co quan nha nuéc c6 tham quyén phé duyét”; quy dinh viéc xir Iy ngudi ¢6 hanh vi vi
pham cho phép chuyén muc dich sir dung dat khi thi hanh céng vu; quy dinh vé giam
sat ciia Qudc hoi, Mat tran to qudc Viét Nam, Hoi dong nhan dan céc cap, caa cong dan,
trach nhiém theo doi va danh gia, thanh tra, kiém tra chuyén nganh déi véi quan ly, sir
dung dét dai, trong d6 c6 nodi dung vé chuyén muc dich sir dung dat.

*

* *

Dong thoi véi viéc ké thira, stra ddi, bo sung cac diéu, khoan caa Luat Pat dai
nam 2013, Luat DAt dai nam 2024 d3 bo sung cac diéu, khoan (quy dinh) mai tir viéc
nghién cau luat hoa cac quy dinh phép luat vé dat dai trong cac vin ban quy dinh chi
tiét, hung dan thi hanh Luat Dat dai ndm 2013 va thé ché hoa cac van dé da “chin”, da
13, da duoc thi diém thyuc hién va duoc thuc té chimg minh 1a ding, 1a phi hop. Do vay,
Luat Dt dai nam 2024 duoc hoan thién vai nhiéu noi dung d6i méi quan trong, trong
d6 Luat di bd sung quy dinh vé sir dung dat két hop da muc dich; bo sung, hoan thién
hon cac quy dinh vé chuyén muc dich sir dung dat dé thuc hién cac dy 4n dau tu, tao
khung phap Iy vé quan Iy, sir dung dat day du, toan dién hon nhiam khoi thong, giai
phong ngudn luc dat dai, gop phan quan ly, sir dung tiét kiém, hiéu qua, bén viing tai
nguyén dat trong giai doan mai, dap ung yéu cau phét trién kinh té - x4 hoi, dam bao
qudc phong, an ninh va bao vé mai truong sinh thai. Pay ciing 1a dong luc thac day thi
truong bt dong san phat trién an toan, 1anh manh, bén vitng nhu ky vong va mong mudn
ctia Nha nuréc va mdi ngudi dan. /.
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KINH NGHIEM QUOC TE VE QUAN LY VA PHAT TRIEN THI
TRUONG BAT PONG SAN: BAI HOC CHO VIET NAM
ThS. V6 Cong Hau, Nguyén Tin Thanh
Trirong Pai hoc Giao théng vdn tai TP. Hé Chi Minh

Tém tdt: Bai bao phan tich thuc trang va trién vong phat trién thi trieong bat
dong san Viét Nam, dong thoi rit ra cac bai hoc tir cac quac gia phat trién nhw My, Uc,
Trung Quac. Ngi dung nhan manh si can thiét cia khung phéap 1y minh bach va hiéu
qud, chinh sach kiém soat gia bdr déng san, quan 1y rui ro va phéat trién nha ¢ xa hgi
nham dam bao sw 6n dinh va bén ving cua thi trieong. Bai Viét ciing dwa ra cdc kién
nghi cu thé cho co quan quan 1y nha nwéc va cac bén lién quan trong viéc diéu chinh,
phét trién thi triong bdt déng san Viét Nam theo hwéng minh bach, hiéu qud va bén
virng.

Tir khéa: thi triong bdt déng san Viét Nam, bar déng san, qudn ly dét dai, nha
o Xa hot, khung phap Iy

1. GIOI THIEU

Thi truong bat dong san (BPS) dong vai tro thiét yéu trong sy phat trién kinh té
ctia moi qudc gia. Khong chi 1a mot phan quan trong caa nén kinh té quéc dan, thi truong
BBS con anh huong manh mé dén cac nganh coéng nghiép lién quan nhu xay dung, tai
chinh, va dich vu. Sy phat trién bén virng cua thi trudng ndy tao ra diéu kién thuan loi
cho cac hoat dong kinh doanh, dau tu, va nang cao chat lugng cudc sdng cho ngudi dan.

Trong giai doan 2022-2023, thi trudng BDS Viét Nam di phai d6i mat véi nhiéu
kho khin, chil yéu xuat phat tir cac van dé phap Iy va sy cham tré trong viéc giai quyét
cac vudng méac quy hoach. Tuy nhién, véi su thdng qua cua cac dao luat quan trong nhu
Luat Nha ¢ 2023, Luat Kinh doanh bat dong san 2023 va Luat Dat dai 2024, thi truong
dang c6 dau hiéu phuc hdi va dugc ky vong sé phat trién theo hudng bén virng hon trong
tuong lai.

Nhitng thang ddu nim 2024, thi trudng BDS di ghi nhan cac dong thai tich cuc
Vé cung - cau, véi nhiéu phan khiic nhu cin ho, bat dong san cdng nghiép va bat dong
san thuong mai cho thay su khoi sic. Mac du vy, tién trinh phuc hdi van c6 sy phan
hoa, dac biét trong phan khic bat dong san du lich va nghi dudng, khi linh vuc ndy van
gap nhiéu khé khin do cac van dé phap 1y chua duogc giai quyét triét dé.

Trude tinh hinh d6, Pang va Nha nuéc da c6 nhirng chi dao quyét liét dé hd trg
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su phuc hdi cua thi truong BDS. Nghi quyét 41 cua Bo Chinh tri di nhdn manh viéc
thao g& cac vudng méic va kho khan, dic biét 1a trong khu vire tu nhan — duoc xem a
d6ng luc chinh thic day nén kinh té. Bén canh d6, Quéc hoi ciing da thong qua ba bd
luat quan trong, tao ra khung phéap 1y vitng chic va minh bach hon cho thi treong. Ngoai
ra, Bo Tai chinh ciing da chi dao viéc diéu chinh cac quy dinh vé tién sir dung dat va
tién thué dét, gilp giam bét ganh ning tai chinh cho cac doanh nghiép va ho gia dinh.
Viéc nay nham hd tro va thuc day qua trinh phuc hdi thi truong BDS, ddng thoi ting
cudng kha ning tiép can dat dai ctia cac doanh nghiép, dac biét trong phan khic bat
dong san néng nghiép va cdng nghiép. Su diéu chinh nay ciing gép phan quan trong
trong viéc giam chi phi dau vao, tiang tinh canh tranh cho cac doanh nghiép trong qua
trinh phat trién kinh té.

Muc tiéu cta bai viét 1a phan tich kinh nghiém quan ly va phat trién thi truong
BDS tir cac quéc gia c6 hé thdng quan Iy thanh cong, nham rit ra cac bai hoc quy bau
dé ap dung cho thi truong BPS Viét Nam. Nhitng kinh nghiém nay s& gop phan hd tro
Viét Nam trong viéc xay dung khung phéap Iy minh bach va hiéu qua, tir d6 thuc day thi
truong BDS phat trién theo hudng bén viing, giai quyét cac thach thirc hién tai, va tan

dung co hoi tiém ning trong twong lai.
2. TONG QUAN VE THI TRUONG BAT PONG SAN QUOC TE
2.1. Cac mo hinh qudn ly bét déng san tai cdc nwéc phat trién

2.1.1. My

Thi truong BDS My ¢6 su phan chia rd rang va duge diéu chinh bai cac dao luat
lien bang va tiéu bang, vai sy giam sat chit ché tir cac to chirc nhu Multiple Listing
Service (MLS). Pay 1a hé théng théng tin truc tuyén cho phép cac dai Iy BDS truy cap
dir liéu vé cac giao dich BDS tai khu vuc cu thé. MLS cung cap thong tin minh bach va
chi tiét, tir gia bén, tinh trang tai san dén cac quyén loi phap Iy, tao nén mot méi trudng
kinh doanh minh bach, giam thiéu rai ro cho nha dau tw. Tai My, viéc méi gisi BDS
dugc quan Iy nghiém ngat, yéu cau ngudi moi gii phai co gidy phép hanh nghé, trai
qua cac khoa dao tao tir 60 dén 120 gio, va c6 kinh nghiém thuc té.

M3 1a mot qudc gia c6 1anh tho rong 1on, dan sé hon gan 4 lan so véi Viét Nam,
nhung lai khong doi dién véi nhitng bat 6n hay birc xtic lién quan dén van dé dat dai.
Mot trong nhitng Iy do quan trong khién thi trudong bat dong san My on dinh 1a nho
chinh sach quan Iy chat ché va minh bach, giup ¢am bao loi ich cho nén kinh té va toan
x& hoi. Viét Nam c6 thé hoc hoi tir md hinh quan 1y dét dai cia My dé giam thiéu céc
mau thuan va bat cap dang gap phai trong linh vuc nay.
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Thet nhdt, chinh sdch thwong mai tu do va quyén so hizu bat déng san

My thyc hién chinh sach tu do thuong mai véi dat dai va bat dong san rat cgi mo.
Bat ky ai, ké ca ngudi nude ngoai, déu c¢d thé mua ban va sé hitu bit dong san néu dap
g du c&c yéu cau tai chinh. Quyén s& hitu nay duoc phap luat bao vé nghiém ngit,
ngoai trir nhitng trudng hop vi pham cu thé. Chinh sach nay tao ra mét thi trudng minh
bach, cung ¢ niém tin cia nha du tu va dam bao sy 6n dinh trong dai han.

Diéu dang chu ¥ 1a thi trudng bat dong san My khong cd sy phan biét gitra cong
dan va ngudi nude ngoai. Pidu ndy khéc biét so vai nhiéu qudc gia khac, noi quyén so
hitu dat dai ctia ngudi nudce ngoai bi han ché. Trong khi ¢6 nhitng lo ngai vé viéc nuéc
ngoai cé thé chiém giit mot phan Ion bat dong san cua My, lich sir cho thay rang diéu
nay khéng gay ra bat 6n dang ké cho thj truong. Thap nién 1980, ngudi Nhat d3 mua
nhiéu bat dong san tai My, nhung sau d6 ho da ban lai do chi phi duy tri qua cao. Sy 6n
dinh cua thi truong bat dong san My, ké ca trong nhirng thoi ky bién dong 16n, 1a minh
chang cho hiéu qua caa hé théng quan 1y dat dai tai quéc gia nay.

Ther hai, vai tro cia thué bdt dong san trong viéc on dinh thi trurong

Thué bat dong san 1a mét trong nhitng yéu té quan trong gitp duy tri sy 6n dinh
cua thi truong dét dai tai My. Muc thué dao dong tir 1% dén 5% tly theo ting bang va
gia tri bat dong san. Chinh sach thué nay khdng chi tao ap luc 1én nhitng ngudi ¢ y dinh
dau co dat dai, ma con khuyén khich ngudi mua sir dung dat mot cach hiéu qua. Diéu
nay giup ngin chan tinh trang tich trir dat ma khong c6 ké hoach str dung cu thé, mot
van dé pho bién tai Viét Nam.

Ngoai ra, thué bat dong san con la ngudn thu chinh cho cac chinh quyén dia
phuong, dong gop vao viéc phat trién cac dich vu cdng cong nhu gido duc, co sé ha tang
va an ninh. Diéu nay vira dam bao ngudn tai nguyén dit dai duoc sir dung hiéu qua, vira
nang cao chét luong sdng cua nguoi dan trong khu vuec.

Thit ba, minh bach trong quy hogch va phét trién xay dung

Quy hoach va xay dung tai My tuén thu cac quy dinh rd rang va céng khai. Cac
doanh nghiép Ion thuong xay dung ké hoach phét trién khu dan cu dai han dya trén nhu
cau thi truong thuc té. Ho chi bat tay vao xay dung khi da chac chin vé nhu cau tiéu thy,
diéu nay gip giam thiéu rai ro tir viéc dau co dat dai.

Qua trinh xay dung tai My thudng duoc tién hanh theo phwong thic ting phan
(cubn chiéu), nghia 1a chi xay dung mot phan nho, ban xong rdi méi tiép tuc xay dung
phan tiép theo. Cach lam nay gilp doanh nghiép quan ly tét rui ro khi thi truong gap
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kho khan. Chinh sy minh bach trong quy hoach va cach thic phét trién xay dung da han
ché hién tuong dau co dat dai va gitr gia bat dong san & mic hop 1y.

M6 hinh quan ly bat dong san cuaa My, véi su két hop gitra chinh sach tu do
thuong mai, thué bt dong san, va quy hoach minh bach, 1a mét bai hoc quy bau cho
Viét Nam. Sy binh 4n cua thi truong dat dai dd gop phan quan trong vao su phat trién
bén vitng cua nén kinh té My va tao ra mot moi trudng sdng an lanh, 6n dinh cho xa hoi.

2.1.2. Vwong quoc Anh

Dy bao dén nim 2024, quy moé thi trudng bat dong san nha ¢ tai Vuong qudc
Anh s& dat khoang 360,27 ty USD va tiép tuc tang truéng, du kién cham muc 476,46 ty
USD vao nam 2029, véi téec 40 CAGR (tdc d6 ting truong hiang nim kép) 1a 5,75%
trong giai doan 2024-2029.

Vuong qudc Anh ¢6 hé thdng quan ly bat dong san véi cac quy dinh phap ly rat
nghiém ngat, dic biét 1a Luat Dat dai 1925. Cac giao dich bat dong san tai day duoc
quan Iy bai cac co quan chire nang cta chinh phit nham dam bao sy minh bach va bao
vé quyén loi cho ca nguoi mua lan nguoi thué. Céc chinh sach thué va kiém soat gia dat
tai Anh cling gop phan ngin chin tinh trang dau co va dam bao sy 6n dinh trén thi truong
bat dong san.

Véi tu cach 12 mot qudc gia phat trién, Vuong qudc Anh di xay dung va trién
khai mot hé théng quan Iy bat dong san hoan chinh, khong chi huéng dén sy cong bang
va minh bach ma con tao diéu kién thuan loi cho moi dbi twong tham gia thi truong, tir
ngudi dan dén nha dau tu. Cac quy dinh phép ly vé ding ky dat dai va quan ly giao dich
bat dong san da gitp hé thdng van hanh tron tru va hiéu qua.

Thet nhat, khung phép Iy trong quan Iy bdt déng san

Tai Anh, cac quy dinh vé dang ky dat dai va moi gidi bat dong san 1a nhitng yéu
t cot 16i trong viéc diéu chinh hoat dong mua ban va giao dich bat dong san. Moi giao
dich bat dong san déu phai thong qua cac van phong moi gisi hoac luat su duoc cap
phép dé dam bao tinh chuyén nghiép va sy minh bach trong giao dich.

Cu thé, chi c6 cac luat su duoc cap ching chi hanh nghé méi dugc phép xir Iy
c4c thi tyc lién quan dén chuyén nhuong bat dong san. Diéu nay bao gom viéc kiém tra
gidy to, x4c minh cac yéu cau phap Iy va hoan tat cac giao dich. Viéc tat ca céc gidy to
lién quan phai duoc luat su xac nhan di giup han ché céc rai ro vé phap ly va bao vé
quyén loi ciia cac bén tham gia giao dich.

Thar hai, md hinh Real Estate Investment Trusts (REITS)
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REITs tai Anh dugc ra doi vao nam 2007, dwa trén Luat Tai chinh 2006, nhim
tao ra mot kénh dau tu bat dong san hiéu qua cho nha dau tu c4 nhin va t6 chic. Cac
REIT phai tuan tha nguyén tic phan phdi it nhat 90% thu nhap caa minh dudi dang co
tire cho cac nha dau tu, ddng thoi it nhat 75% tai san cua ho phai duoc dau tu vao bat
dong san.

Mo hinh nay da ching minh hiéu qua khi tang cuong tinh thanh khoan cho thi
truong bat dong san va tao ra nhiéu co hoi dau tu hon cho ca c& nhan va to chirc. Bén
cudi nam 2009, tong gié tri von hda cua thi truong REITS tai Anh da dat 37 ty USD voi
22 quy REITs niém yét trén thj truong chiing khoan.

Tinh dén thang 6 nam 2022, s lugng REIT tai Anh da tang 1én 53 quy, Véi tong
vén thi truong cua toan nganh dat 83,5 ty USD, theo sé liéu tir Hiép hoi Bat dong san
Cong Chau Au (EPRA). Tir nam 2020 dén 2021, vdn thi truong cua REITS tai Anh da
tang 87,1%, nhung sau d6 giam 30,5% vao nam 2022. Nguyén nhan cua Sy suy giam
nay chi yéu 1a do cac kho khan tai chinh gy ra boi cudc khung hoang nang luong, cling
Vi su gian doan hau dai dich COVID-19 va cac bat on trong ciu tric kinh té.

Mic du thi truong gap nhiéu thach thie, REITs da tré thanh mét trong nhiing lya
chon dau tu bat dong san hang dau tai Anh. Mot trong nhirng vu diém Ion caa REITs 1a
viéc duoc mién thué doanh nghiép ddi véi thu nhap tir hoat dong cho thué bat dong san
trong pham vi I&nh thd Anh. Tuy nhién, REITs phai tuan thu quy dinh phan phdi it nhat
90% thu nhap mién thué cua ho cho cic nha dau tu trong vong 12 thang ké tir khi két
thic ky ké toan. Phan thu nhap con lai tir hoat dong kinh doanh hoic cac hoat dong
khong cho thué s& chiu mac thué 19%, mic nay da ting 1én 25% ké tir thang 4 nim
2023.

Mot diém can luu ¥ 1a REITSs tai Anh khdng phu hop véi cac khoan dau tu bat
dong san ngoai lanh thd quéc gia. Tuy nhién, néu céc rao can nay duoc loai bo, thi
truong REITS ciia Anh ¢6 thé thu hat thém nhiéu nha dau tu hon, dic biét 1a cac nha dau
tu nho Ié va quan Iy tai san. Pay s& 1a co hdi dé thac day su ting truong thi trudng trong
thoi gian toi.

Véi vi thé 1a thi truong REIT 16n nhét tai chau Au, REITS caa Vuong quoc Anh
c6 anh huong 16n dén sy phat trién cua thi trudng REITS toan chau luc, va cac xu hudng
tai day thuong dan dat sy thay doi trong linh vuc bat dong san chau Au.

Thet ba, chinh sach thué va khuyén khich phat trién bdr dong sdan

Thué bat dong san 1a mot céng cu quan trong trong viéc diéu tiét thi truong tai
Vuong qudc Anh, dong thoi ngan chan tinh trang dau co dat dai. Bat dong san tai day
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khong chi chiu thué khi mua ban ma con c6 thué hang nim nhu thué thé cu, gitp khuyén
khich viéc sir dung dat mot cach hop ly.

Ngoai ra, Chinh phu Anh con khuyén khich phét trién cac du &n nha ¢ xa hoi
thong qua cac chinh sach thué wu dai va hd tro tai chinh. Cac chuwong trinh cho vay mua
nha vai 13i suat thip da giup ngudi dan cé thu nhap trung binh d& dang tiép can hon véi
cac du an nha 6.

Thet tue, hiép héi nha ¢ va vai tro trong cung cdp nha ¢ xa hgi

Cac hiép hoi nha ¢ tai Anh déng vai tro then chdt trong viéc cung cap nha & gia
ré cho cac d6i tuong yéu thé, bao gém ngudi thu nhap thap, ngudi vo gia cu va ngudi
khuyét tat. Sau cudc chuyén giao nhiém vu tir chinh quyén dia phwong vao nam 1988,
cac hiép hoi nay da tré thanh lyc lwong chinh trong viéc cung cap nha ¢ xa hoi, duoc hd
tro bai chinh pha va hoat dong phi loi nhuan.

Cac hiép hoi khdng chi cung cip nha & xa hoi ma con cai thién co sé ha tang va
nang cao chat lwong séng cho cong déng dan cu. Piéu nay gop phan giam thiéu tinh
trang thiéu hut nha & va mang lai mot moéi trudng sdng 6n dinh cho nguoi dan.

Véi hé thdng phép luat va cac cong cu quan 1y tai chinh nhu REITs, Vuong qubc
Anh d3 thiét 1ap duoc mét thi truong bat dong san 6n dinh va minh bach, tao diéu kién
cho ngudi dan va nha dau tu tiép can bat dong san mot cach dé dang va céng bang hon.
Nhitng bai hoc tir hé thdng nay c6 thé gilp cac qudc gia khac, trong d6 c6 Viét Nam,
phét trién thi treong bat dong san mot cach bén virng va hiéu qua hon.

2.1.3. Uc

Uc ndi bat véi hé thdng quan ly bat dong san hién dai, minh bach, tap trung vao
viéc bao vé quyén lgi cho ca nha dau tu va nguoi dan. Nho hé thdng phap ly viing chéc,
ngudi dan c6 thé dé dang tiép can thong tin vé quyén so hitu va giao dich bat dong san
thong qua cac co s& dit liéu cong khai. Bén canh dé, Uc ciing 4p dung phuong thirc dau
thau cong khai trong céc giao dich bat dong san, dam bao tinh cong bang va minh bach
trong toan bo qua trinh.

Chinh pha Uc d3 trién khai nhiéu bién phép kiém soét thi truong nhu cac quy
dinh vé thué nha dat va chinh sach hd tro tai chinh cho ngudi mua nha lan dau. Sy két
hop giita quan ly phap ly chit chg, tng dung cong nghé hién dai va cac chinh sach hd
trg da gitp Uc duy tri sy 6n dinh, bén vitng cua thi trudng bat dong san.

Thi truong bat dong san thuong mai tai Uc, du kién dat quy mo 34,07 ty USD
vao nam 2024, duoc du bao s& tang 1én 51,14 ty USD vao nam 2029, vai toe do ting
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truong hang nam (CAGR) 14 8,46%. Nhitng bién dong do dai dich COVID-19 vio nam
2020 d3 tao co hdi cho nhiéu nha dau tu trong linh vuc bat dong san, khi ngudi tiéu ding
ngay cang ua chudng thuong mai dién tir va nhiéu nhan vién chon 1am viéc tir xa. Dén
nam 2022, voi 14i suit thap va cac chinh sach kich cau tir chinh phu, thi treong bat dong
san thuong mai tai Uc 3 mé ra ky nguy@n méi, day tiém ning cho cic nha dau tu.

Hai yéu té chinh dang thuc day thi tredng bat dong san thuong mai caa Uc 12 sy
d6 thi hoa va gia ting dan s6. Thém vao do6, su Xuit hién cua cac xu huéng nhu vin
phong chia s¢, két ndi ki thuat sb va cai thién kha niang tiép can da lam thay d6i cach
van hanh caa thi truong. Kha nang thich tng véi cac thach thic vé khi hau ciing dit ra
y&u cau d6i méi dé duy tri da ting truong.

Theo mét bao céo cua Cushman & Wakefield, ngudn cung kho béi tai Uc dang
d6i mat véi tinh trang thiéu hyut nghiém trong. Udc tinh trong thap ky téi, s& c6 khoang
10 triéu m2 dién tich kho bi can dugc dap tng dé theo kip nhu cau. Pén nam 2023, ty
1 tréng trong phan khic bat dong san cdng nghiép toan qudc chi con khoang 1,2%, mot
muc thap Ky luc so véi muc can bang thong thuong 1a 5%.

Trong mot cudc khao sat véi 130 nha dau tu tir nhiéu khu vurc trén thé giéi, 86%
lya chon bat dong san céng nghiép 1am wu tién hang dau khi dau tu vao thi truong Uc,
vugt qua cac linh vyc khac nhu van phong, ban 1¢ hay khach san.

Thet nhat, chinh sach qudn 1y va diéu tiét thi truong bdt déng san

Chinh pha Uc diéu tiét thi trudng bat dong san chu yéu théng qua cac cong cu tai
chinh nhu 13i suat ngan hang va thué, thay vi can thiép truc tiép vao qua trinh giao dich.
Céc quy dinh nghiém ngat vé viéc cip phép cho céc nha mai gidi va dai ly bat dong san
cling gitp dam bao tinh minh bach va an toan trong cac giao dich. Sy hién dién cua cac
Quy Tin thac Bat dong san (REITS) tai Uc ciing dong vai trd quan trong trong viéc ting
cudng tinh thanh khoan cua thi truong va cung cap ngudn thu nhap 6n dinh cho nha dau
tu.

Thet hai, vai tro ciza mdi gidi thé chdp va dau e bat dong san

M®6i gigi thé chap l1a mot phan thiét yéu trong thi truong bat dong san Uc, dic
biét trong viéc thiic day cac khoan vay thé chap nha ¢. Hon 30% céc giao dich bat dong
san duogc thuc hién théng qua cac nha méi gidi, thé hién su phat trién manh mé& caa mang
vay vén dau tu bat dong san tai Uc, tir d6 tao diéu kién thuan loi cho nha dau tu tham
gia thi truong.

Thit ba, hé théng Quy Tin thac Bdt déng san (REITS)
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Thi truong REITS tai Uc, mét trong nhirng thi truong 16n nhat thé gisi, da phat
trién manh mg trong nhiéu thap ky qua. REITs tai Uc hoat dong dui hai mé hinh chinh:
quy tin thac don 1é va quy tin thac trao doi c¢6 phiéu. Nhitng md hinh nay cung cap su
linh hoat cho cac nha dau tu, déng thoi gidp thi truong bat dong san duy tri tinh thanh
khoan cao va mang lai lgi ich 6n dinh théng qua cé tic.

T6m lai, thi truong bat dong san Uc duoc van hanh duéi su quan ly chit ché cua
chinh phu véi cac quy dinh vé thué, 13i suat va cip phép cho cac bén méi gigi. Hé théng
REITs dong vai tro quan trong trong viéc tang cuong tinh thanh khoan va mang lai thu
nhap 6n dinh cho cac nha dau tu, tao nén tang cho sy phat trién bén viing cua thi trudng
bat dong san tai qudc gia nay.

2.2. Cac mo hinh qudn Iy BPS tai cic quéc gia dang phat trién
2.2.1. Trung Quéc

Trung Quéc l1a mot trong nhitng quédc gia cé thi truong bat dong san 16n va phic
tap, v6i nhiéu thach thuc. Chinh pha Trung Qudc kiém soét chit ché quyén so hitu dat
dai va phat trién bat dong san thong qua hé théng phap ly va céc bién phap hanh chinh
nghiém ngat. Tuy nhién, thi truong nay d6i mat véi cac van dé nghiém trong nhu bong
bong bat dong san, dau co, va su chénh léch rd rét gitra cac do thi phat trién va khu vuc
nong thon.

Dé kiém soat cac van dé nay, chinh pha Trung Qudc di trién khai nhiéu bién
phap nham 6n dinh gia ca va giam thiéu tinh trang dau co. Cac chinh sach nhu ting
cudng quan Iy tin dung va danh thué bat dong san da gitp han ché rui ro tir bong bong
nha dét, ddng thoi diy manh phat trién nha & xa hoi, tao diéu kién dé ngudi dan co thé
tiép can nha ¢ véi gia ca hop ly.

Thet nhat, chinh sach quan ly mua bér déng san

Tir ndm 1984, Trung Qudc bit dau cho phép ngudi nuwdc ngodi mua nha ¢ tai
nudc ndy, nhung dén nam 2006 va 2007, quy dinh da duoc that chat nham han ché hoat
dong dau co clia nguoi nudce ngoai. Theo dé, chi nhitng ngudi nude ngoai da cu tru tai
Trung Qudc trong vong mét nim méi duoc phép mua mot can nha thuong mai dé o, va
khong dugc mua véi muc dich dau co.

Ngoai ra, dé bao vé lgi ich cua thi truong noi dia, nguoi nudc ngoai hoic cac to
chac qudc té ¢6 ¥ dinh mua bat dong san vai muc dich khong sir dung riéng phai théng
qua cac cong ty c6 von dau tu nude ngoai, nhu cong ty lién doanh hoic 100% vén nudc
ngoai.

20



Thet hai, quy dinh vé thanh toan va quan ly ngogi hdi

Chinh phu Trung Quéc ap dung cac quy dinh nghiém ngit vé quan 1y thanh toén
va ngoai hdi ddi véi cac giao dich bat dong san lién quan dén c& nhan va t chirc nudc
ngoai. Ngudi mua phai sit dung ngan hang ngoai héi duoc chi dinh dé thanh toan va
tuan tha cac quy trinh theo quy dinh cua chinh pha, nham dam bao tinh minh bach va
tranh cac van dé vé quan ly dong tién quéc té.

Thit ba, chinh sdach thu hit dau tw truc tiép nieéc ngoai (FDI)

Trung Quéc duoc danh gia 1a mot trong nhitng qudc gia thu hat dau tu truc tiép
nuéc ngodi (FDI) 16n nhét thé gidi, dic biét 1a trong linh vuc cdng nghiép hda va hién
dai hoa. Tir nim 1984, Trung Qudc da thyc hién mé ctra nén kinh té, thiét 1ap cac dic
khu kinh té va cac khu vuc vu dii thué quan nhiam thu hat dau tu nuéc ngoai. Trung
Qudc da tiép nhan trung binh gan 50 ty USD FDI mdi ndm trong nhiing nim gan day,
gop phan dang ké vao su phét trién caa nén kinh té va thi trudng bat dong san.

Thit tur, tdc déng dén thi trueong bdt dong san

Chinh sach quan ly chit ché cing véi dong vén FDI d6 vao da thuc day sy phat
trién cua thi treong bat dong san Trung Qudc, tao dong luc ting truéng cho nén kinh té.
Tuy nhién, mot sé van dé vé phap 1y va cac quy dinh ddi véi doanh nghiép nudc ngoai
Vvan ton tai, dién hinh 1a nhitng truong hop "I5 gia, 13i that" hodc "chung vén gia" da gay
thiét hai cho nén kinh té va 1am mat niém tin trong cac giao dich qudc té.

Thit nam, bai hoc diéu tiét thi truong bdt dong san tir Trung Quac

Chinh sach quan ly bat dong san cua Trung Quéc da phat trién qua nhiéu giai
doan, tir viéc kiém soat chat ché dén nhitng giai phap linh hoat hon nham dap tng nhu
cau cua thi trudng. Bay diém chinh trong viéc diéu tiét bao gdm: han ché dau co, dam
bao kha ning chi tra ciia ngudi dan, hd trg tai chinh cho doanh nghiép bat dong san va
ngudi mua nha, phat trién nha cho thué gia ré, nai 1ong han ché dinh cu, cai thién moi
truong kinh doanh va bao vé quyén loi ngudi mua, cling véi cac bién phéap giai quyét ng
Xau.

Trung Quéc di xay dung mot hé théng quan ly bat dong san chat ché vai trong
tam 1a bao vé thi truong ndi dia va thu hat FDI. Nho vao cac quy dinh vé viéc mua bat
dong san va quan ly ngoai héi, thi truong bat dong san Trung Quéc di gitr duoc sy on
dinh va tiép tuc phét trién bén vitng trong béi canh quéc té day bién dong.

2.2.2. Tai Lan

Mot diém dic trung trong hé thong quan ly bat dong san caa Théi Lan 1a nhiing
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quy dinh nghiém ngat vé quyén sé hiru dat ddi véi ngudi nuéc ngoai. Mic du dat dai
thudc quyén so hitu tu nhan, chinh phu Thai Lan khong cho phép nguoi nudc ngoai sé
hitu dit hodn todn ma chi c6 thé thué dét. Cu thé, ngudi nude ngoai dugce phép thué dat
vé6i thoi han 30 ndm va co6 thé gia han thém hai 1an, mdi lan 30 nam, vé6i tong thoi gian

thué khong vuot qua 90 nam.

Déi vai quyén s hitu nha &, ngudi nudc ngodi can co visa kinh doanh hoic visa
huu tri dé du diéu kién mua nha. Ho ciing chi duoc phép s& hitu tdi da 49% dién tich san
cua cac du an chung cu. Ngoai ra, ngudi mua con phai chitng minh rang tai san duoc
mua bang ngudn vén ngoai hdi chuyén vao Théi Lan, diéu nay gitp chinh pha kiém soat
chit ché dong von nude ngoai db vao thi truong bat dong san.

Nhitng quy dinh nay cho thay sy can trong ciia Thai Lan trong viéc bao vé quyén
loi cua cong dan trong nudc va han ché tinh trang dau co bat dong san tir cc ca nhan
hoic to chic nudc ngoai. Qua d6, Thai Lan duy tri duoc sy on dinh va phat trién bén
vitng cua thi truong bat dong san trong dai han.

2.2.3. Inonesia

Thi truong bat dong san tai Indonesia duy kién s& dat 64,78 ty USD vao nim 2024
va tiép tuc ting truong 1én dén 85,97 ty USD vao nam 2029, véi toe do ting truong kép
hang nim (CAGR) 1a 5,82% trong giai doan nay. Nho nhiing cai thién dang ké trong
cac chinh sach co cau va kinh té vi mé sudt 15 nim qua, nén kinh té Indonesia d3 dat
duogc tde d6 tang truong 6n dinh, cho phép quéc gia nay ddy manh cac chuwong trinh phat
trién. Su gia ting dan sé nhanh chong va qua trinh do thi héa da lam ting nhu ciu vé bat
dong san, khién thi truong nay tra thanh mot trong nhitng linh vyc phét trién nhanh nhat
trong khu vuc.

Mic di chiu tac dong tir dai dich COVID-19, thi truong bat dong san Indonesia
d3 ching minh duoc kha ning chéng chiu tét, véi GDP tir hoat dong bat dong san dat
468,22 nghin ty IDR (tuong duong 29,85 ty USD) vao nam 2021. Sé lidu nay cho thay
su tang truang lién tuc cua thi truong ké tir nam 2014. Chinh phu Indonesia, cling véi
cac nha dau tu nudc Ngoai va cac to chirc nhu Ngan hang Thé gidi, da thic day cac du
an nha ¢ gia ré, gidp hd tro su phét trién cua thi trudng bat dong san trong nhirg nim
t6i. Chuong trinh "Mat triéu ngdi nha" (OMH) do chinh pha khéi xuéng nham xay dung
it nhat 1 triéu can nha mdi ndm da dat dugc két qua tich cuc, vai 312.290 cin nha dugc
ghi nhan vao cudi thang 5 nam 2021.

Sy phét trién cua tang 1p trung luu va nhu cau cao vé nha ¢ da thuc day lan séng
Proptech (cong nghé bat dong san) dau tién tai Indonesia, gitp nguoi mua va thué nha
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d& dang tiép can théng tin va giao dich qua cac nén tang truc tuyén.
Thet nhat, chinh sach mua va s¢ hizu bat déng san Ciia nguoi nwdc ngoai

Luét phap Indonesia, tinh dén thang 6/2011, quy dinh ngudi nudc ngoai c6 thé
mua va sé hitu bat dong san tai nudc ndy vai mot sé diéu kién cu thé. Ngudi nude ngoai
c6 thé thué dat véi thoi han s hitu ban dau 1 25 nam, c6 thé gia han hai lan, lan luot 12
20 nam va 25 niam, cho phép thoi gian sé hitu tdi da 1én t6i 70 nam.

Ngoai ra, ngudi nudc ngoadi ¢d thé mua dat tir cdng dan hoic cac tap doan
Indonesia véi day da quyén loi nhu mua ban, thé chap, va thira ké. B4i véi can ho chung
cu va nha & gan véi quyén si dung dat, ho duoc phép sé hitu vai thoi han tir 20 d¢én 30
nam, phu thudc vao su gia han ciia co quan quan 1y dat dai qubc gia. Dé bao vé quyén
lgi cta cong dan trong nudc, chinh phu Indonesia chi cho phép ngudi nudc ngodi mua
bat dong san c6 gié trj tir 15 ty dén 2 ty rupiah, nham gitr cho phan khic nha ¢ gia ré
phuc vu déi turgng thu nhap thap trong nuéc.

Thet hai, chinh sach bdo vé va phat trién bén viing

Chinh phu Indonesia dang nd luc diéu chinh céc chinh sach bat dong san nham
tranh tinh trang dau co, déng thai bao vé quyén loi cia ngudi dan c6 thu nhap thap. Cac
bién phap nay khdng chi dam bao sy phat trién bén viing cua thi truong bat dong san ma
con gilp duy tri sy can bang gitra cung va cau, dic biét trong bdi canh do thi héa nhanh

chong va gia ting nhu cau nha 6.

T6m lai, véi su hd tro tir chinh phu va cac t chac qubc té, cling sy phét trién cua
tang 16p trung luu va cong nghé Proptech, thi truong bat dong san Indonesia dang trén
da phat trién manh mé& va bén viing. Cac chinh sach quan ly chat ché gidp duy tri sy on
dinh va tao diéu kién thuan loi cho ca nha dau tu trong nuéc 1an quéc té.

3. THU'C TRANG PHAT TRIEN BAT PONG SAN TAI VIET NAM
3.1. Thuec trgng phdt trién

Trong nira dau nam 2023, thi trudng bat dong san Viét Nam da chiing kién nhiéu
bién dong dang ké. Theo Vién Nghién ctu Bat dong san Viét Nam, ty trong bat dong
san trong tong tai san cua nén kinh té du kién s& chiém khoang 21,2% (tuwong dwong
462,7 ty USD) vao nam 2025 va tang 1én 22,0% vao nam 2030, dat gid tri 1.232,29 ty
USD trén tong 5.601,31 ty USD. Nganh bat dong san va xay dung di c6 nhimng déng
gop quan trong cho GDP, véi bat dong san chiém khoang 3,6% va xay dung chiém
khoang 10,6% trong nam 2022. Toéng gia tri von hda cia nganh uéc tinh vao khoang
1,7-1,8 triéu ty dong, dong gop 11% vao tong thu ngan sach, trong d6 bat dong san
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chiém 4,5%.

Mic du thi truong dbi mat véi nhiéu thach thirc, bat dong san van 1a kénh dau tu
tiém ning va phat trién dai han. Qua trinh d6 thi hoa va ting truéng kinh té d6 thi da
thuc ddy nhu cu nha & va phat trién bat dong san tai cac d6 thi 16n, trong khi ty & do
thi h6a cua Viét Nam ting tir 30,5% nam 2010 1én gan 40% vao nim 2020, vai toc do
tang truong hang nam khoang 2,75%.

Theo Bo Xay dung, vén dau tu truc tiép nude ngoai (FDI) vao linh vuc bt dong
san dat 4,45 ty USD trong nam 2022, ting 70% so voi nim 2021. Tinh dén ngay
12/7/2023, tong vén FDI trong linh vuc nay dat 67,161 ty USD. TP.HCM dan dau vé
thu hit FDI, véi tong von dang ky dat 16,3 ty USD, theo sau 1a Ha Noi, Binh Duong va
Ba Ria - Viing Tau. Singapore 14 quéc gia din dau trong cac d6i tac dau tu, véi 19,1 ty
USD, tiép dén 1a Han Qudc, British Virgin Islands va Nhat Ban.

Nhitng con s6 nay khang dinh rang bat dong san Viét Nam dang thu huat sy quan
tam manh mé tir cac nha dau tu qudc té, dac biét Ia trong phan khic bat dong san cong
nghiép va cac du an lon.

Theo Chién lugc Phét trién Nha & Qudc gia giai doan 2021-2030, dién tich san
nha & binh quan dau ngudi dy kién s& dat khoang 27m? vao nam 2025 va 30m? vao nim
2030. Tuy nhién, hién nay con sé nay chi mai dat khoang 25,6mz2. Trong khi c6 t6i 3.823
du &4n nha ¢ da duoc phé duyét, ngudn cung nha & van chua dap Gng du nhu cau, dic
biét 1a trong phan khic nha & x& hdi va nha & cho ngudi ¢ thu nhap thap.

Trong nira dau nam 2023, thi trudng bat dong san nha ¢ ching kién su giam sat
manh vé ngudn cung, véi chi 25 du an hoan thanh, cung cap khoang 10.000 cin ho, dat
50% so Vi 6 thang cudi nam 2022. Dy an du diéu kién ban nha ¢ hinh thanh trong tuong
lai ciing chi dat 37,5% s0 véi nam 2022, tao ra su thiéu hut dang ké.

Tuy nhién, chinh phi da khoi dong Dé an "Pau tu xay dung it nhat 01 triéu cin
ho nha & x& hoi", vai muc tiéu giai quyét nhu cau cap thiét vé nha ¢ xa hoi. Tinh dén
gitra nam 2023, da hoan thanh 41 dy &n nha ¢ x& hoi véi quy mé khoang 19.516 céan va
dang trién khai 294 dy an véi quy mo 288.499 can.

Phan khuc bat dong san du lich va nghi dudng ciing dang gap kho khan, vai lugng
tiéu thu biét thy nghi dudng va nha phé giam tir 5-6% so vai cubi nam 2022 do ap luc
|4i suat cao va kho khan trong viéc tiép can vén.

Nguoc lai, phan khdc bat dong san cong nghiép 1a diém sang cua thi truong. Ty
1 1ap day tai cac khu cong nghiép ¢ TP.HCM, Pong Nai, va Bic Ninh duy tri & miac

24



cao (87-90%), v&i gia thué dat ting nhe khoang 3% so véi cubi nam 2022. Nhiéu du an
khu cong nghiép méi da dugc chap thuan va trién khai trong 6 thang dau nim 2023.

Thi truong bat dong san Viét Nam van dang d6i mat véi nhiéu thach thic lién
quan dén phéap Iy va dong vén. Céc van dé phap luat vé dinh gia dat, quy hoach va tha
tuc hanh chinh cham tr& di gay anh huong I6n dén niém tin cua nha dau tu va tién do
trién khai du an. Kho khin trong viéc tiép can ngudn von vay véi l4i suat cao (I1én téi
11-12%/nam) cang lam gia ting ganh ning cho cac doanh nghiép bat dong san.

Tuy nhién, Chinh phu d3 c6 nhimg dong théi tich cuc nhiam théo g& kho khan
cho thi treong, bao gém viéc ban hanh Nghi dinh 08 vé trai phiéu doanh nghiép va Nghi
quyét 33 vé giai phap thic day phat trién bat dong san. Ngan hang Nha nudc ciing da
thuc hién 4 1an giam lai suat diéu hanh, tao diéu kién thuan loi hon cho cac doanh nghiép
tiép can vén tin dung.

Du kién, thi truong bat dong san Viét Nam s& dan phuc héi tir quy 11 hoic quy
I nam 2024, khi cac cai cach phap ly va chinh sach hé tro phat huy tac dung. Phan
khtc nha & x& hoi va khu céng nghiép duoc ky vong s& phat trién manh mé néu Bé an 1
triéu can ho nha & xa hoi duoc trién khai theo ding tién d6. Cac san pham bat dong san
méi ciing s& Xuat hién dé dap tng nhu cau ngay cang da dang cua thi trueong, trong khi
céc phan khuc truyén théng nhu nha & va bat dong san nghi dudng van giir vai trd cha
dao.

Nhin chung, mac du gip nhiéu khé khin trong ngin han, thi truong bat dong san
Viét Nam van cho thay tiém nang phat trién 1au dai, véi nhiing cai cach va chinh sach
hop Iy tir chinh pha, htta hen tao diéu kién cho su phét trién bén viing.
3.2. Chu ky phdt trién méi

Thi trudng bat dong san Viét Nam dang budc vao mot chu ky phét trién mai voi
nhiéu thach thtrc va co hoi. DU van ton tai nhitng van dé Ion nhu mat can ddi cung —
cau, co cau san pham khong hop ly, gia bat dong san tiép tuc ting cao bat chap kho
khin, ciing véi nhitng bé tac vé tai chinh va phap 1y, nhung nhing thay doi trong chinh
s&ch va su cai thién tir phia Chinh phii dang tao diéu kién cho sy phuc héi cua thi truong.

Thach thuc hién tai:

- Mat can d6i cung — cau: Nhu cau vé nha o, dic biét 1a nha ¢ gia ré, nha ¢ xa
hoi va nha & cho cong nhan van cao, trong khi nguon cung khéng du dé dap tng. Piéu
nay 1am cho su bat d6i xitng cung — cau ngay cang lon.

- Co ciu san pham khong hop ly: Phan khic nha & cao cap chiém ty trong Ién
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trong khi nguén cung nha & gia ré thiéu trAm trong, dan dén nhitng khé khin trong viéc
tiép can nha & cho nguoi thu nhap thap.

- Gi4 bat d6ng san ting cao: Du thi trudng gap nhiéu kho khan, gia bat dong san
van tiép tuc ting, khién viéc mua nha tré nén kho khin hon cho nhiéu nguoi.

- Bé tic vé tai chinh: Doanh nghiép khé tiép can tai chinh va gap nhiéu han ché
trong viéc phat hanh trai phiéu, 1am suy yéu kha ning trién khai cac du an bat dong san.

Trién vong phuc hdi Tuy nhién, trong ntra dau nam 2024, thi trudng di c6 nhitng
tin hiéu phuc hdi tich cuc. Tong cung va tdng cau, cling véi cac yéu t vi mo va vi mo,
déu dang cho thay su cai thién. Nhu cau dau tu vao thi truong bat dong san van 16n, dic
biét trong cac phan khuc nhu can ho, bat dong san cong nghiép va bat dong san thuong
mai. Bat dong san cong nghiép tiép tuc tang truong, trong khi phan khic bat dong san
thwong mai ciing dén nhan nhiéu tin hiéu khoi sac.

Nhitng yéu té thuc day chu ky phat trién mgi Cac chinh sach méi cua Chinh pha,
bao gom viéc thong qua ba luat quan trong la Luat Nha ¢ 2023, Luat Kinh doanh bat
dong san 2023 va Luat Dat dai 2024, s& tao nén tang phap ly vitng chic dé thuc day thi
truong bat dong san phat trién. Nhitng quy dinh méi ndy nham g& bo cac vudng mac
phép ly, cai thién kha nang tiép can thi truong dat dai va khuyén khich phat trién nha ¢
x4 hoi. Bac biét, viéc ddy manh chinh sach tin dung voi 18i suat vu dai s& giup nguoi
dan dé dang hon trong viéc mua nha, tir d6 kich thich nhu cau trong thi trudng.

Ky vong cho giai doan t&i du kién, tir quy II va quy III ndm 2024, thi trudng bat
dong san s& quay trd lai trang thai binh thudong “méi”. Ngudn cung sé tiép tuc ting, dic
biét 1a cac dy 4n nha & x& hoi va nha ¢ cong nhan theo Pé &n 1 tridu cin nha & x4 hoi.
Bén canh d6, cac phan khuc bat dong san bén 1¢, céng nghiép va condotel ciing duogc dy
bao s& c6 nhitng dau hiéu tang truéng manh mé& hon.

Tuy nhién, tién trinh phuc hdi van phan héa rd rét giira cac phan khic. Trong khi
phan khiic cin ho chung cu va bat dong san céng nghiép dang ghi nhan sy phuc hoi
nhanh chdng, bat dong san du lich nghi dudng van ddi mat véi nhiéu kho khin trong
ngan han do c4c van dé vé phap Iy va ngudn cau yéu.

Nhin chung, chu ky phét trién méi caa bt dong san Viét Nam dang dan dinh hinh
Vi su tham gia tich cuc ciia Chinh phi, cac doanh nghiép va nha dau tu. Céc chinh sach
va luat méi duoc Ky vong s& tao nén tang phap ly minh bach, viing chic, gidp thi truong
phét trién 1anh manh va bén viing trong nhitng nam téi.

4. CAC BAI HQC KINH NGHIEM VA KIEN NGHI CHINH CHO VIET NAM

26



4.1. Bai hoc kinh nghiém
Mgt la, s can thiét ciia khung phap Iy minh bach va hiéu qua

Tir cac qudc gia nhu My va Uc, c6 thé thiy mot khung phap 1y minh bach, rd
rang 1a nén tang virng chéac cho sy phat trién bén viing cua thi truong bat dong san
(BDS). My di xay dung mét hé théng quan 1y BDS véi cac luat lién bang va tiéu bang
chit ch&, dam bao moi giao dich déu minh bach va céng bing théng qua hé théng MLS
(Multiple Listing Service). O Uc, chinh phu ciing trién khai cac co ché du thau cong
khai, dam bao tinh minh bach trong cac giao dich BDS. Déi véi Viét Nam, can thiét phai
tiép thu va &p dung nhitng bai hoc nay bing cach xay dung khung phép ly chat ché hon
dé quan 1y va diéu tiét thi truong, dong thoi tao diéu kién cho ngudi dan va nha dau tu
c6 thé dé dang tiép can thi truong dat dai.

Hai la, chinh sach kiém soat gia va quan Iy rui ro

Viét Nam c¢6 thé hoc hoi tir cac qudc gia nhu My va Trung Québc vé cach kiém
soat gia BDS nham tranh bong bong bat dong san va giam thiéu rui ro dau co. O Trung
Quéc, chinh phu da trién khai nhiéu bién phap kiém soat chit ché gia ca va danh thué
bat dong san nham han ché rui ro. Cac chinh sach nay khong chi gilp 6n dinh gia BDS
ma con dam bao thi truong phét trién bén virng. Viét Nam can ap dung cac bién phap
tuong tu, dac biét 1a viéc thiét 1ap co ché kiém soat gia va giam thiéu dau co, tir d6 giir
cho thi truong khong bi bién dong 16n va tang cudng tinh 6n dinh.

Ba la, phét trién nha ¢ xa hdi va tiép cdn nha ¢ cho moi tang lép

M6t bai hoc quan trong cho Viét Nam 4 tir cac nude phét trién, noi ma viéc phat
trién nha & x4 hoi dugc xem 1a mot phan khong thé thiéu trong chinh sach BDS. O Anh,
c4c hiép hoi nha & dong vai tro then chét trong viéc cung cip nha & xa hoi cho nguoi
thu nhap thap va cac ddi twong yéu thé. Chinh phu ciing trién khai cac chuong trinh cho
vay mua nha vai 13 suat thap, tao diéu kién cho nguoi dan dé dang tiép can nha o. Béi
vé6i Viét Nam, viéc phat trién cac chinh séch hd trg nha ¢ cho nguoi thu nhap thap, cing
Vi viéc trién khai cac du an nha o xa hoi, s& gilp giai quyét van dé thiéu hut nha o,
d6ng thoi dam bao moi tang 16p trong xa hoi déu c6 co hoi sé hitu nha.

Bon la, phat trién co so ha tang dong bé va dai han

M6t trong nhitng bai hoc quan trong tir cac qudc gia phat trién 1a tim quan trong
cua viéc quy hoach va phét trién co sé ha tang di kém voi thi trudng BPS. Céc qudc gia
nhu My va Uc da rat chd trong dén viéc xay dung ha tang giao thong, dién, nudc, va
vién thong truéc khi trién khai cac du an BPS 16n. Tai Trung Qudc, chinh phi ciing c6
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nhitng ké hoach dai han dé phat trién cac khu céng nghiép va d6 thi gan lién vai ha tang
co s& hién dai, dam béo ting truong bén viing. Di véi Viét Nam, viée dau tu phat trién
ha ting can duoc dit 1én hang dau, gip giam tai ap luc 18n cac thanh phé 16n, dong thoi
phat trién cac khu vuc ngoai thanh va dé thi vé tinh.

Nam la, tang cuwong cong tac giam sat va quan ly thi trweong

M6t bai hoc khéc tir cac qudc gia phét trién 1a viéc ting cudng gidm sat va quan
ly chit ché thi truong BDS. O cac nudc ndy, chinh phu thudng xuyén kiém tra, giam séat
cac hoat dong mua bén, giao dich dé phat hién va xu ly kip thoi cac hanh vi vi pham,
dau co va gian 1an. Trung Québc va My déu da trién khai cac bién phap manh mé& nham
giam sat thi truong, tir d6 dam bao tinh minh bach va céng bang cho nguoi mua nha.
Viét Nam cd thé hoc hoi va xay dung cac co ché giam sét hiéu qua hon, dic biét la viéc
rng dung c6ng nghé s trong quan ly va giam sat thi truong.

Sau la, hé tro phat trién nha & cho cong nhan va ngwoi lao déng

Ngoai viéc phat trién nha & xa hoi, cac qudc gia nhu Singapore va Trung Qudc
da chi trong dén viéc phat trién nha & cho cong nhan va nguoi lao dong. Pay 1a nhom
d6i tugng c6 nhu cau rat cao nhung thuong bi bo qua trong quy hoach nha ¢. Trung
Qudc da trién khai nhiéu chinh sach hd trg cho nguoi lao dong tai cac khu cong nghiép
bang céch xay dung cac du 4n nha & gi4 ré va cho thué dai han. Viét Nam can ap dung
cac mo hinh nay dé dap tng nhu ciu ngay cang ting cia nhém ngudi lao dong nhap cu
va cac khu cdng nghiép.

Bay la, phét trién cac cong cu tai chinh BPS linh hoat

M6t bai hoc quan trong tir My 1a sy phat trién caa céc céng cu tai chinh linh hoat
nhu REITs (Quy tin thac du tu bat dong san), gitp ngudi dan dé dang tham gia dau tu
vao thi truong BDS ma khong can s& hiru tai san vat chat. O Viét Nam, su phat trién cua
cac cdng cu tai chinh nhu vay c6 thé giup ting thanh khoan cho thj trudng va tao diéu

Kién cho ngudi dan va nha du tu tham gia dé dang hon vao linh vyuc nay.
4.2. Kién nghi

Duéi bdi canh thi truong bat dong san tai Viét Nam dang di dién vai nhiéu thach
thirc vé cung cau, co ché phap ly, va sy phat trién bén viing, viéc rat ra cac bai hoc va
dé xuat cu thé dé thiic day thi trudong nay 1a diéu v ciing can thiét. Dua trén kinh nghiém
qudc té va phan tich thyc trang trong nude, dudi day 1a nhirng kién nghi nham hd trg co
quan quan 1y nha nudc va cac bén lién quan trong viéc phét trién thi truong bat dong san
Viét Nam mot cach hiéu qua, minh bach va bén viing.
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4.2.1. Kién nghi cho co quan qudn Iy nha nwéc
Mgt la, hoan thién va dong bé khung phap ly

Can hoan thién Luat Dt dai, Luat Nha &, va Luat Kinh doanh Bat dong san dé
tang cudng tinh minh bach va hiéu qua trong quan 1y dat dai va bat dong san.

Xay dung cac quy dinh rd rang vé quyén sé hiru dat dai, dac biét 1a ddi véi cac
van dé vé cap gidy ching nhan quyén str dung dét va quyén sé hitu tai san trén dat.

Ap dung co ché phap 1y dé kiém soét rui ro tai chinh, dic biét Ia viéc phéat hanh
trai phiéu va huy dong vén trong linh vuc bat dong san. Diéu nay nhim d¢am bao ngudn
vbn dau tu lanh manh va 6n dinh cho thi truong.

Hai la, quan Iy va kiém soat gia cd thi truong
Tang cuong kiém soat va diéu tiét gia bat dong san dé tranh tinh trang dau co va

bong béng nha dat. C6 thé ap dung thué bat dong san cao hon d6i véi cac giao dich mua
ban ngan han hoic khdng str dung hiéu qua dat.

Xay dung co ché kiém soat gia dat va tao ra cac chinh sach dinh gia hop Iy, gilp
giam thiéu rui ro tang gia dat khong kiém soét trong cac khu vuc ¢ nhu cau cao.

Ba lg, thiic day phét trién nha ¢ xa hdi

D4y manh céc chinh sach hd tro phét trién nha & x& hoi, nha & gia ré va nha ¢ cho
cdng nhan tai cac khu céng nghiép. Cac co quan quan ly can tao diéu kién phép 1y va co
ché vu dai tai chinh dé khuyén khich doanh nghiép dau tu vao linh vuc nay.

Tang cudng st dung quy dat cong dé phat trién nha & x& hoi, giup dam bao cung
cap du nha & cho ngudi thu nhap thap va trung binh.

Bon la, day manh dau tie véo co sé ha tang

Tich hop quy hoach phét trién do thi véi ha ting giao théng hién dai, tir d6 giup
thuc day phét trién bat dong san tai cac khu vuc ngoai 6 va khu vuc vé tinh caa cac thanh
phd 16n.

Tao diéu kién thuan lgi cho c4c du 4n dau tu ha ting nhu dudng cao téc, cac
tuyén metro, hé thong nudc sach, va cong trinh cong cong, gitip thu hat dau tu vao bat
dong san cac khu vuc tiém nang.

Nam la, tang cirong giam sat va minh bach héa giao dich bdt dong san

Xay dung co so dir liéu dat dai qudc gia, gilp theo ddi va quan ly tat ca céc giao
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dich mua bén, chuyén nhuong bat dong san mot cach minh bach, tir d6 dam bao giam
st chat ch& va giam thiéu tinh trang lam dung, gian 1an trong giao dich.

4.2.2. Kién nghi cho céac bén lién quan (Doanh nghiép, Nha dau tw, va Ngwoi
dan)

M¢t la, doanh nghiép phét trién bdt dong san

DPay manh dau tr vao cac phan khic nha & phi hop véi nhu cau thi truong, dic
biét 12 nha ¢ gié ré va nha ¢ xa hoi cho ngudi thu nhap thap.

Téang cuong tinh minh bach va chuyén nghiép trong hoat dong kinh doanh. Bam
bao c4c giao dich mua ban, chuyén nhuong duoc thyc hién ding quy dinh phép luat, tir
d6 gop phan xay dung 10ng tin voi nguoi dn va nha dau tu.

Ap dung céc giai phap phat trién bén vitng, bao gom xay dung theo tiéu chuan
xanh, bao vé mai trudong va str dung hiéu qua ngudn tai nguyén.

Hai la, nha dau tu

Tang cudng phén tich va danh gia rai ro truéc khi quyét dinh dau tu vao thi
truong bat dong san. Nha dau tu can c6 cai nhin dai han, tranh dau co va dau tu ngan
han khéng mang lai gié tri bén viing.

Hb tro tai chinh va lién két véi cac doanh nghiép phat trién nha ¢ xa hoi, tao ra
co hoi tiép can nha & cho céc tang 16p dan cu co thu nhap thap.

Ba la, nguroi dan va khéch hang

Chu dong tim hiéu thdng tin vé thi truong bat dong san va cac quy dinh phap luat
lién quan dé dam bao quyén loi trong qua trinh mua ban, thué, va sa hiru nha dat.

Tham gia cac chuong trinh hd tro tai chinh va goi vay vu dai tir ngan hang dé
tiép can nha & phi hop véi nhu cau va kha nang tai chinh cia gia dinh.

5. KET LUAN

Thi truong bat dong san tai Viét Nam dang dung trude co hdi 16n dé chuyén minh
va phét trién bén vimng. Tuy nhién, dé thuc hién dugc diéu nay, can thiét phai hoc hoi tir
nhitng kinh nghiém quéc té thanh cong trong viéc quan 1y va diéu tiét thi truong bat
dong san. Sy minh bach va hiéu qua trong khung phap Iy, cac chinh sach s hiru dat dai
hop ly, kiém soét rui ro, va phat trién nha & x& hoi sé dong vai tro quan trong trong viéc
dam bao su 6n dinh va phat trién cua thi truong. Véi su phdi hop chit ché giita cac co
quan quan 1y nha nudc va cac bén lién quan, cing véi nhitng cai cach manh mé vé chinh
sach va phap luat, Viét Nam hoan toan c6 thé tao nén mot chu ky phéat trién mai cho thi
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truong bat dong san, dong gop tich cuc vao nén kinh té va xa hoi.
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HAN CHE RUI RO CUA BANG GIA PAT TOI HOAT PONG CUA
THI TRUONG BAT PONG SAN
TS. Pham Thanh Dat
Vién Ngan hang Tai chinh — Truong Pai hoc Kinh té quac dan

Tém tdt: Ludt Pdt dai sira doi vira dwoc Quac hdi thdng qua chinh thic o hidu
luc tir 1/8/2024, Ludt nay da khdc phuc dwoc phan 16n nhiing bdt cdp, han ché, thiéu
minh bach trong viéc xdc dinh gid dat khdng sat gia th; trirong, tao ké ho cho tiéu cuc,
gay thdt thodt ngan sach Nha nwéc (NSNN) nhiéu nam qua.

B6 khung gid dat va ban hanh Bang gid dat la diém méi c6 tac déng téi hau hét
cdc linh vuc, cac chu thé trong nén kinh té, vi 1a vdn d@é méi nén can phdi ¢ nhiing
nghién ciu, trao déi dé thay hét nhitng tic déng cua bang gid dat doi véi nén kinh té,
bai viét nay tdp trung dé cap téi nhitng tdc dong cua bang gid dat téi hoat dong cua thi
trirong bdt dong san va dé xuat mét sé giai phdp dé han ché nhaing rui ro phét sinh.

Tir khéa: Bdng gid dat, Ludt ddt dai 2024, Thi trwong bdt déng san, tdc dong
cua bdng gid dat

NQI DUNG BAI VIET
Pit van dé

Thi trudng bat dong san 14 thi truong dic biét, nhung ciing gidng nhu céc thi
trrong khéc: thi truong vang, thi treong chimg khoan,... n6 ciing luén van dong, thay
d6i lién tuc, néu muc gia cua hang hod bi gidi han trong khung gia, thi gia hang hoa c6
thé tré nén lac hau, thap xa so véi gié giao dich that trén thi truong, nhat 12 tai cac thanh
phd 16n. Thi trudng bat dong san ciing 1a mot thi truong quan trong caa nén kinh té, vi
né lién quan truc tiép toi mot lwong tai san 16n vé quy mé, tinh chat ciing nhu vé gié tri
cac mat trong nén kinh té quéc dan.

Chu trrong bo khung gia dat va xay dung co ché, phuong phap xac dinh gia dat
theo nguyén tic thi truong “la diém mai dot pha” trong Luat dat dai stra doi ndm 2024.
Van dé dat ra véi boi canh hién nay 1a 1am thé nao xay dung duoc bang gia dat khéach
quan, hiéu qua, kha thi. Ciing nhu nhitng rai ro ma bang gia dat gay ra cho hoat dong
cua thi treong bat dong san 1a gi? Bai viét ndy tap trung phén tich cac tic dong cua bang
gia dat dén sy phat trién cua thi trudong bat dong san Viét Nam, tir d6 dwa ra cac giai
phap vé chinh sach nham hd tro quan ly thi trudng mot cach hiéu qua ddng thai han ché
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cac rui ro cho cac thanh vién cua thi truong .

Béang gia dat la gi?

Luat DAt dai nim 2024 d3 bo “khung gia dit” va quy dinh “bang gia dat”. Theo
do6, “bang gia dat” dugc xay dung hing nim va “bang gia dit lan dau” duoc cdng bd va
&p dung tir ngay 01/01/2026, bang gia méi s& khong bi khdng ché bai khung gia dat va
cac dia phuong budc phai xay dung bang gia dat tiém can gia thi truong. Diéu 159 Luat
Dit dai sira ddi quy dinh Bang gia dat. Theo d6, Bang gia dat duoc &p dung cho cac
truong hop:

Tinh tién st dung dat khi Nha nuéc cdng nhan quyén sir dung dat ¢ cua ho gia
dinh, c4 nhan; chuyén muc dich sir dung dat cua ho gia dinh, ca nhan; Tinh tién thué dat
khi Nha nudc cho thué dat thu tién thué dat hang niam, trir trudng hop cho thué dat thong
qua dau gia quyén sir dung dat;

Tinh thué st dung dat, tinh thué thu nhap tir chuyén quyén st dung dat doi voi
ho gia dinh, c4 nhan; Tinh 1& phi trong quan ly, sir dung dat dai; Tinh tién xtr phat Vi
pham hanh chinh trong linh vuc dat dai; Tinh tién boi thuong cho Nha nudc khi gay
thiét hai trong quan ly, sir dung dét dai; Lam can cu tinh tién sir dung dat, tién thué dat
khi cong nhan quyén str dung dat cd thu tién sir dung dat, dat thué tra tién thué dat mot
lan cho ca thoi gian thué ddi voi ho gia dinh, ca nhan.

Tinh gia khoi diém dé dau gia quyén sir dung dat khi Nha nude giao dat, cho thué
dat d6i véi truong hop thira dat, khu dat da duoc dau tu ha ting ky thuat theo quy hoach
chi tiét xay dung;

Tinh tién stir dung dat ddi véi trudng hop giao dat khong thong qua dau gia quyén
sir dung dat cho ho gia dinh, ca nhan; Tinh tién st dung dat dbi vai trudng hop ban nha
¢ thudc so hiru nha nude cho nguoi dang thué.

Nhitng tac ddng cia bang gia dit téi thi trwong bat déng san?
Tdc dpng cua Bing gid dat dén gia cd cia thi trweong bdt déng san:

- Bang gié dat tac dong dén gia ca thi truong bat dong san, diéu dic biét co thé
nhan that la viéc Bang gia dét tang s& kéo gia nha ¢ sé& tang theo. Bang gia dat xay dung
can ctr trén myc dich, thoi han sir dung dat, thong tin dau vao, cac yéu té khac anh
huong... dé xac dinh gi4. Bang gia dat mai sat véi gia thi trudong kéo ngan sach lién quan
dat dai nhu chi phi giai phong mit bang, dén b thu hdi dat, thué phi lién quan dén dat
déu tang 1én. Gia ca duoc hinh thanh theo quy luat gia tri, quy luat canh tranh, quan hé
cung - cau va phu thuoc vao tam thé thi truong (ké cd tam Iy dam dong, bay dan), tam
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thé cua cac chu thé giao dich tai thoi diém giao dich. Do vay, gié ca thi truong ludn 1a
mét bién sb. Gia thanh nha & bao gom nhiéu thanh t4, trong dé, c6 chi phi thuc hién
nghia vy tai chinh vé& dit dai dbi voi Nha nudc. Tién sir dung dat chiém khoang trén
dudi 10% gia thanh cin ho nha chung cu; trén dudi 30% gia thanh nha phé; trén dudi
50% gia thanh biét thu. Gia thanh 1 cin ctr dé chi dau tu quyét dinh gia ban san pham
nha & ra thi truong. Do vay, mirc gia cua Bang gia dat ting, tat yéu sé tac dong truc tiép
1am cho gia nha ting, dan dén kha ning ngudi c6 thu nhap trung binh va nguoi ¢6 thu
nhap thap d6 thi kho tao 1ap nha & hon.

Pa
Gidca
don vi
BDS
S, S, S,
44—
Pc
o Q. Q. Q, Q

S&'luemg BDS xdy méi dé cung

Hinh 1: Anh hwéng cia gia d6i véi ciu BPS
Nguon: Tac gid téng hop
Bat dong san 1a nhitng tai san c6 gia tri I6n. Do vy, khi gia ting viéc tiép can
tin dung s& ting dé dap (ng nhu cau mua bat dong san, khi d6 13i suat s& dong mot vai
tro hét sirc quan trong ddi véi ca bén cung va bén cau. Cac nha phat trién bat dong san
cling nhu cic doanh nghiép lién quan, tham chi 13 Nha nuéc can phai huy dong von rat
nhiéu dé c6 thé tao ra cac san pham; va ngudi tiéu dung ciing thudng phai vay nhiéu dé
tra cho viéc mua cac bat dong san. Néu mat bang 14i suat ting cao hon so véi ting truéng
kinh té va GDP binh quan chic chin s& xuat hién su léch pha vé Cung - Cau ddi véi thi
treong bt dong san. Sy léch pha ndy cang l1am cho gié bat dong san trén thi truong phirc
tap hon, khé dy doan hon va rui ro cua thi trudng vi thé ciing tang 1én.

Tdc dpng ciia Bdng gid ddt dén quy md giao dich cia thi trwong bdt dong san:
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Bang gia dat tac dong truc tiép dén quy md giao dich trén thi truong bat dong
san.

Truéc hét bang gia dat tac dong dén niém tin cua cac thanh vién trén thi truong,
viéc xay dung duoc bang gia dat khach quan, hiéu qua, kha thi sé giup ting niém tin caa
cac thanh vién tham gia thi truong, n6 c6 vai trd quyét dinh dbi véi cau cua thi trudng
va gia bat dong san. Khi niém tin tich cuc chiém da sb, viéc tiéu dung va dau tu cua sb
déng s& gia ting. Diéu nay s& 1am cho nhu cau vé bit dong san ting. Thém vao do, tiéu
ding s& kich thich dau tu va cac hoat dong kinh té, tao nhiéu viéc lam. Diéu nay sé tao

ra vong xody di 1én tiép theo.

P 4 Puong cdu . // ~ 8
N\ N _~~ Puodng cung

Po N | NE
P1 KX E | N

v

O Qz; Ql | Qo Q

Hinh 2: Quan hé giira gia ca va tong cung trén thi truong

Nguon: Tac gid téng hop

Mt khéac bang gia dat ting khién gia nha dat tang s& lam giam quy md tong

cau c6 kha nang thanh toan do mot bo phan khach hang khong con dii kha ning tai chinh

dé mua nha. Do vay, c6 thé dan dén sut giam quy mé giao dich trén thi truong bat dong

san, trudc hét 1a dbi voi phan khic thi trudng bat dong san cao cap, condotel... va giam
quy md thi trudng dau tu thi cip dang “rdt néng” hién nay.
Tdc dpng ciia Bing gid dit dén moi trwong diu tu:

Néu Bang gia dat co muc gia dit qué cao ciing sé tac dong day gié thi truong bat

dong san Ién rét cao, dic biét 1a day gia dat caa cac du an (trén thi trieong so cdp). Khi

gia dat tang s& khién chi phi vén dau vao ting 18n, diéu ndy s& anh huong truc tiép dén
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hiéu qua dau tu, hiéu qua cua viéc thuc hién dy an. Khi chi phi dau vao quéa cao s& “bop
nghet” dong luc dau tu cua doanh nghiép, cac doanh nghiép, nha dau tu sé khong con
dong luc 1am dir an. Bai toan loi nhuan di véi doanh nghiép lic nay ciing sé& tro thanh
mét thach thirc, boi vi gia dat cao, chi phi dau vao cao thi cac van dé nhu gia ban, 1oi
nhuén, ddu ra... s& |a mot bai toan hoc bua. Diéu nay khdng chi véi cac nha dau tu trong
nude ma con dang ddi véi cac nha dau tu nudc ngoai va méi truong dau tu nédi chung,
bang gia dat ting cao tac dong kha tiéu cuc dén céc doanh nghiép cua ho (bat ké & nganh
kinh té nao). Do d6 viéc giam thu hat vén FDI c6 thé 1a diéu s& xay ra, néu c6 thu hut
dugc FDI thi ciing kho c¢6 thé nhan dinh d6 1a dong von FDI lanh manh, gin b6 1au dai
véi nén kinh té cua qudc gia.

Han ché rii ro bang cach nao?

Trén co sd cac quan diém tiép can van d& mot cach tong quat nhu trén, két hop
tham khao thuc té phd bién & cac nuéc, trong khuén khé bai viét nay, tac gia goi y va
dé xuat mot sé giai phap cu thé dé cac co quan c6 tham quyén xem xét. Cu thé Ia:

Moét, bang gia dat co ich trong viéc tao ra su minh bach trén thi truong, tao ra su
hai hoa gitra cung va cau do gia dat da bam sat duoc thi trudng, tir 6 thuc day giao dich
trén thi truong. Tuy nhién dé bao dam hai hoa lgi ich gitta Nha nudc, nha dau tu va
ngudi dan trong quan 1y dat dai theo Nghi quyét Trung wong 18 thi s& rat khé khan, bai
loi ich cua dai bo phan “ngudi dan” s& khong thé duoc dam bao khi bang gia dat, gia dat
ting, gia can ho ting... khi Ay Cac chinh sach cua nha nudc tac dong rat 16n dén thi
truong bat dong san. Ngoai cong cu tién té 1a 13i suat dé giai quyét van dé néu trén, cac
chinh sach c6 thé ké dén gom: thué khoa, tro cip, dau tu co s ha ting va quy hoach.
Tro cap cia nha nudc vao cac phan khic nhit dinh nhu nha & gid phai ching hay nha &
cho cac gia dinh thu nhép thap s& thuc ddy ca cung va cau lam cho thi trudng s6i dong
hon. Gia ca cua cac bat dong san sé ting hay giam tly thudc vao mic ting tuong doi
giita cung va cau. Déi véi chinh séch thué khoa, tac dong caa ching vaéi thi truong va
gia tri cua cac bat dong san s& ¢ hai thai cuc khac nhau. Néu nha nuée danh thué va st
dung tién thué vao cac hoat dong khong lién quan dén bat dong san nhu trg cap cac ving
kho khan hon thi sé& tac dong tiéu cuc dén thi truong bat dong san, lugng giao dich s& giam.
Gia bat dong san sé tang, nhung phan nhan duoc ciia ngudi bén s& it hon so véi khong co
thué va ngudi mua sé phai tra gia cao hon khi c6 thué. Néu nha nudc danh thué va sir dung
chung dé cung cip cac tién ich lién quan nhu gido duc, duy tu bao dudng cac ha ting ding
chung thi thuong c6 tac dong tich cuc dén gia cac bat dong san va cac hoat dong cua thi
truong. Piéu nay dugc thé hién rat rd o cac nudc phat trién, nhat 1a M.

Hai, thiét Iap cac co so dir liéu, trung tm thong tin chinh théng, cu thé, minh
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bach va dé tiép can cho moi ngudi dan vé dinh hudng chinh sach, quy hoach phat trién,
bao gdom ca quy hoach va ké hoach sir dung dit, di kém véi trach nhiém giai trinh vé
moi stra doi, néu cé.

Ba, tao diéu kién hinh thanh, quyén cung cép dich vu chuyén nghiép di kém co
ché giam sat trach nhiém ddi véi céc td chuc, thiét ché trung gian trong cac giao dich
lién quan dén dat dai, bao gdm cac t6 chire tu van tham dinh, dinh gia bat dong san, cong
chang, luat su... Theo kinh nghiém cac nudc, moi giao dich bat dong san 1a tu do (khéng
phai qua san), tuy nhién bt buoc phai c6 sy tham gia caa cac thiét ché trung gian dé bao
dam sy an toan phép ly va minh bach vé thdng tin.

Bén, x4c dinh nguyén tac tuan theo gié thi trudng 1a dung, tuy nhién can tu duy
lai va rd hon. Trén thyc té, co ché hai gia bao gom “gia Nha nudc” (tirc do co quan nha
nuéc an dinh) va “gia thi truong” (tire duoc thiét 1ap tir cac giao dich tu nguyén caa
ngudi dan) c6 sy can thiét khach quan, va ngay ca khi bam sat thi truong thi gia Nha
nudc Van ludn ludn c6 @6 tré va sai léch nhat dinh boi tinh da dang, linh hoat cua doi
séng phat trién va nhu cau dan sinh. Van dé & chd 1am rd muc tiéu caa viéc Nha nudc
dua ra bang gia dat la gi.

Nam, Luat Kinh doanh bat dong san 2023 va Nghi dinh 96 d3 b6 sung co ché
diéu tiét thi truong bat dong san, néu rd vai tro cua ting co quan lién quan. Theo do,
bién phéap diéu tiét thi truong bat dong san duoc thuc hién khi chi sé gia giao dich ting
hozc giam trén 20% trong ba thang hoic khi thi trrong c6 cac bién dong khac anh huong
dén 6n dinh kinh té - x4 hoi. Tuy nhién ai 1a chu thé diéu tiét, diéu tiét bing céng cu nao,
ngudn luc & dau? Van la can phai dua ra cau tra 10i.

S&u, Can nhanh chéng hoan thién thé ché theo huéng: stra Luat Dat dai, Luat Nha
&, Luat Kinh doanh BDS, Luat T6 chic tin dung, Luat Chimg khoan...; C6 phuong an
tiép tuc thuc hién Nghi dinh 65/2022/ND-CP ngay tir dau nim 2024; Quy dinh phan
nhoém phan khac BPS dé ¢ chinh séach tin dung, von, tai chinh pht hop; Hudng dan,
cho phép thanh lap cac dinh ché tai chinh BDS chuyén biét (quy tiét kiem nha &, quy
REITs, Co quan tai tai trg BPS thé chap nha &, ching khoan hoa BPS) va xay dung 16
trinh danh thué BPS phu hop; thiic day thanh toan khong tién mat véi giao dich BPS.

Déi vi DN BPS, ngay tir thoi diém nay phai xay dung va hoan thanh ké hoach
cu thé, kha thi dé thanh toan no trai phiéu DN dao han (nhat 13 ndm 2024); Pa dang héa
ngudn von (ngoai tin dung ngan hang, con c6 phét hanh tréi phiéu, c6 phiéu, quy dau tu,
thué tai chinh...); Huy dong vén gan voi muc dich st dung von cu thé; Giam don bay
tai chinh, han ché dau tu dan trai; Huéng toi minh bach, chuyén nghiép, nhat 1a ho so
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thué, tin dung, hd so phat hanh chang khoan, thuc hién cac cam két...; Quan tim quan
ly rui ro tai chinh (14i suat, ty gi4, dong tién, don bay tai chinh...).
Két luan

La mét trong nhitng thay ddi duoc ky vong nhit trong Luat Dat dai sira ddi, noi
dung vé viéc bd quy dinh khung gia dat 5 nam cua Chinh phua va sir dung bang gia dat
hang nim, gia dit s& duoc xac dinh theo cac trudng hop cu thé theo nguyén tic thi
treong. Mac di ¢ nhiéu tac dong cua bang gia dit can duoc thuc tién kiém chang,
nhung vé6i viéc 4p dung nhiéu phuwong phap dinh gia dat (tac gia danh gia cao phuong
phap thang du vi ¢ su udc tinh gia tri sir dung trong tuong lai cta dat dai va phuong
phap nay dang duoc nhiéu qudc gia phét trién sir dung) va dua gia dat cia nha nudc sat
véi thi truong. Diéu ny sé gitip dam bao can bang hai hoa loi ich gitra cac bén trong
qua trinh thuong luong, qua d6 han ché xay ra tranh chip, tang niém tin cua cac thanh
vién tham gia thi truong... giup thi trudng bat dong san non tré & Viét Nam phat trién
bén virng.
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THI TRUONG KINH DOANH BAT PONG SAN VIET NAM: THUC
TRANG VA PE XUAT
Nguyén Thi Minh Phwong, Lé Anh Pirc, Nguyén Lé Khanh Duy
Duwong Thi Phwong Trang, Pham Linh Chi, D6 Thi Viét Hué
Vién Ké toan - Kiém toan, Pai hoc Kinh Té Quac Dan

TOm tit: Nam 2024, thi truong bat déng san Viét Nam dwoc ddnh gid c6 nhiéu
bién chuyén tich cuc sau thoi gian dai tri tré do dnh hwéng cia dai dich Covid-19, do
linh hogt trong giao dich cua thi trirong dang dwoc diéu chinh theo hiréng tich cuc, cac
hoat déng mua ban séi déng tré lai. Tuy nhién van con nhiéu bdt cdp trong khuén khé
phdp Iy Nha miréc, hé théng tin dung, cho vay gay mdt én dinh gia bat déng san trén thj
truong. Truoc tinh hinh do, Nha nuoc da tich cuc dcfy manh, trién khai mét so Ludt,
chinh sach méi nham khuyén khich th; zrieong phét trién én dinh, bé sung va sita doi
cac quy dinh trong quy trinh xay dung, chuyén nhwong du an bdt dong sdn, ddo tao, boi
duwong dich vu va dam bao mang lwdi thong tin, dac biét 1a Lugt kinh doanh bat dong
san ¢6 hiéu lyc tir ngay 1.8.2024. Bai viét ddnh gid thiec trang thi trieong Bat déng sdan
6 thang dau nam 2024, mét sé diém méi trong Ludt kinh doanh badt déng san 2024, dong
thoi dwea ra mét sé bai hoc kinh nghiém quac té. Tir d6, dé xudt mét sé gidi phap trong
hé thong phap 1y, cac chinh sach phap ludt ciia Nha nuéc, iig dung cac cong nghé méi
phl hop trong viéc quan ly nham qudn 1y tao diéu kién cho su phuc héi, 6n dinh va phat
trién bén vieng cua thi trieong BDS tai Viét Nam.

Tir khéa: Pdu tr bat dong san, Kinh nghiém quan i, Ludt bdt dong san, Thi
trirong bdt dong san Viét Nam

1. Pt van dé

Nén kinh té caa Viét Nam duoc World Bank danh gia di c6 su chuyén bién tich
cuc va an tuong trong nhimg nim qua, cai cach kinh té va chinh tri cia Nha nuéc da
gilip thu nhap cia ngudi dan dan on dinh va ting cao. Sy gia tang thu nhap d6 da kéo
theo su gia ting nhu cau thu mua bat dong san véi cac loai hinh khac nhau cing da dang
cac muc dich va su phét trién cua cac doanh nghiép bat dong san trong nuéc. Chinh vi
vay, nganh bt dong san (BDS) 1a kénh dau tu day tiém ning trong cac nim gan day véi
ty suat loi nhuan cao. Mic du trong nim 2023, thi treong bt dong san Viét Nam da trai
qua tram ling & nhiéu phan khuc, ton dong rat nhiéu van dé von da “a bénh” kha dai va
c6 dau hiéu “khoi phat” ké tir thang 5/2022. Cac vudng mac phap ly caa du an cling nhu
trong vén vay tin dung, phat hanh trai phiéu, huy dong vén 1a nguyén nhan chinh yéu.
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6 thang dau cua nim 2024, thi trudng dang budc dan vao chu ky méi, tré lai ¢y manh
mé& sau nhiéu nam sut giam manh vé khéi lugng giao dich do chiu tac dong bai dai dich
COVID-19 va cac yéu t6 khac. Cac dy an méi da duoc trién khai, khoi céng hang loat
khién ngudn cung va gia cac loai hinh bat dong san cai thién (Hinh 1). Tuy nhién, gi&
cac BDS van dang c6 diu hiéu ting giam bat thuong, cing su cham tré trong viéc
“ngadm” dan cac Bo Luat mai cua thi thudng, mot sé ngudn cung duoc rat nhiéu céc bén
quan tam thi lai khéng thé dua ra thi truong do con vudng mac cac thu tuc phap ly.
Ngoai ra, viéc mua hoic ban bat dong san thuong mat rat nhiéu thoi gian sic luc cac
bén trung gian va phai chiu mac phi cao. Chi phi cao bao gém chi phi lién quan dén sy
cham tr& vé thoi gian, céng nghé 13i thoi va co ché chia sé dit liéu phirc tap (Latifi va
cong su, 2019). Chinh vi vay, trong giai doan méi thi truong bat dong san chua thé phat
trién 6n dinh, bén viing va viéc dau tu vao thi truong con nhiéu khé khan. Bé gia ting
kha nang thu loi nhuan va lgi ich cho viéc mua ban BDS cua cac nha dau tu véi cac loai
hinh khéc nhau nhu chung cu, dat nén, nha phd,... can xem xét kha niang sinh 10i cua
nganh bat dong san, nha dau tu can ndm bt dwgc tinh hinh, xu huéng cing cac van dé
dang dién ra cua thi treong. Xut phat tir myc dich dua dén cho cac nha du tu ngudn
thong tin vé thuc trang thi truong BDS, han ché cling nhu cac van dé trong dau tu bat
dong san nai riéng va nén kinh té dat nude ndi chung, viéc xay dung nghién ctu vé thi
truong BPS nham dua ra cac giai phap dé quan 1y va dau tu hiéu qua l1a can thiét.

Gianha 1 Gianha § Gianha

Khéi lugng giao dich 1 Khéi lugng giao dich § Khéi lugng giao dich 1
Nguén cung so cap 1 Ngudn cung so cap § Ngudn cung so cap 1
1 //
Gianha §
I Khéi lugng giaodich §
2008  Ngudncungsocap § 2014 2020 2022 2023 2025
® L L @ @ @
; s Diéu kién vi mé thuén lgi:
* Khuing hoang ngan hang * Tang truéng GDP: cao « Thanh kho&n ngan hang déi dao
* Lam phat: 12-18% * Lé&ivay muanha 8-10% + L& sudt giam vé mic truée Covid
* L&ivay muanha: 18-
24%, Stic mua cai thién:

* Thu nhép tang trd lai

Phap Iy cai thién:
" . - + Ludtnhad (2023)
+ Luat D4t dai méi (2013) . LE}I‘I song CQVI§—19 Qau t.|cn * Luétkinh doanh BBS (2023)
* LuatNha dméi (2014) * Dong tién do vao thi trusng + Luatdatdai (1H2024)
bat dong san

Hinh 1: Céc giai doan phat trién ciia thi truong bat dong san

tir niim 2008 dén nay

Nguon: VinaCapital
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2. Thuc trang thi trwong Bat déng san Viét Nam

Nhin lai thi treong BDS Viét Nam bat dau c6 dau hiéu chitng lai vao nia cudi
niam 2022, hang loat c4c bién phap lién quan dén trai phiéu doanh nghiép, thit chat tin
dung, cung vai viéc mot s6 lanh dao doanh nghiép bi viréng vao cac van dé phap 1y, da
lam cho tam ly thi truong tro nén e dé. Diéu nay dan dén viéc cac giao dich bi dinh tré
va nhiéu dy 4n phai tam ngung du dang trién khai. Du6i bdi canh do, nhiéu quyét sach
va chu truong dd dugc Pang va Nha nuéc ban hanh nham thao g& cac khic mic va hd
trg cho thi trudng phuc hdi ciing nhu phat trién vitng bén. Bac biét, nhiéu luat méi duoc
b sung nhu Luat Pat dai, Luat Kinh doanh BPS nidm 2024, Luat Nha O di ting budc
cai thién thi truong BDS Viét Nam. Thi trudng BPS 6 thang dau nim 2024 di cho thay
nhitng dau hiéu phuc hdi tich cuc. Ngudn cung cua thi truong BDS Viét Nam duoc danh
gia rat s6i dong, véi 22.861 san pham méi trong quy 2, lan dau tién duoc chao ban trén
thi trudng. Trong 6 thang dau nam 2024 c¢6 27.361 san pham méi, véi 89% thudc phan
khic nha & va 11% thudc BDS du lich, nghi dudng.Vé khu vuc, thi trudng mién Bic
ghi nhan dau hiéu phat trién manh mé nhat, sau d6 1a mién Trung, khu vuc phia Nam
van gap nhiéu kho khin trong viéc day manh ngudn cung. V& co cau ngudn cung nha &
(Hinh 2), phan khiic cin ho cao cap (CHCC) chiém ty trong I6n nhét, dugc dong gop tir
cac du 4n mai tap trung hau hét ¢ cac phan khic CHCC cao cap va hang sang. Mic di
ty trong ngudn cung phan khic CHCC binh dan cai thién, biéu do 3 cho thay phan khic
nay chi ting khoang 1% theo quy, chii yéu dugc dong gop tir cac du &n nha ¢ xa hoi tai
cé4c tinh, thanh cap 2,3.

[l Phén khic binh dan (<25 trigu dong/m2)
Il Phén khic trung cdp (25-50 triéu dong/m2)
[l Phan khiic cao cap (50-80 triéu dong/m2)

I Phan khiic sang trong (80-200 trigu déng/m2)
B Phan khiic siéu sang (=200 triéu déng/m2) Thap tang, dat nén

Q1/2023
Q2/2023
Q3/2023
Q4/2023

Q1/2024

Q2/2024

0.00% 20.00% 40.00% 60.00% 80.00% 100.00%

Hinh 2 : Co ciu ngudn cung Bit dong san qua cic quy

Nguon : Hgi Méi Gigi VARS
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Giao dich BDS 6 thang dau nim dugc ghi nhan 1a thanh céng vai 20.600 giao
dich, gdp 3 lan so véi cung ky nim 2023. Trong quy 2/2024, 14.400 giao dich thanh
cong, dat ty 18 hap thu 52% , trong d6 phan khuc cin ho chung cu dong gop vao dé 75%.
C6 su tang truéng manh trong lwong giao dich phan khic thip ting va dit nén, ting
60% so voi quy truéc (Hinh 3). Bén canh d6, cac du 4n cin hd chung cu mé ban déu
ghi nhan muc ting trudng tich cuc, ty 18 hap thu tét, ndi bat nhat 1a cac du an tai khu
vuc mién Bic nhu Lumi Ha Noi, Imperia Sola Park. V& co ciu giao dich, cin ho chung
cu phan khuc cao cap (gia ban >50tr/m2) c6 két qua giao dich tét nhat, chiém 42% trong
co ciu giao dich quy 2/2024.Theo sau |a phan khuc thap tang, dt nén va can ho trung
cap, lan luot dat 24% va 18% trong tong sb cac phan khic. Qua cac quy, trai dai tr quy
1/2023 dén quy 2/2024, ty trong giao dich c6 xu hudng ting theo thoi gian ¢ cac phan
khuc cin ho binh dan, cin ho cao cap, cian ho hang sang véi mie ting 1an luot 12 2%,
13% va 7%. Nguoc lai, xu hudng giam theo thoi gian dugc nhan thiy ¢ phan khic thap
tang, dat nén va cin ho trung cap véi mac giam 13 16% va 5%. Piéu d6 ngay cang cho
thdy sy cai thién vé niém tin cia khach hang ciing nhu cac nha dau tu, dong tién ngay

cang duoc luu thong “sudn sé” hon.
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Hinh 3 : Giao dich BDS nha qua cac quy
Nguon: Héi Méi Gidi VARS
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O nhiéu phan khuc thi truong BDS dang c6 su ting truong dang ké, véi muc ting
gia rd rét nhat & phan khiic dat nén va chung cu cao cip. Gia phan khic thap tang dao
dong 16n, khoang 16 - 227 triéu ddng/m?, trong phan khuc nay tinh thanh khoan khu vuc
mién Trung tré ra tiép tuc cai thién tét, nhidu san pham thap tang riéng ¢ ghi nhan “cit
15”. Cung xu huéng ting, gia ban khoang 12.6 - 150 triéu ddng/m? ciing duoc ghi nhan
& can ho chung cu. Trong d6, phan khuc dt nén c6 muc gia dao dong khoang 7-68 triéu
d6ng/ m2, phan khiic dt nén <2 ty dong tai mét sé tinh mién Béc ghi nhan mac gia ting
nhe tir 5-10%. Gia ban cac phan khiic so cap quy 2 tiép tuc ting, do ngudn cung mai
chu yéu 1 cac du an da duoc hoan thién va dinh vi & mac tiéu chuan cao. Mot sé du an
can ho chung cu phéan khic trung cp ciing ghi nhan mirc ting gia tir 3-5% do su khan
hiém trong phan phuc nay. Céc du an thap tang, dat nén van gitr dugc muc gia kha phi
hop Vvéi nguodi mua. Tuy nhién, thi truong lai chiing kién sy phan hoa rd rét theo khu
vuc giita gia dat nén, biét thy / lién ké s6 hong trong phan khuc tht cap.

Phan khidc nha & x4 hoi dang 1a mot van dé cap bach, dic biét sau hang loat vu
hoa hoan thuong tam xay ra trong nam 2023 tai cac khu chung cu mini va nha tro, gay
thiét hai nang né vé tai san, sicc khoe va de doa dén tinh mang cia nguoi dan. Bén canh
do, truéc bdi canh gia nha & thuong mai tiép tuc leo thang, cham dén ngudng cao méi,
viéc ddy manh phat trién phan khuc nay dugc coi la giai phap téi quan trong nham thao
gd tinh trang khan hiém ngudn cung nha ¢ gia ré hién nay. Dau nam 2024, phan khuc
nha & xa hoi (NOXH) van xay ra tinh trang vira khan hiém, vira khé ban. Thuc té cho
thdy, nudc ta da hoan thanh 39.884 can, dat 9,3% ké hoach 2021-2025 va ting 0,4% so
véi cudi quy 1/2024. Bén canh d6 c6 128 du an dugc khoi cong, quy md 1én toi 115.379
can. S6 du an dugc chap thuan dau tu 1a 300 voi quy mo 262.937 cin. Tuy nhién van
con ton tai nhitng vuéng méc trong viéc xac nhan ddi twong du didu kién duoc mua,
thué mua nha & x& hoi khién nhu cau khong duge “khép 1énh”. Do d6, co quan quan ly
Nha nudc can xem xét, hd tro, dua ra nhitng bién phap cho ting truong hop cu thé bao
dam t6i da muc tiéu an sinh x& hoi, tranh viéc 1ang phi ngudn luc dat dai.

Mic du thi truong BPS Viét Nam 6 thang dau nam 2024 dang chung kién su
phuc hdi manh mg&, nhitng van dé kho khin van chua dugc xu ly triét dé. Bon van dé Ion
van chua dugc giai quyét 1a sy mat can ddi cung- cau, co cau san pham chua hop 1y, gia
bat dong san tiép tuc xu hudng ting va sy bé tic cua cac doanh nghiép trong viéc tiép
can vé tai chinh va phat hanh trai phiéu. Trudc tinh hinh trén cac bo Luat Bat dong san,
Luat Nha ¢ va Luat Kinh doanh Bat dong san dugc gap rit ban hanh nham nhanh chéng
thao g& nhirng kho khan hién nay, thic day su phét trién caa thi truong
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3. Nhirng diém méi trong Luat Bat déng san, Luat Nha & va Luat Kinh doanh Bit
dong san.

Bat dong san Viét Nam nam 2024 c6 thé s& c6 nhiéu thay d6i manh mé khi Luat
Dit dai, Luat Kinh doanh B4t dong san va Luat Nha & c6 hiéu luc tir 01/08/2024 (Luat
s6 43/2024/QH15). Nhitng thay d6i cua chum 3 Luat méi stra d6i ¢6 thé gitp cac chinh
quyén dia phuong thao g& nhiéu kho khin, han ché dong thoi sang loc nha dau tu, thic
day thi trudng bit dong san phét trién tich cuc, minh bach hon.

Luat Pat dai stra d6i mai da dugc chinh stra va bd sung nhiéu quy dinh théng
thoang hon gitp rat ngan thoi gian, chi phi cho cac nha dau tu tiép can va phat trién cac
du 4n ddng thoi hoan thién hanh lang phap 1y dé xu ly cac khiéu kién nhanh chéng, rd
rang hon, khic phuc nhitng ton tai, han ché cua luat trude day. Bién hinh nhat c6 thé ké
dén viéc bai bo quy dinh vé khung gia dat va dat s& duoc dinh gia theo nguyén tic thi
truong dé dam bao cac quyén loi caa nguoi dan khi gia bat dong san s& dung vai thyuc
té, khong bi chénh léch véi gia cac loai mat hang khac qua nhiéu. Ngoai ra, Luat ciing
quy dinh rd rang, cu thé vé nhimg truong hop giao dat, cho thué dat khong dau gia quyén
sir dung dat, khéng dau thau lya chon nha dau tu thuc hién dy an gitp minh bach hoa
c4c giao dich dau tu ton tai trén thi trudong bat dong san. Nhirng thay doi trong Luat Dat
dai stra d6i mai nam 2023 duoc ky vong sé thdi 1an gié mai 1én thi truong bat dong san
vbn dang tri tré, nhiéu bat dong san nam “dap chiéu” 1au nim co thé duoc hdi sinh tro
lai khi nhitng vudng mac phap 1y duoc théo g&. Nhitng doanh nghiép c¢é di kinh nghiém,
nang luc ciing sé& ¢0 ti 1& tring thau cao hon trong cac budi dau gia, dau thau do nhiing
quy dinh m&i da han ché téi da cac tiéu cuc, thiéu minh bach cua cac doanh nghiép yéu
kém. Tir d6, chi phi cac doanh nghiép dung dé phat trién cho cac dy an s& c6 co hoi dugc
giam xubng, tao diéu kién cho bt dong san cd gia tré vé sat gia tri thuc té.

Lu4t Kinh doanh bat dong san 2023 ¢6 hiéu luc tir ngay 01/08/2024 da c6 nhiéu
stra d6i quan trong nham bao vé quyén loi nguoi mua, sang loc cac nha dau tu va nang
cao sy minh bach thi trudng bat dong san. Dac biét, cac doanh nghiép c6 von dau tu
nudc ngoai di duoc tao diéu kién thuan loi va mé rong co hoi kinh doanh khi theo quy
dinh méi, t6 chire kinh té c6 vén dau tu nude ngoai ndo khong can thyc hién tha tuc véi
nha dau tu nude ngoai thi dugc phép kinh doanh bat dong san nhu mét to chirc ca nhan
trong nuéc. Quy dinh vé tién coc ciing dugc thé hién trong Luat Kinh doanh bat dong
san 2023 véi noi dung cac cha du &n bat dong san chi duoc phép thu mot sé tién coc
khong duoc qua 5% gia ban hodc cho thué khi du diéu kién dua vao kinh doanh cuia bat
d6ng san hinh thanh trong twong lai. Piéu nay da thé hién dung ban chat dat coc trong
c4c giao dich bat dong san, dong thoi ciing giam thiéu nhitng rui ro cho cac bén giao
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dich. Trong cac quy dinh méi, nhitng diéu kién vé kinh doanh nha &, cong trinh xay
dung tiép tuc duoc that chat thé hién rd & Luat Kinh doanh bat dong san 2023. Truéc
day, nghia vu tai chinh cua chi dau tu duoc yéu cau phai hoan thanh theo ting chinh
sach riéng biét cua cac dia phuong gy bit binh dang cho cac nha dau tu va thiéu tinh
théng nhit, ddng bo. Tuy nhién, theo luit mai quy dinh phai hoan thanh nghia vy tai
chinh vé dat dai theo luat dbi véi dat gan lién véi nha ¢, cong trinh xay dung duoc dua
vao kinh doanh. Nhiéu quy dinh dugc bd sung trong Luat Kinh doanh BPS khién cho
c4c thong tin tré nén minh bach trudc khi dwa vao giao dich, cac diéu kién trong hop
ddng ciing tré nén chat ch& hon.

Luat Nha ¢ méi 2023 da tap trung thém nhiéu vao dau tu cac du &n nha & xa hoi.
Trong khoang thoi gian qua, cac chinh sach vu dai danh cho chii dau tu nha ¢ x4 hoi con
thiéu thuc chat, chua du hap dan dé thu hit doanh nghiép tham gia. Tuy nhién, vai cac
quy dinh méi thi chu dau tu da diéu kién s& nhan dugc nhiéu wu dai nhu mién tién sir
dung, thué ddi véi toan bo dién tich dat cua du an,... Nhu vay, Luat nha 6 méi da tao ra
con duong cho cac doanh nghiép manh tay dau tu hon vao du 4n nha & xa hoi.

Nhiing thay doi ciia Luat Dat dai, Luat Kinh doanh Bat dong san va Luat Nha ¢
2023 khong chi tao diéu kién thuan lgi cho cac nha dau tu ma con gop phan cai thién su
minh bach va cdng bang trén thi treong bat dong san, htra hen s& mang dén nhiéu co hoi
phét trién cho cac doanh nghiép. Tuy nhién, van con nhiéu ton tai, bat cap ma cac dao
luat chua giai quyét duoc triét dé nhu cac thu tuc phap 1y van con rudm ra & mot s6 cong
doan hay chua bao vé duogc hét quyén loi ciia ngudi mua, nguoi ban. Vi vy, ta can phai
hoc hoi, ké thira mot cach c6 chon loc nhitng bai hoc, kinh nghiém quan 1 bat dong san
tir cic nuGce tién tién hon; im nhitng diém hay, diém méi tir quéc té phu hop voi cac
diéu kién kinh té va dic diém thi truong bat dong san Viét Nam dé hoan thién hon céc
dao luat, cac chinh sach.

4. Mot s6 kinh nghiém quéc té vé quan ly thi trweong Bat dong san
a. Hé thong hé tro giao dich bat doéng san

Uc va Newzealand, bat dong san hau hét dugc quan 1y va thong qua céac dai ly
thanh toan bang tai khoan uy thac. Cong viéc cua cac dai ly bao gém: dam phan véi
khach hang; chuan bi cac loai hop dong; thu tién cho thué, thé chap dat hoic tién phai
thu theo hop dong:.... Viéc cac cong viéc déu duoc quy vé mot dau mai 1a cac dai ly
(mdi gidi) da gitip cho cac nha dau tu bat dong san ca nhan khi muébn thu mua cé loi
hon trong qua trinh dam phan. Tuy nhién cac dai ly phai c6 cap phép mai c6 quyén thuc
hién dich vu va nhan hoa hdng tir giao dich.
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Tai My, thi truong bat dong san ciing hoat dong v cing sbi ndi thdng qua dich
vu ding ké bat dong san - MLS (Multiple Listing Service). Cac thong tin vé tinh trang
bat dong san trong khu vue dugc MLS cap nhat thuong xuyén. Vi viéc sir dung thanh
cdng cac thong tin trén trong cac giao dich, to chac MLS s& dugce ngudi moi gisi chia
mét phan hoa hong. Su hinh thanh ciia MLS di giai quyét cac van dé vé thiéu hut théng
tin trong cac giao dich, anh hudng dén qué trinh va thoi gian giao dich. Nha méi gisi da
cd thé ndm rd ngudn tin cua loai bat dong san dang 1am viéc, va dé dang thu hat dau tu
mua manh dat hay can nha do.

O Singapore, mot diém dic biét trong luat diang ky BDS 1a luat sy c6 thé thuc
hién dich vu tu van chuyén giao bat dong san bt budc phai cé chirng chi hanh nghé.
CAc van dé phap 1y lién quan dén hop ddong mua ban déu phai thdng qua su tu van cua
luat st va co chap nhan dang ky tir van phong chang nhan sé hitu vé cac gidy to chuyén
nhuong néu cd xac nhan caa Luat su. Vi vay toan bo cac cong viéc tim hiéu théng tin
vé BDS, gidy to so hitu va cac yéu cau phap 1y lién quan ciing nhu hoan thanh cac thu
tuc vé chuyén nhuong ciing nhu giao dich do luat su thuc hién.

b. Kinh nghiém vé mua ban, cho thué bat déng san hinh thanh trong twong
lai

Cac quéc gia hau nhu déu cho phép cac giao dich lién quan dén bit dong san s&
hinh thanh trong tuong lai dién ra. Loai hinh giao dich nay dugc quy dinh vo clng
nghiém ngat va khac nhau gitra cac quyén ra nham dem lai loi ich tot nhat cho khach
hang. Tai Han quéc Téng cong ty bao 13nh nha ¢ qudc gia (GHLC) da duoc Han Québc
thanh 1ap nham kiém tra kha ning tai chinh ctua cac doanh nghiép BDS va ngudi mua
nha ciing nhu coc thué nha hinh thanh trong twong lai s& duoc to chirc ndy bao Ianh. T
d6 thiét 1ap cac mac bao lanh thich hop giam téi da cac rai ro vé phia khach hang khi
chu dau tu tir chbi thuc hién cac nghia vy ciia minh. Theo quy dinh cac chu dau tu phai
dang ky ¢ Tong Cong ty Bao lanh nha ¢ néu mudn ban hoic cho thué cac du an nha &
s& duoc hinh thanh trong twong lai dé duoc cap gidy to va phai nop mot khoan phi bao
lanh.

c. Kinh nghiém quan Iy thi trweong bat dong san theo chinh sach Nha nwoc:

Céc chinh sach quan 1y dat dai & mdi qubc gia 1a khac nhau tiy vao diéu kién va
muc tiéu ciia cac qudc gia. Nghién ciu ciia Otubu (2008) da chi ra rang con ngudi phat
huy hét tiém nang ctia minh trong cudc séng phu thudc vao mdi quan hé cua ho voi dat
dai. Vi vay, su can thiét trong van dé quan ly thi truong bat dong san cua chinh phu la
khdng thé pha nhan, né anh huong 16n dén sy hoat dong hiéu qua cua thi truong, gia
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tang dau tu ca trong va ngoai nude va cac dong gop vao nén kinh té qudc dan. Tam quan
trong to 16n cua dét dai dbi voi nhan loai va xa hoi da doi hoi Nha nudce can thiép théng
qua cac luat vé bat dong san day du va hiéu qua.

Vi van dé dat dai va bat dong san, My c6 mét chinh sach thuong mai day tu do
va coi md. Tat ca moi ngudi ngay ca ngudi nude ngoai déu co thé s¢ hiru dat ¢ qudc gia
ndy. Quan trong la phai hiéu cach ngudi sir dung dat nhan thac vé tinh bao mat cua
quyén s& hiru truge khi thue hién bat ky loai chinh séch hoic chuong trinh dat dai (Jayne
va cong su, 2017). C6 thé nodi nudc My ¢6 thu tyuc mua ban dat dai va nha ¢ cong khai,
rd rang va bao mat cao vé quyén bat dong san. Tuy vay, theo ting tiéu bang thué dat va
bat dong san caa My chiém tir 1% dén 5%, mot con s6 thué suat khé cao.

Trung Qudc di ap dung chinh sach can bang cung cau dé dam bao thi truong dat
dai va bat dong san hoat dong hiéu qua. Hinh thirc nhuong quyén dugc Nha nuéc Trung
Qudc ap dung nham kiém soat luong dat, va theo dbi chat ché tong dién tich dat xay
dung duoc cung cap; quy dinh sir dung dat c6 bdi thuong can thuc hién nghiém tic;
khuyén khich cac hoat dong du thau; dong thoi ting cuong cai thién van dé quan Iy
chuyén nhuong quyén sir dung dét ciing nhu gia dat dai. Vé van dé dinh gia dat, nguyén
tic chinh 1a gia dat khong do con ngudi quyét dinh ma tu nhién s& duoc thi truong diéu
chinh. Mét diém dic biét nita & Trung Quéc 1a gia nha va gia dat duoc xac dinh mot
cach doc 1ap voi nhau. Bén canh viéc hoan thién Luat quan 1y dat dai, Nha nuée da thiét
lap cac quy trinh lién quan dén dinh gia dat nham ngan chan tinh trang dau co. Vao nim
1994, Nha nuéc da quy dinh quan ly bat dong san dugc ban hanh véi muc dich han ché
luong dat ciing nhu diéu tiét moi quan hé cung — cau; yéu cau cac nha dau tu phai dau
tu it nhat 25% tong gia tri du an vao dat dai néu mudn chuyén nhuong tiép. Néu trong
mot nim, nha dau tu khong thuc hién nghia vu ndy s& bi phat tién, va néu sau hai nim
van khong dau tu thi s& bi Nha nudc thu hoi dat.

Thi trudng bat dong san tai Nhat Ban 1a mot trong nhiing thi trudng 16n nhét toan
cau, mang lai co hoi Ién cho cac nha dau tu. Theo cac thdng ké & Nhat Ban, tong gia tri
bat dong san da vuot mbc hang nghin ty d6 la. Trong nhitng nim qua, thi truong nay da
ghi nhan su phat trién on dinh nho vao céc yéu té nhu qué trinh d6 thi hoa, sy gia ting
dan s6 va cac chinh sach caa chinh pha nham thac day kinh té. Thi truong bat dong san
Nhat Ban chju anh huang bai ba yéu td chinh: su on dinh va phat trién caa nén kinh té;
xu huéng vé nhan khau hoc va céc chinh sach luat Ié tir phia chinh phii. Chinh phu Nhat
Ban da thuc hién nhiéu chuong trinh nham thu hit vén dau tu tir ca trong va ngoai nudc
vao linh vuc bat dong san. Cac chinh sach nay duogc thiét ké dé don gian hoa quy dinh,
nang cao tinh minh bach va thiic day sy phat trién kinh té. Chang han, viéc thanh lap cac
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khu kinh té va ap dung céc bién phap kinh té dic tht da tao ra co hdi cho cac du &n tai
phét trién do thi va khuyén khich dau tu vao nhirng khu virc nhét dinh. Vi vay, cac nha
dau tu cAn ndm bit thdng tin vé chinh sach caa chinh phu, quy dinh thué va luat 18 vé so
hitu tai san dé diéu hudng thi trudng hiéu qua va dua ra quyét dinh dau tu sang sudt.

5. Mgt s6 dé xuat

Tt thuc trang va bai hoc kinh nghiém cua cac nudc trén thé gidi, bai viét dé xuat
mét sé giai phép trong quan ly va kinh doanh thi tredng Bat dong san nhu sau:

a) Mgt sé dé xudt tie kinh nghiém quéc té

Thee nhdt, xay dung hé thng mai gidi nha dat trung gian, cac dai ly giao dich
hop phap:

Theo kinh nghiém tir cac nuéc phét trién, thi truong bat dong san thuong cé su
tham gia cua cac trung tdm méi gidi nha dét, cac dai ly giao dich trung gian. Piéu nay
hoan toan c6 thé van dung vao thi truong BDS ¢ Viét Nam. Do thi trudng nay ¢ Viét
Nam chua c6 tinh chuyén mén héa cao, cdc nha dau tu nho 1é tham gia vao thi truong
chu yéu 12 nhirng nha dau tu “tay ngang”, hay nhiing nguoi dan binh thudng ¢ nhu cau
s& hitu nha &, nha dat. Vi vay, nhitng nhan thtc vé thi truong giao dich chua that su rd
rang, dtng dan dan dén viéc dé bi cac nha dau tu 16n thao ting, gdy mat can ddi thi
truong. Viéc c6 bén thi ba cd hiéu biét, kién thirc chuyén mon tham gia 1a diéu can thiét,
can duoc trién khai dé dam bao tinh 6n dinh cua thi trudong. Ngoai ra, cac dich vu tu van
mua ban dét dai cling nén duoc day manh phat trién, ngoai viéc hinh thanh nén cac to
chirc, phong ban tu van riéng ¢ thé tich hop dich vu ndy véi mét sé vi tri cong viéc nhu
luat su, chuyén vién phap 1y dé vira dam bao vé thong tin thi truong, vira dam bao vé
van dé phap ly. Tuy nhién, Nha nuée ciing can tham gia vao quan ly dich vu tu van nay,
can c6 nhitng quy dinh nghiém ngat trong viéc dao tao, cip chiing chi hanh nghé cho
cac chuyén vién tu van nham dam bao tinh ding dan trong cong tac tu van, dam bao thi
truong BPS phat trién bén viing.

Thee hai, Nha nuéc can xay dung mang ludi thong tin thi truong mot cach minh
bach, c6 tinh bao mat cao:

Véi mot thi truong BDS day rdy nhitng bién dong dé cé thé quan ly mot cach
hiéu qua yéu cau Nha nudc can ¢ mot hé thong kénh thong tin day du, minh bach vé
thi truong. Mot mang ludi thong tin dam bao s& hd tro tich cuc cho viéc kiém soét va
xur 1y Kip thoi cac van dé trén thi truong. Ngoai ra, can hudng thi truong BPS Viét Nam
dén dam bao tinh bao mat cho cac nha dau tu khi tham gia vao thi truong. Nha nudc can
c6 nhitng chinh sach, quy dinh nghiém ngat dé bao vé cac thong tin ca nhan cua khach
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hang, thdng tin giao dich va mét s6 thdng tin nhay cam khac gitp xay dung 1ong tin cua
cic nha dau tu vao thi truong BDS Viét Nam. Do do, cé thé thu hat duoc von dau tu
trong va ngoai nudc, tao nén tinh da dang, ci mé cho thi truong tir d6 thic day su phat
trién bén virng. Bén canh cac chinh sach, cac quy dinh, Nha nuéc can linh hoat ap dung
c4c tién bo khoa hoc k¥ thuat, cong nghé hién dai vao qua trinh quan ly, kiém soat va
xay dung mang ludi thong tin, cling nhu dam bao tinh bao mat cao trén thi truong.

Ther ba, tich cuc day manh thi truong mai - bat dong san hinh thanh trong twong
lai:

Hoc hoi mét sé bai hoc kinh nghiém tir qubc té, tidu biéu 1a Han Quéc, thi truong
bit dong san hinh thanh trong twong lai 1a mot thi treong vo cling mau ma va can dugc
nha nudc chd trong phat trién. Tuy nhién, dé co thé thuc hién giao dich hiéu qua trén
“manh dat” nay, doi hoi Nha nudc can xay dung nhitng quy dinh, chinh sach, dao Luat
cu thé, hop Iy dé dam bao quyén loi cho ca nguoi ban va ngudi mua khi tham gia vao
thi truong do tai san nay la khéng c6 sdn ma dugc hinh thanh trong tuong lai, can cé
nhitng quy dinh siét chat qué trinh giao dich, tranh viéc ting gia, d6ng thoi ra soat, giam
st viéc thi cong cac dy an, dam bao tién d6 hinh thanh trong twong lai ctia cAc tai san
bat dong san nay. Ngoai ra, cac chinh sach nham giam thiéu rui ro nhu dit ra cac yéu
cau vé gidy to, cac khoan phi bao I1anh khi tham gia vao hoat dong mua bén trén thi
truong, cac khoan thué dat dai ciing can dwoc ap dung dé tranh dau co tich trit, dam bao
thi trudng hoat dong mot cach 6n dinh. Nha nude ciing c6 thé xay dung cac phong ban,
t6 chirc, cong ty chuy@n biét hd trg quan 1y, diéu hanh thi truong bat dong san hinh thanh

trong tuong lai.
b) Mt 6 dé xudt trong linh vuc qudn Iy Nha nwéc

Trong quan Iy thi truong bat dong san, vai tro cua Nha nudc vo cling quan trong
dic biét ddi véi giai doan phuc hdi caa nén kinh té néi chung va thi truong BDS néi
riéng sau dai dich COVID -19. Mét s nghién ctru chi ra rang chinh pha 1a mot yéu tb
co ban cua sy hai long trong cudc song trong thoi ky tham hoa hoic kho khin (Alamsyah
& Zhu, 2022; Tan va cong su, 2021). Chinh vi vay, truéc nhitng thuc trang trong nira
dau nam 2024 vé tinh hinh thi truong BDS tai Viét Nam, bai viét dé xuat mot sé giai
phap, kién nghi trong linh vuc quan Iy Nha nudc nhu sau:

Pé dam bao thj truong BDS Viét Nam phat trién bén viing, on dinh va dang tin
cay, nhitng nha hoach dinh chinh sach can nghién ciru két hop xem xét, danh gia khach
quan cac nguyén nhan, xu hudng thi truong dé dua ra nhitng chinh sach phi hop, kip
thoi, tao diéu kién cho nha dau tu khi tham gia vao thi trudng nay.
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The nhdt, Nha nudc can day manh viéc hoan thién khung phap Iy:

Cac bo, ban nganh can phdi hop tich cuc ra soat va cap nhat cac quy dinh, luat
phap dé dap ung tinh cap bach, kip thoi cua cac van dé ton dong trén thi truong BDS,
hudng dén thiét 1ap cac cong cu chinh sach téi wu, hiéu qua, pht hop nham dam bao moi
lien két bén viing gitta thi truong vén vai thi truong BDS. Pay manh viéc hoan thién
khung phap ly cia Nha nuéc nham tién hanh phan cap va trao quyén trong hé théng
chinh tri gidip nang cao tinh chi dong, rut ngan khoang céach thoi gian, khdng gian trong
viéc xtr Iy cac van dé phat sinh, hoan thién hé thong quan Iy hiéu qua tir trung wong dén
dia phuwong. Can nim bit thong tin, ngin chin va xi ly nghiém cac hanh vi vi pham quy
dinh cua phép luat dic biét 12 trén thué trong kinh doanh BPS. Khuon khd phép 1y néi
chung va trong linh vuc BDS noi riéng can dugc khan truong phd bién Luat kinh doanh
dén cac dbi tuong quan tim va lién quan dé Luat c6 hiéu qua, trong qué trinh thyc thi
can chinh sira, hoan thién kip thoi cho pht hop va hd tro kip thoi thuan loi cho ngudi
dan, doanh nghiép va nha dau tu van ¢am bao tinh phap ly.

Tha# hai, can diéu tiét thi truong bat dong san:

Thi trudng BDS duogc cau thanh boi cac thanh td chinh [a: cha thé tham gia giao
dich BDS, ddi tuong cua giao dich (quyén st dung dat, tai san gan lién véi dat) va thé
ché thi truong. Chinh vi vay, viéc phat trién thi truong BDS doi hoi su phéi hop mot
cach hai hoa giita co ché thi truong va vai tro hé théng quan Iy cia Nha nude, dé co
nhitng chinh sach phu hop, kip thoi giai quyét sy bién dong thuong xuyén cua thi truong,
Nha nudc can dua ra nhitng danh gia chinh xac, cai nhin khach quan vé quan hé cung
cau, cac phan khic thi trudng tir 46 xay dung cac chinh sach dé kip thoi diéu tiét mdi
quan hé nay, tranh cac tinh trang sét dat ao va bao vé quyén loi hop phap cho ngudi dan
d6i v6i nguoi ¢6 thu nhap thap, chi trong dén loi ich toan dan thay vi chi vi muc tiéu
tang truong kinh té trugc mét. Diéu nay dwoc thé hién rat rd trong viéc dua ra cac giai
phap xir ly kip thoi van dé dau thau dat bi thoi cao ¢ khu vuc ngoai thanh Ha Noi, Thi
tuéng chinh pha d chi dao va ban hanh cac vian ban chi tiét quy dinh vé Luat dat dai,
trong d6 co quy dinh vé viéc dau gia quyén sir dung dét, yéu cau cac bo, ban nganh phdi
hop day manh trién khai ra soét ky ludng, tranh cac tinh trang thao tdng thi truong, thoi
gia tao thi truong khong lanh manh, dong thoi can nam bt kip thoi dé tién hanh xu ly
nghiém, ngin chan viéc nay tai dién giup thi truong BPS phat trién 6n dinh, bén viing.

Thar ba, da dang héa nguon vén ciing 1a mot trong nhing chinh sach dang can
nhac:

Theo ly thuyét danh muc dau tu hién dai (Modern Portfolio Theory - MPT) duoc
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phét trién boi Harry Markowitz (1952), chinh phu can c¢6 nhitng cong cu nham da dang
hoa ngudn vén dau tu tir c&c nguodn tai tro, giam su 1& thuéc vao ngan hang, thit chat
cac quy dinh tranh st dung tin dung mét cach “bira bai”, bat hop ly. Bong thoi, cling
thuc dy cac chinh sach tién té mé rong, chinh sach tai khéa mot cach hop 1y, linh hoat,
tranh sy thay doi dot ngot gay ra van dé mat can ddi thi truong. Viéc bao vé quyén loi
cua cac chu thé tham gia, cac nha dau tu, bao vé loi ich cong dong 1a diéu kién tién quyét
dé nang cao y thtc, nhan thuc thiét 1ap moi tredng dau tu lanh manh. Cac b, ban, nganh
cac Cép tur trung wong dén dia phuong can tap trung thuc hién trién khai cac nhiém vu,
giai phap mot cach dong bo theo Nghi quyét sé 11/NQ-CP cua Chinh phu vé Chuong
trinh phuc hdi va phat trién kinh té - xa hoi.

Thee e, phét trién nha ¢ xa hoi da va dang 13 muc tiéu nham dén caa Chinh pha
nham dam bao an sinh xa hoi:

Theo Nghi quyét s6 11/NQ - CP caa Chinh phu vé Chuong trinh phuc hoi va phat
trién kinh té xa hoi, Nha nuée dic biét ddy manh trién khai cac hd tro phat trién nha &
x4 hoi, nha & cho cdng nhan khu céng nghiép, cai tao nha chung cu, chd & cii. Mot s6
nghién ciu vé quan 1y cong da chi ra rang moi hoat dong quan 1y ddi véi nha & cong
cong voi chi phi thué nha xa hoi ma khong cé boi thuong déu c6 vé khong hiéu qua
(Saporito & Perobelli, 2021), bai vay Nha nuéc can ¢ cac phuong an dén bu, giai phong
mit bang hop Iy cho céc ho dan cu trén dja ban xay dung nha ¢ x& hoi. Bo Xay dung
phdi hop cuing cac bo, ban nganh khéc t6 chirc thuc hién chi dao, dén dbc, huéng dan
cac dia phuong tich cuc trién khai nghi quyét cua chinh pha. Déng thoi ra soét, giam
sat, phat hién va xir ly nghiém céc sai pham trong thuc hién, dam bao viéc tai quy hoach,
bd tri dat dai ¢ cac dia phuong nham phat trién khu nha ¢ x& hoi theo luat va chi dinh
ctiia Nha nudce, dam bao thuc hién nghiém tuc ty Ié dat danh cho nha & x4 hoi, nha & cho
cdng nhan khu cdng nghiép tai cac du an nha &, khu dé thi. Cac dja phuong phdi hop ra
soat cong bd danh sach chii dau tu nha & x& hoi, nha & cho c¢éng nhan xay dung va cai
tao lai chung cu cii, cac ngan hang thuong mai Nha nudc 6 thé hd tro dy an vé 14i suat.
Ngoai ra, Bo Xay dung ciing dong thoi cha tri, phbi hop voi cac bén lién quan dam bao
trién khai hé théng thong tin mot cach minh bach trong thi treong nha ¢ va bat dong san,
nghién ciru, d& xuét cac chinh sach mai, phi hop trong phat trién linh vuc nha & cong
d6ng, an sinh xa hoi. Ngoai ra, can giam sat chit ché cac doanh nghiép trong viéc huy
dong nguon von cho bat dong san trén san chang khoan.

Thie ndm, phét trién co s¢ ha tang gop phan lam binh 6n thi trudng BPS day bién
dong:

Co s6 ha ting duoc dau tu va cha trong, khi nhitng khéng gian phét trién méi,
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sang tao dang khong ngirng thu hit ngudn vén dau tu, tao diéu kién phat trién cac nganh
cdng nghiép, dich vu, dong thoi thuc day cac khu vire d6 thi méi “moc 1én” ngay cang
nhiéu theo thoi gian. Bén canh d6, nhitng co ché, chinh sach phiu hop can dugc Nha
nuéc thiét 1ap nham kiém tra, giam sat, danh gia cac nguyén nhan trén nhiéu goc do,
phuong dién, nhim dam bao tinh minh bach cua thi truong, bao vé quyén loi cho nguoi
dan, ciing nhu duy tri phat trién co s& ha ting xuyén sudt qué trinh nham dam bao tinh
6n dinh cua thi truong BDS néi riéng, nén kinh té thi treong Viét Nam noi chung.

Thar sdu, cai thién moi truong kinh doanh trén thi truong mua ban BBS:

Tich cuc cai thién moi truong kinh doanh thu hit cac nha dau tu tham gia vao thi
truong, 1am tién dé cho phat trién kinh té vi mé, 6n dinh lam phat, thiic ddy san xuat
phét trién tao cong an viéc 1am cho ngudi dan trong nhiéu nganh, nhiéu ving va trén ca
nuéc. Khéng ngimg di sdu vao nghién ctu, thir nghiém, doi méi cac chinh sach, dua ra
c4c giai phap, d& xuat méi thich ¢ng véi bién dong thi truong, thuc ddy phét trién thi
truong. Can sat sao hon nita trong viéc theo doi va giam séat su chuyén dich co ciu trén
thi truong. Tuy nhién, can hai hoa trong viéc quan ly, tranh ap dit qua mac, kim kep
han ché su phét trién cua thi truong.

Thee bay, ting cudng truyén thong dai ching, cung cap thong tin kip thoi, minh
bach cho nguoi dan va cac nha giao dich.

Theo nghién ctru cia Shivani Kasturia va Divya Girdhar (2024), phuong ti¢n
truyén thong tin tic trén Internet da dong vai trd quan trong trong viéc truyén ba thong
diép. Tang cuong truyén thong da phuong tién, phd cap kién thirc vé tai chinh va cac
khudn khé phép ly, nang cao gi4o duc luat phap trong dan ching néi chung théng qua
nhiéu kénh thong tin. Bong thoi, nham ting kha niang nam bat cho ngudi dan can tao ra
hé thong mang ludi thong tin dat dai lién két véi thong tin bat dong san, khuyén khich
dau tu khong st dung tién mit trong cac giao dich bat dong san nham han ché cac tinh
trang trén thué, vi pham phép luat caa nhitng cha kinh doanh bat dong san.

c) Pé xudt irng dung cong nghé trong quan Iy Bér déng san

Viéc tng dung cdng nghé vao bat dong san da va dang tré thanh xu huéng tat
yéu, tao nén mot cudc cach mang trong céach thire két néi gitra nguoi ban dén nguodi mua
va bén trung gian 1a cac nha cung cap dich vu. D¢ bat kip nhip do phat trién nay, cac
doanh nghiép bat dong san can tich cuc tap trung du tu tng dung cong nghé vao bat
dong san dé van hanh téi vu véi két qua tét, nang cao sy hai 10ng cta ngudi dung va
tinh minh bach cua thi trudng, hudng téi mot twong lai phat trién bén viing. Noi bat phai
ké dén su ra doi cua mang ludi cong nghé Proptech khi di tao ra nhitng budc tién mai
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trén nganh cdng nghiép dia ¢ thong thudng. Sy phat trién do thi, nhém x& hoi ¢é thu
nhap trung binh mé réng va murc chi tiéu ting dan cia cac cu dan dang gop phan vao sy
mé rong nhanh chéng cdng nghé bt dong san (Proptech) tai thé gisi va khu vuc ASEAN
noi chung va Viét Nam ndi riéng. Cac thi truong “PropTech” hodc “Bit dong san nén
tang” (Ferreri & Sanyal, 2022; Fields & Rogers, 2021) méi va dang ndi Ién trong dir
licu dat dai, duoc hd trg boi cac mang ludi nha ¢ ky thuat sé phat trién nhanh chéng.
Thi truong bat dong san ¢ Viét Nam dang mé rong nhd viéc ang dung cac d6i mai trong
nganh, nhat 1a linh vuc proptech. Proptech, vai ki thuat s6 nhu website, hé théng co s¢
va app di dong, dang dan tro nén cd sirc anh huong 16n dén moi linh vuc, bao gém quan
ly, thué, mua ban va chuyén nhwong bat dong san. Mot sb loi ich ndi bat cua proptech
c6 thé dua ra:

Tiép cdn thdng tin ngay Idp tizc: Proptech cho phép tap hop va xu ly dit liéu tir
khach hang, gitp kiém soét tai khoan va thuc hién giao dich hiéu qua hon. Dit liéu nay
cung cap cai nhin sau sic vé hanh dong caa khach hang va cho phép thay doi san pham,
dich vu dé dap tng yéu cau thuc té.

Thuec hién cac khoan thanh toan hiéu qua: Cong nghé proptech cam két cac qua
trinh mua ban duogc thuc hién rd rang cing két qua dau ra tot, tir qua trinh uée luong gia
ca cho dén lién hé cac bén trung gian va dai ly dé hoan tat cong viéc.

Tang cuong hiéu qua hoat dong: Proptech gitp don gian hoa va cai thién hoat
dong nganh bat dong san bang cach s6 hda nhiéu quy trinh, tir quan Iy tai san dén két
ndi v6i ngudi dung qua chatbot khi ngudi sé hitu khdng co mit.

Trdi nghiém thyec té do va mé réng: Nhiing cong cu nay gitp khach hang tham
quan bat dong san tir xa va suy nghi ki cang truéc khi lra chon mua hozc ban, nang cao
trai nghiém cua ho.

Tiép cdn cho céc khu virc kém phat trién: Proptech gitp giam khoang cach giira
cac khu vyc phat trién va ndng thon bang cach dé xuat nhirng giai phéap thich hop véi ca
nhan nho Al va hd tro ngudi dan & nhitng khu vuc it phat trién hon.

Ung dung cong nghé bén viing: Proptech ciing thiic day sy bén vitng bang cach
cung cap céc giai phap than thién voi méi truong va tiét kiém nang lugng. Khach hang
c6 thé quan ly tai san tir xa va diéu khién cac thiét bi thong minh nhu hé thdng chiéu
sang, sudi 4m, an ninh va tu dong hoéa khac qua Internet of Things (1oT).

Di vao chi tiét hon, dau tién can noi toi cong nghé IoT. IoT dang wng dung pho
bién trong tai san dia bc, dic biét dwa trén hé thong nha tich hop cong nghé (Smart
Home/Building) va diéu phbi nang lwong tién tién (Smart Energy). Chung ta dang song
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trong thoi dai cudc séng gan lién voi Al. Gan day, su két hop giira 10T, tri tué nhan tao
(Al) va céc thiét bi bay dd mé ra kha nang méi, nhu viéc trién khai AI Droid dé theo doi
cong trinh va dap wng cac tiéu chuan an toan trong xay dung.. Ngoai ra, IoT dong vai
trd quan trong trong viéc quan ly dit liéu van hanh theo thai gian thuc, bao gém quan ly
khong gian, an ninh va kiém soat s6 luong nguoi ra vao tdoa nha. Nhitng cam bién loT
gitip theo ddi va phan tich cng ning ciing nhu hiéu suit sir dung cua khéng gian, tir 46
t61 wu hoa quan 1y va van hanh. Mot sb tng dung chi tiét hon c6 thé ké dén nhu:

Poi véi khach hang: 10T cung cap thong tin chinh xéac vé bat dong san, bao géom
Ca Vi tri va cé4c chi tiét lién quan. Diéu nay cho phép ngudi dung xem xét ki ludng dia
chi va tinh trang caa bat dong san ma khéng can phai dén truc tiép.

Déi Véi ngueoi e van: Cong nghé 10T hd tro hién dai hda ky thuat s6 trong nganh
dia ¢, gitp cac chuyén gia két néi duoc véi khach hang & xa hiéu qua hon nho vao viéc
st dung nén tang sé va céng nghé hién dai.

Lién quan dén doanh nghiép bdt dong san: 10T hd tro cac cong ty dap ung tiéu
chuan chuyén d6i kép "Bat dong san sb va xanh" bang cach tich hop céc giai phap xanh
ngay tir khau tao 1ap ban v& va thi cong cho t6i hoat dong. Vi du, 10T c6 thé do ludng
lwong khi thai nha kinh va chat lugng khong khi, gop phan vao viéc hinh thanh cac thanh
phd théng minh va bén viing.

Nhing tng dung nay khong chi téi uu qua trinh thuc hién va giam thiéu kinh phi
ma con gilp tao ra méi trudng séng va lam viéc tién nghi hon, ddng thai hd tro viec
phét trién cac do thi thong minh trong twong lai.

Ngoai ra, hién nay, nhiéu cong nghé nhu thuc té a0 (VR), thuc té ting cuong
(AR), tri tué nhéan tao (AI) va fintech da dugc tich hop vao quy trinh giao dich, tao ra
nhitng trai nghiém truc quan va tién loi hon cho nguoi dung (Yén Chi, 2021). Theo bao
cao cua batdongsan.com.vn, nguoi tiéu dung Viét Nam ngay cang wa chudng cac giao
dich truc tuyén, thé hién qua viéc tang ty Ié tim kiém, thuong luong va ky két hop dong
tryc tuyén. Pidu nay cho thay, viéc ang dung cong nghé chuyén doi sé 1a yéu té tat yéu
danh cho nhitng cong ty bat dong san trong bbi canh hién tai. Trong s6 cac cong nghé
ndi bat, giai phap cong nghé thuc té ao ciing dem dén nhiéu loi ich, c6 thé coi nhu mot
trong nhitng cong cu hiéu qua cao, cho nguoi su dung kha nang "tham quan" can nha
hodc dy &n mot cach chén thuc va sinh dong ngay tai nha . Ky thuat thuc té 40 va thuc
té ting cudng di duoc trién khai trong vai su kién mao béan cua cac nha phat trién du an,
vi du cé&c chuyén tham quan ao (Virtual Tours) giip md phong qué trinh xem nha mau.
Hon nira, mot s6 t6 chire da ap dung no dé thiét ké noi that, tao ra cac mé hinh phéi canh
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sinh dong trudc khi tién hanh xay dung. Goldman-Sachs du bao, dén nim 2025, s luong
nha mdi gidi sir dung céng nghé VR va AR s& ting dang ké (udc luong xap xi 1,4 triéu
nha mai gidi bat dong san dung).

Mot cong nghé khac ngay cang duoc biét dén rong rdi ¢ Viét Nam 1a Blockchain
- €0 thé xem nhu dang cach mang hoa giao dich bat dong san. Blockchain cung cip cho
nganh bat dong san mot phuong tién dang tin ciy dé theo ddi va truy tim cac quy trinh
mét cach lién mach. Véi tinh ning minh bach, biao mat va tu dong héa, blockchain giai
quyét hiéu qua cac van dé phuc tap trong giao dich truyén thdng. Cac giao dich tré nén
nhanh chéng, dé dang hon. Linh vuc nay da can nhic ung dung blockchain dé dang ky,
quan ly va chuyén giao quyén s¢ hiru (Crosby va cong su, 2016; Swan, 2015). Hop dong
théng minh tu dong hoa cac quy trinh, tir tim kiém quyén s hiru dén thanh toan.
Blockchain ciing cung cip mot so céi khong thé thay doi, dam bao tinh minh bach va
loai bo rui ro gian 1an. Nho d6, ngudi mua va ngudi ban déu ¢ thé tin tudng vao tinh
hop phap va bao mat caa qua trinh mua ban. Cac giao dich bat dong san qua Blockchain
c6 thé dugc phan chia thanh hai giai doan chinh:

Giai doan 1 - Chuyén giao va luu trir gié tri BDS: O giai doan nay, Blockchain
s& thyc hién dinh danh dién ta bang cach ma hda thong tin vé tai san, bao gém chang
thu phap 1y, thong tin chi tiét va trang thai hién tai cua tai san. Nhitng théng tin nay sé
duogc luu trit trén hé thong mang va tao ra mot hd so 40 chinh xac vé tai san do.

Giai doan 2 - Thyc hién giao dich trao d@éi gia tri: Sau khi tai san da dugc ma
hoa va ghi nhan trén nén tang, cac hoat dong mua ban duoc thuc hién dya trén thdng tin
d3a duoc dinh danh. Blockchain cho phép phan tach mat tai san thanh nhiéu phan nho,
lam cho viéc dau tu tré nén dé tiép can hon. Diéu nay dic biét hitu ich trong trudng hop
cac nha dau tu mudn tham gia vao thi truong bat dong san nhung khong du tiém lyc tai
chinh dé mua toan bo tai san. Bong thoi, viée phan tach nay cling giup cic nha dau tu
I6n quan ly rai ro bang cach khéng tap trung toan bo vén vao mét thuong vu duy nhat.

Tong quan, cdng nghé nay co thé cai thién va tinh gon quy trinh mua ban bat
dong san. Tam anh hudng ting dan theo thoi gian cua blockchain dang mang lai nhiing
loi ich tich cuc cho cac giao dich trong linh vuc ndy. Cuy thé, ngudi mua cd kha ning
nhanh chéng tra ciu thong tin giao dich trude day va quyén so hitu cua tai san, trong
khi nguoi ban duoc huong loi tir quy trinh ban hang dugc quan ly tryc tiép va hiéu qua.
Tuy nhién, nguoi ding can cha y dén cac phuong tién thiét yéu dé trién khai blockchain
trong mua ban tai san nha dit va xem xét can than cac hé théng cung tng dich vu nay
dé di dén lya chon chinh xéac va tdi wu.
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Cubi cung, Big Data, dwgc vi nhu "dau mo" cua ky nguyén sb, dang duoc khai
thac va tinh ché thdng qua tri tué nhan tao (AI) dé tao ra nhitng gié tri to 16n cho nganh
bat dong san, ké dén nhu: hd tro tly chinh trai nghiém cua ngudi s dung, cung cap di
liu vé muic gi4 tai san nha dat, nhan dién nhdm khach hang trién vong,.... Quy trinh
ndy gom 3 giai doan chinh: Tap hop va dong bo dir liéu tir nhidu ngudn (giao dich,
khach hang, thi treong, mang xa hoi,...); X 1i dix liéu thd bang Al (tao 1ap nén tang dit
licu, danh gia va du bao dé trich xuat théng tin gia tri) va ang dung nhitng théng tin
chiét xuat duoc tir dit liéu chuyén thanh cac chic ning c6 loi V6i nguoi sir dung, nhu
tim kiém bat dong san thong minh, dinh gia chinh xac, tu van dau tu, va nhiéu hon nira.
Chi tiét hon, trong linh vuc bat dong san tng dung Big Data bao gom nhitng diém chinh
sau:

Cung cap théng tin chinh x4c va an toan: Big Data gilip cap nhat va cung cip céc
thong tin can thiét cho khach hang, gitp ho tiép can cong ty dé dang hon, tir 46 mé rong
tiém ning hop tac, du tu va giao dich trén thi truong.

Ho tro quyét dinh dau tw va phat trién: Dya vao dit liéu thu thap tir Big Data céc
doanh nghiép c6 thé di dén quyét dinh vé xay dyng, dau tu va phat trién du an, toi wu
hoa cac co hoi kinh doanh.

Nang cdp lién tuc: Bang viéc phan tich va nang cip céc tinh ning méi cua Big
Data, cac cdng ty c6 kha niang xdy dung mot moi truong hop tac dau tu hiéu qua va
nhanh chéng hon.

Marketing va qudng ba: Big Data gitp xay dung cac ké hoach tiép thi va truyén
thong du &n dua trén cac s6 liéu thuc té kip thoi va chuan xac.

Nam bat nhu cdu nguoi tiéu ding: St dung Big Data cho phép doanh nghiép tich
hop cac cudc khao sat y kién va phan tich thuc té nham thau hiéu yéu cau cua khach
hang. Piéu nay gilp doanh nghiép dua ra nhitng chién lugc phét trién theo dinh huéng
caa minh.

Két luan: Thi truong bat dong san Viét Nam nam 2024 d3 c6 nhitng dau hiéu
phuc hoi va phét trién tich cuc sau nhitng anh huang caa Covid-19. Diéu nay l1a két qua
cta viéc Nha nudc ap dung mot so Luat méi, ban hanh nhiéu chinh sach hd tro chu thé
trong thi trudng. Tuy nhién, dé duy tri va thiic day su on dinh, bén viing cua thi truong
bat dong san, Nha nudc van con can phai giai quyét nhitng bat cap con ton tai trong
khubn kho phéap 1y, hé thdng tin dung va cho vay, dong thoi két hop céc thanh qua nghién
ctru va ung dung cac cong nghé hién dai dé nang cao nang luc quan 1y, ngan chan tinh
trang thiéu minh bach trong cac giao dich trén thi truong. Mac du Luat Dat dai, Luat
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Kinh doanh Bat dong san 2024 va Luat Nha 2023 da duoc bd sung va cai thién rat nhiéu
so véi luat cii, nhidu nhu cau cp thiét caa thi tredng bat dong san duoc dap wng, song
van can duoc phd bién, thuc hién, trong qué trinh thuc hién can huéng dan dé dam bao
quy dinh rd rang, hiéu qua. Céac chinh sach hd trg ciing can duoc dua ra kip thoi, phu
hop ciing nhu tao diéu kién cho nha dau tu va doanh nghiép thuc day thi truong bat dong
san manh mé& hon. Cac quy trinh kiém tra, gidm sat cua Nha nudc ciing can phai chit
ché hon dé ngan chin nhitng hanh vi c6 diu hiéu vi pham phép luat, gian lan trong dau
tu, giao dich bat dong san, tranh tinh trang dau co, thoi gia von dang 13 van d& nhic nhdi
nhiéu nim nay. Song song véi viéc hoan thién cac bo Luat, 4p dung céc cdng nghé tién
tién vao quan Iy bat dong san ciing 1a mot diéu can thiét. Cac cong nghé nhu Protech
hay Blockchain s& 1 nhitng tro thu déc luc trong viéc quan ly, sir dung hiéu qua céc
ngudn luc cua bt dong san. T nhitng nd luc nhu vay, thi trudong bat dong san Viét Nam
méi ¢ thé phat trién manh mé, bén vimg hon, khién Viét Nam tré thanh diém dén dau
tu an toan va dang tin cay cho cac td chirc kinh té trén thé gidi.
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CAC YEU TO ANH HUONG DPEN GIA PAT O:
KHOA HQC VA THUC TIEN
Nguyén Thi Minh Phwong, Nguyén Vin Bdo Ngoc
Nguyén Minh Chéu, Bii Thi Digu
Khoa Marketing
Trirong Pai hoc Kinh té Quac dan

TOm tdt: Gid dat va c&c yéu té anh hucng dén gid dat 1a chi dé nghién citu cua
rat nhiéu nha khoa hoc va da dwoc ludt hod. Rdt nhiéu nghién citu dwoc thuc hién o
nhiéu tinh thanh ¢ Viér Nam dé chi ra cac yéu t6 co dnh huwong dén gia dat 6. Néi dung
dau tién cia bai viét 1a tong hop va lam néi bdt cac nghién cizu c6 lién quan. Tiép theo,
nghién cizu tim hiéu cdc quy dinh cia phap lugt hién hanh dé xem cac yéu té c6 anh
hwéng dén gia dat da dwoc lugt hod va ap dung trong thuc té nhuw thé ndo. Nghién cizu
cho thdy, thong tin va diz ligu vé “cdc yéu té anh huwong dén gia ddt” sé ma cac yéu to
quyét dinh dén mirc dg chinh xdc va dang tin cdy Cia phirong phdp so sanh khi dinh gié
dat, Tuy nhién hién nay, mizc diéu chinh cuia cac yéu té ndy mét sé tinh da quy dinh c6
mize dé chénh léch quéa I6n, nén dirpc xem xét ki cang hon. Cudi cing, nghién cizu chi
ra vdn dé vé Viéc xdac dinh Cac yéu té anh huéng dén gia dat con ton tai nhiéu han ché,
viréng mdc can tiép tuc nghién cizu va hoan thién trong twong lai.

Tir khoa: Pat dai, Gia dat, Yéu té dnh hwong.

1. Pit van dé

Luat DAt dai (stra d6i) nam 2024 da duoc thong qua va da bat dau sé co hiéu luc
tir ngay 01/08/2024, trong d6 quy dinh chi tiét cac van dé quan trong vé gia dat, dinh gia
dat; thim dinh gia dat va cac phuong phap dinh gia va thim dinh gia dat. Phuong phap
so sanh hién nay van la mot phuwong phap quan trong va dang tin cdy khi dinh gia va
tham dinh gia dat. Tuy nhién, mtc do tin cay cua phuong phap lai phu thudc vao cac
thong tin duoc thu thap vé c4c yéu té anh hwong dén gia dit; mic do chénh léch khi
so sanh céc yéu té anh huong dén gia dat giira thira dat can dinh gia va thira dat so sanh.

Mt khac, diing ¢ goc do khoa hoc, & Viét Nam da co rat nhiéu nha khoa hoc
nghién ctru vé cac yéu té anh hudng dén gia dat. Tuy nhién, cung véi su ra doi cua Luat
dat dai ndm 2024 va su phat trién bién dong nhanh chéng cua nén kinh té, gia dat tai
Viét Nam ciing c6 nhitng thay d6i dot bién véi xu hudng ting cao 1én mot cach rd rét so
Véi trude kia va so vai toe do tang thu nhap cua ngudi dan. Do vay, ¢ khong it cac yéu
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t6 anh huong dén gia dat ¢ thé chua duoc nghién ciru mot cach toan dién ciing nhu
chua danh gia hét dugc mirc do tac dong cua cac yéu td nay dén gia dat. Mot sb dé tai
dugc thuc hién nham muc dich kham pha va do ludng mirc d6 anh huéng cua cac yéu
t6 dén gia dat ¢ d6 thi tai cac tinh thanh nhu: Ha Noi, Hai Duong, Bac Ninh, Nghé An,
Can Tho...Tuy nhién, do su khéc biét vé khu vuc, quy md mau va tinh hinh phat trién
cua timg dia phuong nén viéc nghién ciru day du cac yéu té anh huéng va muac do tac
dong cua cac yéu td d6 dén gia dat van con nhiéu khé khian.

Do vay, théng qua bai viét ndy, nhém tac gia tién hanh tong hop, phan tich céc
cong trinh nghién ciru lién quan dén cac yéu té anh huong dén gia dat & ddng thoi nghién
ctru cac quy dinh phép 1y hién hanh vé cac yéu té anh hudng dén gia dat ¢ tai Viét Nam
hién nay. Duya trén co s¢ do, dua ra dé xuat cac nghién cau tiép theo vé cac yéu t anh
huong dén gia dat mot cach toan dién va chuyén sau hon, dong thoi xem xét mot cach
toan dién hon vé cac yéu té dang duoc diéu chinh theo phuong phap so sanh.

2. Phuwong phap nghién ciu

Nghién ctu nay chi yéu st dung phuong phap nghién ctu tai ban (desk-
research). Ngudn dit liéu duoc thu thap tir hé thdng cac tap chi chuyén nganh uy tin ciing
nhu cac vian ban phap luat hién hanh. Sau khi tong hop cac nghién ciru lién quan ca trong
va ngoai nudc, nhom tac gia ra soat va chon loc cac cong trinh c6 y nghia véi van dé
nghién ctru. Tu do, dé tai tién hanh tom tit, phan tich, ddi chiéu, so sanh cac két qua

nghién ctru dong thoi phat trién thang d6 mé hinh nghién ciru.

3. Téng quan cac cong trinh nghién ciu vé cac yéu té anh hwong dén gia dit & tai
Viét Nam

Hién nay, gia dat va dinh gia dat 1a mot van dé khé phtrc tap va nhan duoc nhiéu
su quan tam, dic biét trong bdi canh db thi hoa dién ra nhanh chéng. Trong khi do, gia
dat & ludn bién dong do chiu anh hudéng béi nhiéu yéu t6 khéac nhau: vi tri, ha t?mg co
s0, chinh sach phap luét, tinh hinh kinh té - chinh tri - x4 hoi,.... Tai Viét Nam, da co
mot lugng twong ddi nhiéu cac dé tai nghién ciru chi ra sy anh hudng cua cac yéu t dén
gia dat ¢. Dua trén két qua nghién ciru, cac tac gia di chi ra mirc d6 anh khac nhau cac
nhom yéu té doi véi gia dat:

H6 Thi Lam Tra & cong su (2020) khiang dinh nhém yéu t6 co so ha tang co tac
dong manh mé& nhat t&i gia dat ¢ trén dia ban thanh phd Chi Linh, tinh Hai Duong véi
mirc d6 tac dong 1a 24,11%. Bén canh d6 cac nhom yéu td ca biét, nhom yéu té phap 1y,
nhom yéu t6 xa hoi, nhom yéu t6 kinh té, nhom yéu t6 vi tri ciing c6 nhiing anh huéng
nhat dinh t&i gia dét tai thanh phd Chi Linh véi mirc do twong tmg 13 21,18%; 11,18%;
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10,76%; 19,43% va 13,34%.

Pham Thé Trinh & cong su (2020) nghién ctiru vé Mot s6 yéu té anh huéng dén
gia dat & tai huyén Ung Hoa, thanh phd Ha Noi di sip xép murc d6 anh huong duge 6
nhom yéu t6 dén gia dét theo thir tu tir cao nhat dén thip nhat lan luot 13 nhém yéu to
co s ha tang (20,4%), nhém yéu t6 phap 1y (20,24%), nhom yéu t6 vi tri (18,42%),
nhom yéu t6 ca biét (14,23%), nhom yéu té xa hoi (13,27%) va cudi cing 1a nhom yéu
t6 kinh té (13,27%).

Tran Thai Yén & Nguyén Thanh Tra (2020) da thu thap sb liéu tir cac phong,
ban, diéu tra 181 ngudi c6 lién quan dén linh vyc dinh gia dat ¢ va sir dung mo hinh hoi
quy tuyén tinh dé di dén két luan vé cac yéu té anh hudng gia dat & tai thanh phd Vinh,
Nghé An. M6 hinh d chi ra gia dat ¢ thanh phé Vinh chiu tac dong ctia 9 nhom yéu t6,
trong d6 ba nhom yéu té tic dong nhiéu nhat 1a nhom yéu té cung - cau quyén st dung
dat (17,23%), nhom yéu tb vi tri (14,86%) va nhom yéu td do thi hoa (13,66%). Tiép
theo 1 cac nhom yéu t6 ca biét (12,6%), nhom yéu td kinh t& (12%), nhém yéu t6 ha
tang (10,62%), nhém yéu té phap 1y (7,72%), nhom yéu td moi truong (6,88%) trong
khi 6 nhém yéu t6 xa hoi c6 anh hudng twong dbi nho (4,43%).

Nguyén Thé Huén & cong su (2021) di thyc hién mot nghién ciru vé cac yéu to
anh huong dén gia dat va cho rang, gia dit ¢ tai thanh phd Pién Bién Phu giai doan tir
nam 2017 dén ndm 2019 chiu anh hudng bai 5 yéu td: vi tri; phap 1y thira dat; quy hoach;
c4 biét va yéu td chinh sach. Trong d6, yéu t6 vi tri c¢6 tac dong 16n nhét va yéu té chinh
sach co tac dong nho nhat dén gia dat. Tir két qua nghién cru, nhém tac gia d3 goi mo

nhirng van dé can dugc nghién ctru chuyén sau hon.

Trude d6 vao ndm 2021, ciing trén dia ban tinh Bic Ninh, Pham Thi Thanh Huyén
& cong sy trong nghién ciru vé cac yéu t6 anh hudng dén gia dit & tai huyén Luong Tai
d3 dua ra rang 63,619% su bién d6i vé gia dat dugc giai thich bang 25 yéu t6 thudc 6
nhom yéu to doc 1ap. Thong qua cac phuong phap phan tich dir liéu va mé hinh héi quy
da bién, nghién ctru da cho thdy nhom yéu t6 vi tri (22,53%) c¢6 anh hudng 16n nhat dén
su bién dong gia dat, sau d6 dén nhom yéu té ha tang (16,63%), nhom yéu to phap 1y
(16,33%), nhom yéu té kinh té (16,09%), nhom yéu té xa hoi (15,49%) va cudi cung 1a
nhom yéu t6 it anh hudng nhat dén gia dat 1a nhom yéu t6 ca biét (12,93%).

Pham Thanh Thao & Phan Trung Hién (2021) d4 x4c dinh cic nhan t6 anh hudng
dén gia dat trén dia ban ban thanh phd Can Tho thong qua viéc tién hanh diéu tra 328
ngudi ngudi sir dung dat trén dia ban thanh phd Can Tho két hop véi img dung mo hinh
phan tich nhan t6 kham pha va mé hinh hdi quy tuyén tinh da bién. Nghién ctru di chi
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ra rang gia dat trén dia ban thanh phd Can Tho chiu anh hudng cta 6 nhom yéu té doc
14p bao gdm nhém yéu té ty nhién, nhdm yéu t6 kinh té, nhom yéu t6 xa hoi, nhém yéu
t6 ha ting, nhom yéu té phép 1y, chinh sach Nha nudc va nhom yéu td khac. Trong do,
nhom yéu tb co6 tac dong 16n nhat téi sy bién dong cua gia dit 13 nhoém yéu td tu nhién
(12,86%). Cac nhém yéu t6 khac, nhém yéu t kinh té, nhom yéu té ha ting, nhém yéu
t6 phap 1y, chinh sach Nha nudc va nhom yéu t6 xi hoi c6 mirc dd anh hudng dén gia
dat 1an luot 13 10,8%; 10,61%; 10,16%; 10,12% va 6,45%. C6 thé thay, khi so sanh véi
cac dé tai truée do, nhom tac gia ndy khong xem xét nghién ctru mirc do anh hudng cia
yéu t6 vi tri d6i voi gia cua dat ¢ 6 thi.

Tran Vin Giang & cong su (2022) da tién hanh nghién ciru cac yéu t6 anh hudng
dén gia dat d6i v6i khu vuc thude thi x3 Pong Triéu, tinh Quang Ninh. Pé tai str dung
mo hinh hdi quy tuyén tinh nham phan tich cac yéu té va danh gia mac d6 anh hudng
clia cac yéu td d6 dén gia dat. Két qua nghién ctru cho thiy, bién dong cua gia dat chiu
tac dong boi 22 bién thude 6 nhom bién doc 1ap. Nhém tac gia di khang dinh, nhom yéu
t6 vi tri ¢6 anh hudng manh mé nhat dén gia dat (22,88%), cac nhom yéu t6 con lai nhu
nhom yéu té co so ha tang, nhom yéu té kinh té, nhém yéu té xa hoi, nhom yéu t6 ca
biét c6 mic d§ anh hudng lan luot tuong Ung la 22,39%; 17,50%; 12,85%, 11,28%.
Nhom yéu té phéap 1y 6 it tic dong dén gia dat chi véi ty 16 11,11%.

Pham Thanh Qué & cong su (2024) da thuc hién dé tai nghién ciru vé cac yéu td
anh hudng dén gia dét trén dia ban huyén Kong Chro, tinh Gia Lai. Nhom tac gia da lya
chon céac khu vuc mang tinh chit dai dién va thuc hién phong van 144 ho co giao dich
chuyén nhuong quyén st dung dat trong giai doan tir naim 2020 dén nim 2022. Bang
viéc str dung phwong phap phan tich nhan t6 kham pha va mé hinh hdi quy da bién,
nghién ctru da chi ra ring 60,711% su thay d6i ctia gia dt dugc giai thich boi 25 yéu td
thudc 6 nhom yéu t6 riéng biét, trong d6 can dic biét quan tim dén hai nhom yéu t6 co
anh huong 16n dén gia dat 1a nhém yéu to vi tri (24,76%) va nhém yéu td co so ha tang
(21,79%) khi tién hanh tham dinh gia dat, tiép dén 12 nhom yéu t6 kinh té (20,37%),
nhom yéu t6 ca biét (12,92%), nhom yéu té xa hoi (11,23%) va cudi ciing 1a nhém yéu
t6 phéap 1y c6 it anh huong nhat dén gia dat o (8,93%).

Khuwong Manh Ha & cong su (2024) da xac dinh cac yéu to anh hudng dén gia
dat & thong qua nghién ctru vé thyc trang gia dat & va cac yéu to anh hudng dén gia dat
& tai huyén Tién Du, tinh Bac Ninh. Nhom tac gia khang dinh rang gia dat ¢ tai khu vuc
nay chiu anh huéng béi 6 nhom yéu té 16n bao gdm nhém yéu td vi tri, nhom yéu to
kinh té, nhém yéu t6 ca biét, nhém yéu t6 xa hoi, nhom yéu té phap 1y va nhom yéu t6

ha ting. Trong d6, nhom yéu td vi tri c6 tic dong 16n nhat dén gia dat voi mic do anh
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hudng 13 27,07%, tiép theo 1a cac nhém yéu t6 ha tang (18,47%), nhém yéu té xa hoi
(15,68%), nhom yéu t6 ca biét (15%), nhom yéu td phap 1y (12,9%) va cudi cung la

nhom yéu té kinh té (10,88%).

Bang 01: Tong hop cac yéu t6 anh hwéng dén gia dit qua cac nghién ciru néu trén

Nam . Cosé| . ~ , , U A
N L Dia L Kinh| X&a | Ca |Phap| Tw |Cung|D6 thi| MOi 3
nghién| Tac gia Vitri | ha B . . , . N , ) Khac
. phuong N te hoi | biét ly |nhién| cau | hoa |trwong
ciru tang
H6 Thi |Chi Linh,
. _ 24,11 119,43 10,76 | 21,18 | 11,18
2020 |Lam Tra&| Hai |13,34% - - - - -
. % % % % %
cong su | Duong
Pham Thé |, N
, Ung Hoa, 13,27 | 13,44 | 14,23 | 20,24
2020 | Trinh & C .. 118,42%|20,4% - - - - -
) Ha No6i % % % %
cong su
Tréan Thai
Yén & Vinh, 10,62 17,23 | 13,66
2020 x 14,86% 12% |4,43%(12,6%|7,72%| - 6,88% -
Nguyén |Nghé An % % %
Thanh Tra
Pham Thi
Luong
Thanh .. 16,63 | 16,09 | 15,49 | 12,93 | 16,33
2021 ] Tai, Bac {22,53% - - - - -
Huyén & . % % % % %
. Ninh
cong su
Pham
Thanh | Tp. Can
3 10,16 | 10,61 10,12 | 12,86
2021 | Thao & |Tho,Can| - 6,45%| - - - - 10,8%
% % % %
Phan Trung| Tho
Hién
) bong
Tran Van .
) Triéu, 22,39 17,50 | 12,85| 11,28 | 11,11
2022 | Giang & 22,88% - - - - -
. Quang % % % % %
cong su .
Ninh
Pham Kong
. . 21,79 120,37 | 11,23 | 12,92
2024 | Thanh Qué |Chro, Gia|24,76% 8,93%| - - - - -
. ) % % % %
& cong su Lai
Khuong
Manh Ha | Tién Du, 18,47 | 10,88 | 15,68
2024 . . . 127,07% 15% |12,9%| - - - - -
& cong su |Bac Ninh % % %
(2024)
(Nguon: Tac gid téng hop)
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Bang 02: Bang tong hop thang do cic nghién ciru néu trén

STT

Nhém

Yeéu to /Bién quan sat

Tac gia

Kinh

te

Téc d ting trudng kinh té

Muc 1ai suat ngan hang

Pham Thé Trinh & cong su (2020), HO
Thi Lam Tra & cong sy (2021), Tran
Van Giang & cong sy (2022), Pham
Thanh Qué & cong su (2024), Khuong
Manh Ha & cOng su (2024)

Thu nhap dem lai tir thira dat

Thu nhép cua cu dan

Tran Thai Yén & Nguyén Thanh Tra
(2020, Ho Thi Lam Tra & cong su
(2021), Pham Thi Thanh Huyén & cong
su (2021), Pham Thanh Thao & Phan
Thanh Hién (2021), Pham Thanh Qué &
cong su (2024),

Chinh sach tai chinh vé dat
dai

Tran Thai Yén & Nguyén Thanh Tra
(2020)

Su kién kinh té

Pham Thanh Thao & Phan Thanh Hién
(2021)

Xa

hoi

Mat do dan sd

Chét luong y té gido duc

Pham Thé Trinh & cong su (2020), Ho
Thi Lam Tra & cdng su (2021), Pham
Thi Thanh Huyén & cong su (2021),
Tran Vian Giang & cong su (2022),
Pham Thanh Qué & cong su (2024),
Khuong Manh Ha & cong su (2024)

Trinh d¢ dan tri

An ninh x3a hdi

H6 Thi Lam Tra & cong su (2021),
Pham Thi Thanh Huyén & cong su
(2021), Pham Thanh Thao & Phan
Thanh Hién (2021), Pham Thanh Qué &
cong su (2024), Khuong Manh Ha &
cong sy (2024)

Trat tu

Tran Thai Yén & Nguyén Thanh Tra
(2020)

Chat luong canh quan, moi

Pham Thanh Thao & Phan Thanh Hién
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STT | Nhom Yéu t6 /Bién quan sat Tac gia
trurong (2021)
Khoang cach dén trung tim | Pham Thé Trinh & cong su (2020), Ho
; Thi Lam Tra & cdng sy (2021), Pham
Khodng cdch dén truong hoc Thi Thanh Huyén & cong su (2021),
Khoang cach dén chg Tran Vian Giang & cong su (2022),
3 | Vitr ) Pham Thanh Qué & cong su (2024),
' Khoang cach dén bénh vién Khuong Manh Ha & cong su (2024)
Pham Thé Trinh & cong su (2020), Ho
Khoang cach dén bén xe Thi Lam Tra & cdng sy (2021), Pham
Thi Thanh Huyén & cong su (2021)
Tran Thai Yén & Nguyén Thanh Tra
(2020); Pham Thé Trinh & cong su
(2020), Pham Thi Thanh Huyén & cong
. _ su (2021), Pham Thanh Thao & Phan
H¢ thong giao thong o s el
Thanh Hién (2021), Tran Van Giang &
cong su (2022), Pham Thanh Qué &
cong su (2024), Khuong Manh Ha &
cong sy (2024)
Hé thong dién nudc Tran Thai Yén & Nguyén Thanh Tra
Cose | HE théng thong tin, lién lac (2020), Pham The Trinh &‘ cong su
(2020), Pham Thi Thanh Huyén & cong
4 112.1 su (2021), Tran Vian Giang & cong sy
tang

Hé thdng co sé gido duc, y té

(2022), Pham Thanh Qué & cong su
(2024), Khuong Manh Ha & cdng su
(2024)

H¢ thong co so van hod, thé
duc thé thao

Tran Thai Yén & Nguyén Thanh Tra
(2020)

Loai duong (dét, nhua,...)

Tinh trang ngap

Do rong cua duong (16 gidi)

gan véi thira dat

Pham Thanh Thao & Phan Thanh Hién
(2021)
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STT | Nhom Yéu t6 /Bién quan sat Tac gia
Tinh trang phap 1y cta thira | TrAn Thai Yén & Nguyén Thanh Tra
dat (2020), Pham Thé Trinh & cong su
phap | Han ché v& quyén str dung (2020), Ng}lyen Thé Huan & cong su
5 s dAt (2021), Tran Van Giang & cdng su
! (2022), Pham Thanh Qué & cong su
Quy hoach (2024), Khuong Manh Ha & cong su
(2024)
Hinh dang Pham Thé Trinh & cong su (2020), H6
Dién tich Thi Lam Tra & cong sy (2021), Tran
Ca - - Van Giang & cong su (2022), Pham
) biét Chi€u rong mét tién Thanh Qué & cong su (2024), Khuong
Chiéu sau thira dat Manh Ha & cong su (2024),
Do déc cua thura dat Pham Thanh Qué & cong su (2024)
Kich thudc mat tién
. Ty | Hinh dang thtra dat Pham Thanh Thao & Phan Thanh Hién
nhién | Chiéu dai (2021)
Huéng thira dat
Ngudn cung dat dai trén thi
truong Tran Thai Yén & Nguyén Thanh Tra
oz (2020), Pham Thanh Thao & Phan
Cung | Nhu cau dat dai trén thi N s .
8 N . Thanh Hién (2021), Van Giang & cOng
cau | truong . R
su (2022), Khuong Manh Ha & cdng su
Du bao cung cau quyén si (2024)
dung dét
Pham Thé Trinh & cong su (2020), H6
Ty 1€ d6 thi hoa Thi Lam Tra & cong su (2021), Pham
D6 thi Thi Thanh Huyén & cong su (2021),
6 thi \
9 hg ’ Pham Thanh Thao & Phan Thanh Hién
oa \
, ) (2021), Tran Van Giang & cOng su
Toc do do thi hoa

(2022), Pham Thanh Qué & cong su
(2024), Khuong Manh Ha & cOng su
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STT | Nhom Yéu t6 /Bién quan sat Tac gia

(2024)
Khoi bui
Moi 2 s Tran Thai Yén & Nguyén Thanh Tra
10 . Tiéng 6n
treong (2020)
Xir ly rac
Moi gidi

Pham Thanh Thao & Phan Thanh Hién

11 | Khéac | Pau co dat dai
(2021)

Phong thuy

Nguon: T&c gid tong hop.
Két qua tdng hop cac nghién ctu trén cho thay c6 rat nhiéu nhom yéu td anh
huong dén gia dat nhu: (1) Kinh té; (2) X4 hoi; (3) Vi tri: (4) Co sé ha tang; (5) Phap
ly: (6) C4 biét; (7) Tu nhién; (8) Cung Cau; (9) D6 thi hod; (10) Mbi truong; (11) Khéc.
Trong mdi nhém yéu tb, co thé thay cac yéu t cu thé da dugc dé cap dén nhu trong
Bang 02 ndi trén. Nhdm yéu t6 (1) Kinh té, (3) Vi tri va (4) Co sé ha ting duong nhu c6
anh huong 16n nhat dén gia dat tai cac dia phuong. Cac nhom yéu td (7) Ty nhién; (8)
Cung Cau; (9) D6 thi hoa; (10) Mbi truong; (11) Khac chua duoc nghién ciru nhiéu.

Céc nghién ciru bao pha nhiéu dia phuong khac nhau trén ca nudc, tir Bac Ninh,
Hai Duong, Ha Noi, Nghé An dén Can Tho, Quang Ninh, va Gia Lai. Diéu nay cho thay
tinh bao quat va dai dién caa nghién ctu trén nhiéu ving dia ly khac nhau, gop phan
lam tang tinh toan dién cua két qua, tuy nhién do thoi diém nghién ctu khac nhau va
dic diém phat trién kinh té, x4 hoi ¢ ting dia phuong ciing rat khac nhau nén viéc so
sanh céc sb ligu ciing chi mo murc twong dbi.

Mot trong c&c yéu té c6 anh huang I6n nhat dén gia dat, co so ha ting, dugc phan
anh qua céc ty 18 tang truong manh mé ¢ nhiéu dia phuong. Co sé ha tang tot gitp két
ndi thuan loi, thac day sy phét trién kinh té va thu hut dau tu, tir d6 day gia dét Ién cao.
Céc nghién ctru ciing chi ra, c6 thé thay sy chénh léch vé ty 1¢ anh hudng phat trién co
s& ha tang ¢ cac khu vuc khac nhau ciing khac nhau. Chang han, tai Kéng Chro (Gia
Lai), co s& ha tang chiém ty trong 24,76% va Tién Du (Bic Ninh) chiém ty trong
27,07%, cho théy sy dau tu vao ha tﬁng nhu giao thong, dién, nudc co6 tac dong rat 16n
dén gié tri dat. Trong khi, mot s6 dia phuong c6 ty 1& anh huong vuot troi vé co so ha
tang nhu Kong Chro (Gia Lai) véi 24,76% hay Tién Du (Bac Ninh) véi 27,07%, trong
khi nhitng khu vic khac nhu Vinh (Nghé An) lai 6 ty 18 thiap hon dang ké (14,86%).
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Diéu nay phan &nh su chénh léch vé dau tu va phat trién kinh té gitra cac viing mién anh
huong dén gia cua dat dai.

Nhiéu nghién ciru khong cung cp thdng tin cu thé vé cac yéu té xa hoi, phap 1y,
cung cau, va méi trudng. Diéu ndy co thé cho thiy thiéu sot hoic sy han ché trong viéc
phan tich nhitng yéu té nay. Nhin chung, cac nghién ctru ndy cung cip céi nhin sau sic
vé sur phat trién kinh té, x4 hoi va co so ha tang tai cac dia phwong cu thé. Tuy nhién,
viéc thiéu thdng tin v& mot s6 yéu té quan trong nhu cung cau va maoi truong co thé can
dugc bd sung trong cac nghién cau twong lai dé c¢d céi nhin toan dién hon vé sy phéat
trién cua ting khu vuc.

4. Quy dinh hién hanh cia phap luat vé cac yéu toé anh hwong dén gia dat

Luat Dat dai 2024 da c6 hiéu luc tir 1/8/2024. Tai Khoan 5 Diéu 158 Luat Dét
dai 2024 quy dinh vé phuong phap so sanh trong tham dinh gi4, dinh gia dat nhu sau:

“Phurong phdp so sanh dwoc thyc hién bang cdch diéu chinh mic gia cua cac
thira ddt c6 cing muc dich sir dung dat, twong dong nhdt dinh vé céc yéu té ¢ anh
hwong dén gid dat da chuyén nhwong trén thi truong, da tring dau gia quyeén sir dung
ddt ma nguoi tring dau gid da hoan thanh nghia vy tai chinh theo quyét dinh tring dau
gia théng qua viéc phan tich, so sanh cac yéu té dnh huwong dén gia ddt sau khi da logi
tror gid tri tai san gan lién véi dat (néu c6) dé xdc dinh gia cua thira dat can dinh gia”;

Nhu véy, theo ndi dung trén phuong phép so sanh duoc thuc hién bang cach diéu
chinh mic gia cua cac thira dat c6 cling muc dich sir dung dat, twong ddng nhat dinh
vé cac yéu to co anh huwong dén gia dit da chuyén nhuong trén thi trudng, di tring
dau gia quyén st dung dat ma ngudi trang dau gia da hoan thanh nghia vy tai chinh theo
quyét dinh trang du gia. Va viéc dinh gia dat duoc thyc hién théng qua viéc phan tich,
so sanh cac yéu té anh huwdng dén gia dit sau khi da loai trir gid tri tai san gan lién véi
dat (néu co) dé xac dinh gié cua thira dat can dinh gia. Nhu vay thong tin va dit liéu vé
“cac yéu td anh hwéng dén gia dat” s& ma cac yéu té quyét dinh dén mirc d6 chinh
xac va dang tin cay cua phuong phép nay.

Nghi dinh 71 da quy dinh cu thé trinh ty, noi dung xéac dinh gia dat theo 4 phuong
phap quy dinh trong Luat Pat dai 2024. Pong thoi, tai khoan 1 Piéu 8 Nghi dinh
71/2024/ND-CP do Chinh pha ban hanh ngay 27/06/2024 da quy dinh rd cac yéu t6
dién hinh anh huéng dén gia dat cy thé nhu sau:

“Piéu 8. CAC yéu té anh hwéng dén gid ddt

1. C&c yéu té anh huéng dén gia dat doi véi dat phi ndng nghiép, bao gom:
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a) Vi tri, dia diém cua thira dat, khu dat;

b) Diéu kién vé giao théng: dé rong, két cau mat dwong, tiép giap véi 01 hodc
nhiéu mdt dwong;

¢) Diéu kién vé cap thodt nuéc, cdp dién;

d) Dién tich, kich thuéc, hinh thé cua thira ddt, khu dat;

e) CAc yéu té lién quan dén quy hoach xay dieng gom: hé sé sir dung dat, mdt do
xay dung, chi gidi xay dung, gidi han vé chiéu cao cdng trinh xay dung, gidi han so tang
ham dwoc xay dung theo quy hogch chi tiét xay dung da dwoc co quan nha nwéc co
tham quyén phé duyét (néu co);

f) Hién trang maoi trurong, an ninh;

g) Thoi han si dung dat;

h) Céc yéu to khac danh hwong dén gia ddt phi hop véi diéu kién thuec té, truyeén
thong vin héa, phong tuc tdp quan cia dia phwong.”

Cho dén thoi diém Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh phu
cd hiéu luc (1/8/2024) dén thoi diém hién nay da dugc hon 1 thang, cac tinh trén ca nuéc
cling bt dau dua ra cac quyét dinh vé viéc xac dinh cac yéu té anh huong dén gia dat
va xac dinh mie diéu chinh cac yéu té khac biét gitra tai san dinh gia va tai san so sanh.
Cu thé, tinh dén thoi diém hién nay, di c6 nhitng tinh sau:

Ngay 01 thang 8 nam 2024, UBND tinh Ha Nam ban hanh Quyét dinh sé
33/2024/QD-UBND V& viéc “Quy dinh mét sé chi tieu khi &p dung phurong phdp dinh
gid dat theo Nghj dinh 71/2024/NP-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh pha trén dia ban tinh
Ha Nam” trong d6 ¢6 xac dinh cac yéu té anh huong dén gia dat khi dinh gia dat.

Ngay 02 thang 8 nim 2024, UBND tinh Binh Duong d4 ban hanh Quyét dinh s
22/2024/QD-UBND V& viéc “Quy dinh mét sé yéu té wéc tinh doanh thu phét trién, chi
phi phét trién cua thita ddt, khu ddt can dinh gid theo phwong phdp thing dw va cdc yéu
t6 dnh hwong dén gia dat trong viéc xdc dinh gia dat cu thé trén dia ban tinh Binh
Duong”.

Ngay 30 thang 8 nam 2024, UBND tinh Bac Giang ban hanh Quyét dinh so:
21/2024/QD-UBND Vvé viéc “Quy dinh mét sé chi tiéu khi dp dung phuwong phdp thang
dur dé xdc dinh gid dat cu thé va cdc yéu té anh hucng dén gia dat, mize dg chénh léch
t6i da cua tirng yéu té anh huong dén gid dat ap dung trén dia ban tinh Bac Giang ™.

Ngay 06 thang 09 nam 2024, UBND thanh phé Ha Noi da ban hanh Quyét dinh
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s6 55/2024/QD-UBND ban hanh “Quy dinh mét so ngi dung thugc tham quyeén cua
UBND thanh phé vé xdc dinh gid ddt cu thé trén dia ban thanh phé Ha Ngi”. Theo do,
¢ 9 yéu tb chinh anh huong dén gia dat, cac tidu chi hinh thanh yéu t anh huong dén
gia dat dé phan tich, xac dinh murc twong ddng nhat dinh, diéu chinh cua tirng yéu t6 anh
huong dén gia dét gitra tai san dinh gia va tai san so sanh ddi véi dat phi nong nghiép.
Céc van ban néi trén déu quy dinh cac yéu t6 anh huéng dén gia dat, déng thoi
quy dinh mic d6 chénh léch tbi da cua tirng yéu té anh hudéng dén gia dat, cach thuc
diéu chinh ddi véi timg mic do chénh léch cua tirng yéu té anh huong dén gia dat. Noi
dung nay duoc thuc hién khoan 3 Biéu 8 Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024
cua Chinh phu. Cac yéu té anh huong dén gia dat, cac tiéu chi hinh thanh yéu t anh
hudng dén gia dat no6i trén nham dé phan tich, xac dinh muc twong dong nhét dinh, diéu
chinh cua tirng yéu t6 anh hudng dén gia dat giira tai san dinh gia va tai san so sanh dbi

Vvé6i dat phi ndng nghiép, bao gdbm ca dét o.

Bang 03: So sanh mirc diéu chinh cac yéu to anh hwong dén gia dat

Xac dinh cac yéu to6 anh hwong dén gia dat
STT
(Dé thyc hién diéu chinh gitra tai san so sanh va tai san dinh gia)
Diéu 8
Nghi dinh . X .. .
s Tinh Ha Nam Tinh Bic Giang | Thanh phé Ha Npi
71/2024/N
b-CP
Khoang cach theo thir
Ifhoal‘lg cac,h dén: Truﬂng Khoang céch dén trung tl;I u’u\ tién (,161’1 trung
tdm hanh chlnh, Tru.ng tam tam hanh chinh, trung tdm hanh chlnh,'tru'ng
Vi i dia thuong mai; Chcyi Giao dui: tam thuong mai, du tam thuong mai; gido
* 77 7T lva dao tao; Thé duc thé lich. ch \ h duc va dao tao; cong
didm  cua A N X 1ch, chg, truong hoc, C _ _
1 ~“|thao; Cbng vién, cay xanh, benh vien vién, khu vui choi
thira ) dat, mat nude (hd, song) khu| giai tri; chg, co s& y
khu dat Do Muzc dieu chinh khong |, «
vui choi giai tri. te .
. qua 50%. .
Diéu chinh khong quad Muc  diéu  chinh
15%. chénh léch khong qua
5%.
5 Diéu kién|Do rong duong (bao gom |D6 rong, két cau mit|Loai dudng (két ciu
vé giao|ca via hé): Két cdu mit|duong, tiép giap voi 01 |dudong nhua, bé tong,
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duong; S6 mit duong tiép
giap;

M diéu chinh chénh léch
khdng qua 10% hodc 15%
tuy theo tirng yéu té

hodc nhiéu mat duong:
loai duong (nhua, bé
tong, dat); do rong
duong (bao gém ca via
he): sb mat duong tiép
giap (bao gém dudng,
ngo).

Mizc diéu chinh khéng
qua 30%.

dat va két cau duong
khac) tiép giap véi du
an, khu dét, thira dat
theo hién trang; mat
ct duodng nodi bo.

Mire  diéu  chinh
chénh léch khdng qué
5% hodac 10% tuy

theo tirng yéu to.

biéu kién
vé cap thoat
nudc, cap

dién

Hién trang céc yéu td ha
tang: giao thong, cip thoat

nudc, cap dién...

Piéu chinh khéng qud 5%.

Khu vuc cap nudc,
thoat nudc, cap dién va
cac yéu té6 ha tang
khac.

Muzc diéu chinh khéng
qud 50%.

Khu vyc cip nudc,
cap dién 6n dinh hay
khéng 6n dinh; tinh
trang ngdp Ung khi
luong mua 16n.

Mirc  diéu  chinh
chénh léch khdng qué
5%

Dién tich,
kich thudc,
hinh thé

Dién tich thira dat; Mit tién
thira dat; Chiéu sau thira
dat; Hinh thé thira dét:
M diéu chinh chénh léch
khéng qua 5% hodc 10%
tuy theo tirng yéu 1o.

Dién tich thira dat, khu
dat; mat tién thira dat,
khu dat; chiéu sau thira
dat, khu dét; hinh thé
thira dét, khu dat.

Mizc diéu chinh khéng
quda 20%.

Dién tich cua thua
dat; mit tién, chiéu
sau cua thura dat, khu
dat.

Mirc  diéu  chinh
chénh léch khdng qué
5% hoac 10% tuy

theo tirng yéu to.

Quy hoach
xdy dung

Mit do xdy dung, Hé sd,
Tﬁng cao;

M diéu chinh chénh léch
khong qua 5%

hé sb sir dung dat, mat
do xay dung, chi gidi
xay dung, giéi han vé
chiéu cao cong trinh
xay dung, gioi han sd
tang ham;

Mizc diéu chinh khéng
qué 30%.

Hé s s dung dat,
mat do xay dung; so
tAng cao cong trinh;
tang ham;

Mirc  diéu  chinh
chénh léch khdng qué
5%
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Moi truong,
an ninh:

Hién trang moi truong, an
ninh;
Piéu chinh khéng qud
10%.

Bui, 6n, 6 nhiém
khong khi va nguén
nuéc; gan khu nghia
trang, khu xir ly rac
thai; nam trong khu
dan cu dong duc hay
thua thét; tinh trang an

ninh khu vuc.

Muze diéu chinh khéng
qua 30%.

Bui, tiéng on, o
nhiém khong khi va
ngudn nuée; gan khu
nghia trang, khu xir ly
rac thai; mat do dan
cu, tinh trang an ninh

khu vue.

Micc  diéu  chinh
chénh léch khdng qua
5%.

Thot han st

dung dét:

Thoi han sir dung dat;

Muzc diéu chinh khéng
quda 30%.

- Thoi han st dung
dat con lai thyc hién
Du 4an. Mikc dieu
chinh chénh léch
khéng qué 5%.

- Déi véi dat ¢, can ho
ban (thot han st dung
lau dai): Khong diéu
chinh.

Cac yéu tb
khac
huong dén

anh

gia dat phu

hop VOl
diéu  kién
thuc té,
truyén
thong  vin
hoa, phong
tuc tap quan
cua dia
phuong.

Bi duong dam; tiép giap
hodc c¢6 thm nhin chinh
huéng khu nghia trang,
nghia dia, chua, dinh, dén,
miéu, nha tang 1&; tim nhin
chinh hudéng Trung tam
thwong mai; tiép gidp khu
cdy xanh; tdm nhin chinh
hudng khu cong vién, khu
cay xanh, mat nudc.

Mk diéu chinh chénh léch
khong qua 5% hogc 10%
tuy theo tirng yéu té

Cac yéu t6 khac anh
huong dén gia dat phu
hop véi diéu kién thuc
té, truyén thdng van
hoa, phong tuc tap
quan cua dia phuong;

Mizc diéu chinh khéng
quda 30%.

Danh lam thang canh;
dén, chua, miéu mao;
lang nghé truyén
thdng.

Micc  diéu  chinh
chénh léch khong quad
5%.
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5. Két qua nghién céu

Nhu di phan tich & trén, chi dé vé cac yéu t6 anh hudng dén gia dit da dugc tim
hiéu kha nhiéu. Tuy nhién, do su khac biét vé khu vuc, muac do phat trién ctia nén kinh
té giita cac qudc gia, khac biét vé& vin hoa xa hoi, nén mot sd yéu té chua duge nhidu
nghién ctru dé cap dén. Trén co sd két qua tong quan nghién ciru, m6 hinh phan tich su
anh hudng cua cac yéu 6 dén gia dit duoc xay dung véi 11 nhom nhén té véi rat nhidu
cac yéu tb cu thé khac nhau. Mirc d anh hudng cua timg nhoém yéu t6 dén gia dat cling
rat khac nhau. Nhom yéu té (1) Kinh té, (3) Vi tri va (4) Co so ha ting dudong nhu c6
anh huong 16n nhat dén gia dat tai cac dia phuong. Cac nhom yéu t6 (7) Ty nhién; (8)
Cung Cau; (9) D6 thi hoa; (10) Moéi truong; (11) Khac chua dugc nghién ciru nhiéu. Tai
khoan 1 Didu 8 Nghi dinh 71/2024/ND-CP do Chinh pha ban hanh ngay 27/06/2024 da
quy dinh rd 8 nhém yéu té dién hinh anh hwéng dén gia dat cy thé. Tuy nhién, c6 thé
hiéu nhdm yéu t6 dugc xac dinh nay dang hudng dén viéc ap dung cho viéc diéu chinh
céc yéu to khac biét giira tai san dinh gia va tai san so sanh trong phuong phép so sanh.
Theo noi dung phuong phap so sanh thi nhiéu yéu t6 nhu nhém yéu té (1) Kinh té va
(2) XA hi cua tai san so sanh va dinh gia dang duoc coi nhu gidng nhau va khéng phai
diéu chinh. Diéu kién ap dung phuong phap so sanh khi dinh gia dat hién nay duoc quy
dinh nhu sau: “Phuong phdp so sanh dwoc ap dung dé dinh gia doi Véi truong hop c6
toi thiéu 03 thiza ddat c6 cing muc dich sir dung dat, twong dong nhdt dinh vé céc yéu
t6 CO dnh hwéng dén gid dat da chuyén nhwong trén thi truong, tring dau gia quyeén sir
dung ddt ma nguwoi tring ddu gid da hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring
ddu gia”; Van dé xay ra thyuc té cd thé thdy cd nhiing tai san so sanh dap tng cac diéu
kién dé ap dung Phuong phap so sanh, nhung & gidp ranh giira 2 khu vic ma diéu kién
2 nhém yéu td (1) Kinh té va (2) X& hdi rat khac nhau. Cy thé c6 2 yéu té “Trinh dd
dan tri” va “Thu nhap cia dan cw” rat khac nhau. 2 yéu t6 nay nam trong nhém céc
yéu t6 ma cac két qua nghién cau cho thay ¢ anh hudng tuong dbi dén gia dat. Chinh
vi vay, cac nhdm nhan té nén dugc nghién ciu can than hon khi dwa vao Luat dé bao
quat hét cac yéu té anh huong dén gia dat.

Béng biéu nay trinh bay cac yéu t6 anh huéng dén gia dat theo quy dinh tai Diéu
8 Nghi dinh 71/2024/ND-CP va so sanh giita ba dia phuong: tinh Ha Nam, tinh Bac
Giang, va thanh ph6 Ha Noi va mirc diéu chinh chénh 1éch gitta cac yéu t6 anh huong
dén gia dat cua tai san dinh gia va tai san so sanh. CAc con s6 diéu chinh cua Bac Giang
c6 vé nhu qué cao so voi muc diéu chinh cua cac tinh khac nhw Ha Nam va Ha Nbi, cd
nhimg yéu té cao gap 10 1an. Cu thé: (1) Vi tri, dia diém ciia thira ddt: Tinh Ha Nam c6
murc diéu chinh t6i da 14 15%, con Ha Noi chi ¢6 5%, tuy nhién Bic Giang muc diéu
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chinh chénh 1&ch t6i da 1a 50%. (2) Piéu kién vé cdp thodt nuwée va cdp dién: Ha Nam
va Ha Noi ¢6 muc diéu chinh nho nhat (khong qua 5%), trong khi Bic Giang muc diéu
chinh chénh 1éch 1én t&i 50%. Cac mirc diéu chinh cac yéu t6 khac cua Bic Giang ciing
rat cao. CAu hoi dit ra & ddy, ty 16 cuia mirc chénh 1éch cta cac yéu té anh huong dén gia
d4at nhu trén c6 thue su thé hién sy khéac biét trén thuc té hay khong? Va khi muc diéu
chinh qué 16n nhu vay, két qua liéu c6 chinh x4c hay khong.

6. Két luan

V& co ban, quy dinh phép luat da liét ké twong d4i ré rang cac yéu té anh huong
dén gia dat. Tuy nhién, tiy vao dic diém riéng cua khu vuc nghién ctiu cu thé, céc yéu
t6 dang quy dinh c6 thé chua thé phan anh hét duoc toan bo cac yéu té anh hudng dén
gia dat.

Cac yéu t6 anh hudng dén gia dt, va mirc d¢ diéu diéu chinh cua timg yéu t6 anh
huong dén gia dat giira tai san dinh gia va tai san so sanh d6i v6i dat & theo quy dinh
ctia mot sd tinh hién nay c6 muc chénh léch qua lon. Can dugc xem xét can than hon.
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XU HUONG THI TRUONG BAT PONG SAN NHA O
TREN PIA BAN HA NOI TRUOC VA SAU KHI LUAT NHA O
SUA POI CO HIEU LUC
ThS. Nguyén Pham Anh
Triong Pai hoc Kinh té Quac dan

TOm tdt: Véi gan 8,5 triéu nguoi, dan s6 Ha Ngi hién dang chiém khoang 8,5%
dan sé cd miedc. dimng thir 2 vé dan sé tai Viét Nam, xép sau thanh phé Ho Chi Minh (V4
8,9 triéu nguwoi). Pdy la két qua cua toc dé dé thi hda va tinh trang di dan vao Ha ngi.
Theo b&o c&o cua Chi cuc Dan sé — Ké hoach héa gia dinh Ha Ngi, trung binh méi ném,
dan s¢ thi d6 Ha Néi sé tang Ién khoang 200.000 nguwoi. Véi téc dé gia tang dan s6
nhanh chéng, thanh phé sé phdi déi mdt véi nhiéu thach thite lién quan dén hé théng co
so ha tdng, y té, giao duc, giao thong, méi truong va dac biét la nhu cau vé nha ¢ tang
cao, ddy ciing la mét thach thirc 16m khi gid nha dat tang manh khién cho nhiéu nguoi
dan gap khé khan trong viéc mua nha. Ludt nha ¢ sira doi dwoc Quéc héi thdng qua
Ngay 27/11/2023, va c6 hiéu liec tir 1/8/2024. ¢6 nhiéu diém méi quan trong, dong thoi
dam bdo tinh dong bé, nhat quén véi Ludt Kinh doanh bdt déng san sira déi va Ludt Pat
dai sira doi da dwroc Quoc Hgi théng qua. Bai viét ndy sé tdp trung vao phan tich xu
hwéng thi trirong nha & khi co ludt nha & sika @i nha ¢ tai thanh pho ha ngi

Tir khéa: cung nha o, gia nha o, thi truong nha ¢, xu huong,

1. Gi6i thigu

Thi truong nha & 12 mot loai cua thi truong bat dong san néu phan loai theo tiéu
chi hang hda bat dong san trén thi truong. theo cach khac thi truong nha & dua trén sy
hién dién cua chung cu hoic day nha (Grimes va Orville, 1976). Tuy nhién, c6 rat it sy
ddng thuan vé cach xac dinh céc thi trudng phu trong thuc té. Thi truong nha ¢ 1a thi
truong ca nhan va nhay cam, vi mua nha 1a mét rai ro tai chinh dang ké d6i véi cac ho
gia dinh. Thi truong nha & dong mot vai trd quan trong trong xa hoi va nén kinh té
(Goodman va Thibodeau, 2003). N6 gitip cac ca nhan va gia dinh séng 6n dinh ¢ d6 thi
va giam ty & mac bénh tat do diéu kién song kém. Thi trudng nha ¢ cling dong vai tro
1a co hoi dau tu va tiéu dung cho cac ho gia dinh, dong gop dang ké cho nén kinh té.
Nhu cau vé nha ¢ trong dan hién nay rat I6n, dic biét 1a tai cac thanh phé 16n nhue Ha
noi.

Theo chwong trinh phét trién nha & thanh phé Ha Noi giai doan 2021-2030 da
xac dinh rd muc tiéu ¢én nam 2025: Dién tich san nha ¢ binh quan ddu ngudi toan Thanh
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phd phan du dat 29,5 m2/ngudi, trong d6 khu vuc d thi dat 31 m2/nguoi va khu vuc
néng thon dat 28 m2/ngudi. Phat trién mai khoang 1,25 triéu m2 san nha ¢ x& hoi; 0,565
triéu m2 san nha ¢ tai dinh cu; khoang 19,69 triéu m2 san nha ¢ thuong mai, can ho co
dién tich tdi thiéu 40m2/cin ho...Dén nam 2030: Dién tich san nha & binh quin dau
ngudi todn Thanh phd dat 32m2 san/ngudi, trong d6 khu vue d6 thi dat 33m2/ngudi va
khu vuc nong thon dat 28m2/ngudi. Phat trién méi khoang 5,55 triéu m2 san nha & xa
hoi; khoang 1,3 triéu m2 san nha ¢ tai dinh cu; khoang 15,19 triéu m2 san nha ¢ thuong
mai; trién khai cai tao, xay dung lai 10 khu chung cu cii

Ul tién phat trién nha & theo dy an tai khu vuc mé rong, diy manh phat trién cac
khu @6 thi vé tinh cua Thanh phé. Phan diu 100% dy 4n dau tu xay dung nha &, khu do
thi hinh thanh méi c6 quy mé sir dung dat tir 10ha tré 18n phai duoc quy hoach xay dung
theo xu huéng nha & xanh, dé thi thdng minh, ang dung céng nghé sé; cac khu d6 thi,
khu nha & phai b tri day du ha tang khung (cip dién, cap thoat - nudc), dap ung day du
co s& gi4o duc cong 1ap, chd tap két rac thai, cac diém nap sac dién cho 6 td, xe may va
sur dung vat liéu than thién moéi truong.

2. Nhirng diém méi trong luat nha & sira doi

Ngay 27/11/2023 Quéc hoi da thong qua Luat Nha ¢ 2023 gém 13 Chuong va
198 Piéu va c6 hiéu lrc bat dau tir ngdy 01/01/2025. Theo luat sira d6i lan nay thi c6 8
diém méi sau:

(1) Cén hé chung cw mini sé dwroc cdp sé hong

Cin ct Diéu 57 Luat Nha ¢ 2023 quy dinh c& nhan c6 quyén sir dung dit & theo
quy dinh tai khoan 3 Biéu 54 Luat Nha ¢ 2023 xay dung nha ¢ trong céc trudng hop sau
day thi phai dap tng diéu kién 1am cha dau tu dy an dau tu xdy dung nha o, viéc dau tu
xay dung thuc hién theo quy dinh cta phap luat vé xay dung va quy dinh khéc caa phap
luat c6 lién quan dbi voi dy an dau tu xay dung nha o:

- Nha & ¢6 tir 02 tang tré 18n ma tai mdi ting cd thiét ké, xay dung cin ho dé ban,
dé cho thué mua, dé két hop ban, cho thué mua, cho thué cin ho;

- Nha & ¢6 tir 02 tang tro 18n va c6 quy mé tir 20 can ho tra 1én dé cho thué.

Cin ho quy dinh néu trén (thuc té thudong dugc goi 1a can hd chung cu mini) duoc
cap Giay chirng nhan quyén sé hitu nha & (hay s6 hong) theo quy dinh ctia phap luat vé
dat dai, dugc ban, cho thué mua, cho thué theo quy dinh ciia Luat Nha & 2023, phép luat
vé kinh doanh bat dong san.

(2) Khong con quy dinh thoi han so hitu nha chung cw
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Cu thé, theo Diéu 58 Luat Nha & 2023 quy dinh vé thai han sir dung nha chung

cu nhu sau:

- Thoi han sir dung nha chung cu dugc xac dinh theo ho so thiét ké va thoi gian
str dung thuc té nha chung cu theo két luan kiém dinh cua co quan c6 tham quyén. Thoi
han sir dung nha chung cu theo ho so thiét ké phai duoc ghi rd trong vin ban thim dinh
ctia co quan c6 tham quyén theo quy dinh cua phép luat vé xay dung.

- Thoi han sir dung nha chung cu duoc tinh tir khi nghiém thu nha chung cu dua
vao st dung theo quy dinh caia phap luat vé xay dung.

- Khi nha chung cu hét thoi han st dung theo hd so thiét ké quy dinh tai khoan 1
Diéu 58 Luat Nha ¢ 2023 hoic chua hét thoi han sir dung theo hd so thiét ké nhung bi
hu hong, c6 nguy co sap d6, khdng bao dam an toan cho chu so hitu, ngudi st dung nha
chung cu thi Uy ban nhan dan cip tinh phai chi dao thuc hién viéc kiém dinh, danh gia
chat lugng cong trinh nha chung cu theo quy dinh tai Piéu 61 Luat Nha ¢ 2023.

(3) Quy dinh cwéng ché di doi khéi nha chung cw dién phdi pha dé

Cin ctr Diéu 74 Luat Nha ¢ 2023 quy dinh trudng hop qué thoi han di doi theo
quyét dinh di doi cua Uy ban nhan dan cap tinh ma chi s6 hiru, ngudi str dung nha chung
cu khong thuc hién viéc di doi thi Uy ban nhan dan cap tinh ban hanh quyét dinh cudng
ché di doi. Uy ban nhan dan cp huyén noi ¢6 nha chung cu c6 trach nhiém t6 chuc thuc
hién viéc cudng ché di doi theo quyét dinh cudng ché di doi caa Uy ban nhan dan cip
tinh.

(4) M6 réng doi twong diroc mua nha ¢ xa hgi

Theo Diéu 76 Luat Nha ¢ 2023 da stra d6i va bo sung thém 01 nhom ddi tuong
dugce huong chinh sach hd trg vé nha & x& hoi so véi quy dinh hién hanh 1a: Doanh
nghiép, hop tac xa, lién hiép hop tac xa trong khu céng nghiép.

(5) Sira doi bo sung nguyén tic ban, cho thué, thué mua nha ¢ xd hji

Tai Diéu 89 Luat Nha ¢ 2023, bén thué mua, bén mua nha ¢ x& hoi khong dugc
ban lai nha & trong thoi han téi thiéu 12 05 nam, ké tir thoi diém thanh toan hét tién thué
mua, tién mua nha .

Truong hop trong thoi han 05 niam, ké tir ngdy bén mua, bén thué mua da thanh
toan hét tién mua, thué mua nha & ma cé nhu cau ban nha & nay thi chi dwgc ban lai cho
don vi quan ly nha & x4 hoi d6 hodc ban cho ddi twgng thudc dién duoc mua nha & xa
hoi néu don vi ndy khdng mua véi gia béan téi da bang gia ban cing loai tai cung dia
diém, thoi diém ban.
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Ciing trong thdi han 05 nim, bén mua, thué mua chi duoc ban lai cho cha dau tu
du 4n dau tu xay dung hoic ban lai cho ddi twgng thude trudng hop duoc mua nha ¢ xa
hoi vai gid ban téi da bang gia ban nha & xa hoi nay trong hop dong mua ban véi cha
dau tu dy an dau tu xay dung.

(6) Phat trien quy ddt nha ¢ x& hgi trong cac dir &n nha ¢ thirong mai

Theo Diéu 83 Luit Nha ¢ 2023, da quy dinh rd Uy ban nhan dan cap tinh phai bd
tri du quy dat danh dé phat trién nha & x hoi theo chuong trinh, ké hoach phat trién nha
& cap tinh da dugc phé duyét.

Tai cac do thi loai dac biét, loai I, loai Il va loai III, can cr quy dinh cua Chinh
phu, Uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh viéc cha dau tu dy an dau tu xay dung nha ¢
thuong mai phai danh mot phan dién tich dat & trong dy an da dau tu xay dung hé thdng
ha tang k¥ thuat dé xay dung nha ¢ xa hoi.

B& tri quy dat nha ¢ xa hoi da dau tu xay dung hé thdng ha tang ky thuat & vj tri
khac ngoai pham vi dy 4n dau tu xay dung nha ¢ thuong mai tai d6 thi d6 hoic dong
tién twong dwong gia tri quy dat da dau tu xay dung hé thdng ha tang ki thuat dé xay
dung nha & xa hoi.

Uy ban nhan dan cap tinh c6 trach nhiém dau tu xay dung hé thong ha tang ky
thuat ngoai du an dau tu xay dung nha & xa hoi.

(7) Uu dai cho chii dau tw nha ¢ xa hgi dé phéat trien manh mé hon logi nha ¢
nay

Diéu 85 Luat Nha ¢ 2023 quy dinh chi dau tu dugc mién tién sir dung dat, tién
thué dat d6i véi toan bo dién tich dat cua dy an. Ngoai ra chu dau tu khong phai thuc
hién thi tuc x4ac dinh gia dét, tinh tién st dung dat, tién thué dat duoc mién va khéng
phai thuc hién thu tuc dé nghi mién tién st dung dat, tién thué dat.

(8) Xdy nha lvu tru cho cong nhdn khu cong nghiép

Theo khoan 8 Piéu 2 Luat Nha ¢ 2023: Nha luu tri cong nhan trong khu cong
nghiép 1a cong trinh xay dung duoc dau tu xay dung trén phan dién tich dat thuong mai,
dich vy thugc pham vi khu cong nghiép theo quy dinh cua phép luat vé quan ly khu cong
nghiép dé bd tri cho c& nhan 1a céng nhan thué trong thoi gian 1am viéc tai khu cong
nghiép do theo quy dinh cua Luat Nha ¢ 2023.

3. Thi trwong nha & tai thanh phé ha ndi truéc khi luat nha é cé hiéu luc

Trong nam 2022, ¢6 khoang 15.100 can ho dugc chao ban tai Ha Noi, theo do
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tdng ngudn cung mad ban mai giam 12,3% so vai cing ky nim ngoai. Pay 1a nim thi
ba lién tiép thi trudng ghi nhan sut giam ngudn cung méi do tac dong cua nhiéu yéu té
bao gom COVID-19, thit chit tin dung va cac van dé cap phép. Xét theo phan khuc, day
1a 1an dau tién ké tir ndm 2011, lwgng mad ban méi tir phan khic cao cp vuot cac phan
khuc khac dé din dau lwong mé ban moi. Trong ndm 2022, phan khic cao cip chiém
55% tong ngudn cung ma ban, tiép theo 1a phan khic trung cap (44%). Xét vé vi tri, khu
Tay 1a khu vuc c6 ngudn cung méi & mic cao nhat, sau hai nim mat vi tri nay cho khu
Poéng. Phan 16n ngudn cung mai ¢ khu phia Tay dén tir cac du &n tai khu d6 thi
Vinhomes Smart City. Khu phia Tay chiém 52% luong mé ban méi trong nam, tiép theo
1a khu Dong (35%) va khu Nam (9%).

Luong cin ban duge trong nam 2022 duogc duy tri & mie twong d6i kha quan, dat
16.600 cin, vuot luong mad ban méi. Pang cha y, 65% s ¢an ban dugc trong nam duoc
ghi nhan vao ntra ddu ndm 2022. Tinh hinh ban hang bi anh hudng tiéu cuc boi cac van
dé that chat tin dung gan day va moi treong lai suat ting khién toc do ban cham lai &
ntra cudi nam.

Hinh 1: S6 lwgng cin mé ban méi nim 2022

Thi trrdng Chung cw Ha Néi, S6 hrgng cin mé bin méi
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Nguén: BP. Nghién ciu, CBRE Viét Nam, Quyf 42022

Gia so cap trén thi trudong cin ho chung cu tai HA Noi trung binh dat 1.934
USD/m2 (chua bao gdm VAT va phi bao tri) vao cudi nim 2022, ting 21,2% so véi
cuing Ky nam trugc. Mie ting nay cha yéu do ty 18 san pham cao cap trong téng ngudn
cung sin sang dé ban cao hon. Trong ba nim qua, khi ngudn cung mé ban méi dugc
duy tri & mtrc thap, nhiéu vi tri khac nhau trong thanh phé da chang kién viéc nang cip
dinh vi va ting gia; dic biét trude &p luc 13i suit ting va lam phét trong thoi gian gan
day. O thi trudng thir cip, gia ban trung binh tinh dén Quy 4/ 2022 dat 1.303 USD/m2,
tang 7,5% so vai cung ky nam ngoai, nhung giam 2,8% so voi quy trude. Day la quy
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dau tién ghi nhan thi truong ghi nhan mac giam theo quy sau 4 quy ting gia lién tiép.
Mtc giam theo quy cha yéu dén tir cac du 4n di ban giao tir 1au.

Mtic d6 m& ban moi trong nam 2023 14.000 — 16.000 cin. S6 cin ban duoc du
kién s& duy tri & murc twong ty nhu nim 2022 trong khi ngudn cung méi chua phuc hoi.
Gia so cap duoc du b4o sé ting 4 -7% mdi nim trong vong 3 nim t6i nho nang cap dinh
vi ctia cac dy an khu do thi va dy kién ma ban cac du an cao cip va hang sang tai cac vi
tri dic dia.

Déi voi phan khiic nha & gan lién véi dat, thi trudng quy cudi ndm 2022 ghi nhan
dot m& ban dau tién cua du 4n Vinhomes Ocean Park (VOCP) 3 - The Crown. Trong
Quy 4/2022, da c6 tong cong 5.587 cin dugc md ban mai ti tir 3 dy &n. Tong s6 cin
m& ban mai lity ké ca nam 2022 dat 16.249 can, dat ky luc s6 can mé méi trong mot
niam va tham chi vuot tong nguon cung mé méi can ho chung cu tai Ha Noi trong nim
nay. Phan 16n ngudn cung mé ban méi nha & gan lién véi dat nam 2022 tdi tir cac dai
do thi VOCP2 va VOCP3 cua Vinhomes.

Ty Ié ban va gia ban giam manh trong Quy 4 do anh hudng cua viéc siét chat cho
vay va tin dung trai phiéu. V& ty 1& ban, wdc tinh trong quy nay sé cian ban duoc dat
1.136 cin, chi bang 1/5 con s6 ghi nhan dugc trong Quy 3. Ty 1& ban trung binh ca nim
2022 dat xap xi 60%. Trong khi d0, sau giai doan ting truong cao kéo dai tir Quy 4/2021
dén Quy 3/2022, gia ban thir cip cua cac san pham nha & gan lién véi dat bat dau giam
tir Quy 4/2022. Gia thtr cap trung binh cua thi truong trong Quy 4/2022 (bao gém chi
phi xay dung va khdng bao gom VAT) ¢ Ha Noi da giam 8% so voi muc dinh hoi Quy
3/2022 va dat khoang 6.800 USD/m2. Theo quan, muc gia chao ban & thi truong thir
Cap giam tir 2% 1én dén 16% so voi quy trudc, trong d6 nhitng quan c6 sy phét trién
bing nd vé céc du &4n nha & gan lién véi dat trong thoi gian vira qua nhu Déng Anh, Ha
Dong, Hoang Mai ghi nhan mirc giam manh hon ca.

Theo bao cao cua Savills Viét Nam, quy 4/2023 12 thoi diém thi truong nha ¢ tai
ha noi ghi nhan sé luong ngudn cung méi thap nhat trong 10 nam qua, trén ca phan khic
thap ting va can ho. Cu thé, ddi voi phan khiic can ho trong quy 4/2023 ngudn cung
tang 52% theo quy nhung giam 1% theo niam véi 2.876 can. Ngudn cung so cap dat
11.911 can, giam 40% theo quy va 41% theo nam. Tuy nhién, ngudn cung méi ghi nhan
trong quy chi dat10.403 can

Déi vai phan khic thap tang, nam 2023, tong ngudn cung mai dat 272 can, giam
82% theo nam. Nguon cung so cap dat 710 cin dén tir 16 dy &n, giam 2% theo quy va
23% theo nam. Nha lién ké 1a san pham chinh véi thi phan 44%.
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Dang cha y, khoang gia phd bién cua ca hai phan khic van neo & mirc cao. Trong
d6, cac can ho c6 gia tir 51-70 tricu VNB/m2 chiém 63% ngudn cung méi, ting 24%
theo nam. Céc cin ho trong khoang gia nay chiém 49% sé luong cac cin ban duoc, ting

21% theo nam.

Céc can ho cd gia trén 4 ty VND chiém 42% s luong cin ban duge trong nim
2023, tang tir mirc 3% trong ndm 2019. Céc cin ho ¢ gia tir 2 dén 4 ty VND chiém 55%
thi phan. Chi 3% sb can ho c6 gia ban dudi 2 ty VND.

Thém vao d6, mic di hau hét cac chu dau tu khong thay ddi gia nhung lwong
hang ton kho thap tang gi4 cao khién gia so cip ting. Pon cir, gia biét thu so cip
tang 55% theo quy I1&n 160 triéu VND/m2 dat chi yéu do ngudn hang gia thap tai Mé
Linh di duoc béan trong quy 3/2023. Gia lién ké ting 3% theo quy 1én 194 triéu
VNDP/m2 dat. Gia shophouse ciing ting 3% theo quy 1én 328 triéu VND/m2 dit.

Phan khic nha & van tiép tuc da tang truong vé gia do chi phi dat va chi phi xay
dung ting, co s ha ting phat trién va chat lugng duoc cai thién. Viéc han ché vé ngudn
cung trén thi trudng van con tiép tuc, dan dén gia ban so cap trung binh toan thi truong
tiép tuc ting cao

Hinh 2: Mitc d) qua tAm vé gia Bat dong san

Bién dong mire do quan tam va gid rao trén ca nudc

mGid rao ban mGid rao thué -—MDQT BDS Ban -—MDQT BDS Thué

Trigu VND
Index

Nguon: di liéu truc tuyén cia Batdongsan.com.vn

Tai Ha Noi hau hét c4c loai hinh bat dong san déu ghi nhan luot tim kiém ting
trudng tich cuc trong hai quy dau nam. Theo do, luot tim kiém céc loai dat ban (dat nén,
thd cu) trong 6 thang dau nam tang 118% so véi clng ky nam 2023. Chung cu Ha Noi
ciing 14 loai hinh c6 bién dong luot tim kiém ting manh trong ntra ddu nim nay, v6i muc
tang khoang 46% so véi cing ky. Trong khi d6, nha riéng, nha phd va biét thy béan ghi
nhan luot tim kiém ting 1an luot 33%, 27% va 9%.
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V& gia ban, thi truong Ha Noi ciing ghi nhan sy but toc vé gia vuot troi hon so
v6i TP.HCM. Theo dé, tai TP.HCM, trong 6 thang dau nim 2024, ngoai trir loai hinh
chung cu ghi nhan gia ban ting 6% so vai clng Ky, cac loai hinh con lai khong c6 bién
dong dang ké. Trong khi d6 tai Ha Noi, gia chung cu ting vot 31%. Thuc té, trong miy
thang qua, bang hang so cp tai Ha Noi hét sach sau mdi dgt ma ban du gia ting manh,
vé6i minh chieng ré nhét 1a Lumi Hanoi va mét sb phan khu trong KDT Vinhomes Smart
City nhu The Capony, Lumi Evergreen, Solar Park...

Hinh 3: Mirc d§ quan tAm vé cac loai hinh nha & tai 2 thanh pho 1é6n

MBQT cac loai hinh tai Ha Noi MBPQT cac loai hinh tai TP.HCM
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Nguon: Batdongsan.com.vn

Cung véi chung cu, gia nha riéng ciing ting 32% so v&i nira dau nim 2023.
Nguyén nhin duoc cho 13 do gia chung cu ting cao va ngudn hang khan hiém, nhiéu
ngudi chuyén sang tim kiém nha riéng ¢ cling tam gia tir 2-4 ti dong, khién gia ban &
phan khiic nay ciing ting manh. Tuong tu, gia dat, gia biét thy va nha phd tai Ha Noi
cling tang lan luot 19%, 18% va 10%.

Hinh 4: Gia bat dong san Ha Noi ghi nhin mirc ting vuot troi

Bien dong gia rao ban cdac loai hinh tai Ha Noi Bien dong gia rao ban céac loai hinh tai TRPHCM
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Nguon: Batdongsan.com.vn
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Chung cu 14 tir khéa hot nhat trén thi truong bat dong san nira dau nam 2024, dic
biét 14 tai thi truong Ha Noi. Khan hiém ngudn hang va gia ban ting vot khién chung cu
Ha Noi tiém can mit bang gia chung cu TP.HCM du trude d6 chua diy hai ndm, khoang
cach nay khé xa. Cu thé, néu lay thang 1/2023 1am cot méc so sanh thi tai thoi diém nay,
gi4 ban chung cu TP.HCM c6 muc trung binh 12 47 triéu dong/m2, gia chung cu Ha Noi
trung binh khoang 38 triéu dong/m2. Bén hét thang 5/2024, gia chung cu trung binh
(theo tin ddng ban) & ca Ha Noi va TP.HCM déu tiém cian méc 50 triéu ddng/m2.

Hinh 5: Gia chung cwr tai thanh phé Ha Ngi va thanh phé Ho chi minh

Mire d§ guan tam chung cur Téc do tang gia rao ban chung cur

—Ha NI —TP.HCM

i i i i Loai Iunh danq & tmng gnau doan téng tru ang manh

11-. oL

W Ha Mai BTP HCM

Nguon: Batdongsan.com.vn

Dang chil ¥, dién bién tang gia ¢ loai hinh chung cu tai Ha Noi khong phai 1a tinh
trang cuc b, ma dién ra ¢ tat ca cac phan khic, khu vuc va du an. Dudi day 1a tong hop
bién dong ting gia & mot so du &n noi bat

Tén dy an Téc do tang gia
Khai Son City 30%
Khu @6 thi méi Xa La 28%
Khu d6 thi Kim Van Kim Lt 27%
Eco City Viét Hung 23%
Times City 22%
Vinhomes Ocean Park Gia Lam 18%

Nguon: Batdongsan.com.vn
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4. Céc giai phap vé phap 1y dwoc ban hanh nhung tac dong con han ché
4.1. Chénh léch cung cdu vé nha ¢

S6 lwong nha & dé ban trong thi treong Ha Noi tuy ting theo quy nhung dang
trén da giam tinh theo ndm. Theo quy hoach phéat trién nha & dén nam 2025, thanh ph
Ha Noi s& can bd sung thém ngudn cung dé dap tng nhu cau cia nha dau tu va nguoi
mua.

DPén nam 2025, dan sé6 Ha Noi du kién dat 9 tridu nguoi, véi dan sb thanh thi
chiém khoang 61% tong dan s - tang tir mic 49% vao nam 2019. S6 liéu trén twong
duong khoang 72.000 ho gia dinh thanh thi thém méi mdi niam, trong khi s luong cin
ho méi trung binh hang nam 1a 27.000.

Tuy nhién can luu ¥ 1a tai thoi diém hién tai, phan khac cin ho & tam gia thap
hon dang ton tai mot su mat can dbi giira hai ngudn luc trong thi trudng. Ngudn cung
méi va hang ton kho cin ho & muc thap. Bac biét, ngudn cung cin ho gia binh dan dang
bi thiéu hut trong khi cac dy &n hién tai da ban hét va khong c6 ngudn cung méi cho san
pham can ho c6 gia dudi 20 tricu VND/m2.

Bén canh do, c6 su chénh léch vé ngudn cau dy kién va ngudn cung so cap thuc
té. Theo Ké hoach phat trién nha & Thanh phd Ha Noi giai doan 2021-2025, tong ngudn
cau trong giai doan 2022- 2025 13 185.200 nha, trong d6 c6 166.600 can ho. Tuy nhién,
c4c sd liéu tir bao cdo cua Savills dang cho thay tir nim 2022 dén nim 2025, 78.900 cin
ho s& m& ban. Do d6, can c6 su diéu chinh vé quy hoach dé kip thoi diéu tiét ngudn cung
trong twong lai, dam bao thi trudng duoc ting truéng mot cach on dinh.

Ngudn cung thap, trong khi nhu cau nha & 16n tir: (1) Dong ngudi nhap cu méi
hang niam, (2) Nhom dan cu cha dao dang trong d6 tudi lap gia dinh, do d6 chiu &p luc
an cu lap nghiép. Bén canh do6, thoi gian trién khai du 4n nha ¢ kéo dai do kho khin
phap ly khién chi phi phat trién du &n bj doi Ién.

Xu huéng mua nha dé dau tu kha pho bién do: (1) Thiéu cac kénh dau tu thay
thé, (2) Cac san pham BDS s¢ hitu mic ting gia tét qua cac nam, bat chip mat bang gia
da cao so vai gia tri stir dung hoac thu nhap tir cho thué.

Tinh trang mat can ddi cung cau anh hudng tiéu cuc dén cau mua nha & thyc cua
ngudi dan ngay ca khi 13i suat cho vay ha nhiét va diéu kién vay mua nha dé dang hon
do thiéu cac san pham pht hop nhu cau va ap luc thanh toan dinh ki qua cao so véi dong
thu nhap trong truong hop vay dé mua nha.
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4.2, Neuy co thiia cung cuc bo tai thi truong bis dong sin o ving ven thdnf phd Hi Noi

Trai nguoc véi didn bién tai do thi I6n, hoat dong phat trién du an tai cac dia

phuong ven thanh phd ha noi twong ddi s6i ndi trong vai nim qua do:

- It bi dinh tré do vuéng méc phap 1y hon so véi d6 thi 16n. Céc chinh quyén dia
phuong thuong tao diéu kién cho chu dau tw nham phat trién bo mat, ha ting do thi tai
dia ban va thuc day thu ngan séach.

- Quy dat ddi dao, cho phép quy hoach céac du &n quy md Ion.
- Chi phi dat dau vao re.

- Chu dau tu dé dang hon trong viéc tao hiéu tng va tai xac lap mat bang gia
trong khu vuc.

- Tan dung séng quy hoach méi, xu hudng phat trién ha tang va cac dy &n cong
nghiép ¢ dia phuong.

Rui ro thira cung cuc bo ddi véi cac san pham thap ting, dat nén tai mot sé dia
phuong, dic biét tai cac d6 thi loai Il trg xudng va khu vuc nong thén. Nhu cau dau tu/
dau co chiém ty trong 16n tai cac dot mé ban, bao gém dong tién tir cac nha dau tu tai
thanh phé Ha Noi. Muac do do thi héa va ting truong dan sé/ cac hoat dong kinh té tai
nhiéu khu vuc chua twong xng véi ngudn cung méi va mit bang gia tai cac du an. Mot
s6 dia phuong chiu ap lrc sut giam dan s trong d6 tudi lao dong do di dan co hoc.

4.3. Vwong mdc phdp 1y gdy dinh tré hoat déng phét trién dw an nha 6 méi

Phap Iy 1a nguyén nhan cha dao khién nhiéu du an bi dinh tré trong vai nam qua.
Dic thd thu tuc BDS duoc quy dinh trén nhiéu bo luat, c6 sy chong chéo, mau thuin
nhau, dic biét & cac quy dinh vé&: Dau thau, dau gia du &n, phé duyét tién st dung dat,
cdng nhan chu dau tu, chap thuan chi trwong dau tu. Trong quéa khat, nhiéu dy an duoc
phé duyét, trién khai du chua dap ng hoan toan hd so phap 1y dua trén sy hd tro, linh
hoat cua chinh quyén dia phuong, tiém 4n nhiéu rai ro phap ly khi bi thanh tra. Tir nim
2019, viéc phé duyét phap Iy tai cac du &n bi siét chat va diy manh thanh tra, kiém tra
tai ca cap do du an, doanh nghiép va co quan quan ly. Diéu nay khién nhiéu du &n bj tic
nghén, tham chi cac du 4n da duoc phé duyét tir trude va dang trong giai doan trién khai.
Nhiéu vu sai pham bi xu Iy tao tdm Iy ngan ngai, so trach nhiém cua co quan quan ly
trong phé duyét dy an, dac biét khi quy trinh phét trién cac dy an trén dia ban trudc day
c6 thé khong tuan thii chinh xac quy dinh phép luat. Hé qua 1a: nhiéu dy 4n khong duoc
cap phép trién khai dic biét tai cac d6 thi 16n, tao ra tinh trang khan hiém ngudn cung;
cac doanh nghiép khong thé huy dong von vay ngan hang do chua du diéu kién phép ly;
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du 4n chua du diéu kién ban hang khién cac chu dau tu dua nhiéu vao phuong thic hop
ddng gop von, hop ddéng hop tac dau tu tiém an nhiéu rai ro cho nguodi mua nha; nhiéu
du 4n dang trién khai nhung bi tam ngung, cham tién d6 do vuedng méc phap ly, tao ra
nguy co vO phuong an tai chinh va dinh tré kéo dai.

Viéc sira d6i, b6 sung Nghi dinh 35/2023/ND-CP vé viéc bo quy dinh danh 20%
dién tich dat ¢ tai dy 4n nha ¢ thuong mai dé 1am nha & x& hoi va phan cap tham quyén,
don gian hoa cé4c thu tuc vé nghién ctu kha thi, thiét ké co sé va nghiém thu cong trinh.
Ciing chi mang tinh chat dinh hudng, viéc thi hanh can thém cac quy dinh, hudng dan
cu thé va c6 do tré khoang 6 thang - 1 nam dé cac quy dinh phap luat di vao thuc tién.

5. Mt s6 khuyén nghi

Pé thic day thi trudng nha ¢ trén thanh phd ha ndi theo hudng phi hop véi luat
nha & sira ddi va tiém can thi trudng o hiéu qua tac gia dua ra mot sé khuyén nghi sau:

Thet nhdt: can don gian hda, rit ngan trinh ty, thoi gian thuc hién lva chon nha
dau tu dy an du tu xay dung nha & ndi chung, du an dau tu xay dung nha & x& hoi ndi
riéng phu hop vai quy dinh cua Luat Nha ¢ nam 2023.

Thet hai: Uy ban nhan dan thanh phén Ha noi can quy dinh cu thé va cong khai
danh muc cac hang muc, cong trinh ha tang k¥ thuat trong du an dau tu xdy dung khu
nha & x4 hoi duoc ngan sach nha nuéc hd tro, lam co so dé thuc hién dau tu, hd trg dau
tu dé thu hat nha dau tu tham gia phat trién nha ¢ xa hoi.

Thet ba: dé day nhanh tién do cac du dau tu xay dung nha ¢, khu d6 thi, TP Ha
noi can b tri da von dé trién khai cac dy an dau tu xay dung nha ¢ tai dinh cu. Trién
khai céc thu tuc dau tu xay dung céc khu nha & x& hoi tap trung, nha & cho thué phuc
vu cong nhan, nguoi lao dong tai cac khu, cum cdng nghiép. Bong thai, t6 chic kiém
tra cac du &n, tap trung vao céc du an cham trién khai tir nam 2021, 2022, dé xuat giai
phap théo g& khé khan, day nhanh tién do giai phong mit bang va tién do thuc hién dy
an.

Thit tue: DI v6i céc du an cham trién khai, nang luc kém, ¢ tinh chay i thi phai
kién quyét thu hoi dé thuc hién dau thau lai nham lya chon chi du tu ¢6 hiéu qua. Sau
do s€ cong khai thong tin vi pham, dua vao ti€u chi danh gia va khong cho tham gia
thuc hién cac du an tuong tu trén dia ban TP ha noi.

Ther nam: Dbi véi nhu cau nha &, can can d6i nhu cau, co cau cac loai hinh nha
& dé phan bo phu hop tirng khu vire dan cu, tranh tinh trang tap trung qua cao mot loai
hinh nha & trén mot khu vuec.
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THUC TIEN AP DUNG BANG GIA PAT HIEN NAY - THUAN LOI
VA THACH THU'C POI VOI THI TRUONG BAT PONG SAN
Nguyén Nhw Quynh, Pé Vii Bido Lam
Truong Dai hoc Ludt Ha Noi

Tém tit: Tir ngay 1/8/2024, Ludt Pdt dai nam 2024 chinh thire ¢6 hiéu lyc. So
véi Ludt Pat dai nam 2013, Ludt Pat dai nam 2024 di cé nhitng diém maéi ré nét, cu
thé héa hon vé cdc chinh sach phép ludt lién quan dén dat dai, trong dé mét diém méi
dwoc cho la sw thay doi mang tinh quan trong nhat dé la viéc bo khung gid dat va thay
doi quy dinh vé bdng gid dat. Viéc bé sung, thay déi vé néi dung nay lam ting thém tinh
minh bach hoa trong thi truong bat dong san, hai hoa giita cac nhom loi ich, loi ich
gitta Nha nude véi ngueoi sie dung dat va chi dau . Tuy nhién, quy dinh méi nhie vy
mot mat dem lai nhitng thuan loi cho sy phat trién cua thi truong bat dong san, mat
khéc van con nhitng han ché nhat dinh. Trong pham vi hji thdo ndy, bdi viét sé chi ra
nhitng diém méi cia Ludt Dat dai nam 2024 so véi Ludt Pt dai nam 2013 vé bang gid
dat, nhitng thudn loi, thach thirc va dwra ra mét sé dé xuat, kién nghi vé bdang gid dat
hién nay.

Tir khéa: Bang gia dat; Piém méi; Thi truong bat dong sdn;

Abstract: From August 1, 2024, the Land Law 2024 officially takes effect.
Compared to the 2013 Land Law, the 2024 Land Law has clear new points, more
specifics on legal policies related to land, of which a new point is considered a
significant change. The most important thing is the removal of the land price bracket
and changing the regulations on the land price list. The additions and changes to this
content increase transparency in the real estate market, harmonizing interest groups
and interests between the State and land users and investors. However, such new
regulations on the one hand bring advantages for the development of the real estate
market, on the other hand there are still certain limitations. Within the scope of this
conference, the article will point out new points of the 2024 Land Law compared to the
2013 Land Law in terms of land price list, advantages, challenges and give some
suggestions and recommendations on current land prices list.

Key word: Land price list; New point; Real estate market;
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1. Pit vin dé

Dit dai & nude ta mang tinh dic thu ctia ché d6 s hiru toan din nén dat dai khong
dugc xac dinh 13 d6i twong cua cic giao dich trén thi truong ma chinh quyén st dung
dat méi 1a d6i twong tham gia trao d6i trén thi trudng. Gia tri quyén st dung dat duogc
xac dinh théng qua bang gia dt khi thuc hién cac giao dich vé quyén sir dung dit. Gia
dat c6 vai tro quan trong trong viéc thu tién st dung dat, cling nhu thu tién thué dat, xac
dinh tién xt phat vi pham hanh chinh lién quan dit va bdi thudng khi nha nude thu hdi
dat. Phap luat Viét Nam coi trong van dé nay va di ludn c6 quy dinh trong cac Luat Dat

dai tur 1au nay.

Theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 159 Luat D4t dai nim 2024 thi bang gia dat s&
do Uy ban nhan dan cép tinh xay dyng va Hoi ddng nhan dan cip tinh quyét dinh, xay

dung hang nim theo cac nguyén tic thi truong va thyc tién ting tinh.

So v6i quy dinh cta Luat Dat dai nim 2013 thi bang gia dat va gia dat phy thudc
vao khung gia dat do Chinh phua ban hanh. Theo quy dinh hién hanh, bang gia dat va gia
dat cu thé khong con phu thudc vao khung gia dit ma do Uy ban nhan dan va Hoi dong

nhan dan cép tinh doc 1ap xay dung va quyét dinh.

Trudce ddy, viéc quy dinh khung gia dit dé lai mot s6 bat cap nhu viéc khong thé
xdy dung bang gia dat phu hop véi gia thi trudng, dic biét & cac thanh phd 16n nhu TP
Ha Noi, TP H6 Chi Minh ¢6 nhiing dia diém, vi tri dat gia dat 1én dén gan 1 ty dong/m?,
trong khi d6 khung gia dit ma Chinh phu ban hanh cho Ha N6i va TP HO Chi Minh chi
t6i da khoang 500 triéu dong/m2. Van dé xay dung ban gia dat vuot khung nhu vay da

dan dén nhiéu that thu cho Nha nudc.

Trong Nghi quyét sé 18-NQ/TW ngay 16/6/2022 ctia Ban Chap hanh Trung wong
bang da dua ra quan diém: b6 khung gia dét, tai Luat DAt dai ndm 2024 di cu thé hoa
dugc quan diém nay. Luat Dat dai naim 2024 bo quy dinh vé khung gia dat va cho phép
céc tinh xdy dung bang gia dat ciing nhu gia dat cu thé s& gop phan bao vé hon nita
quyén ctia ngudi sir dung dat va nang cao hiéu qua quan 1y nha nudc vé gia dat. Tuy
nhién, vi¢c quy dinh ndi dung nay cling dé lai mot sb bat cap nhu vi¢c khi bang gia dat
diéu chinh sé& tac dong 16n dén cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san (khi gia dat
tang cao, tirc gia dau vao cao, thi gia nha & ciing ting theo, anh huéng dén nguoi mua
nha...) Do vay, viéc nghién ciru, xdy dung bang gia dat theo nhu cau cia thi trudng, qua
d6 danh gia nhirng thuan loi, kho khin trong viéc ap dung bang gia dét theo quy dinh
hién hanh 14 rat can thiét, cé y nghia ca trong 1y luan va thyc tién, gitip cho qué trinh ban

hanh, ap dung cac quy dinh ctia phap luét ting thém phan hiéu qua.
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Bai viét nghién ctru quy dinh tai Luat DAt dai nim 2024 vé bang gia dat, Nghi
dinh quy dinh chi tiét vé noi dung c6 lién quan. Trén co s& nghién ctru, phan tich cac
quy dinh tac gia chi ra diém méi ciia Luat Dat dai nim 2024 vé bang gia dat, dong thoi
danh gid nhitng co hoi thuan loi, nhitng thach thic kho khan khi ap dung cac quy dinh
nay, qua d6 dua ra mét vai kién nghi vé van dé nghién ctru. Dy ciing chinh 13 nhimng
diém ndi bat cua bai viét khi tim hiéu vé bang gia dat theo quy dinh phép luat hién hanh,
bai nghién ctru tap trung di 1am rd cac ndi dung chinh sau: (i) Bat van dé; (ii) Khai quat
chung vé ap dung bang gia dat hién nay; (iii) Thuc trang vé ap dung bang gia dat hién
nay; (iv) Mot s6 kién nghi dé nang cao hiéu qua xay dung va 4p dung bang gia dat; (v)
Két luan.

2. Khai quat chung vé 4p dung bang gia dat hién nay

Trudce hét, dé noi téi bang gia dat thi phai hiéu: Gia dat 1a gi? - Gia dat 1a mot
trong nhitng cin ¢t quan trong nhat dé xac dinh cac nghia vu tai chinh tir dat dai. Can
c6 sy phan biét 1 giita Bang gia dat va Gia dét cu thé.

Theo quy dinh tai Luat D4t dai nim 2024 thi bang gia dat do Uy ban nhan dan
cAp tinh x4y dung, trinh Hoi dong nhan din cung cip quyét dinh bang gia dat 1an dau,
trong trudng hop can thiét hing nim Uy ban nhan dan cép tinh co trach nhiém trinh Hoi
d6ng nhan dan cip tinh quyét dinh diéu chinh, stra d6i, bo sung bang gia dat. Vé pham
vi 4p dung, bang gia dat duoc ap dung cho nhiéu trudng hop. Trong khi d6, Gia dat cu
thé do Chu tich Uy ban nhan dén cdp tinh, Chu tich Uy ban nhan dan cdp huyén quyét
dinh gia dét cu thé dbi véi mot sd truong hop cu thé nhu: giao dét, cho thué dat, cho
phép chuyén muc dich st dung dat, cong nhan quyén st dung dat, gia han str dung dét,...
Gi4 dat cu thé chi duoc ap dung trong mot sb truong hop luat dinh, pham vi ap dung hep

hon so v6i bang gia dat.?

Cin ctr dé xay dung duoc Bang gia dat do 1a viée dinh gia dat: “Dinh gia dat 1a
viéc co quan nha nudc co thim quyén hodc cac ca nhan, to chirc khac xac dinh s6 tién
tinh trén mot don vi dién tich dt tai mot thoi diém nhat dinh phuc vu cho muc dich cu
thé, theo nhiing nguyén tac va phuong phap nhét dinh2.

Béng gia dat dugc xdy dung hang niam (trung binh 1 lan/nim) va duoc quy dinh
chi tiét t6i tig thira dat. Theo d6, gia dat s& duoc xac dinh theo nguyén tic thi truong

— diéu nay goép phan lam tang thém tinh minh bach, thanh khoan dia oc, day dugc xem

! Diéu 159, Piéu 160 Luat Dét dai nam 2024 ‘ , ,
2 Poan Thi Huyén, Luén vén Thac si Luét hoc — Quy dinh phap luat vé dinh gia dat — Kinh nghiém caa mot so
nudc trén thé gidi va van dung vao Viét Nam, Truong DPai hoc Luat Ha Noi, Ha No6i, nam 2013, t. 11.
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13 budc dot pha méi trong quy dinh cua phap ludt vé dat dai, tao nén su cong bang hon
d6i voi cac chi thé khi ma gia dét sat voi thi truong.

C6 thé thay, bang gia dat giit vai tro dic biét quan trong, 12 mot céng cu phap 1y
can thiét dé giup Nha nuée thyc hién tot qué trinh quan 1y dat dai, viéc phap ludt hién
hanh quy dinh vé bang gia dat dé ap dung trong linh viéc bat dong san n6i chung mang
lai nhiéu ¥ nghia quan trong: han ché du co, tham nhiing vé dat dai, dugc xem 13 budc

d6t phé 16n trong linh vuc quan 1y, st dung dat dai.
3. Thuc trang vé 4p dung bang gia dat hién nay
3.1. Quy dinh ciia phap lugt vé 4p dung bédng gid dat

Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 159 Luat Dat dai nam 2024 quy dinh cu thé vé
cac truong hop ap dung bang gia dét, theo d6 ¢6 11 trudng hop duoc ap dung: Bang gia
dat duoc ap dung cho céac truong hop sau ddy: (i) Tinh tién st dung dat khi Nha nude
cong nhan quyén sir dung dit & cua ho gia dinh, c4 nhan; chuyén muyc dich sir dung dat
ctia ho gia dinh, ¢4 nhan; (ii) Tinh tién thué dat khi Nha nude cho thué dat thu tién thué
dat hang nam; (i) Tinh thué str dung dat; (iv) Tinh thué thu nhap tir chuyén quyén st
dung dat ddi voi ho gia dinh, ca nhan; (v) Tinh 1& phi trong quan 1y, st dung dat dai; (vi)
Tinh tién xir phat vi pham hanh chinh trong linh vyc dat dai; (vii) Tinh tién boi thuong
cho Nha nuéc khi gay thiét hai trong quan 1y, sir dung dat dai; (viii) Tinh tién sir dung
dat, tién thué dat khi Nha nudc cong nhan quyén sir dung dat theo hinh thirc giao dat co
thu tién sir dung dat, cho thué dat thu tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué déi véi
ho gia dinh, ca nhan; (ix) Tinh gia khoi diém dé du gia quyén st dung dat khi Nha nuéc
giao dat, cho thué dat ddi voi truong hop thira dat, khu dat di duoc dau tu ha ting k¥
thuat theo quy hoach chi tiét xdy dung; (x) Tinh tién st dung dat dbi voi truong hop
giao dit khong thong qua dau gia quyén sir dung dét cho ho gia dinh, c4 nhén; (xi) Tinh
tién st dung dit dbi v6i truong hop ban nha ¢ thude sd hitu nha nude cho ngudi dang
thué.® So v6i quy dinh tai Luat D4t dai nim 2013 thi quy dinh m&i da cu thé hoa, chi tiét
vé céac truong hop ap dung bang gia dat, pham vi ap dung bang gia dat dé lam can cir

mo rong hon.

Vé xdy dung bang gia dat, theo quy dinh cua phap luat vé Pat dai hién hanh:
Bang gia dat duoc xdy dung theo khu vuc, vi tri; P6i véi khu vuc co ban do dia chinh
sO va co sé dit lidu gia dat thi xay dung bang gia dat dén timg thira trén co s& ving gia
tri, thira dat chuan; Uy ban nhan déan cap tinh x4y dung, trinh Hoi d6ng nhan déan cung

cap quyét dinh bang gia dat 1an dau dé cong bd va ap dung tir ngay 1/1/2026. Pay duoc

3 Luat DAt dai nam 2024
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xem 13 budc dot pha, diém méi ndi bét so voi cac quy dinh trude ddy. Trude day, viée
xay dung bang gia dat duoc thuc hién dinh ky 5 nim mét lan va cong bd vao ngay 1
thang 1 ctia nim dau ky. Chinh phu s& ban hanh khung gia dat dbi véi tirng loai dat, theo
tirng vung. Trén co s& cin ¢t vao nguyén tic, phuong phap dinh gia dat va khung gia
dat, Uy ban nhan dan cip tinh x4y dung va trinh Hoi ddng nhan din cung cip théng qua

bang gia dat trudce khi ban hanh.*

V& diéu chinh bang gia dat, néu theo nhu quy dinh truéc ddy: Trong thoi gian
thuc hién bang gia dat, khi Chinh pha diéu chinh khung gia dat hoic gia dat pho bién
trén thi truong c6 bién dong thi Uy ban nhan dan cip tinh diéu chinh bang gia dat cho
phtt hop. Trude khi trinh Hoi dong nhan dan cung cap thong qua bang gia dt it nhat 60
ngay, Uy ban nhan dan cap tinh gtri dy thao bang gia dat dén co quan c6 chirc ning xay
dung khung gia dit xem xét, trudng hop c6 chénh léch 16n vé gia dit giap ranh gitra cac
tinh, thanh phd tryc thudc trung wong thi bao cdo Tha tudng Chinh phi quyét dinh.’
Theo quy dinh phap lut hién hanh, hing nim Uy ban nhan dan cip tinh c6 trach nhiém
trinh Hoi dong nhan dan cip tinh quyét dinh diéu chinh, sira doi, bd sung bang gia dat
dé cong bd va ap dung tir ngay 1 thang 1 cua nam tiép theo. Trudng hop bang gia dat
can thiét phai diéu chinh, stra di, bd sung trong nim, Uy ban nhan dan cép tinh c6 trach
nhiém trinh HoO1 dé)ng nhan dan cép tinh quyét dinh. Quy dinh hién hanh tao diéu kién
trong viéc linh hoat diéu chinh bang gia dét theo gia thi trudng dam bao tinh cong bang

cho cac chu thé trong qua trinh thuc hién cac giao dich bat dong san.

Vé phuong phap dinh gia dat, trude day thi phuong phap dinh gia dat do Chinh
phu quy dinh. Hién nay, cu thé tai diéu 158 Luat Dat dai nam 2024 quy dinh cu thé gém
cac phuong phap dinh gia dit sau: Phuong phap so sanh; Phuong phap thu nhap; Phuong
phap thiang du; Phuong phap hé sd diéu chinh gia dat. Ngoai ra, Chinh phii quy dinh
phuong phap dinh gia dat khac chua duoc quy dinh sau khi duoc sy dong ¥ ciia Uy ban
Thuong vu Qudc Hai.

Nhu vay, quy dinh ctia Luat DAt dai ndm 2024 vira méi c6 hiéu luc nhung co thé
thiy duoc nhitng diém tién bd, ndi bat so voi cac quy dinh trude day, khic phuc duoc
mot sb bat cap.

3.2. Nhang thugn lgi va thach thac trong qua trinh xay dung va ap dung bdng gia
dit

Luat Pat dai ndm 2024 quy dinh chi tiét, cy thé hon vé bang gia dat. Cac quy

* Luat Dat dai ndm 2013
5 Luat Dat dai nim 2013
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dinh ndy mang tinh tién bd hon trong Lu4t DAt dai. Tinh hinh thi trudng bat dong san
hién nay lu6n bién dong khong ngirng, viéc ap dung cac quy dinh vé bang gia dét trong
cac giao dich bét dong san bén canh nhitng hiéu qua nhét dinh van con mot sb ton tai

chua duoc giai quyét.
* Nhirng thuan lgi:

Thir nhat, viéc ban hanh bang gia dat hing nim giup phu hop voi gia dat thi
treong. V6i nhitg quy dinh trude ddy, van con ton tai cac khung gia dat nhat 13 & cac
thanh phé 16n thudng ¢ su chénh 1éch gia rat 16n so voi gia chuyén nhuong duoc ap
dung thuc té trén thi truong. Thuc té, gia chuyén nhuong nay thuong bi bop méo, lam
cho cac giao dich bi cac bén mua — ban thao ting theo hudng c6 191 cho minh. Khi bo
khung gia dat va xay dung bang gia dat theo nguyén tic thi trudng, tuy gia tai san c6 thé
cao hon, tuy nhién do lai 1a gia tri thuc té, khong phai 1a gia 4o, chung dugc sang loc
trén thi truong mot cach nghiém ngét, diéu nay tao diéu kién cho viéc thic déy thi truong
bat dong san ngay cang phat trién theo huéng minh bach, lanh manh hon, dong thoi

gidm bdt tinh trang dau co, nhitng “con sot 40”.

Thtr hai, tinh trang that thu ngan sach, giam s6 thué dugc han ché. Viéc xay dung
bang gia dat sat vai thi truong tao diéu kién han ché duoc van dé ké khai gia thép nham
giam sb thué phai nop, tir d6 khong con hién tuong hai loai gia (thuc té thi gid cao,
nhung gia trén hop dong chuyén nhuong lai thip). Giup ngudn thu tir dat duoc ting 1én,
thu hat thém ngudn luc cho dau tu, giai quyét tét cac van dé khac trong doi séng kinh té
- xa hoi.

Thi ba, bang gia dat dwoc xay dung theo ting ving gia dat, thira dat chuan. Diéu
nay tao diéu kién thuan loi cho cac tinh xdy dung bang gia dit phu hop véi tinh hinh dia
phuong, doc 1ap hon trong qua trinh x4y dung bang gia dat, dam bao quyén loi ciia ngudi

st dung dat va nang cao hon chit lvong quan Iy cua Nha nudc vé gia dat.

Thir tw, dbi véi cac truong hop bi Nha nude thu hoi dat s& duge hudng phan dén
bu cao. Khi khung gia dét bi bo, cac dia phuong duogc quyén xay dung, quyét dinh bang
gia day cho dia phuong minh, dugc diéu chinh bang gia dat mdi nam 1 lan dé phu hop
v6i gia dat trén thi truong (so véi trude day bang gia dat duge diéu chinh 5 nam/lan va
phai can cir vao gia dét t6i thiéu — toi da do Chinh phu quy dinh). Hién nay, bang gia dat
quy dinh sat véi gia dat thi truong, thém vao d6 gia dén bu duoc tinh theo gia dét cu thé,

do vay gia dén bu s€ tang thém so voi hién nay.

Ngoai ra, viéc ap dung cac quy dinh méi vé bang gia dat cling d3 gop phan lam

han ché tinh trang dau co, thoi gia dat trong cac phién dau gia quyén sir dung dat. Néu
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nhu theo quy dinh trude day, giita gia khoi diém va gia trang dau gia c6 sy chéch léch
tuong d6i 16n, dan t6i tinh trang loi dung cac phién ddu gia quyén str dung dit & truc loi,
gy nhidu loan thi trudng, anh huéng khong nhé t6i su phat trién chung ciia nén kinh té

- x4 hoi néi chung va trong linh virc bat dong san néi riéng.
* Nhirng thach thire:

Thi nhat, viéc ap dung khong dong bd cac nguyén tic xac dinh gia dat, dic biét
13 nguyén tic thi truong va nguyén tic bao dam hai hoa loi ich cac bén. Hé qua cua viée
nay d6 1a tinh trang gia dat dugc xac dinh rat cao, lam cho nhiing nguoi dan nghéo khong
thé chi tra cac khoan tai chinh dat dai sau khi di 1am cac thu tuc cdp gidy ching nhan
quyén str dung dit vi ho khong di kha ning tai chinh dé thuc hién cac nghia vu d6. Hién
nay, khi Luat D4t dai nam 2024 c6 hiéu lyc tai TP. H6 Chi Minh d3 xay dung dy thao
bang gia dit méi, theo d6 gia trong bang gia dat dy kién diéu chinh caa TP. HO Chi
Minh ting cao so véi bang gia cii hang chuc 1an nhu tai TP. Thi Puc tang tir 10 - 15
lan; cac huyén Nha B¢, Binh Chanh, Can Gid, Ci Chi tang 10 - 20 1an®. DPay méi chi la
du thao nhung néu bang gia dat nay duoc ap dung trong thoi gian toi thi sé tao ra sy
chénh 1éch cao, khong theo kip so véi gia tri thuc té trén thi truong, gay ra nhiéu hau

qua nghiém trong.

Tht hai, quy dinh hién hanh d3 bo khung gia dat gay nén lo ngai vé nguy co gia
dat ting cao, kéo theo tién dén bu giai phong mit bang ting, nguoi nghéo kho co thé
tiép can duoc dat dai... Dac biét, ddi véi cac doanh nghi¢p va nha dau tu viéc bang gia
dat sat v6i gia thi trudng cd nguy co 1am ting phi str dung dat, bang gia dat duoc xay
dung hang nidm s& 1am ting ap luc vé ngudn nhan luc, cac khoan thué bat dong san. .. tir

dé Iam cho tinh hap dan viéc dau tu vao linh vuc bat dong san cling s€ giam.

Tht ba, van dé xac dinh gia theo thi truong duoc thuc hién nhu thé nao dang gap
kho khin. Gia ca thi truong ludn bién dong khong ngirng, tiy thude vao ting thoi diém,

nhu cau cua ngudi mua, ngudi ban ma gia ludén dao dong kho co6 thé nam bat dugc.

Thir tw, khi muc gia dat thay doi tit yéu kéo theo cac khoan chi phi nhu giai
phong mat bang, cac khoan thué, chi phi lién quan dén dat déu s& ting, dac biét d6i véi
céc chii dau tu thi tong chi phi dau tu phai tang 1én dé c6 thé dam bao thu duoc lgi nhuan,
dong thoi cling phai tang gia thanh clia san pham. Viéc murc gia qua cao s& gay kho khin
cho khach hang khi tiép cn téi cac san pham, giam kha ning thanh khoan san pham

dicu nay tat yeu ciing kéo theo viéc tang thém murc chi phi trién khai cta du an.

6 Bao Chuong (2024), Bang gia dit méi d& xuat & TPHCM van chua sat vai thi trudng, Bao Lao dong.
(https://laodong.vn/bat-dong-san/bang-gia-dat-moi-de-xuat-o-tphcm-van-chua-sat-voi-thi-truong-1384578.1do)
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Thi nim, theo quy dinh truée ddy ciing nhu quy dinh hién hanh thi Uy ban nhan
dan cép tinh vira c6 thim quyén x4y dung bang gia dat, vira c6 thAm quyén trong viéc
diéu chinh bang gia dit trong truong hop can thiét. Viéc ndy din t6i tinh trang chong
chéo trong thim quyén, dan tdi tinh trang lam quyén trong cong tac xdy dung va thuc
thi bang gia dat trén thuc tién. Didu nay ciing 13 tién dé dan t6i cac van dé tiéu cuc nhu

tham 6, tham nhiing, lam chtrc, lam quyén trong thi hanh céng vu.

Pic biét, khi Luat DAt dai nam 2024 chinh thire ¢6 hiéu luc da gay ra sy “lung
ting” clia cac co quan nha nudc trong viée to chirc thuc hién nhu tai TP. H6 Chi Minh
sau khi Luat Dat dai méi c6 hiéu lyc d3 tién hanh diéu chinh bang gia dat, diéu nay da
tao ra su lung tng khong biét 4p dung bang gia va cach tinh nghia vu tai chinh nhu thé
nao cho ding, dan t6i cic co quan hién dang tam ngung nhan ho so dé giai quyét, trong
khi d6 ngudi dan thi chd doi kho sé vi hién nhiéu giao dich lién quan dén nha, dét bi

ngung tré’.
4. Mt s6 kién nghi dé nang cao hiéu qua xay dwng va ap dung béang gia dat

Thir nhat, bén canh Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ciia Chinh phu
quy dinh vé gia dat can ban hanh cac vin ban hudng dan, quy dinh chi tiét, cu thé cac
quy dinh méi trong Luat Dat dai nim 2024 dé tang tinh hiéu qua, thong nhat, ddng bo
trong qua trinh ap dung cac quy dinh méi, dic biét 1a quy dinh vé bang gia dat. Luat Dat
dai ndm 2024 vira méi c6 hiéu luc ké tir ngay 1/8/2024, thoi gian bat dau ap dung luat
nay trén thuc té 13 chua 1au nén cac quy dinh méi chua dugc nguoi dan ndm bat va ap
dung, viéc c6 thém céc van ban hudng dan cu thé hon s& tao diéu kién cho Luat DAt dai
mo1 duge ap dung chinh xac va hi¢u qua hon. Bén canh do, déy manh hon cong tac
tuyén truyén, phd bién phap luat vé dat dai toi nguoi dan, Luat Dat dai vira méi ban
hanh nén cac quy dinh con rit méi mé véi ngudi dan nén cong tac phd bién phap luat 1a

rat can thiét.

Thir hai, bang gia dat dugc xdy dung bam sat gia cta thi trudng do d6 cac chii
thé c6 tham quyén xay dung, ban hanh bang gia dat phai luén theo ddi, nam bt tinh
hinh bién dong vé gia dat trén thi truong, cé cac bién phap kiém soat viéc “sot” gia dat
thi truong, ciing nhu kiém soat tét cac giao dich mua ban bat dong san dé vira dam bao
chat lwong quan 1y cia Nha nudc trong linh vuc dat dai, vira bao vé tot quyén lgi ciia

céc bén chu thé khi tham gia vao cic giao dich bat dong san.

Thi ba, cac co quan c6 thim quyén nhat 13 & cac thanh phd 16n can xem xét k§

7 Tién Long — Ai Nhan — Ngoc Hién — Quang Thé (2024), Loay hoay tinh gi4 d4t theo luat méi, Béo Tudi tré
Online. (https://tuoitre.vn/loay-hoay-tinh-gia-dat-theo-luat-moi-20240812092206451.htm)
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truée khi thuc hién diéu chinh bang gia dat dé tranh 1am anh hudng téi quyén loi cua
ngudi dan nhu trudng hop can thiét can diéu chinh bang gia dit, cAn phai xem xét toan
dién tdi cac khoan tai chinh, nghia vu ma nguoi dan phai thuc hién khi 4p dung theo
bang gia dat méi 1am sao vira dam bao dang quy dinh cta phap luat, vira dam béo giai
quyét tot quyén loi ctia ngudi dan, dam bao cac hoat dong clia cac co quan khac c6 lién

quan dugc thuc hién mot cach thong sudt, hiéu qua.

Th tu, khi xdy dung bang gia dit tai cac dja phuong, co quan c6 tham quyén &
cac dia phuong can phai danh gia tac dong toan dién vi bang gia dat mai tic dong dén
nhiéu nhém d6i twong, dic biét 1a doi sdng kinh té - x4 hoi ctia ngudi dan. Can phai ghi
nhan thém y kién cta nguoi dan va céc td chic chinh tri - x3 hoi — nghé nghiép. Tir do,
xéac dinh duoc mire gia toi wu, dam bao ding nguyén tic “bao dam hai hoa loi ich giita
nha nudc, ngudi sir dung dat va nha dau tu” trong viée dinh gia dat....8 Co quan c6 tham
quyén can nang cao hon nita trach nhiém ciia minh trong t6 chirc thuc hién cac quy dinh
ctia phap luat, thudng xuyén kiém tra, theo doi qua trinh t6 chuc thi hanh quy dinh cta
cac doanh nghiép, t6 chirc, ca nhan c6 lién quan nhét 13 trong cac phién dau gia bat dong

san, phat hién va xur ly nghiém nhittng hanh vi vi pham.

bdac biét, cadc co quan, ca nhan, td6 chirc c6 thdm quyén can néu cao tinh than,
trach nhiém ctia minh trong thyc hién chuc trach, nhiém vu dugc giao, ddm béo tinh
cong khai, minh bach, han ché dén murc c6 thé cac tiéu cyc khong dang c6 trong thi hanh

cong vu.
5. Két luan

DPay manh cai cach tu phap, xay dung hé théng phép luat théng nhat, dong bo 1a
nhiém vu ma Pang va Nha nudc ta da va dang tap trung, thuc hién cé hiéu qua. Viéc
stra doi, bd sung cac quy dinh méi vé bang gia dat duoc quy dinh trong Luét Dat dai
nim 2024 13 mot diém ndi bat, quan trong trong phép luat vé dit dai néi riéng va hé
théng phéap luat Viét Nam néi chung. So véi quy dinh ctua Luat Dat dai nam 2013, cac
quy dinh sira d6i vé bang gia dat, xac dinh gia dat duoc danh gia 1 twong doi chat chg,
gop phan thiét 1ap duoc mot hanh lang phap 1y dong bo, dam bao tinh minh bach, khach
quan, ph hop véi tinh hinh thuc té.

Tai liéu tham khao

1. Luat bat dai nam 2013
2. Luat Dt dai nim 2024

8 Ban Mai — Pham Vinh (2024), Tang gia dét trong thoi gian ngin s& gay tac dong tiéu cuc, Tap chi dién tir.
(https://vneconomy.vn/tang-gia-dat-trong-thoi-gian-ngan-se-gay-tac-dong-tieu-cuc.htm)
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Bao Chwong (2024), Bang gia dat méi dé xuat & TPHCM van chua sat véi thi
trrong, Bao Lao dong. (https://laodong.vn/bat-dong-san/bang-gia-dat-moi-de-xuat-
0-tphcm-van-chua-sat-voi-thi-truong-1384578.1do)

Ban Mai — Pham Vinh (2024), Tang gia dat trong thoi gian ngin s& gy tac dong
tiéu cuc, Tap chi dién tu. (https://vneconomy.vn/tang-gia-dat-trong-thoi-gian-ngan-

se-gay-tac-dong-tieu-cuc.htm)

DPoan Thi Huyén (2013), Luan van Thac si Luat hoc — Quy dinh phap luat vé dinh
gia dat — Kinh nghiém cta mot sé nudc trén thé gigi va van dung vao Viét Nam,
Trudng Dai hoc Luat Ha Noi, Ha Noi.

Tién Long — Ai Nhan — Ngoc Hién — Quang Thé (2024), Loay hoay tinh gi4 dat theo
luat méi, Bao Tudi tré Online. (https://tuoitre.vn/loay-hoay-tinh-gia-dat-theo-luat-
moi-20240812092206451.htm)
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THI TRUONG NHA O TRONG BOI CANH SUA POI LUAT PAT
PAIL, NHA O VA KINH DOANH BAT PONG SAN
TS. Lé Thi Thity Ha
Hoc vién Ngan hang

Tém tdt: Trong thoi gian vira qua, thi treng nha ¢ déc biét 12 nha ¢ cho nguoi
thu nhdp thdp dwec Chinh phi quan tam va tao diéu kién. Tuy nhién, duéi khung phap
Iy cii, viéc phat trién nhitng diéu kién dé gap rat nhiéu bdt cdp. Trong sé dé cé thé ké
deén, nhiéu du an by tri tré hodc bé bé, ngwoi mua nha géap nhiéu khé khan dé tiép can,
déi tieong can mua lai khéng dap vimg dwoc diéu kién nén van khéng mua dwege nha dé
¢ trong khi nhiéu can hé dwoc mua dé dau co, nhiéu chi du &n phét trién nha lgi dung
ké ho phép 1y loi dung von va kinh doanh sai muc dich... Tinh dén thang 8.2024, ba lugt
Vé ddt dai, nha ¢, kinh doanh bdt déng sdn da dwoc sira déi va théng qua gilp gidi
quyét cac nat that ndy. Nghién ciu cua tac gia duwdi day lan leot phan tich, so sanh,
danh gid sy thay déi cua 3 ludt trén dé thdy duwoc trién vong cua thi trirong nha ¢ trén
phwong trién phét trién bén viing trong thoi gian tdi.

Tir khéa: Bdt dong san, Dir an, Nha ¢, Nha phat trién, Ludt bdt dong san, Phép 1y.

1. Pit van dé

Nhiéu nim qua, nhu cau & cta ngudi dan ting rat cao, nhat l1a & cac thanh phé
I6n hodc nhitng noi ¢6 khu cong nghiép. Tuy nhién, gia nha & va bat dong san thuong
xuyén ting “chéng mat”, 1am nhitng ngudi ¢6 nhu cau mua bat dong san, nha ¢ khé co
thé c6 dugc mong muébn. Bén canh dé thu tuc phuc tap, bat cap. Cac nha phat trién nha
& ciing gap nhiéu kho khin, nhiéu du an bi bo khdng. Luat Dét dai, Luat Nha ¢ va Luat
Kinh doanh B4t dong san duoc trién khai thao g& nit thit phap 1y, dac biét vé tha tuc va
quy trinh dau tu dy &n, gilp ngudn cung nha dat doi dao hon, ting tinh canh tranh cho
thi truong, giai quyét duoc nhimg vuéng mic chong chéo, chua thdng nhét, ting gay
kho khin cho hoat dong dau tu, kinh doanh cua cac doanh nghiép. Tha tuc rd rang, thoi
gian rat ngan thi gia ban san pham cé co hoi duoc diéu chinh vé mic hop ly. Khi nguén
cung doi dao, cac nha phat trién nha & ciing phai tinh toan lai gia ban dé pha hop veéi thu
nhap ciia nguoi mua nha. Hoan thanh viéc chinh phi stra d6i khudn khé phap 1y cho thi
treong bt dong san, cac luat méi ciing s& gilp cac nha phat trién bao dam céc phé duyét
phap ly can thiét dé phat trién va thuong mai hda cac di &n mai, hudng dan cac nha phat
trién tai tro cho cac du &n ciia ho mot cach than trong va cai thién ngudn cung nha méi
dé dap ung nhu cau thi truong.
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2. Téng quan nghién cieu

Ba dao luat vira duoc bd sung, chinh sira va di vao ap dung tir 1.8.2024, cho dén
nay méi duge hon mét thang. Chinh vi vay, cac nghién ciu vé tac dong cua céc luét dbi
Vvéi thi tredng bat dong san ndi chung va thi truong nha & néi riéng chua thé cé do can
c6 thoi gian dé céc luat dugc ap dung, Tuy nhién, cac nghién ctu lién quan cha yéu vé
thi treong bat dong san ¢ giai doan ngay sat truée khi cac luat mai dugc thdng qua va
&p dung, chuan bi cho sy sanh tac dong cua cac luat mai véi luat cii, dwa ra dy doan tac
dong cua luat méi doi véi thi truong.

Nghién ctru “Bat dong san nha & Viét Nam 2023” cua hhém nghién ciu nganh
bit dong san cua cong ty ¢d phan dau tu va phat trién Kirin Capital va cac nghién ctu
khac dua trén sb liéu khao sat cua batdongsan.com.vn ¢6 chung mét két luan

Nam 2022: Ngudn cung khan hiém, cha yéu Ia san pham cao cap va dau tu.
Ngudn cung ra thi trudng dat khoang 48,500 san pham, twong duong 90% tong lwong
san pham chao ban nim 2021 va chi bang 28% so v&i nim 2018 (180,000 san pham).
Rat hiém cac dy &n méi trong nam 2022. Trong sé luong hiém hoi cac dyu an dugc phé
duyét, khong thay sy xuat hién caa du an nha &, chi thdy phé duyét cac dy an vé dich
vu. Thi truong thiéu ving han cac san pham nha ¢ phi hop véi “tai tién” cua sé dong
ngudi dan. Ngudn cung cin ho cao cip ting manh qua cac nim trong khi ngudn cung
can ho trung cap va binh dan giam lan luot 90%: 79% so v&i nam 2019

Luong giao dich sut giam, dic biét 1a trong quy 4/2022: Tong lwong giao dich
ctia ca ndm giam 31% so voi nam 2021, chi bang 17% luong giao dich ctia nim 2018,
Tir cudi thang 5/2022, 14 suét tang, kinh té bat on, hang loat cac chinh sach thit chat vé
tin dung, trai phiéu doanh nghiép d khién tam Iy chung trén thi trudng e ngai, moi giao
dich bi tri ho&n. Quy 1V/2022, ciu dau co gan nhu bi triét tidu, cac san pham biét thy,
nha ¢ lién ké do thi gan nhu khong phat sinh giao dich. Nhitng thang cubi nam 2022,
cau ¢ thyc mac du 16n nhung lugng giao dich van thap do thiéu vang ngudn cung.

Gia ban duogc diéu chinh vé gia tri thyc: Pau nim 2022, dong tién dé d6 vao thi
truong, so lugng cac nha dau tu FO ting manh, nhu cau, ngudn cung hiém day gia ban
lén cao. Cudi nam 2022, thi trudng bat dong san xuat hién lan song “cat 16” boi anh
huong tir cac chinh séch tai khoa va cac yéu té vi mo ctia nén kinh té. Gia bat dong san
dugc diéu chinh vé gié tri thuc, gan nhu nguyén trang so vai thoi diém cudi nam 2021
khi chwa xay ra con st dat. Tuy nhién, phan khic nha &, dic biét 1a can ho chung cu lai
khéng nam trong xu hudng giam gia ban. Cac du &n phi hop véi nhu cau ¢ thue, day du
phép ly, thanh khoan tét c6 dau hiéu ting gia cing véi chuong trinh thanh toan linh hoat
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vé hd tro 14i suit hay an han no gdc ciing nhu cac khoan chiét khau hip dan nham thu
hat nha dau tu.

Nam 2023:

Thi truong bds ha ndi va mién bic: Chung cu ban dau nim 2023 muc do quan
tam giam nhe so véi 2022 nhung gia ting & phan khic trung cp

Thi truong bds tp.hem va mién nam: Chung cu ban dau nam 2023 muc d6 déu

nhung gia gan nhu di ngang so véi nam 2022.

Luong ton kho tap trung & phan khdc trung cap

Nha ¢ gan lién véi dat: Ngudn cung méi doi dao tai Ha Noi toi tir cac du an khu
d6 thi

Gia béan thtr cAp: So véi Ha Noi thi chung cu TP.HCM hién c6 téc doc ting gia
va loi suét cho thué thap hon (46% va 41% tuong Gmg nam 2022, 43% va 41% nim
2021, 51% va 49% nam 2020) [4]

3. Co s¢ ly thuyét
3.1. Ludt Pt dai siva doi niam 2024:

Luat Dat dai 2024 gdm 16 chwong, 260 diéu, ting 02 chuong so véi Luat Dat dai
2013 (b6 sung thém 01 chuong quy dinh vé phét trién quy dét va tach chuong thu hoi

dat, trung dung dat, bdi thuong, hd tro tai dinh cu thanh 02 chuong), trong d6 stra doi,
bd sung 180 diéu; bd sung méi 78 diéu, bo 30 diéu (do gop 13 diéu; bo 13 diéu va tach
4 didu).

Diéu quan tam trong nghién ctiru chii yéu nam & chuong XI: Tai chinh vé dét dai,
gia dat (gdm 10 diéu, tir Didu 153 dén Piéu 162). Tai day, luat gisi thiéu mot cach tiép
can dinh hudng thi truong méi déi voi viée dinh gia dat va cung cap cac hudng dan chi
tiét dé cac nha phét trién tuan theo va bao dam céc phé duyét phap ly.

- V& khung gia dat: Luat da xoa bo viéc sir dung dat khung gia trong dinh gia
dat, x6a bo co ché gia dat san - tran.

- V¢ bang gia dat tinh: Luat quy dinh lai Bang gia dat tinh duoc chinh quyén dia
phuong cap nhat hang nam va ap dung cho 11 muc dich sir dung thay bang 6 muc dich
su dung nhu trudc day

- V& phuong phap dinh gia dat: Luat Dat dai nam 2024 c6 boén phuong phap
dinh gia dat cu thé va tng dung tuong Gng cua timg phuong phéap theo bang dudi day.

[1]
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Danh sdch cac phwong phap dinh gia va truong hop ap dung cua ching

Phuwong phap
dinh gia

Mo ta

Trwong hep wng dung

So sanh

biéu chinh gid cdc 16 ddt c6 cung
Muc dich sir dung dat da chuyén
nhwong trén thi truong

Ap dung trong trrong hop c6 it
nhat 03 thira ddt c6 cing muc
dich sir dung dat va cé diém
twong dong nhdt dinh.

Thang dw

Ldy téng doanh thu phéat trién
wécC tinh va trir di tong chi phi
phat trién wéc tinh cia 16 dat
hodac khu vuc

Duoc ap dung trong trurong hop
tong doanh thu phét trién va
tong chi phi phat trién c6 thé
duoc woc tinh

Thu nhap

Ldy thu nhdp rong trung binh
hang nam trén mot don vi dién
tich ddt chia cho 13i sudt tién gui
tiét kiém trung binh trong thoi
han 12 thang

Ap dung trong trirong hop thira
dat, dién tich ddt phi nong
nghiép khéng phdi la dat o,
hodc ddt néng nghiép khéng di
dieu kién &p dung phwong phdp
so sanh nhung cé thé xdc dinh
Thu nhdp va chi phi te viéc su
dung dat

Hé so gid dit

Ldy gid dat tir bang gid dat nhan
V6i hé sé diéu chinh gid dat

Ap dung khi Nha nwéc thu hoi
dat trong trwong hep thu hoi
nhiéu thira dat lién ké, c6 cling
Muc dich s dung va duoC quy
dinh trong bang gid dat.

Nguon: Ludt Bat dai 2024, Dich vu Nha dau tu Viét Nam

3.2. Lugt Nha ¢ sira doi nam 2023:

Ngay 29/6/2024, Québc hoi di thong qua va Luat Nha & 2023 ¢6 hiéu lyc tir ngay
01/8/2024. Nhiing diém méi cua Luat Nha ¢ 2023 khi duoc ap dung:

(1) Can ho chung cu mini s& duoc cap s6 hong: Can cir Didu 57

(2) Khéng con quy dinh thoi han so hiru nha chung cu: Cu thé, theo Diéu 58

(3) Quy dinh cudng ché di doi khoi nha chung cu dién phai phé d&: Can ctr Diéu 74

(4) M¢ rong ddi trong duogc mua nha & xa hoi: Theo Piéu 76
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(5) Stra ddi bd sung nguyén tic ban, cho thué, thué mua nha & xa hoi: Tai Diéu 89
(6) Phat trién quy dat nha & xa hoi trong c4c dir &n nha ¢ thuong mai: Theo Diéu 83
(7) Uu dii cho chii du tur nha & x4 hoi dé phéat trién manh hon loai nha & nay:Diéu 85
(8) X4y nha luu tra cho cong nhan khu céng nghiép: Theo khoan 8 Piéu 2
Trong nghién ctru, chaing toi chu yéu dé cap dén nhimmg diém méi sau day:

-Vé Khuyén mai chung cu: Luat mai s&:

+ Cap giay ching nhan quyén so hitu nha & cho can ho mini du diéu kién theo
tiéu chuan quy dinh.

+ Mién tién sir dung dat cho du an cai tao chung cu cii

+ Quy dinh uu tién phat trién chung cu tai cac do thi dac biét va do thi loai 1

- V& Khuyén khich nha & xa hoi: Trong Luat maéi:

+ Cac chi dau tu dugc mién thi tuc xac dinh gia st dung dat khi thuc hién cac
du an nha ¢ xa hoi.

+ Trong mot du &n nha & xa hoi, cac chu dau tu dugce huong bién loi nhuan 10%

cho viéc xay dung khu nha & xa hoi va toan bo loi nhuan tir khu thuong mai, c6 thé
chiém téi 20% tng dién tich caa du an.

+ X06a bo yéu cau vé tién thué 20% GFA vi trén thuc té, rat kho cho thué duoc
GFA nay.

- V& Han ché dau co: Luat méi:

+ Thém nhiéu han ché vé gi4 chuyén nhuong nha ¢ xa hoi phuc vu muc dich

thuong mai trong vong 5 nam.
+ Han ché phén 16 dat (du an dat nén) tai cac d6 thi dac biét va do thi loai 1,2,3[1]
3.3. Lugt Kinh doanh Bdr déng sdén mdi nim 2023

Nhitng diém moi cia Luat Kinh doanh bat dong san 2023 &p dung tir ngay
01/8/2024

(1) Chi duoc thu tién dat coc khong qua 5% gia ban nha o tuong lai: Can ci
Khoan 5 Diéu 23

(2) Giam s tién thanh toan trudc khi thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai:
Cian ct Dicu 25

(3) Chu dau tu dyu &n, doanh nghiép kinh doanh bat ¢ong san nhan tién thanh toan
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phai théng qua ngan hang: Theo khoan 2 Diéu 48

(4) Thay d6i méi vé didu kién kinh doanh méi gi6i bat dong san: Can ctr Biéu 61

(5) Mai gi6i bat dong san khong duoc hanh nghé ti do tir ngay 01/8/2024: Khoan
2 Piéu 61

(6) Tién hoa hong, thu lao mdi gisi bat dong san phai chuyén khoan ngan hang:
Tai khoan 2 Diéu 48

(7) Siét phan 16, ban nén dén ca d6 thi loai I11: Theo khoan 6 Diéu 31 [1]
Trong nghién ctu, chiing toi quan tam nhiéu dén nhiing thay doi sau day:

- Du 4n thwong mai héa diéu kién: Theo luat méi cac nha phat trién phai hoan
thanh nghia vu tai chinh lién quan dén dat daitrude khi dua bat dong san vao kinh doanh.

- Lich trinh thanh toan: Theo luat mai:

+ Tién dit coc khéng qua 5% gia ban trong giao dich bat dong san.

+ Pot thanh toan dau tién, bao gém ca tién dit coc, khong qué 30% gié tri hop dong
- Yéu cau cong b du an:

+ Y&u cau mo rong hon ddi véi cécloai tai san bat dong san khac nhau: du &n bat
dong san, quyén sir dung dat trong du &n, nha &/cong trinh xay dyng hinh thanh trong
tuong lai, nha ¢/cng trinh xay dung hién co

+ 18 loai thong tin bat budc thay bang 9 loai nhu trude day

- Bao l&nh ngén hang cho viéc thuc hién du an:

+ Chui dau tu phai cung cip thu bao 1anh ngan hang cho ngudi mua nha trong
vong 10 ngay ké tir ngay ky hop ddng mua nha

+ Chu dau tu chi ¢ thé nhan thanh toan theo hop dong sau khi khach hang da
nhan dugc thu bao 1anh ngan hang co lién quan.
4. Phwong phap nghién ciru va so liéu

- Phuong phap nghién ctru doc tai li¢u: Nghién ctru chinh sach, dao luat mai va
cac chinh sach, dao luat trude day, két hop véi cac tai liéu lién quan dé hiéu sau sic hon
Vvé van de.

- Phuwong phép phan tich, so sanh, d6i chiéu va danh gia vé mat Iy thuyét két hop
Véi s6 liéu ctia cac nghién ciru vé chinh sach dé dua ra nhiing hiéu biét, cach nhin dung
vé ba bo luat, rat ra két luan vé tac dong caa ba dao luat va V trong thoi gian téi.
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5. Thao luan két qua nghién ciu

5.1. Ludt Pdt dai mdi dwa ra cdch tiép cdn dinh hwong thi trwong mdi déi véi dinh
gid dat va cung cdp cdc hwong ddn chi tiét dé cac nha phat trién tudn theo va dam
bdo phé duyét phap ly

Kho khin trong viée xac dinh gia dat 4p dung cho thué sir dung dat 1a mét trong
nhitng tré ngai chinh gy ra sy cham tré trong viéc phé duyét phap ly du an bat dong
san trong 5 nam qua, chiém hon 50% su cham tr& v& mat phap ly trong cac du an bat
dong san trén toan quéc, theo Bo Xay dung (MoC), va chiém 60-70% trong s6 156 du
an bat dong san bi cham tré tai TP.HCM, theo Hiép hoi Bat dong san Thanh phd H6 Chi
Minh (HOREA)1. So véi Luat Pat dai 2013, Luat Dat dai 2024 cung cip cac hudng dan
dinh hudng thi truong va chi tiét hon vé dinh gia dat (Biéu do 1). Piéu nay s& gilp cac
co quan chirc ning va cac nha phat trién xac dinh gia dat c6 thé chap nhan duoc, day
nhanh qué trinh phé duyét phap Iy du &n va cho phép cac du an bat dong san du diéu
kién dé tiép can nguon vén, dic biét 1a tir cac ngan hang, von da bi anh huong tiéu cuc
boi sy cham tré vé mit phép 1y trong 5 nim qua (Biéu d6 2).

Biéu dd 1: Mot s6 diém néi bat vé hwéng din dinh gia dit chi tiét hon va theo
dinh huéng thi truong trong Luat dit dai 2024

A Trwoc khi ¢ Luat N,h tng thay dOJ Y nghia cia Luit
Noi dung o : chinh trong Luat o :
méi . mei
méi

Khung gid dat |- Quy dinh gia san va|- Xoéa bo viéc su|Xda bo co ché gia
gid tran cua tung loai|dung dat khung gia|dat san - tran, cho
dat ¢ céc ving kinh té|trong dinh gia dat  |phép gia dat 4p dung
khac nhau. Trén co s& cho thué str dung dat
d6, chinh quyén cac duoc khép véi gia
tinh ban hanh bang gia thi treong trong qua
dat cap tinh. trinh dinh gia dat
- Do chinh quyén ban
hanh mdi 5 nam.

Bdng gid dat tinh|- Puoc cap nhat boi|- Pugc chinh quyén |- Thué st dung dat
chinh  quyén  dia|dia phuong cap nhat|quyét dinh s& huéng
phuongmdi 5 nam. hang nam dén thi truong nhiéu
_ Ap dung cho 6 muc|- Ap dung cho 11|hon
dich str dung muc dich st dung. |- Ludt méi cung cap

huéng dan chi tiét
hondé 4p dung co
ché nay
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Phwong  phdp|- Khong dé cap trong
dinh gia dat Luat bat dai 2013
- Phuong phép dinh gia
dat dugc quy dinh trong

Nghi dinh 44/2014 vai
5 phuong phép: (1), So
sanh tryc tiép, (2) Thu
nhap, (3) Hé sb gia dat,
(4) Khau trtr, (5) Thang

du

- Luat Pat dai nam
2024 ¢6 bén phuong
phap dinh gia dat cu
thé va tng dung
twong rng cua tung
phuong phap (xem
Phu luc dé biét thém
chi tiét).

Luat méi cung cap
them chi tiét vé
phuong phap dinh
gia dat mo ta va ang
dung

Nguon: Ludt Bat dai 2013, Ludt Pdt dai 2024, Dich vu Nha dau tw Viét Nam

Biéu do 2: Su cham tré vé mat phap ly cia du an giy ra su suy giam nguon von

vay ngin hang dai han cho mot so6 du 4n phat trién dwoc niém yét

=== \/ay ngan hang dai han - LHS

VNbn

30,000
25,000
20,000
15,000
10,000

5,000

Vay ngan hang dai han/Hang tén kho - RHS
Vay ngan hang dai han/Téng nguén von — RHS

Nguon: Dir liéu cong ty, Vietnam Investors Service

- 25%
- 20%
- 15%
10%
. 5%
L 0%
SR
S S
Yk
Cy

Luu y: Di# liéu bao gom 37 cong ty phat trién bar dong san niém yét c6 doanh

thu ndm 2022 vuot qua 100 ty dong (khéng

bao gom Vinhomes)
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5.2. Lud@t Nha ¢ méi nim 2023 sé khuyén khich cac nha phat trién xay dwng thém
nha ¢ x& héi va cdi thién nguén cung nha mdi dé dap #ng nhu cau ngay cang ting
ciia dit nwoc

Trong nhitng nim gan day, ngudn cung nha ¢ mai tai Viét Nam da bi léch vé
phia phan khic cao cip va du co cua thi truong (Biéu d6 3), trong khi cac dy 4n méi
vé

nha & gié ré do chu & hiru & rat kho tim va thip hon nhiéu so vai nhu cau cua thi
truong va ké hoach cua chinh phu (Biéu do 4).

Ké tir ddu nam 2023, chinh phu da thé hién cam két manh mé& trong viéc phat
trién nha ¢ xa hoi bang cach ting cudong phé duyét du an (Biéu d6 5).

Diéu d6 cho thay rang viéc ban hanh Luat Nha & nam 2023 s& day nhanh sy phét
trién nay vi luat méi dua ra mot s6 co ché hd tro phat trién nha ¢ xa hoi gia ré; va ap dat
cac han ché dbi vai hoat dong dau co (Biéu d6 6). Do do, chung ta ky vong s& ¢ nhiéu
du an nha ¢ xa hoi dugc khai cong hon vao nam 2024 (Biéu dd 7)

Biéu d6 3: Cac nha phat trién di qua chi trong vao phan khiic cao cip va thap

ting/dat nén

B Gi4 cd phdi chdng ™8 Trungcdp ™ Caocdp W Thdp tang/Pdt nén

w

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

2019 2020 2021 2022 9M2023

Nguon: Hiép hgi mai gisi bar dong san Viét Nam, Vietnam Investors Service
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Biéu dd 4: Trong giai doan 2021 — 2023, chi ¢6 35.560 cin nha & xi hdi dwge hoan
thanh, chi dat 8,4% ké hoach nim 2025 ciia Chinh phi

Don vi we Kéhogch  we=hodnthanh  msm Nhu cdu thj trwong

1,400,000 T e
1,200,000
1,000,000
800,000
600,000
400,000

200,000

o

2021-2025 2025-2030

Nguon: Bé Xay ding, Dich vu Nha dau twe Viét Nam

Biéu dd 5: Viéc phé duyét nha & xi hdi ting téc ké tir quy 2 nim 2023

= m2022 Q1 m2022 Q2 m2022 Q3 m2022 Q4
2023 Q1 m2023 Q2 m2023 Q3 2023 Q4

D4 hoan thanh Gidy phép méi C6 thé ban
Nguéon: Bé Xay ding, Dich vu Nha dau tw Viét Nam
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Phu luc 6: Piém ndi bat vé cac quy dinh méi nhim dinh hinh lai

nguon cung nha &

Noi dung

Trwoc khi co Luat
méi

Nhitng thay doi
chinh trong Luat
méi

Y nghia cia Luit
méi

Khuyén méi chung

cw

- Khong dé cap dén
viéc cap gidy chang
nhan quyén s& hitu
nha cho cac can ho
mini.

- Khong hd tro tai
thiét cac toa nha
chung cu 16i thoi

- Cép giay chuang
nhan quyén sé hitu
nha & cho can ho
mini du diéu kién
theo tiéu chuan quy
dinh.

- Mién tién str dung
dat cho du &n cai
tao chung cu cii

- Quy dinh uu tién
phét trién chung cu
tai cac do thi dac
biét va do6 thi loai 1

- Luat méi hd tro
phét trién chung cu
gia ré tai cac thanh
phd 1on

Khuyén khich

nha ¢ xa hgi

- Mic du dugc mién
nop phi st dung
dat, cac chu dau tu
phai hoan tat

tha tuc xac dinh phi
sir dung dat.

- Khong c6 uu dai
lgi nhuan cu thé
cho cac chu dau tu
nha & xa hoi.

- Céc chu dau tu
phai danh 20% tong
dién tich san (GFA)
trong cac du an nha
o xa hoi cho muc

- Céc chu dau tu
dugc mién thu tuc
xac dinh gid su
dung dat khi thuc
hién cac du an nha
o Xa hol.

- Trong mét du an
nha & xa hoi, cac
chu dau tu duoc
huong bién loi
10% cho
viéc xa@y dung khu

nhuan

nha ¢ xa hoi va toan
bo loi nhuan tir khu
thwong mai, c6 thé

- Luat méi cung cap
nhiéu hd tro hon
cho cac nha phat
trién nha & xa hoi
vé cac thu tuc phé
duyét phap ly va lgi
nhuan.

- Viéc xba bo cac
y&u cau vé tién thué
thién
hiéu qua caa du an.

nha sé cai
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dich cho thué

chiém téi 20% tong
dién tich cua du an.

- X6a bo yéu cau vé
tién thué 20% GFA
vi trén thuc té, rat
kho cho thué duoc
GFA nay.

Han ché diu co

- Mot s6 han ché vé
chuyén
nhuong nha ¢ xa
hoi trong vong 5

Viéc

nam.

- Han ché phan 18
dat (du an dat nén)
chi ap dung tai cac
do thi dac biét va o
thi loai 1

- Thém nhiéu han
ché vé gia chuyén
nhuong nha ¢ xa
hoi phuc vu muc
dich thuong mai

trong vong 5 nam.

- Han ché phan 16
dat (du an dat nén)
thi dac
thi loai

tai cac do
biét va do
1,2,3

- Pam bao rang cac
san pham nha & x4
hoi phuc vu nhu cau
thuc su.

- Nhiéu han ché
hon ddi voi céc
phan khic dau co &
cac thanh phé cap 2
va cap 3.

Nguon: Ludt Nha ¢ 2014 va 2023, Ludt Kinh doanh Bdt déng san 2014 va 2023,
Dich vu Nha dau tuw Viét Nam

Phu luc 7: Mgt sé dir &n nha ¢ xa héi Sé duwoc trién khai trong nim 2024

Nha phat trien |  Tén du &n Dia diém Quy md de an Tién dé

Nam Long EhomeS Nam | Binh  Chanh, | 250 can Pang xay
Sai Gon block | TP.HCM dung, mo ban
C nam 2024

Vingroup Happy Home | Cam Ranh, | 3.600 can Khoi cong
Cam Ranh Khanh Hoa thang 01/2024

Vingroup Happy Home | Bong Huong, | 3.100 can Khéi cong nam
Star city, | Thanh Hoa 2024
Thanh Hoa

Vingroup Happy Home | Cat Hai An, | 5.000 can Khoi cong
Nam Trang TP. Hai Phong thang 01/2024
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BIC Viét Rice City Té|Nam Nam Tu | 711 cin Khéoi cong nam
Hau Liém, Ha Noi 2024
BIC Viét Nam | Rice City Long | Long Bién, Ha | 600 can Khai cong nam
Bién NoI 2024
Newland Tan Phu Hung | Hai Duong 1.260 can Khaoi cong nam
2024
HUD Nha & xa hoi | Van pong | 564 can Pang xay
bong Vin, Ha Nam dung, mé ban
nam 2024

Nguon: Théng bao cia cong ty, Vietnam Investors Service

5.3. Ludt Kinh doanh Bdt dgng san 2023 mdi sé c6 tac dung hgn ché tinh trang don
bdy qua mirc cia cac chi ddu tw va bdo vé quyén lei ciia ngwoi mua nha trong giai
dogn phat trién du an.

Khi cac du an moi dugc tai trg mot cach can trong, tm Iy cua ngudi mua nha sé
manh 1én, thuc day cac giao dich mua méi va dong tién on dinh cho cac chu dau tu.
Theo luat méi, cac chii dau tu can than trong hon trong viéc tai trg cho du &n va quan ly
don bay va dong tién cua minh tét hon. Nhirng cai thién nay s& dan dan hd trg cho su
tang truong bén viing cua toan bo thi truong bat dong san.

Luat Kinh doanh Bat dong san 2023 yéu cau chinh phu thiét l1ap ty I& quy dinh
cho ng (vay va trai phiéu) trén tong von chii so hitu. Cac chii dau tu ¢6 don bay cao s&
phai diéu chinh theo diéu kién mai sap tsi (Biéu do 8). Tham chiéu dén chinh sach cua
Trung Qudc, cac chu dau tu 6 ty 1& ng trén von chu sé hitu 16n hon 100% sé& bi han ché

kha nang vay.

Y&u cau vé vén chi s hiru trong qua trinh thuc hién dir an dugce quy dinh 1an
luot 14 20% va 15% tong chi phi dau tu cho cac dy &n cd dién tich dudi 20 ha va trén 20
ha; cao hon dang ké so véi 20 ty VND vén chu s hitu trude day. Viéc trién khai nhiéu
du an dong thoi s& 1am ting ganh niang cho cac nha phét trién trong viéc tiép can va huy
dong du vdn chu so hitu dé dam bao dap tng cac yéu cau tai tro vén chi so hitu mai.
Do d6, cac nha phat trién s& cAn mot co sé vdn vitng manh dé trién khai nhiéu dy an
déng thoi (Muc 9).
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Biéu do 8: Mot s6 nha phat trién c6 ty 1¢ no trén von chi sé hiru trén 100%

m  No/Tong von chui s6 hiru 9 thang ddu ndm 2023

250%

200%

150%

100% BRI e e e e e e
50%

0%
VHD MBE WCR VPl KOS APl 5)5 SCR AGG MLG PDR CSC KDH WC3 WHM NTL L14 D11 D2D

Nguon: Dir liéu cong ty, Vietnam Investors Service

Biéu d6 9: Cac nha phat trién c6 co sé von virng manh (tong von chi sé hiru dwoc

diéu chinh theo n¢ rong) sé thich ing t6t hon véi khudn khé phap ly méi

VND b
18,000

13,000

000
3000 ||I|
Illllllllll.. ________

2000

& A \
§§&+§§@Q§§@ &&ﬁ@ﬁ@@@@@NQ &%§®§$§§@§§%

1,000
12,000

Nguon: Dir liéu cong ty, Vietnam Investors Service
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Luu y: Di# liéu bao gom 38 cong ty phat trién bar dong san niém yét c6 doanh
thu nam 2022 trén 100 ty dong. Tong von chui sé hitu ciia VHM diéu chinh theo ng rong
9 thang 2023 1a 140.684 ty dong

Lugt kinh doanh bdt déng sdén méi cung cdp mét sé co' ché dé bdao vé quyén
Clia ngwoi mua nha va ngdn ngiva rii ro trong cac giao dich véi chi dau fw : Ngin
nglra rii ro nhu tinh trang phap 1y khong day du, thu no tra gép qua mac, cham tré xay
dung hodc cham tré trong viéc nhan quyén st dung dat va gidy chirng nhan nha.

Nhu thé hién trong Biéu db 10, nguoi mua nha sé& duoc huong loi tir cac yéu cau
phap Iy méi ap dung cho chii du tu, vi du, dé hoan thanh tat ca cac nghia vu tai chinh
lién quan dén viéc mua dat trudc khi thuong mai hda, cung cap cho ngudi mua nha céc
thu bao 1anh ngan hang va gidi han tién dit coc trudc & mac 5% gia ban. Véi nhing
din bién nay, luat méi s& gilp cang cb cam tinh cia ngudi mua nha va khéi phuc nhu
cau nha ¢ trong nhitng nam toi.

Biéu do 10: Piém néi bat vé nhirng thay doi ciia luit dé bio vé ngwdi mua nha
nhiéu hon.

] L Nhirng thay doi , L .
. Trwéc khi co Luat ) .| Y nghia cia Luat
Noi dung Mo chinh trong Luat M6
(1] (]
méi

Dw dn thwong mail- Khong quy dinh vé|- Cac nha phét trién|- Pam bao hoan tat
héa diéu kién thoi han hoan thanh|phai  hoan  thanhithu tuc phap ly trudc
nghia vu tai chinh d6ijnghia vu tai chinh|khi thuong mai hoa
véi Nha nude lién quan dén dat/dy an

daitrude khi dua bt
dong san vao Kkinh
doanh

Lich trinh thanh|- Khéng c6 quy dinh|- Tién dat coc khdng|- Ngan chin cac nha

to4n nao lién quan dén sé|qué 5% gia ban trong|phat trién thu tién ma
tién ky quy. giao dich bat dong|khéng dam bao tién
san. d6 xay dung du an da

- Pot thanh toan dau cam ket

tién, bao gém ca tién
dat coc, khong qué
30% gia tri hop dong
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Yéu cdu coéng bo du
an

- Yéu cau cbng bd
thong tin vé tai san
bit dong san chung
hién dang dugc dua
vao kinh doanh

- 9 loai théng tin bat
buoc

- Yéu ciu mé& rong
hon dbi vai céc loai
tai san bat dong san
khac nhau: dy an bat
dong san, quyén st
dung dét trong du &n,
nha ¢/cdng trinh xay
dung hinh thanh
trong tuong lai, nha
o/céng trinh  xay
dung hién co

- 18 loai théng tin bét
buoc

Nham muc dich ting
cuong tinh  minh
bach cua thi truong
va giip nguoi mua
nha tranh duoc cac
du &n 6 van deé.

Bdo 1anh ngén hang
cho vigc thuc hign
der an

Khong yéu cau cung
cap thu bao lanh cua
ngan hang cho nguoi
mua nha.

- Chu dau tu phai
cung cip thu bao
l&nh ngén hang cho
nguoi mua nha trong
vong 10 ngay ké tur
ngdy ky hop dong
mua nha

- Chu dau tu chi c6
thé nhan thanh toén
theo hop dong sau
khi khach hang da
nhan dugc thu bao
l&nh ngan hang co
lién quan.

Bao vé nguoi mua
nha nhiéu hon trudc
nhitng hanh vi vi
pham c6 thé xay ra
cta cha dau tur.

Nguon: Lugt Nha ¢ 2014 va 2023, Ludt Kinh doanh Bdr déng san 2014 va 2023,
Dich vu Nha dau tw Viét Nam

6. Két luan va khuyén nghi

Thoi gian qua, thi trudng bat dong san di trai qua qua trinh thanh loc, sic khoe
noi tai, cung kha ning tng bién cac kho khin cua doanh nghiép trén thi truong dang
duoc nang 1én. Dic biét, khi 3 luat lién quan bat dong san 1a Luat DAt dai, Luat Nha &
va Luat Kinh doanh bat dong san c6 hiéu lyc sé Ia tin hiéu tich cuc cho thi truong. Cac
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cha dau tu cling giri gam niém tin va ky vong cho cong doan chuan bj trong chu ky phat
trién moi. Tuy nhién, dé thi truong bt pha s& can thém thoi gian. Su hdi phuc caa phan
khdc nha & tai cac d thi 16n s& tao ra thanh khoan va s& 1a yéu t6 dan dat thi truong.

Mic du khi 3 luat sém c6 hiéu lyc ciing véi viéc cac ngan hang ha l4i suét cho
vay mua nha, nhung thi trudng bt dong san van can thém thoi gian dé cac chinh sach
cua Chinh phu “tham thau”. Cac doanh nghiép ciing can thém thoi gian dé phuc hdi sau
giai doan tai cAu trdc, phai sau it nhat 3 nim ké tir ngay céac b luat mai duogc thyc thi,
cac chu méi ¢ du thoi gian dé giai quyét vudng mac va hoan thién du an. Cho nén, s&
chua c6 tac dong gi nhiéu vai thi truong trong ngan han. Trong khi d6, van dé hién nay
cua céc doanh nghiép do 1a viéc tham dinh tién sir dung dat tai cac tinh con qua cham,
khién cho cac doanh nghiép gip khé khin trong viéc phét trién va ban hang tai cac dy
an. Ky vong khi Luat Dt dai 2024 duoc 4p dung, khau tham dinh tién sir dung dat cho
du an s& duoc day nhanh.

Ngoai ra, mot trong nhiing vain dé kho khian d6i véi doanh nghiép hoat dong trong
linh vuc bat dong san giai doan nay chinh 1 thoi gian chuyén tiép hiéu luc cua luat va
cac vin ban quy dinh, huéng dan cd lién quan. Cu thé 1a d6i véi mdi luat can it nhat hai
nghi dinh do Chinh pha ban hanh va cac thong tu huéng dan co lién quan ti: Bo Tai
nguyén va Moi truong, Bo Xay dung, B Tai chinh.... Bac biét, viéc xay dung va ban
hanh bang gia dét tai cac dia phwong, lam co s& cho viéc xac dinh nghia vu tai chinh
cho cac du 4n trudc day va cac dyu &n phat trién méi. Do d6, viéc ban hanh cac quy dinh
chi tiét va huéng din sém s& gidp cho luat som di vao thuc tién 1a diéu cac doanh nghiép
va nguoi dan ky vong.

Viéc tng dung cong nghé sb trong cong tac quan ly thi trudng bat dong san va
dich vu cdng phuc vu ngudi dan can dugce day manh dé luat phat huy hiéu qua trong
viéc nang cao tinh minh bach, céng khai va canh tranh lanh manh.

Bén canh d6, hién nay c6 mét van dé vé khoang trong phap 1y lién quan dén viéc
van hanh va quan 1y nha chung cu. Linh vuc ndy hién dang tiém an nhiéu rii ro, xung
dot loi ich va tranh chap phap ly anh huong truc tiép dén quyén lgi hop phéap va chat
lwgng cudc sdng cua ngudi dan tai chung cu. Do d6, viéc ban hanh vin ban luat diéu
chinh cé&c quan hé gitra cac chii thé tai chung cu dé hai hoa lgi ich céc bén va phat huy
tinh than dan chii ciing 1a mot nhu cau cap thiét.

Tai ligu tham khdo

1. https://thuvienphapluat.vn/chinh-sach-phap-luat-moi/vn/ho-tro-phap-luat/bat-
dong-san/65737/tong-hop-nhung-diem-moi-cua-luat-dat-dai-2024-ma-ngquoi-
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dan-can-biet

. https://phaply.net.vn/tac-dong-cua-3-luat-dat-dai-kinh-doanh-bds-va-luat-nha-o-
moi-minh-bach-phap-ly-sang-loc-nha-dau-tu-thuc-day-thi-truong-bds-phat-
trien-a258110.html
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GIAI QUYET TRANH CHAP PAT PAI BANG PHUONG THUC
TRONG TAI THUONG MAI MOQT SO CO HQI VA THACH THUC
Nguyén Nhw Quynh, Pé Vii Bido Lam
Truong Dai hoc Lugt Ha Noi

Tom tdt: Ludt Pat dai nam 2024 ra doi da ké thira va bé sung cdc quy dinh cia
Ludt Pdt dai nam 2013 ciing cdc van ban hwéng dan &p dung. Trong sé cdc diém méi
cua Ludr Pdt dai 2024, viéc bé sung tham quyén gidi quyét tranh chdp dat dai cho trong
tai thiwong mai la diém méi néi bat mang lai nhiéu co héi méi trong cdi cach nén fur
phap. Tuy nhién, viéc bé sung tham quyén cho trong tai thwong mai ciing gdp phdi nhiéu
khé khén va thach thirc. Bang phwong phdp phdn tich tong hop, bai viét nghién citu cac
quy dinh phap ludt va danh gia vé nhitng co héi va thach thire khi &p dung phurong thirc
trong tai thuwong mai trong gidi quyét tranh chdp dat dai.

Tir khoa: Gidi quyét tranh chdp, ddt dai, trong tdi thiwong mai

Abstract: The 2024 Land Law was born, inheriting and supplementing the
provisions of the 2013 Land Law and its guiding documents. Among the new points of
the Land Law 2024, the addition of the jurisdiction to settle land disputes for commercial
arbitration is a prominent new point that brings many new opportunities in judicial
reform. However, the addition of jurisdiction to commercial arbitration also faces many
difficulties and challenges. By means of general analysis, the article studies legal
provisions and evaluates the opportunities and challenges when applying the method of
commercial arbitration in resolving land disputes.

Keywords: Dispute resolution, land, commercial arbitration

1. Pt van dé

Tranh chap dat dai 1a tranh chap dac biét lién quan truc tiép dén quan hé st dung,
quan ly dat dai gitra cAc chu thé. Theo Luat Pt dai nam 2013, cic phuong thuc giai
quyét tranh chap dai duoc giai quyét bang con dudng hoa giai tai Uy ban nhan dan hoic
tai Toa 4n nhan dén, day 14 hai co quan c6 tham quyén va déng vai tro quan trong trong
giai quyét tranh chap vé dat dai.® Trong diéu kién nén kinh té hién nay, dat dai-bat dong

9 Ths. L& Trung Quan (2021), Quy dinh phap ludt vé giai quyét tranh chdp ddt dai, Cong thong tin Bang bo tinh
Binh  Thuan (https://truongchinhtri.binhthuan.dcs.vn/Tin-tuc/post/210081/quy-dinh-phap-luat-ve-giai-quyet-
tranh-chap-dat-dai)
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san dugc chuyén nhuong, mua ban va c6 méi lién hé mat thiét véi hoat dong thuong
mai trén thi trudng va thuong co gid tri rat Ion. Xuat phat tir Iy do nay déng thoi mudn
giam tai &p luc cdng viéc cho Uy ban nhan dan va Toa an nhan dan trudc nhirng vu Viéc
tranh chap dit dai phuc tap, kéo dai, Nha nudc da bd sung tham quyén giai quyét tranh
chap dit dai cho Trong tai throng mai 14 co quan c6 vai trd giai quyét cac tranh chip
lién quan dén hoat dong thuong mai.

Véi quy dinh néu trén, cac tranh chap dét dai co lién quan dén hoat dong thuong
mai ¢ thé dugc cac bén lya chon trong tai thuong mai 1a phuong thuc giai quyét tranh
chap. Quy dinh nay mang lai nhiéu co hoi khi thi trudng bt dong san hién nay rat soi
dong va c6 nhiéu tranh chap dat dai lién quan dén hoat dong thwong mai. Khi b6 sung
thém phuong thuc giai quyét s& gitp cho viéc giai quyét cac tranh chap nay duoc xu ly
hiéu qua va nhanh chong hon. Song, day ciling la quy dinh méi dugc ban hanh nén qua
trinh 4p dung phuong thtrc ndy s& gap rat nhiéu rao can ca khi thuc hién. Bai I8 vay viéc
danh gia nhitng co hoi va thach thirc cia viéc giai quyét tranh chip dat dai bang phuong
thirc trong tai thwong mai 1a viéc 1am cap thiét, co y nghia ca vé mat ly luan va thuc tién,
gop phan thuc day hoat dong thuong mai lién quan dén bat dong san va gidp thi truong
bat dong san phéat trién on dinh.

Bai viét nghién ctiu vé cac quy dinh tai Luat DAt dai nim 2024 va cac vin
ban phép luat cé lién quan diéu chinh phuong thirc giai quyét tranh chap dat dai bang
trong tai thuong mai trong khudn khé phap luat Viét nam hién nay. Dya trén cac phan
tich tac gia 1am rd quy dinh phép luat vé phuong thuc giai quyét tranh chap dat dai bang
trong tai thwong mai dong thoi danh gia cac co hoi va thach thic khi 4p dung. Pay chinh
1a diém mai noi bat cua bai viét khi van dé giai quyét tranh chap dat dai bang trong tai
thuong mai 1a mot quy dinh méi mé va chua c6 nhiéu céc céng trinh nghién ciru dén
van dé nay ké tir khi Luat DAt dai nim 2024 chinh thirc ¢6 hiéu luc thi hanh. Dé thyuc
hién cac muc tiéu trén, nghién ciru nay duoc cau tric thanh 5 phan: (i) dit van dé; (ii)
khai quat chung vé vé giai quyét tranh chip dat dai bang phwong thic trong tai thuong
mai; (iii) thuc trang phap luat vé giai quyét tranh chap dat dai bang phwong thirc trong
tai thuong mai; (iv) mot sé giai phap nang cao hiéu qua giai quyét tranh chip dat dai
bang phuong thuc trong tai thuong mai; (v) két luan.

2. Khai quat chung vé giai quyét tranh chap dat dai bing phwong thic trong tai
thwong mai

Tranh chap dat dai 1a tranh chap pho bién trong x4 hoi ngay nay khi hoat dong
kinh doanh bat dong san dién ra ngay cang s6i dong. Theo khoan 24 Diéu 3 Luat DAt
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dai nam 2024, tranh chap dat dai 13 tranh chap vé quyén, nghia vu cta ngudoi st dung
dat giira hai hoic nhiéu bén trong quan hé dat dai. Nhu vay, c6 thé hiéu rang tranh chap
dat dai chinh 1a viéc bat dong y kién, mau thuan, xung dot quyén va nghia vu giira cac
chua thé khi tham gia quan hé phép luat vé dét dai. Bé diéu chinh mdi quan hé nay, Luat
DAt dai ndm 2024 di dua ra cac phuong thuc giai quyét tranh chap dat dai bao gdbm giai
quyét tranh chap dat dai bang con tha tuc hanh chinh, giai quyét tranh chap dét dai bang
con thu tuc t6 tung dan su va giai quyét tranh chap dat dai bang phuong thirc trong tai
thuong mai.

Trong tai thwong mai Khoan 1 Diéu 3 Luat Trong tai thuong mai 2010 quy dinh:
“Trong tai Thuong mai la phuong thirc giai quyét tranh chap do céac bén thoa thuan va
duoc tién hanh theo quy dinh cua Luat nay”.!! Nhu vay c6 thé hiéu phuong thirc nay 1a
viéc giai quyét tranh chap duoc phap luat cho phép théng qua céc co quan trong tai
thuong mai, véi phuong thire giai quyét théng qua hoat dong cua Trong tai vién véi tu
cach 12 bén thir ba doc 1ap nham cham dut cac xung dot bang viéc dua ra phan quyét
trong tai budc cac bén ton trong va thyuc hién. giai quyét tranh chap dat dai bang phuong
thirc trong tai thwong mai 12 viéc dua cac tranh chip dat dai ra co quan trong tai thuong
mai theo thoa thuan cua cac bén dé giai quyét cac xung dot tranh chap giira cac bén.
Hoat dong nay c6 nhiing dac diém sau:

Vé chu thé thyc hién giai quyét tranh chap 1a cac Trong tai vién thuc hién thong
qua Hoi dong trong tai gdbm mét Trong tai vién doc 1ap hoic hoi ddng gdm nhiéu Trong
tai vién. Trong tai vién la nguoi duoc cac bén lya chon hoac dugc Trung tdm trong tai
hoic toa an chi dinh dé giai quyét tranh chip theo quy dinh cua Luat Trong tai thuong
mai nam 2010. Trong tai 1a mot to chic phi chinh phu, khéng nam trong hé thong to
chirc b6 may nha nudc. Ban than cac Trong tai vién ciing khong phai l1a can bg, cong
chuec, vién chuec.

Tranh chap dit dai dugc mang ra trong tai thwong mai phai 1a tranh chap c6 lién
quan dén hoat dong thuong mai. Theo Luat Thuong mai nim 20052, Hoat dong thuong
mai & hoat d6ng nham muc dich sinh loi, bao gom mua ban hang hod, cung tng dich
vy, dau tu, xtc tién thuong mai va cac hoat dong nham muc dich sinh lgi khac. Do vay
chi nhiing tranh chap dat dai lién quan dén hoat dong mua ban, cho thué, dau tu, hoic
vi myc dich sinh loi giita c4c c& nhan c6 lién quan thi c¢d thé duoc dua ta trong tai thuong
mai dé tién hanh giai quyét. Pay 1a mot trong nhitng quy dinh dam bao quyén dinh doat
cua c4c bén trong viéc lya chon phwong thirc giai quyét tranh chap. va 1a diém méi noi

10 yat Pat dai nam 2024
11 |_uat Trong tai thuong mai nim 2010
12| uat Thuong mai nim 2005
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bat trong cac phuong thirc giai quyét tranh chap cia Luat Dat dai nam 2024.

V& hiéu luc thi hanh, Phan quyét trong tai 1a quyét dinh cua Hoi dong trong tai giai
quyét toan b ndi dung vu tranh chap va cham dut té tung trong tai. Phan quyét trong tai
la chung tham va ¢ hiéu luc ké tir ngay ban hanh, khdng bi khéng céo, khang nghi. Trong
vu Viéc tranh chip dit dai, cac bén co6 thé lua chon trong tai thwong mai 1 phuong thirc
giai quyét tranh chip nham dam bao quyén va nghia vu céc bén va co thé dugc giai quyét
nhanh hon khi dua ra giai quyét theo tha tuc t6 tung tai Toa &n nhan dan.

3. Thuc trang phap luat vé giai quyét tranh chap dat dai biang phwong thic trong
tai thwong mai

3.1. Quy dinh phap lugt vé gidgi quyét tranh chdp dit dai biang phwong thirc trong tai
thwong mai

Theo quy dinh tai khoan 5 Piéu 236 Luat Pat dai nam 2024 quy dinh rd: "Tranh
chap giira cac bén phat sinh tir hoat dong thuong mai lién quan dén dat dai do toa an giai
quyét theo quy dinh caa phép luat vé té tung dan su hoic do Trong tai thuong mai Viét
Nam giai quyét theo quy dinh ctia phap luat vé trong tai thuong mai"®3. Pay 1a quy dinh
thé hién sy doi mai ciia Luat Dat dai nim 2024. Theo quy dinh nay, trong tai thuong
mai s& cO tham quyén giai giai quyét dbi vai tranh chap phat sinh tir hoat dong thuong

mai lién quan dén dat dai.

Vé tham quyén &p dung phuong thirc trong tai thuong mai trong giai quyét tranh
chap dat dai. Luat Dat dai da dua ra quy dinh “Tranh chap giita c4c bén phét sinh tir hoat
dong thuong mai lién quan dén dat dai” diéu niy co nghia rang khéng phai moi tranh
chap dat dai déu c6 thé giai quyét bang phuong thirc trong tai thuwong mai ma chi nhirng
tranh chap dat dai phai c6 lién quan dén hoat dong thuong mai mai c6 thé giai quyét
bang phuong thuc trong tai thuong mai. Hoat dong thuong mai c6 thé hiéu theo Luat
Thuong mai nam 2005 1a hoat dong nham muc dich sinh lgi, bao géom mua béan hang
hod, cung tng dich vy, dau tu, xtc tién thuong mai va cac hoat dong nham muc dich
sinh loi khac. Piéu nay c6 nghia rang néu tranh chap dat dai ma mot bén la to chuc hoat
dong kinh doanh thwong mai hogc c6 tranh chap vé muc dich sinh loi, gop von kinh
doanh, dau tu s& ¢ thé lya chon giai quyét bang phuong thirc trong tai. Quy dinh nay
dé cao tinh tu dinh doat va thoa thuan ty nguyén gitra cac bén. Véi phuong thuc giai
quyét cua trong tai thuong mai sé tao co ché mai trong viéc giai quyét tranh chap dat
dai c6 lién quan dén hoat dong thuong mai gan lién véi viéc dam bao tinh tu dinh doat,
thoa thuan gitra cac bén.

13 |_uat DAt dai nam 2024
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Vé quy dinh thoa thuan ap dung trong tai thuong mai. Theo quy dinh cua phap
luat vé trong tai thurong mai hién hanh, tranh chap dat dai duoc giai quyét bang trong tai
néu céc bén cd thoa thuan trong tai. Thoa thuan trong tai ¢d thé dugc lap trude hoic sau
khi xay ra tranh chap. Thuc té, nhiéu treong hop cac bén tranh chip khdng cé thoa thuan
trong tai tai hop dong. Khi xay ra tranh chap, cac bén mong muén lva chon trong tai dé
giai quyét boi nhitng wu viét cua phuong thirc giai quyét tranh chap nay. Tuy nhién, thuc
té sau khi c6 tranh chap dé cac bén ngdi lai voi nhau dé 1ap mot thoa thuan trong tai thi
khé kha thi, boi khi xay ra tranh chip, cac bén thuong cé tam ly bat hop tac véi nhau.
Luat Trong tai thwong mai can quy dinh mé hon dé cac bén dé& dang tiép can phuong
thirc giai quyét tranh chap trong tai, nén diéu chinh theo huéng ngay ca khi khdng c6
thoa thuan vé trong tai nhung khi mot bén ndp don khoi kién dén trong tai thuong mai,
bén con lai khong phan d6i tham quyén cua trong tai trong maot thoi gian an dinh thi
dugc xem 1a dong y véi tham quyén cua trong tai.

Vé thi tuc giai quyét tranh chap dat dai theo phuong thiic trong tai thuong mai
gdm cac tha tuc nhu viée giai quyét tranh chip bang Trong tai thuwong mai bao gdm céc
khau nhu: Nop don khoi kién va cac tai liéu keém theo; Bi don ndp ban ty bao v¢; Thanh
1ap Hoi dong trong tai; M& phién hop giai quyét tranh chap; Hoa giai; Hoi dong trong
tai ra phan quyét. 1Véi trinh tu chung nhu nay, tranh chap dai s& duoc giai quyét hiéu
qua. Cu thé, hai bén tranh chép c6 thé tu trinh bay vé cac luan diém, luan c tién hanh
tranh luan vé tranh chép d4t dai cua minh. Qua d6 cac bén s¢ hiéu 5 hon vé tinh trang,
nguyén nhan, hau qua tir tranh chdp qua dé tinh chét dinh doat s& duoc giai quyét hiéu
qua hon ma khong phai tién hanh nhiéu thu tuc t6 tung nhu tham dinh, x4c minh,hop
danh gia ¢ dia phuong dé ghi nhan y kién,... nén tao ra co ché giai quyét nhanh chong
va ting cudng tinh tu quyét, tu dinh doat cua hai bén tranh chip dat dai hon khi giai
quyét bang con dudng trong tai thuong mai.

V& hiéu lrc cua phan quyét trong tai thwong mai, Trudng hop cac bén lva chon
giai quyét tranh chap lién quan dén dat dai bang con duong trong tai thuong mai thi
phan quyét cua trong tai thuong mai 12 phan quyét chung tham, theo quy dinh cua Luat
Trong tai thuong mai. Nghia 1 phan quyét trong tai 1a phan quyét cudi ciing va co gié tri
rang budc nghia vu thi hanh vai cac bén lién quan. Phan quyét caa trong tai chi cd thé bi
tda an tuyén hay trong truong hop tda an nhan duoc don yéu cau caa mot bén lién quan
trong thoi han 30 ngay, ké tir ngay nhan duoc phan quyét trong tai. Phan quyét trong tai
duoc thi hanh theo quy dinh caa phap luat vé thi hanh &n dan sy. Déi véi tranh chap vé
dat dai viéc giai quyét bang phuong thire trong tai van s& duogc dam bao hiéu lyc céc phan

1 TS. Nguyén Thi Van Anh, Ths.Tran Thi Thanh Thiy (2020), Tha tuc gidi quyét tranh chdp bang trong tai
thuong mai — Thuc trang va hueng hoan thi¢n phép lugt, Tap chi nghé luat sé 12/2020, Trang 8-13.
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quyét nhu tranh chap thuong mai théng thuong va khong khang cao khang nghi nén cé
thé thi hanh ludn khi cc bén dong y véi phan quyét cia trong tai thuong mai.

3.2. Nhiing co hgi va thach thirc khi quyét tranh chdp dit dai bang phwong thirc trong
tai thwong mai

Phuong thirc giai quyét tranh chap bang trong tai thwong mai la phuong thirc mai
dugc ghi nhan trong Luat Dét dai. Vi tinh hinh thi truong bat déng san hién nay c6
nhiéu bién dong, gia tri bt dong san ting cao, viéc 4p dung phuong thirc ndy vira tao ra
nhitng co hoi dong thoi ciing gap nhiéu thach thic.

* Nhirng co hdi thuan lgi:

Thi nhat tao ra phuong thirc giai quyét tranh chap nhanh chéng hiéu qua. Mat
khac, theo quy dinh tai Biéu 203 Bo luat té tung dan sy ndm 2015, thoi han giai quyét
vy an tranh chap dat dai thong thuong 1a 4 thang vai rat nhiéu thu tuc di kém nhu hoa
giai, cong khai chung cu, tai liéu, xac minh, thim dinh. .., trong khi thu tuc giai quyét
bang trong tai thuong mai ¢6 thoi han ngan hon, thu tuc don gian hon déng thoi phan
quyét cua trong tai thuong mai khdng bi khang cao khang nghi nén giam bét rat nhiéu
thoi gian cho viéc giai quyét tranh chap. Mat khac, thu tuc giai quyét tranh chap dat dai
bang con dudng trong tai thwong mai dugc &p dung véi cac vu viéc tranh chip dat dai
lién quan dén hoat dong thwong mai, hoat dong thuong mai c6 dic trung gan lién véi
dong tién, c6 nhiéu bién dong tai chinh do vay, cac bén mudn giai quyét tranh chap mot
cach nhanh nhat, hiéu qua nhat dé thuc hién cac hoat dong thuong mai c6 lién quan dam
bao sy phat trién cua hoat dong kinh té. Bang phuong thirc giai quyét tranh chap nay mo
hudng giai quyét méi nhanh chong hon tao diéu kién cho cac bén tiép tuc thyc hién hoat
dong kinh té co lién quan nhanh chéng.

Thi hai giam tai &p luc cho cac co quan trong giai quyét tranh chap dat dai. Trudc
day, tranh chip dat dai chi dugc giai quyét boi co quan hanh chinh hoac tai Toa &n theo
c4c thu tuc té tung. Tuy nhién viéc quy dinh cac tranh chap dat dai c6 lién quan dén hoat
dong thuong mai c6 thé duoc giai quyét tai trong tai thwong mai gép phan giam tai ap
lyc cho cac co quan hanh chinh va Toa 4n nhan dan khi cac tranh chip nay gan lién véi
hoat dong thuong mai, dong thoi viéc xac minh ching cw, tai liéu giai quyét cia co quan
hanh chinh va Toa an s& mat nhiéu thoi gian nén viéc quy dinh cho trong tai thwong mai
giai quyét 1a quy dinh gitp khac phuc kho khin giam bét ap luc cho cic co quan nha
nuéc tao diéu kién giai quyét nhanh chong hiéu qua tranh chap nay hon.

Thir ba, quy dinh nay tang cuong tinh dinh doat, thoa thuan cua hai bén. Hai bén
c6 quyén dinh doat trong lwa chon phuong thirc giai quyét tranh chap dét dai théng qua
trong tai thwong mai. Bong thoi trong qua trinh giai quyét cua trong tai thwong mai c6
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bén hoan toan chu dong trong viéc dua ra luan diém bao vé tranh luan dé 1am rd cac van
dé dong thoi co thé hiéu rd hon vé tranh chap vé cac tinh tiét tir 46 s& c6 co so giai quyét
hiéu qua tranh chap caa minh.

* Nhirng thach thec:

Thi nhat, thiéu cac vin ban phép luat huéng dan. Luat Dat dai nim 2024 mai ra
doi va o hiéu lee dp dung tir ngay 01/8/2024 nén cac quy dinh vé giai quyét tranh chap
dat dai bang trong tai thuong mai con chua duoc phé bién. Pong thoi thiéu cac van ban
huéng dan cu thé vé trinh tuc dé tién hanh giai quyét tranh chap dat dai theo phuong
thirc trong tai thwong mai. Do vy, can sém c6 vin ban quy dinh chi tiét cac tha tuc nay.

Thi hai, kho khin trong ap dung phép luat. Do trong tai thwong mai chi giai quyét
c4c tranh chap vé thuong mai nén khi giao cho trong tai thwong mai tham quyén giai
quyét tranh chap dat dai ciing can phan dinh rd d6i twong tranh chap Ia quan hé sir dung
dat chir khéng phai 12 quan hé thuong mai. Dong thoi ¢ ké hoach tap huan, nang cao
trinh do, ki nang giai quyét cac vu viéc cho trong tai vién khi gap tranh chap nay.

Thi ba, vé quy dinh ap dung phuong thic trong tai khi cac bén cé thoa thuan.
Trén thuc té khi cac bén giao dich, tién hanh cac hoat dong thuong mai lién quan dén
dat dai, rat it khi hai bén thoa thuan ngay tir dau vé viéc ap dung trong tai 1am phuong
thire giai quyét tranh chap. Bong thoi khi xay ra tranh chap cac bén rat kho lam viéc,
thoa thuan dugc dic biét khi tranh chap dat dai thuong ¢ mau thuin kéo dai, dai dang
nén viéc thoa thuan voi nhau duoc 12 rat kho va can co quy dinh goi mé hon dé cé thé
4p dung phuong thuc trong tai thuong mai trong giai quyét tranh chap dat dai.

Tha tu vé hiéu lyc thi hanh. Tuy phan quyét vé trong tai khong bi khang céo
khang nghi nhung khi phét sinh tranh chap néu mot bén khéng thién chi hop tac s& co
thé tiép tuc khai kién yéu cau Toa an tuyén huy phan quyét trong tai. Do vay khi do6 thoi
gian giai quyét vu viéc s& lai bi tri hodn kéo dai va anh huang sau sac toi quyén lgi cia
cac bén. Bai 18 vay can c6 su phdi hop giira cac co quan Nha nuéc Véi trong tai thuong
mai dé c¢d ché dinh pht hop khic phuc van dé nay.

Thir nam, do day 1a quy dinh mai nén tinh pho bién chua cao. Can c6 bién phap
day manh tuy@n truyén, nang cao hiéu biét cho cac ca nhan va dic biét 1a cac to chuc
kinh té. Dong thoi can co co ché phat huy hiéu qua ap dung caa bién phap giai quyét
tranh chap dat dai nay trong thyc tién thi hanh.

4. Mét sb giai phap nang cao hiéu qua giai quyét tranh chap dit dai bang phwong
thirc trong tai thwong mai

Mgt 1 can c6 cac vian ban hudng dan thi hanh chi tiét cu thé vé giai quyét tranh
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chap dét dai bang trong tai thuong mai. Hién nay quy dinh vé giai quyét tranh chap dat
dai bang phuong thic trong tai thwong mai méi chi thé hién khéi quat & Luat Dat dai
2024 va dién chiéu mot sé quy dinh tai Luat Thuong mai nam 2005 va Luét Trong tai
thuong mai ndm 2010. Do Luat Dat dai 2024 mdi chi c6 hiéu lyc tir ngay 01/8/2024, do
vy €an sém co6 vin ban hudng dan quy dinh chi tiét cac vain dé lién quan dén viéc thi
hanh nhu: thadm quyén giai quyét, tiép nhan don; thu tuc giai quyét; thi hanh phan quyét
cua trong tai thuong mai... dé ap dung hiéu qua phuong thirc nay khi giai quyét tranh
chap trén thuc tién. Mat khac khi c6 chinh sach cu thé s& thuc day viéc lra chon phuong
thirc ndy trong giai quyét tranh chap dit dai bang phuong thic trong tai thuong mai tir
d6 tang hiéu qua thi hanh cua Luat Pat dai.

Hai 1a hoan thién quy dinh vé thoa thuan &p dung trong tai ciia cac bén. Nhu da
phén tich ¢ trén, viéc quy dinh thoa thuan cta cac ban khi 4p dung phuong thirc giai
quyét tranh chap dat dai gap rat nhiéu khé khan. Can c6 van ban quy dinh chi tiét van
dé nay dong thoi quy dinh theo huéng goi ma theo hudng ngay ca khi khéng co thoa
thuan vé trong tai nhung khi mot bén nop don khoi kién dén trong tai thuwong mai, bén
con lai khéng phan ddi tham quyén cua trong tai trong mot thoi gian 4n dinh thi duogc
xem 1a d6ng y vai tham quyén cua trong tai.

Ba |& hoan thién quy dinh cta phap luat trong tai vé thoa thuan trong tai vo hiéu.
Luat Trong tai thwong mai can duoc xem xét bo sung quy dinh vé thi tuc yéu cau Toa
an xem xét quyét dinh ctia Hoi déng trong tai vé van dé vo hiéu cua thoa thuan trong tai.
Cu thé, trong thoi gian Toa an xem xét dé ra quyét dinh thoa thuan trong tai c6 vo hiéu
khéng, Hoi ddng trong tai nén tam dirng té tung, vi trong thoi gian nay du co tién hanh
t6 tung thi cac bén ciing kho dat duoc két qua nhu mong doi Vi mot trong cac bén da
khong thiét tha véi giai quyét tranh chap bang phwong thuc trong tai, diéu nay dugc
chang minh ho da yéu cau Toa an xem xét tuyén thoa thuan trong tai vo hiéu. Hon nita,
du co dat duoc két qua giai quyét tranh chap trong thoi gian nay di ching nira, ma sau
d6, Toa an tuyén thoa thuan trong tai d6 1a vo hiéu thi duong nhién phan quyét cua trong
tai s& khdng co gia tri thi hanh trén thuc té va ké tir d6 cac bén tranh chap chuan bi tam
thé dwa vu viéc tranh chap ra Toa 4n dé giai quyét. *Pay 1a quy dinh chung déi véi hoat
dong cua to chuc trong tai nhung c6 anh huang rat 16n t6i giai quyét cac tranh chap dat
dai co lién quan dén hoat dong thuong mai. Néu khong co quy dinh nay rat dé xay ra
c4c tranh chap keéo dai dai dang khi vudng thi tuc hai bén giai quyét va phuc tap hoa
tranh chap khé khin cho viéc giai quyét tranh chap va thi hanh phép lut.

!> ThS. Pang Thu Huong (2023), Gidi quyét tranh chdp thirong mai bang co ché trong tai thwong mai tai Viét
Nam trong béi canh hién nay, Tap chi quan 1y nha nudéc. (https://www.quanlynhanuoc.vn/2023/11/16/giai-quyet-
tranh-chap-thuong-mai-bang-co-che-trong-tai-thuong-mai-tai-viet-nam-trong-boi-canh-hien-nay/)
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Bén 1a diy manh tap huin, ning cao ning luc cho céc trong tai vién. Do day la
quy dinh méi mo ra mot phuong thie giai quyét tranh chap dat dai méi nén phai c6
chuong trinh ddo tao, tap huin nang cao trinh d6, ki ning cta cac trong tai vién khi giai
quyét cac tranh chap nay tir 46 maéi c6 thé c6 d6i ngii nhan luc tét phuc vu cho viéc giai
quyét tranh chap dit dai bang phwong thirc trong tai thuong mai. Nang cao chat lwong
song hanh véi phét trién sé luong Trong tai vién theo huéng giodi vé trinh d6 chuyén
mon, c6 dao duc nghé nghiép, giau kinh nghiém thuc tién. tir day s& tao hiéu qua tét
nhat cho viéc giai quyét cac tranh chap dat dai tai trong tai thuong mai.

Cudi ciing, can cé bién phap day manh tuyén truyén phéap luat vé y nghia cua viéc
&p dung phuong thuc giai quyét tranh chap thong qua trong tai thuong mai. C6 nhu vay
viéc ap dung phuong phap nay trén thuc té mai dugc phé bién va ap dung hiéu qua hon.

5. Két luan

Gan lién véi chién lugc cai cach tu phap ciia nudc ta, viéc phan dinh cho trong tai
thuong mai c6 tham quyén giai quyét cac tranh chip dat dai lién quan dén hoat dong thuong
mai 12 mot su doi méi, giam bét ganh nang cho cac co quan Nha nude dong thoi day ciing 1a
cac co quan chuyén mén trong giai quyét cac tranh chap thuong mai nén sé tao co hi tét cho
Viéc giai quyét cac tranh chap dét dai lién quan dén hoat dong thuong mai.
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QUY PINH CUA LUAT KINH DOANH BAT PONG SAN NAM 2023
VE MUA BAN NHA O HINH THANH TRONG TUONG LAI VA
MOT SO KIEN NGHI
ThS. Pham Thi Hong My,
Khoa Ludgt, Truong Pai hoc Sai Gon

TOm tdt: Bai viét phan tich (i) Khdi quat quy dinh cia Ludt kinh doanh bar déng
san nam 2023 vé mua ban nha & hinh thanh trong twong lai; (i) Mét s6 nhdn xét, ban
lugn va d@é xuat kién ngh; nang cao hiéu qud thuc hién quy dinh cua Lugt kinh doanh
bdt déng san ndm 2023 vé mua ban nha ¢ hinh thanh trong tirong lai.

Tir khda: Ludt kinh doanh bdt déng san; mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong
lai

Abstract: The article analyzes (i) Overview of the provisions of the 2023 Law on
Real Estate Business on the purchase and sale of future housing; (ii) Some comments,
discussions and recommendations to improve the effectiveness of the implementation of
the provisions of the 2023 Law on Real Estate Business on the purchase and sale of
future housing.

Keywords: Law on Real Estate Business; purchase and sale of the future housing

1. Pit van dé

Nganh bat dong san 1a san pham cua nén kinh té hang hoa va phat trién d6 thi.
Mua, ban nha & hinh thanh trong tuong lai dé cap dén hanh vi cua cac cong ty phat trién
bat dong san 1a ban truéc nha & dang trong qua trinh dau tu xay dung hoic chwa duoc
nghiém thu dua vao st dung cho nguoi mua trudc khi dy an xay dung hoan thanh. La
mot cach chinh dé ban nha & thuong mai, viéc ban trudc nha ¢ thuong mai duoc céc nha
phét trién bat dong san ap dung rong rai. Thuc tién da ching minh, phuong phap nay
khéng chi dong vai trd quan trong trong viéc huy dong von cho cac cong ty phat trién
bat dong san, vuc day hoat dong, tranh rii ro ma con dong vai trd tich cuc mot céch
khach quan trong viéc kich hoat thi truong bat dong san, thuc day cai thién diéu kién
nha ¢ cua nguoi dan va duy tri gia tri caa tai san. Tuy nhién, do viéc ban truéc nha &
thuong mai dya trén nhitng can ho sé€ dugc xay dung trong tuong lai nén bén mua trudc
chiu nhiéu rui ro hon so véi viéc ban nha & hién cd. Trén thuc té, quyén va loi ich cua
ngudi mua trude ngdy cang bi xam pham, tranh chap lién quan dén viéc mua ban trudc
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nha ¢ thuong mai ngay cang gia tang. Vi vay, Luét kinh doanh bat dong san nim 2023
vé6i nhitng quy dinh sira doi quan trong da gop phan giai quyét tinh trang bat cap, han
ché trong thuc tién, 6n dinh thi truong kinh doanh bat dong san va dic biét bao vé quyén
loi cua ngudi mua — bén yéu thé trong mdi quan hé mua ban trudc nha ¢ thuong mai.
Cho nén, viéc nghién ctru diém méi quy dinh cua Luat kinh doanh bt dong san nim
2023 vé mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai, nhan xét ban luan duéi goc do so
sanh véi Luat kinh doanh bat dong san nim 2014 va phap luat mot sé quéc gia trén thé
gidi dé tir d6 dé xuat mot sé kién nghi nham nang cao hiéu qua &p dung quy dinh nay s&
a rat can thiét.

2. N9i dung nghién ciru

2.1. Khdi qudt quy dinh cia Lugt kinh doanh bdt déng sdn ndm 2023 vé mua ban nha
0 hinh thanh trong twong lai

So sanh vai Luat kinh doanh bat dong san nim 2014 thi rd rang phién ban Luat
kinh doanh bat dong san nim 2023 c6 nhiéu wu diém ndi troi. Cu thé:

(1) Bé sung khai niém nha ¢, céng trinh xay dwng hinh thanh trong twong lai
theo hwong cu thé hon so véi khai niém & phién bdan nam 2014. Can ¢t quy dinh tai
khoan 5 Diéu 3 Luat kinh doanh bat dong san nam 2023 giai thich nhu sau: “Nha &,
cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai la nha ¢, cong trinh xay dung dang trong
qua trinh dau tu xdy dung hoic chua dugc nghiém thu dua vao sir dung theo quy dinh
cua phép luat vé xay dung”.

(2) Bé sung thém quy dinh vé trach nhi¢m cia chi ddu tw bét dpng sin. Diy
la quy dinh méi hoan toan so vdi phién bdn nam 2014. Theo d6, chu dau tu c6 trach
nhiém: Thyc hién viéc dau tu xay dung, kinh doanh, quan Iy, khai thac du an bat dong
san theo quy dinh caa phép luat. Thuc hién day du cac nghia vu cta chu dau tu dy an,
thuc hién Iap, thim dinh, phé duyét va trién khai thuc hién dy an theo quy dinh cua phap
luat vé xay dung va phép luat cé lién quan; Bao ¢am nguon tai chinh dé thuc hién du an
theo diing tién d6 da dwoc chap thuan, phé duyét; Trong thoi han 50 ngay ké tir ngay
ban giao nha ¢ cho bén mua hoic ké tir thoi diém bén thué mua nha ¢ di thanh toan du
tién theo thoa thuan thi phai nop hd so dé nghi co quan nha nudc ¢6 tham quyén cap
gidy chung nhan vé quyén st dung dat, quyén so hitu tai san gan lién véi dat theo quy
dinh caa phép luat vé dat dai cho bén mua, thué mua, trir truong hop bén mua, thué mua
tu nguyén lam thi tuc cap gidy chitng nhan; Khong dugc ay quyén cho t6 chirc, cé nhan
khac ky hop dong dit coc, mua ban, chuyén nhuong, cho thué mua nha ¢, céng trinh
xay dung, phan dién tich san xay dyng trong cong trinh xay dung, quyén st dung dat da
c6 ha tang ki thuat trong du &n bat dong san; Thuc hién quy dinh cua phap luat trong
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hoat déng dau tw, xay dung, sir dung dat va giao dich ban, cho thué mua nha &, céng
trinh xay dung, phan dién tich san xay dung trong cong trinh xay dung bao dam nguoi
mua, thué mua nha &, cong trinh xay dung, phan dién tich san xay dyng trong cong trinh
xay dung duoc co quan nha nuée co tham quyén cap gidy chiing nhan vé quyén st dung
dat, quyén s& hitu tai san gin lién véi dat theo quy dinh cua phap luat vé dat dai ddi véi
nha &, cong trinh xay dung, phan dién tich san xay dung trong céng trinh xay dung da
mua, thué mua cua chu dau tu; Xay dung nha &, cong trinh xay dung va cong trinh ha
tang k¥ thuat, ha ting xa hoi trong dy an theo ding quy hoach chi tiét, thiét ké dwoc phé
duyét, gidy phép xay dung, noi dung chap thuan cha truong du tu du &n cua co quan
nha nudc c6 tham quyén; tuan thu cac quy chuan vé xay dung; Viéc ban giao nha & thuc
hién theo quy dinh cta phép luat vé nha ¢; Truong hop ban giao nha ¢ xay dung thd
khong phai 13 nha chung cu cho bén mua, thué mua thi phai hoan thién toan bo phan
mat ngoai cua nha & do; Str dung tién da thu tir bén mua, thué mua dé dau tu xay dung
du an, nha &, cong trinh xay dung, phan dién tich san xay dung trong céng trinh xay
dung dd duoc ban, cho thué mua dang muc dich sir dung theo thoa thuan trong hop dong
d3 ky két; tuan thu quy dinh caa phap luat vé phong, chong rira tién; Cung cap cong khai
thdng tin vé tién do thuc hién dau tu xay dung nha &, cong trinh xay dung, phan dién
tich san xay dung trong cong trinh xay dung cho bén mua, thué mua theo hgp dong mua
ban, thué mua di ky két hodc co quan nha nudc co tham quyén khi c6 yéu cau. Cung
cap day du, trung thuc hd so, thong tin vé bat dong san du diéu kién dua vao kinh doanh
theo quy dinh cta Luat ndy cho san giao dich bt dong san trong trudng hop lua chon
phan phéi san pham théng qua san giao dich bat dong san; Khdng ay quyén cho té chic,
ca nhan khac ky hop ddng dat coc, hop dong mua bén, thué mua nha &, céng trinh xay
dung, phan dién tich san xay dung trong cong trinh xay dung hinh thanh trong tuwong lai.

(3) Ldn dau tién vin dé dat coc di dwoc ludt dinh, gop phan truc tiép bdo vé
quyén lgi cita ngwoi mua. Chi dau tu du 4n bat dong san chi duoc thu tién dat coc
khong qua 5% giéa ban, cho thué mua nha &, cng trinh xay dyng, phan dién tich san xay
dung trong c6ng trinh xay dung tir bén dat coc dé mua, thué mua khi nha ¢, cong trinh
xay dung di c6 du cac diéu kién dua vao kinh doanh theo quy dinh cua Luat nay. Thoa
thuan dit coc phai ghi rd gia ban, cho thué mua nha ¢, cong trinh xay dung, phan dién
tich san xay dung trong cdng trinh xay dung.

(4) Quy dinh chi tiét hon vé cac logi gidy to vé quyén siz dung ddt va bé sung
thém diéu kign cua nha &, cong trinh xay dwng hinh thanh trong twong lai dwoc dwa
vao kinh doanh. Theo quy dinh Diéu 24 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023 quy
dinh vé diéu kién cua nha ¢ hinh thanh trong twong lai dugc dua vao kinh doanh nhu
sau: Nha ¢, cong trinh xay dung da dugc khoi cong xdy dung theo quy dinh cua phap
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luat vé& xay dung; C6 maot trong cac loai gidy to vé quyén sir dung dat, cu thé: i) quyét
dinh giao dét; ii) quyét dinh cho thué dat va hop dong vé cho thué quyén sir dung dat
theo quy dinh caa phap luat vé dat dai; iii) quyét dinh cho phép chuyén muc dich sir
dung dit; iv) Gidy ching nhan quyén st dung dét; vi) Gidy ching nhan quyén so hitu
nha & va quyén sir dung dét &; vii) Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu
nha & va tai san khéc gan lién véi dat....Ngoai co gay phép xay dung nha ¢, cong trinh
xay dung va ho so dé nghi cip gidy phép xay dung ddi véi trudong hop phai c6 gidy phép
xay dung theo quy dinh cua phép luat vé xay dung; ii) Théng bao khai cong xay dung
nha &, cong trinh xay dung va hd so thiét ké xay dung nha &, cong trinh xay dung dbi
Vvé6i truong hop khong phai cé gidy phép xay dung theo quy dinh cua phap luat vé xay
dung; iii) Giy to vé nghiém thu viéc di hoan thanh xdy dung co s& ha tang ky thuat
theo quy dinh cua phéap luat vé xay dung twong (ng theo tién do du an; truong hop 1a
nha chung cu, tda nha hdn hop c6 nha & phai ¢6 gidy to chimg minh da dugc nghiém
thu hoan thanh xay dyung phan méng theo quy dinh cua phép luat vé xay dung; Cha dau
tu du &4n phai c6 van ban thong bao cho co quan quan 1y nha nudc vé kinh doanh bat
dong san cap tinh vé viéc nha ¢ du diéu kién duge ban, cho thué mua trude khi ban, cho
thué mua nha & hinh thanh trong twong lai; Nha &, cong trinh xay dung phai nam trong
du &n bat dong san di dugc co quan nha nudc c6 tham quyén chap thuan theo quy dinh
cua phap luat va trong noi dung dir an dugc chap thuan cé muc dich dau tu xay dung
nha &, céng trinh xay dung dé ban, cho thué mua; Dap ung diéu kién quy dinh tai
cac diém b, ¢, d, d khoan 1, diém a va diém ¢ khoan 2 Diéu 14 cua Luat Kinh doanh bét
d6ng san nam 2023; D3 dugc cdng khai thong tin vé bat dong san, du an bt dong san
dua vao kinh doanh theo quy dinh tai Piéu 6 cua Luat Kinh doanh bat dong san nim
2023; Phan dién tich san xay dung trong cong trinh xay dyng hinh thanh trong twong lai
dua vao kinh doanh ngoai viéc dap ung diéu kién quy dinh tai cac khoan 1, 2, 3,4, 5, 6
va 7 Piéu 24 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 thi con phai bao dam cac diéu
Kién quy dinh tai khoan 3 Piéu 14 cua Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023.

(5) Quy dinh chi tiét hon vé mirc thanh toan trong mua ban nha ¢, céng trinh
xay dung hinh thanh trong twong lai: Theo Diéu 25 Luat Kinh doanh bat dong san
nam 2023 quy dinh vé thanh toan trong mua bén, thué mua nha ¢, cong trinh xay dung
hinh thanh trong tuwong lai da bo sung quy dinh thanh toan lan dau khong qua 30% gia
tri hop dong bao gém ca tién dat coc, tuc 14 da giam ty ¢ thanh toan khi mua nha ¢ hinh
thanh trong tuong lai. Cu thé quy dinh nhu sau: Viéc thanh toan trong mua ban nha o,
cong trinh xay dyng, phan dién tich san xay dung trong cong trinh xay dung hinh thanh
trong twong lai duoc thuc hién nhiéu lan, lan dau khong qua 30% gia tri hop déng bao
gom ca tién dat coc, nhitng lan tiép theo phai phd hop véi tién do xay dung nhung tong
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s6 khdng qué 70% gia tri hop dong khi chua ban giao nha &, cdng trinh xay dung, phan
dién tich san xay dung trong cong trinh xay dung cho bén mua; truong hop bén ban la
t6 chuc kinh té c6 von dau tu nudce ngoai quy dinh tai khoan 4 Diéu 10 caa Luat nay thi
téng sé khong qua 50% gia tri hop dong.

(6) Bé sung mét sé quy dinh vé bdo 1anh trong mua ban nha ¢ hinh thanh
trong twong lai va lan dau tién quy dinh cho phép ngwéi mua dwec lwa chon viéc c6
hodgc khong c6 bdo linh cho nghia vu tai chinh cia chi dau tw déi véi minh. Noi
dung bao 1anh bao gom (i) Thoa thuan cap bao 1anh cia ngan hang thuong mai cho chi
dau tu; (ii) Quyén lra chon cia bén mua, bén thué mua trong viéc c6 hozc khong c6 bao
lanh cho nghia vu tai chinh ctia chi dau tw d6i véi minh; (iii) Phat hanh thu bao lanh va
cac van dé co lién quan nhu thoi han, thanh toan. ..

(7) Bé sung méi quy dinh vé diéu kién chuyén nhwong hep dong kinh doanh
bét déng san: Viéc chuyén nhuong hop ddng mua ban, thué mua nha ¢, cdng trinh xay
dung phai bao dam cac diéu kién sau day: a) Thudc dién chua nop hd so dé nghi co quan
nha nudc ¢6 tham quyén cap gidy chitng nhan vé quyén sir dung dat, quyén s¢ hitu tai
san gan lién véi dat theo quy dinh cua phap luat vé dat dai; b) Hop d6ng mua ban, thué
mua nha &, cdng trinh xay dung khdng c6 tranh chip dang duoc co quan c6 tham quyén
thong béo, thu ly, giai quyét theo quy dinh cua phap luat hoic co tranh chap vé hop dong
nhung d3 dugc co quan c6 tham quyén giai quyét bang ban an, quyét dinh, phan quyét
d3 c6 hiéu luc phap luat; ¢) Nha &, cong trinh xay dung thudc hop dong mua ban, thué
mua khéng thudc dién bi ké bién, thé chap dé bao dam cho viéc thuc hién nghia vu theo
quy dinh cta phép luat, trir trudng hop duoc bén nhan thé chap dong y; d) C6 hop ddng
mua ban, thué mua duoc xac lap theo quy dinh cua phap luat vé kinh doanh bat dong
san.

2.2. Mgt sé nhdn xét, ban lugn va dé xudt kién nghi nham nang cao hiéu qud thuc
hién quy dinh ciia Lugt kinh doanh bdt déng sdn nam 2023 vé mua ban nha ¢ hinh
thanh trong twong lai

Nhan xét, ban luan. Véi nhimg quy dinh noi troi caa Luat kinh doanh bat dong
san nam 2023 vé mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai c6 thé thay rang da co ban
day du, cu thé, da gop phan tao sy minh bach, tao hanh lang phap Iy cho hoat dong kinh
doanh bat ¢ong san hinh thanh trong twong lai, kiém soat dugc cac hoat dong kinh doanh
bat dong san hinh thanh trong tuong lai. Cac quy dinh trén da gitip cho hoat dong kinh
doanh bat dong san dac biét 1a giao dich vé nha ¢ hinh thanh trong twong lai ting budc
di vao né nép va gilp cho thi truong bat dong san ngay cang phat trién on dinh, lanh
manh, minh bach, cong khai c6 déng gop quan trong trong phat trién chung cia toan
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nén kinh té. Ching ta c6 thé tham khao tinh hinh sé liéu vé dy &n nha & thwong mai du
diéu kién mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai (Hinh 01 va 02) chiém ty 16 rat Ion,
boi I8 nhu cau mua ban nha & hinh thanh trong twong lai dap tng nhu cau cua céc bén,
cha dau tu thi mong c6 ngudn tién khdng mat 14i suat tra dé hoan thanh dy an, con ngudi
mua thi lai c6 kénh dau tu sinh lgi nhuan, c6 gia mua nha ¢ hop tai chinh cua minh, cho
nén, voi quy dinh cua Luat kinh doanh bat dong san thuc sy mang ¥ nghia quan trong

tao hanh lang phap 1y dy da vé giao dich lién quan dén nha & hinh thanh trong tuong
lai phul hop véi nhu cau cua thyc tién, cua xa hoi.

Hinh 01: S6 liéu vé du 4n nha ¢ thwong mai nim 2023 so véi nim 2022

S0 héu vé dir an nha & throng mai nam 2023 so vé1 nam 2022

300,0
7520
7500
197.0

2000
150,0 126,0
) 91,0
100,0 670 710

0

Dia duge cAp phép méi Dfa digu kign ban nha & hinh thinh D/fa hoan thanh
trong TL
N Nim 2023 m N m 2022
(Nguon : Bg Xay dung)
Hinh 02 : Dién giai so liéu cu thé vé du 4n nha ¢ thwong mai
Pu digu kién ban nha ¢
Pugc cap phép hinh thanh trong trong Pa hoan thanh
lai
T
S0 ludng Quy md Sd luigng Quy md Sd hrgng Quy md
du an (can) du’ an (can) du an (can)

Quy T 17 7187 52 23.690 14 5.909
Quiy 11 15 3.239 51 6.206 7 2.424
Qury IIT 15 3.028 47 8.208 21 7.633
Quy IV 20 11.539 47 14.566 29 13.646
Ca nam 67 24.993 197 52.670 Fal 29.612
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V& quy dinh diém méi hoan toan cua Luat kinh doanh bat dong san nam 2023
mang ¥ nghia bao vé quyén loi cua bén yéu thé trong mua ban nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai d6 13 quy dinh vé murc dit coc va mirc thanh toan nha & hinh thanh trong tuwong
lai c6 bao gdm ca tién dit coc, quy dinh cii khéng c¢6 nodi dung ndy, b sung cin ctr 12
phan dién tich san xay dung trong cdng trinh cho bén mua. Bang cach quy dinh rd rang:
cha dau tu dy an bat dong san “chi dwgc” thu tién dit coc tir khach hang khi du didu
kién ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai s& gop phan lam giam hay cham dut tinh trang
cac chi dau tu huy dong vén trai phép, thu tién dat coc cua bén mua nha o khi nha &
chua du diéu kién dua vao kinh doanh thong qua viéc cac hop dong duoc dan nhan 1a
Ky quy, thoa thuan git chd (Vi Thi Hong Yén, 2024). Quy dinh nay 1a diém mai vira
bao dam giao két hop dong, s& gitp han ché tinh trang thu tién coc qué I6n, han ché rui
ro, bao vé ti da cho ngudi mua. Thuc tién tu phap trude day da chang kién c6 rat nhiéu
vu viéc chii dau tu loi dung su chua 16 rang cta phap luat nén di tién hanh huy dong
vén tra hinh bang céach thu tién dit coc rét cao, sau d6 khong thuc hién theo nhu thoa
thuan. Tir ngay 01 thang 8 nam 2024 thi trong thyc tién quyén loi ciia ngudi mua bat
d6ng san hinh thanh trong tuong lai v6 ciing duoc bao dam khi muc tién dat coc khdng
con nhiéu nhu trude day nira, chi dugc thu khdng quéa 05% gia ban.

Tham khao phap luat mua ban bat dong san hinh thanh trong twong lai ctia Trung
Quéc thi & qudc gia nay viéc diéu chinh vé dat coc duoc quy dinh tai Bo luat Dan sy
nam 2020 tai 03 diéu luat: Diéu 586, Diéu 587 va Diéu 588 vai noi dung tiéu biéu rang:
Cac bén cd thé thoa thuan mot bén phai dit coc cho bén kia dé bao dam quyén loi cua
bén kia. Hop dong dit coc duoc thiét 1ap khi tién dit coc duoc giao thuc té. S6 tién dat
coc do cé&c bén thoa thuan nhung khong vuot qua 20% gid tri hop dong chinh va phan
vuot qua khdng anh huong dén viéc dit coc. Theo théng 16 dang ton tai ¢ Nhat Ban,
quyén hay bo hop dong phat sinh dbi véi bén da dat coc véi tri gia tir 5% dén 20% gia
tri hang hoa. Nghia 13, Luat kinh doanh bat dong san nam 2023 ctia Viét Nam da tuong
ddng vai cac qudc gia khac khi khi 4n dinh murc dit coc cu thé.

Luat kinh doanh bat dong san nam 2023 véi viéc quy dinh chi tiét hon vé céc loai
gidy to vé quyén sir dung dat va bo sung thém diéu kién cia nha &, cong trinh xay dung
hinh thanh trong tuong lai dugc dua vao kinh doanh, bo sung chi tiét vé van dé bao lanh
dugc danh gia khac phuc han ché. Bai 18, Béo cao tong két thi hanh Luat kinh doanh bat
dong san nam 2014 va dinh hudng sta d6i Luat kinh doanh bat dong san cua Bo Xay
Dung d nhan dinh rang : Khoan 1 Diéu 55 cua Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014
va Nghi dinh s6 76/2015/ND-CP chua c6 quy dinh cu thé vé viéc: (i) gidy to vé quyén
sir dung dat 1a cac loai gidy to gi; (i) hd so du an bao gom cac loai gidy to, théng tin gi
d6i véi cac loai hinh du 4n. Piéu nay gay kho khin cho cac co quan, cac to chic, ca
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nhan khi &p dung quy dinh; dan dén c6 su hiéu, 4p dung quy dinh khdng thdng nhat gitra
cac noi, cac co quan, cac td chirc, ca nhan. Mat khac, Bao cdo ciing chi 18, quy dinh vé
bao ladnh trong ban, cho thué mua bat dong san hinh thanh trong twong lai dang c6 mot
s6 ndi dung thiéu chi tiét. Diéu 56 cua Luat Kinh doanh bit dong san 2014 chua quy
dinh trach nhiém cua chu dau tu phai 1am thu tuc dé t chuc tin dung cip ching thu bao
lanh cho bén mua, bén thué mua ddi véi hop ddng bén, cho thué mua nha & hinh thanh
trong twong lai 1a chua phi hop véi quy dinh cua phap luat vé bao 1anh; khong cé quy
dinh céc noi dung co ban, bat bugc phai c6 trong hop dong bao 1anh; khong xac dinh rd
pham vi, diéu kién, noi dung va phi bao 1anh do cac bén thoa thuan Ia thoa thuan gitra
cha dau tu du 4n véi t6 chuc tin dung hay gitra chii dau tu voi nguoi mua, thué mua nha
6 hinh thanh trong twong lai; khong quy dinh trach nhiém cua chii dau tu du an bat dong
san trong trudng hop khdng thuc hién bao lanh ciing nhu chua quy dinh bao vé quyén
loi ngudi mua bat dong san trong truong hop chi dau tu 13 bén ban bat dong san khéng
thyc hién bao 1anh dung quy dinh.

Luat kinh doanh bat dong san nam 2023 d lan dau tién quy dinh vé chuyén
nhuong hop ddng mua bén bat dong san hinh thanh trong twong lai. Cu thé, Bdo céo
tong két thi hanh Luat kinh doanh bat dong san nim 2014 va dinh hudng sira doi Luat
kinh doanh bat dong san cia B Xay Dung ciing dd néu rang: Luat Kinh doanh bat dong
san nam 2014 dang thiéu quy dinh vé chuyén nhuong hop ddng mua ban, thué mua coéng
trinh x4y dung hinh thanh trong twong lai. Diéu 59 ciia Luat Kinh doanh bt dong san
nam 2014 moi chi quy dinh viéc chuyén nhuong hop dong mua ban, thué mua nha &
hinh thanh trong twong lai ma chua quy dinh viéc chuyén nhugng hop dong mua ban,
thué mua nha, cong trinh xay dung khéng phai la nha ¢ hinh thanh trong tuong lai; trong
khi xa héi c6 nhu cau vé chuyén nhuong hop ddng mua ban, thué mua nha, cdng trinh
xay dung khong phai 1a nha ¢ hinh thanh trong tuong lai. Do khong c¢6 quy dinh vé
chuyén nhugng hop déng mua ban, thué mua nha, cong trinh xay dung khong phai la
nha ¢ hinh thanh trong twong lai nén nhu cau xa hoi vé chuyén nhuong loai hinh hop
ddng nay bi han ché thuc hién. Cac t6 chirc, c& nhan tim céch lach luat bang céac hinh
thirc chuyén nhuong khac khong dam bao chat chg, an toan vé phap 1y nhu ky hop dong
iy quyén dinh doat va cac hinh thuc thoéa thuan giao dich khac trong khi Nha nudc
khong thu dugc thué, quyén loi caa cac t6 chic ca nhan khong duoc dam bao, dé xay ra
c4c tranh chap kho giai quyét.

Nhu vay, Luat kinh doanh bat dong san nim 2023 da thuc su giai quyét han ché,
vuéng mac trong qué trinh thi hanh Luat kinh doanh bat dong san nam 2014, bao vé
quyén loi cua bén yéu thé, tao su minh bach thi truong bat dong san. Tuy nhién, Luat
kinh doanh bat dong san nam 2023 va van dé thuc hién hiéu qua trong thaoi gian toi theo
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quan diém tac gia danh gia van con mét sé ndi dung nhu sau :

Thi nhét, vé dit coc va muc thanh toan trong mua ban nha &, hinh thanh trong
tuong lai. Mic du quy dinh cua Luat kinh doanh bat dong san nim 2023 di 4n dinh cu
thé, tuy nhién lai khéng quy dinh thém vé vin dé phat coc. Nghia 13, viéc khong quy
dinh nay thi vé nguyén tic ap dung phép luat, luat chuyén nganh khong quy dinh thi
quay vé xem xét ap dung luat chung. B luat Dan sy ndm 2015 véi tu cach luat chung
c¢6 quy dinh vé phat coc. Tuy nhién, quy dinh nay con han ché & viéc gay ra nhiéu cach
hiéu khac nhau dan dén trong thuc tién co6 truong hop phat coc gap 10 lan. Tu day, dé
dam bao vé dat coc, phat coc thi can thiét c6 van ban hudng dan giai quyét caa Hoi dong
tham phan Toa &4n nhan dan téi cao vé phat coc.

Mt khac quy dinh vé dit coc va mic thanh toan trong mua ban nha & hinh thanh
trong twong lai con gay ra cach hiéu rang: Khoan 5 Piéu 23 va Piéu 25 thi dit coc chi
dé dam bao giao két mua ban nha ¢ trong tuong lai, vy con truong hop néu dit coc dé
bao dam viéc thuc hién hop ddng mua ban nha & hinh thanh trong tuwong lai thi c¢6 duoc
khong? Hay trong truong hop néu cha dau tu thu tién dit coc vuot quéa con sé 5% thi
trong trudng hop nay xir phat nhu thé nao ddi véi cha dau tu ? Noi dung nay chwa duoc
quy dinh cu thé. Pong nghia véi viéc noi dung dit coc trong kinh doanh nha, céng trinh
x4y dung hinh thanh trong tuong lai tai Diéu 23 can c¢6 van ban huéng dan cu thé trong
thoi gian toi.

Thir hai, Luat kinh doanh bat dong san nam 2023 mdi ¢6 hiéu luc nhung c6 mot
s6 quy dinh dé thuc hién trén thuc tién lai rat can co vin ban huéng dan, tiéu biéu nhu
& noi dung bao lanh theo Didu 26 thi can thiét co van ban huéng dan cu thé tir Ngan
hang nha nudc vé ndi dung bao 14nh trong mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai.
Bai 18, quy dinh tai Diéu 26 véi tiéu dé 1a bao 1anh trong ban, cho thué mua nha & hinh
thanh trong tuong lai tirc 1a chi danh cho nha & thui, con cong trinh xay dgng hinh thanh
trong tuong lai thi khong néi rd rang. Mit khic Diéu 24 ciing khong quy dinh diéu kién
bat budc thuc hién bao 1anh ngan hang dbi vai chii du tu dy 4n nha ¢. Chinh vi vay can
c6 sy thong nhat gitra hai quy dinh nay. C6 thé thay, Luat naim 2023 di can bang duoc
loi ich gitra chi dau tu va ngudi mua theo nguyén tac thi truong, 1a co sé cho chu dau
tu phat hanh bao 13nh xay dung, tir d6 bao dam dugc quyén lgi ciia ngudi mua. Do do,
Chinh phi can huéng dan trién khai quy dinh nay, bao dam tinh cong khai, minh bach
dé khach hang hiéu rd duoc quyén loi cia minh va lya chon khi mua ban bat ¢ong san
(Tran Thi Thu Ha va Nguyén Tién Diing, 2024).

Thi ba, Luat kinh doanh bat dong san nim 2023 mic du Piéu 17 ¢6 quy dinh vé
trach nhiém cta chi dau tu. Tuy nhién, trong truong hop vi pham cua chu dau tu, thi
hién nay Nghi dinh 91/2019-ND-CP ngay 19 thang 11 nim 2019 vé xu phat vi pham
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hanh chinh trong linh virc dat dai co6 d& cap hanh vi vé khong nop hé so, khéng cung
cap, cung cap khong day du gidy to dé 1am tha tuc cip gidy chung nhan cho ngudi mua,
thué mua nha, cong trinh xay dung, nhan chuyén quyén st dung dat tai dy an kinh doanh
bat dong san (Diéu 31) trong d6 c6 mic phat theo c4c thai han cham tir sau 50 ngay dén
06 thang; tir trén 06 thang dén 09 thang; tir trén 09 thang dén 12 thang; tir 12 thang tro
I&n. Tuy nhién, v&i mic phat thap nhat tir 10 triéu dén 30 triéu & khoan 1 va dén khoan
2 véi tir 30 triéu dén 50 triéu, 1a chua du st rin de, chua mang tinh chat phong ngira,
va t6 chizc kinh doanh bat dong san cé thé chap nhan dong phat dé thyc hién hanh vi
mang loi nhuan cho minh.

Thi tu, Luat kinh doanh bat dong san nam 2023 quy dinh vé chuyén nhuong hop
d6ng kinh doanh bat dong san trong d6 c6 chuyén nhuong hop déng mua ban nha ¢ hinh
thanh trong tuong lai nhung khong quy dinh rd rang vé diéu kién hinh thie dé co hiéu
luc thi c¢d bat budc phai trai qua thu tuc cdng chang, chiing thuc hay khéng? Vé trinh
tu, thi tuc, hd so chuyén nhuong hop dong kinh doanh bat dong san do Chinh phu quy
dinh chi tiét nhung dén nay van chua thiy vin ban hudng dan chi tiét.

Pé xuit kién nghi. Bé dam bao hiéu qua trong viéc thi hanh Luat kinh doanh bat
dong san nam 2023 vé mua ban nha ¢ trong tuong lai, tac gia dé xuat rang trong thoi
gian toi:

Mot 13, can c6 vin ban huéng dan thi hanh vé dit coc, theo do, can c6 quy dinh
cu thé hon vé dit coc, vé trach nhiém trong trudng hop chu dau tu thuc hién thu tién
vuot qué véi quy dinh; quy dinh rd hon vé van dé phat coc; quy dinh 13 rang hon vé dit
coc ngoai dam bao giao két hop dong con co thé dam bao thyc hién hop dong; Can co
quy dinh cy thé vé noi dung bao 1anh trong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai;
can tién hanh stra d6i Nghi dinh 91/2019-ND-CP ngay 19 thang 11 ndm 2019 vé xir phat
vi pham hanh chinh trong linh vuc dat dai theo hudng nang cao muc xt phat hanh chinh
dé dam bao phong ngira va xir Iy hanh vi thich ddng; quy dinh rd hon vé viéc yéu cau
van ban chuyén nhuong hop ddng mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai phai dugc
cdng chizng/ching thyc va can quy dinh cu thé huéng dan vé van dé chuyén nhuong
hop ddng mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai.

Hai 13, day manh ting cuong thanh tra, kiém tra, giam sat cia co quan chirc nang
c6 tham quyén ddi vai hoat dong kinh doanh bat dong san; sir dung hé théng dir liéu
quéc gia vé bat dong san.

Ba 1a, day manh tuy@n truyén, phé bién phap luat kinh doanh bat dong san dén
Vv6i ngudi dan dé thuc hién, bao vé quyén loi ciia ngudi mua.
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3. Két luan

Lu4t kinh doanh bt dong san nim 2023 vé mua ban nha & trong tuong lai thuc
s di mé ra ky nguy@n méi cho kinh doanh bat déng san duoc minh bach hon, bao vé
quyén lgi cua cac bén chu thé mot cach cong bang hon, qua d6, gop phan phét trién kinh
té - x& hoi.
Tai liéu tham khao
1. Luat kinh doanh bat déng san nam 2023.
2. Bo Xay dung (2022), Bao cdo tong két thi hanh Luat kinh doanh bat dong san niam
2014 va dinh huéng sira doi Luat kinh doanh bt dong san.
3. Tran Thi Thu Ha va Nguyén Tién Diing (2024), ‘Mot s6 van dé thuc tién trién khai
Luat kinh doanh bat dong san nam 2023’, Tap chi Dan chs va Phap ludt, ky 1 sb 404,
4. Vii Thi Hong Yén (2024), ‘Nhimng diém maéi cua Luat Kinh doanh bat dong san vé
giao dich dan su lién quan dén bat dong san’, Ky yéu hdgi thao khoa hoc cdp Khoa:
Nhitng diém méi cia phap lugt vé giao dich dan sw lién quan dén bat déng san,
Truong Pai hoc Luat TP. H6 Chi Minh.
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NHUNG VAN PE PHAP LY VE MO HINH PAU TU
BAT PONG SAN CHIA NHO TREN NEN TANG
CONG NGHE BLOCKCHAIN TAI VIET NAM
Phan Hoai Thién Kim, Huynh Minh Qudn
Truong Pai hoc Sai Gon

TOm tit: M6 hinh dau tw bat dong san chia nhé trén nén tang céng nghé
Blockchain da xudt hién tgi Viét Nam trong nhitng nam gan ddy. Thong qua viéc xem
xét, danh gid cdc quy dinh hién hanh vé quyén s¢ hizu va hinh thic cia hop dong kinh
doanh bdt dgng sdn, bai viét phan tich cac ruii ro phdp 1y ma nha dau tw can nhdn thic
ré triede khi tham gia mé hinh dau tw nay. Tir @6, bdi viét dwa ra cdc dé xuat xay dung
hanh lang phap 1y nham bdo vé loi ich ciia nha dau tw, phat trién minh bach thi triong
bdt déng san trong thoi dai cdng nghé sé.

Tirkhoa: bdt dong san; Blockchain, dau tu; md héa bat dong san ; s¢ hizu chung
theo phan ;

Abstract: Real estate tokenization has emerged in Vietnam in recent years. By
examining and assessing the existing regulations on ownership rights and the forms of
real estate business contracts, this article analyzes the legal risks that investors need to
be fully aware of before participating in this investment concept. Consequently, it offers
recommendations for establishing a legal framework to protect investors' interests and
promote transparency in the real estate market in the digital age.

Keywords: Blockchain; fractional ownership; investment; real estate; real estate
tokenization;

Pit van dé

Bat dong san (BDS) tir 1au da trd thanh mot trong nhitng kénh dau tu hap din va
pho bién tai Viét Nam. Song, nguon véon 1a mot trong nhitng rao can 16n nhét véi cac
nha dau tu khi mubn tham gia vao thi truong BPS. Truéc thuc trang nay, cing véi su
phét trién cia céng nghé s6, mé hinh dau tw BDS chia nho trén nén tang céng nghé
Blockchain (real estate tokenization) da xuat hién va tro thanh xu hudéng tat yéu tai nhiéu
qudc gia. Pay dugc xem nhu mot phuong thirc dé “binh dan héa” viéc dau tu vao thi
truong BDS, tao diéu kién cho cac nha dau tu véi tiém luc tai chinh han ché van cé thé
s& hitu duoc mot phan gia tri caa BDS.

Tai Viét Nam, mé hinh dau tu BDS chia nhé trén nén tang cong nghé Blockchain
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d3 xuat hién tir nim 2020 nhung khéng dat hiéu qua va da ding hoat dong. Dén nim
2023, m6 hinh nay di quay trd lai va thu hat sy quan tdm cua cac nha dau tu. Mic do
vé6i nhirg vu diém nhu phuong thic giao dich linh hoat va phé bo rao can vé vén, mo
hinh nay van tiém an nhiéu rui ro cho cac nha dau tu boi khoang tréng vé mit phap ly,
ngay ca trong bi canh stra d6i va théng qua cac van ban quan trong vé BDS.

Bai viét dé cap ba khia canh chinh gom: i) Khéi quat vé mé hinh dau tu BDS chia
nho trén nén tang cong nghé Blockchain; (ii) Thuc trang phéap luat Viét Nam vé md hinh
dau tu BPS chia nho trén nén tang cong nghé Blockchain; (iii) Mot sé kién nghi hoan
thién quy dinh caa phép luat Viét Nam vé moé hinh dau tuw BPS chia nho trén nén tang
cong nghé Blockchain.

1. Khai quat vé mé hinh dau tw bt déng san chia nhé trén nén tang cong nghé
Blockchain

1.1. Khai ni¢m dau tw bét dpng san chia nhé trén nén tang cong nghé Blockchain

Pau tu BPS chia nho 1a viéc nha dau tu quyét dinh mua mot phan nho gié tri cua
BDS thay vi mua toan b gia tri cia BDS d6. Hiéu mét cach don gian, chia nho BDS 1a
viéc chia tach gia tri cia mot BPS thanh nhiéu phan gié tri nho va ban theo dang cb
phan. Cung vai sy phat trién caa céng nghé Blockchain (cong nghé chudi khdi), cac
phan gi4 tri nay duoc mai hoa dudi dang token?®. Mdi token dai dién cho phan gia tri
BDS ma nha dau tu dd mua hay c6 thé hiéu 1a mot suat dau tu. Quy trinh du tu theo mé
hinh nay c6 thé dugc khai quat thanh hai giai doan chinh:

Giai doan 1.

Doanh nghiép kinh doanh san giao dich BPS tryc tuyén phat hanh token (cong
ty chu quan) tim kiém chu dau tuw BPS (chu dat), tién hanh dinh gia va chia nho gia tri
cua BDS thanh cac don vi token.

Giai doan 2.

Dé c6 dugc suat dau tu, nha dau tu dang ky thanh vién trén hé théng san giao
dich truc tuyén cua cong ty chi quan, nap tién vao vi dién tir d& mua token va dugc cap
mot tai khoan dé quan ly suat dau tu. Vi giao thirc P2PY, céc thdng tin vé BDS duoc
dang tai trén (ng dung truc tuyén cia cong ty chi quan dé cac nha dau tu theo ddi. Cac
giao dich BDS theo md hinh nay dugc ghi nhan vao hé thong bang hop d¢ong théng minh

16 Token la mot dang chit ky dién tir hay chit ky sé dwoc mé héa thanh nhiing con sb trén céc thiét bi chuyén biét.
7 Co ché phén tan (Peer to peer — P2P) 1a mot co ché bao mat cia cdng nghé Blockchain. Mang P2P hay mang
ngang hang la sy ddng bo giita méy chu (server) va ngudi dung (user), tao thanh mang ludi két ndi nguoi ding &
bat cir dau trong cling mot hé théng.
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(smart contract) trén nén tang Blockchain.
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Hinh 1. So' @6 vé mé hinh dau tw BPS chia nhé trén nén ting cong nghé
Blockchain tai Viét Nam

Tir nhitng phan tich trén, ¢ thé thay:

Vé wu diém, sy ra doi cua md hinh dau tu BDS chia nhé nhu mot xu hudng tat
yéu, md ra co hoi tiép can thi truong BDS cho cic nha dau tu méi bat dau véi s6 von
han ché, giai quyét duoc céc rao can ciia mo hinh dau tu truyén thong nhu rit ngan toc
d6 giao dich (trinh ty thu tuc, gidy to,...), tiét kiém duoc cé4c loai chi phi nhu phi chuyén
nhuong, phi trao doi, phi mdi gidi,... Ngoai ra, cac giao dich BDS duoc thuc hién thong
qua hop dong théng minh dua trén cong nghé Blockchain gitp bao dam tinh minh bach,
cbng khai cua giao dich va sy toan ven caa thong tin.

Vé nhwoc diém:

Thet nhat 12 khdng c6 hanh lang phap Iy bao vé quyén loi hop phap ciia nha dau
tu. Dat dai 1a mot loai tai san dac biét, do d6 chiu su diéu chinh rat chat ché cua hé thong
phap luat. Trong bdi canh cac luat vé BDS (Luat Dat dai, Luat Nha ¢ va Luat Kinh
doanh BDS) di duoc sira d6i va théng qua, tuy nhién cac luat nay déu khéng co quy
dinh thira nhan ma hoa BDS hay c6 khung phép 1y hoan thién vé quyén va nghia vu ciing
nhu ché tai cho c4c bén tham gia. C6 thé thay, sy thanh cdng cua viéc dau tu theo mé
hinh nay phu thudc vao do uy tin cta céng ty chu quan phat hanh token ciing nhu uy tin
ctia ngudn cung BPS. Ching han nhu vé van dé dinh gi4, viéc lua chon va tham dinh
gia tri BDS phu thudc vao doanh nghiép phat hanh token nén c6 thé xay ra tinh trang
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dinh gi4 cao hon so véi gia thi treong. Diéu ndy gay thiét hai cho ngudi mua va tac dong
xau dén thi truong BDS.

Ther hai 1a tinh thanh khoan kém. Véi mé hinh dau tu nay, nha dau tu c6 thé kiém
loi nhuan bang hai cach phé bién, tuy nhién ca hai cach nay déu tiém an rui ro:

Mgt 13, ban hoic cho thué BDS va chia c6 tic theo ty 18 suit dau tu. Tuy nhién,
vi khdng phai 1a chu sé hitu hay nha dau tu duy nhat vao BDS nén khi nha dau tw mudn
ban BDS s& thuc hién theo co ché biéu quyét trc tuyén theo mot ty 1& nhat dinh. Viéc
biéu quyét ciing rat phuc tap boi c6 dén hang trim, hang nghin nha dau tu cing “mua
chung” mot BDS. Hon nita ciing c6 thé Xay ra trudng hop cac tai khoan cua cac nha dau
tu khéc chi 1a c4c tai khoan ao caa chinh cdng ty cha quan, hodc cac nha du tu nay co
moi lién két ngam véi nhau dé cung chi phéi co ché biéu quyét 1énh ban hoic giit.

Hai 13, ban suit du tu dang s hitu (token) cho nha dau tu khac. Tuy nhién, giao
dich token ciing chua han 1a diéu dé dang. Bai I8, gia tri cua token thuc chat 1a viéc quy
d6i tir gia tri cia BDS va chia nho. Piéu ndy c6 nghia 1a gia tri ctia token khéng phai la
mot hang sé va bién doi phu thudc vao tinh trang thuc té cia BDS. Nha dau tu ding
trude nguy co khong ban duoc token véi gia ban dau hoic tham chi khdng thé ban duoc
néu BDS 14 tai san hinh thanh trong twong lai va ngiring thi cong. Bén canh do, cac token
nay khong co tinh thanh khoan toan thi truong bdgi viéc giao dich token ciing chi dién ra
gitta cac nha dau tu c6 dang ky tai khoan trén san giao dich truc tuyén.

1.2. Thuc tién vé mé hinh ddu tw bét déng san chia nhé trén nén tang Blockchain tgi
cac quéc gia trén thé gigi va Vigt Nam

Nhin chung, mé hinh dau tu BDS chia nhé ¢ nhiéu diém twong ddng véi md
hinh quy tin thac dau tu BPS (Real Estate Investment Trusts — REITS). Viéc hinh thanh
nén quy tin thac nay nhiam muc dich théng qua viéc phat hanh chang chi quy, ¢6 phiéu
dé huy dong vén tir cac nha dau tu nho 1é va cho phép ho ¢6 thé tu dau tu tryc tiép vao
cac du an BDS. REITs tai Hoa Ky da phat trién tré thanh thi truong 16n nhat va 1a hinh
mau cho cac qudc gia trén thé gisi. Tai thi truong Chau A, theo dir liéu cua Cushman &
Wakefield (2023), c6 225 quy dau tu tin thac BDS dang hoat dong, véi tong gia tri thi
truong dat 252,1 ty USD. Trong d6, Nhat Ban, Singapore va Hong Kong la ba thi truong
REIT Ién nhat Chau A, chiém hon 80% gié tri ciia khu vuc. Nguoc lai, tai Viét Nam
hién nay chi c6 duy nhat mot quy tin thac dau tu BDS nhung chwa nhan duoc nhiéu sy
quan tam tir cac nha dau tu. Thyc té, phap luat Viét Nam hién hanh ciing chua c6 quy
dinh riéng biét vé quy tin thac dau tu BDS ma chi c6 quy dinh chung vé quy dau tu BDS
(khoan 43 Piéu 4 Luat Ching khoan nam 2019).
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DU vy, mé hinh dau tu BPS chia nhé trén nén tang cdng nghé Blockchain va
REITs c6 nhitng diém khac biét, rd rét nhat 1a REITs hoat dong duéi su gidm sat cua co
quan nha nudéc ¢ thim quyén va chiu sy diéu chinh cua hé théng vin ban quy pham
phap luat chit ch&, minh bach. Trong khi d6, m6 hinh du tu BDS chia nho trén nén tang
céng nghé Blockchain la hoat dong cua cac doanh nghiép kinh doanh BDS. Tai Hoa Ky,
chia nhé BDS bing cong nghé Blockchain 1a mét linh vuc cia nganh cong nghiép ma
hoa tai san trong thé gisi thuc (Real World Asset — RWA Tokenization), ndi bat nhat 1a
hé thong RealToken (RealT). C6 thé hiéu, ma hoa (token hoa) tai san trong thé giéi thuc
la qué trinh tao ra token k§y thuat s trén Blockchain dé thé hién quyén s hiru doi voi
tai san la thyuc thé nhu vang, BDS. Mic du chua c6 khung phap 1y thong nhat ¢ cap lién
bang vé tai san (BDS) mi héa nhung Hoa Ky ciing d3 van dung nhimng quy dinh cua
phap luat hién hanh lién quan. Theo d6, Uy ban Chting khoan Hoa Ky (SEC) tiép can
d6i véi ting loai tai san ma hda cu thé, néu dap ung céc tiéu chi phan loai la chang
khoén thi tat ca cac hoat dong lién quan dén loai tai san ma hoa nay (tir phat hanh, chao
ban, 1ap san giao dich,...) déu phai tuan tha quy dinh cua phéap luat vé chiang khoén.
Dong thoi ¢ cap do tiéu bang, phap luat Hoa Ky ciing dd c6 nhitng dao luat cu thé vé
cdng nghé Blockchain va hop dong thdng minh, tao tién d& cho mé hinh chia nho BDS
bang cdng nghé nay. Con tai Singapore, Co quan Quan ly tién té (2020) da ban hanh
huéng dan toan dién vé viéc phat hanh token, trong d6 co cac nghién ctru dién hinh
nham minh hoa cu thé cho céc quy dinh ciia MAS ¢6 lién quan dén ma hoa BDS.

Tai Viét Nam, mo hinh dau tw BDS chia nho lan dau tién xuat hién vao nam 2020
va nhan duoc sy quan tdm cua cac nha dau tu trong bdi canh dich bénh Covid-19 kéo
dai khién céc hoat dong giao dich BDS bj dinh tré. Cac doanh nghiép tién phong cho
m6 hinh dau tu ndy c6 thé ké dén nhu Cong ty C6 phan Tap doan Thé Ky - CenGroup
cdng bd nén tang cdng nghé dau tu chung BDS Revex v6i von dau tu chi tir 1 tridu dong
(2020); Céng ty TNHH Moonka (2021); Cong ty C6 phan Quan 1y va Pau tu BBS VMI
(2022). Gan day nhét |a thang 6 nam 2024, Ching khoan VPS di hop tac véi FNEST
trién khai mo hinh dau tu nay véi mdi ¢6 phan tuong tng 10.000 dong. Hién nay phap
luat Viét Nam chua c6 quy dinh cam viéc chia nho BDS thanh tirng phan va phét hanh
dudi dang chiing khoan. Vé nguyén tac doanh nghiép cé quyén ty do kinh doanh trong
nhitng nganh nghé ma phap luat khéng cdm, tuy nhién trong méi quan hé véi cac luat
chuyén nganh nhu Luat D4t dai, Luat Kinh doanh BDS cho thdy mé hinh nay hoan toan
khong dap tmg duoc cac yéu td vé cha thé, quyén sir dung dat, quyén sé hitu tai san gan
lién vai dat (phan tich & phan tiép theo)... Ngay lap tac, Uy ban Ching khoan Nha nudc
d3 yéu cau cong ty nay ngirng hoat dong do chua c6 khung phap 1y hoan thién, tiém an
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rai ro cho nha dau tu. Viéc dirng lai mé hinh nay 1a can thiét dé cip quan ly cd thém thoi
gian kiém dinh va danh gia toan dién.

2. Thuc trang phap luat Viét Nam vé mé hinh diu tw bat dong san chia nhé trén
nén tang Blockchain

2.1. Quy dinh ciia phap ludt Viét Nam vé san giao dich bdt dgng sdn

Thuce té cho thay cc san giao dich BPS hién nay hoat dong chua dat duoc hiéu
qua. Theo Bao cao Thi truong BDS cua Hoi Mai gidi BDS Viét Nam — VARS (2023),
c6 dén 20% san giao dich BDS dung trudc nguy co giai thé, 40% san dang phai nd luc
“chong d&” dé duy tri. Mac du tinh trang hoat dong caa céc san dan cd du hiéu khoi
phuc trong quy I nam 2024 nhung van ton tai nhiing han ché nhu chua di kha nang dé
bao ¢am an toan, minh bach vé théng tin va c6 hanh vi gay nhiéu loan thi truong BDS.

Luat Kinh doanh BDS nam 2023 chinh thirc ¢é hiéu luc tir ngay 01/01/2024 da
bd sung cac quy dinh cu thé vé san giao dich BPS. N6i bat nhat 13 b6 sung nguyén tic
t6 chirc va hoat dong cua san giao dich BPS (Piéu 53); bd sung quy dinh vé diéu kién
hoat d6ng cuia san giao dich BPS, diéu kién vé ngudi quan 1y, diéu hanh (Diéu 55); Nghi
dinh sé 96/2024/ND-CP quy dinh chi tiét mot sé diéu cua Luat Kinh doanh BPS nim
2023 quy dinh chi tiét viéc x4c nhan cac giao dich BPS thong qua hinh thire dién tir
(khoan 2 Diéu 16). Cac quy dinh nay da duoc xay dung theo hudng khuyén khich giao
dich BDS qua san giao dich, dac biét 1a cho phép san giao dich thuc hién hinh thic giao
dich dién tir. Tuy nhién hién nay van chua c6 quy dinh ndo vé san giao dich BDS truc
tuyen.

2.2. Riii ro phap ly tie mé hinh dau tw bdt dpng san chia nhé trén nén tang cong nghé
Blockchain

Hién nay, phap luat Viét Nam chwa c6 quy dinh riéng biét diéu chinh vé mé hinh
dau tu BDS chia nho bang cong nghé Blockchain. Tham chiéu dén cac quy dinh chung
cua phéap luat hién hanh thi vuéng mac vé mat phap ly cia mé hinh nay tap trung ¢ hai
van dé chinh:

Thet nhat, vé quyén s¢ hiru doi véi BPS

Y tuéng vé viéc chia nhé BDS hay “mua chung” BDS di khong con qua méi la
tai Viét Nam, tuy nhién viéc mua chung BDS trude day chi xay ra gitra nhitng nguoi o
mdi quan hé quen biét véi nhau. Phép luat Viét Nam ghi nhan hinh thtc s hitu chung
theo phan tai Diéu 207, 208 va 209 B luat Dan sy nam 2015, theo d6, so hitu chung la
so hitu ctia nhiéu chi thé ddi voi tai san. Quyén so hitu chung duoc xac 1ap theo thoa
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thuan, theo quy dinh cua phép luat hoic theo tap quéan. So hitu chung theo phan 1a s
hitu chung ma trong dé phan quyén s& hitu cia mdi cha sé hiru duoc xac dinh di Voi
tai san chung.

Rui ro phap 1y khi tham gia mé hinh dau tw BDS chia nhé trén nén tang
Blockchain chu yéu xuat phat tir viéc nha dau tu khong c6 duoc quyén sé hitu BDS trén
thue té. Luat DAt dai ndm 2024 khong c6 su thay ddi trong viéc ghi nhan gia tri phap ly
cua Gidy chung nhan (GCN) quyén sir dung dat, quyén sé hitu tai san gan lién véi dat
(khoan 21 Diéu 3) va nguyén tic cap GCN quyeén st dung dat, quyén so hitu tai san gan
lien voi dat (Piéu 135). Theo d6, trudng hop thira dat ¢d nhiéu nguoi chung quyén sir
dung dat, nhiéu ngudi s hitu chung tai san gan lién véi dat thi cdp cho mdi nguoi 01
GCN quyén sir dung dat, quyén so hitu tai san gan lién voi dat; truong hop nhitng ngudi
¢ chung quyén sir dung dét, chung quyén s& hitu tai san gan lién véi dat co yéu cau thi
cap chung 01 GCN quyén sir dung dat, quyén s& hiru tai san gan lién véi dat va trao cho
ngudi dai dién. C6 thé thay, phéap luat Viét Nam khong quy dinh gidi han sé ngudi s&
hitu chung BDS. Trudng hop thira dét, tai san gin lién véi dat c6 nhiéu nguoi so hitu
chung thi GCN phai ghi day du tén cua nhitng nguoi d6. Béi chiéu véi mo hinh dau tu
BDS chia nho, vé mat Iy thuyét thi viéc hang trim, hang nghin ngudi so hiru cac phan
gia trj chia nho cua BDS khong bi phap luat cAm. Tuy nhién, nha dau tu chi dang nim
giit token — mot don vi dai dién cho suit dau tu hay phan gia tri BDS ma ho mua va
khong c6 gia tri phap ly. Hay néi cach khac, viéc mua va so hitu token khong dong nghia
Vi viéc s¢ hitu BDS. Thuc chit mé hinh dau tu BPS chia nho trén nén tang cong nghé
Blockchain 13 mét hinh thic huy dong vén cua doanh nghiép, cu thé 1a viéc chia nho
vén gop thanh cac phan nho dé huy dong vén linh hoat hon. Nguoi gop vén hoan toan
khong so hitu, khong dimg tén BPS. Nhu vay, giita nha dau tu (bén mua) va chu dau tu
BDS (bén ban) khong c6 su rang budc phap ly nao.

Thet hai, vé gia tri phap Iy cua hop dong thong minh

Cac giao dich BDS theo mé hinh dau tu BPS chia nhoé dugc thuc hién théng qua
hop dong théng minh. Tai Viét Nam, viéc cong nhan gia tri phéap ly cua hop dong thong
minh van con bi bo ngo. Thuc té, Luat Giao dich dién tr naim 2023 d3 dwa ra mot khai
niém gan giong véi hop ddng thong minh, d6 1a khai niém vé hop dong dién tir tai khoan
16 Piéu 3. Theo d6, hop dong dién tir 1a hop dong duoc thiét 1ap dudi dang thong diép
dit liéu. Bong thoi luat cling dwa ra cac khai niém vé giao dich dién tir, phuong tién dién
tir va thong diép dir lieu. DO khong sir dung thuat ngir “hop dong thong minh” nhung
Vv6i huéng quy dinh nay, hop dong théng minh cé thé dugc xem 1a mot hop dong dién
tir. Tuy nhién, viéc ing dung hop dong thong minh trong mé hinh dau tu BDS chia nhé
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lai khéng phu hop véi quy dinh cua phap luat Viét Nam khi xét dén céc khia canh:
Mgt 13, v& hinh thic cua hop ddng kinh doanh BDS

Luét Kinh doanh BDS nim 2023 khong c6 su thay doi trong viéc quy dinh hop
ddng kinh doanh BDS (bao gdm hop ddng mua ban nha &, cdng trinh xay dung; hop
ddng chuyén nhuong toan bo hoic mot phan du an BDS;...). Theo d6, hop dong kinh
doanh BDS 1a sy thoa thuan bang vin ban (khoan 4 Diéu 3) va phai duoc cong ching,
chung thuc (khoan 5, 6 Diéu 44). Ngoai ra hién nay luat van yéu cau cac hop déng nay
phai tuan tha quy dinh ap dung hop déng mau.

Theo Diéu 9 Luat Giao dich dién tir nim 2023, thong diép dit liéu co gia trj van
ban néu thong tin trong thong diép dit lidu do c6 thé truy cap va duoc sir dung dé tham
chiéu. Theo nghién ciru cua Uy ban Phéap luat Vuong qudc Anh (2021), hop ddng théng
minh c6 thé duoc chia thanh ba loai: (i) Hop ddng ngdn ngir tu nhién (véi nghia vy dugc
tu dong hoa) (natural language contract), (ii) hop ¢ong hdn hop (hybrid contract) va (iii)
hop dong hoan toan bang ma code. Nhu vay, trong truong hop hop dong théng minh co
str dung ngén ngir tu nhién, tic 1a co ton tai phién ban hop dng truyén thdng bang ngén
ngit tu nhién va cac ma code chi ¢é vai trd tu dong thuc hién nghia vu trong hop dong
thi n6 hoan toan thoa man cac diéu kién vé hinh thirc bang van ban. Nhung ddi vai hop
dong ma hinh thic thé hién cac diéu khoan hoan toan dugc ma hoa dudi dang ngon ngir
lap trinh ma khong phai bat ky ai ciing c6 thé hiéu dugc thi trong trudng hop nay co
dugc xem 12 ¢6 gia tri nhu vin ban hay khdng thi hién nay phap luat vé giao dich dién
tu chua c6 quy dinh.

Hai 13, vé viéc xéc thuc giao dich

Chu thé caa hop dong thong minh hay cac nha dau tu tham gia mo hinh déu tu BDS
chia nho co diém dic thu béi tinh 4n danh. Khi giao dich trén nén tang céng nghé
Blockchain, cac nha dau tu twong tac voi nhau va véi cong ty chu quan thdng qua mot tai
khoan dang ky truc tuyén. Bang cong nghé hién dai ngay nay, viéc truy vét ra dia chi cia
tai khoan thuc hién giao dich 1a hoan toan c6 thé nhung dé xac dinh ngudi thuc sy st dung
tai khoan nay dé giao két hop dong thi khong don gian. Diéu ndy dan dén viéc khong thé
xéc dinh duoc niang luc cua chu thé va xac dinh su tuw nguyén khi giao két hop dong.

Ngoai ra, viéc giao két hop dong théng minh c6 thé giy nguy co 1an tranh phap
luat tir cac nha dau tu nudc ngoai. Phéap luat Viét Nam dit ra cac quy dinh vé han ché
quyén va kha niang tiép can dat dai ciing nhu han ché céac hinh thirc dau tu kinh doanh
BPS dbi véi nha dau tu nude ngoai. Chang han trude day theo Luat Pat dai ndm 2013,
ngudi nudc ngoai khdng phai 1a d6i tugng nguoi ¢6 quyén sir dung dat ¢ Viét Nam (Piéu
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5). Theo d6, ngudi nuéc ngodi chi co quyén sé hitu tai san gan lién véi dat chir khong
c6 quyén st dung dat. Dén Luat DAt dai nim 2024 di ghi nhan thém d6i twong “ngudi
g6c Viét Nam dinh cu nudc ngoai”. Luat Nha & ndm 2023 ciing quy dinh vé diéu kién
chua thé 1a ca nhan, t6 chic nude ngoai dugc sé hiru nha & tai Viét Nam (Diéu 17, 18);
khdng ché ty 18 nha & ngudi nude ngoai duoc sé hitu khéng qua 30% trén téng sé cin
ho trong mot chung cu va khong qua 250 nha & riéng I¢ trén mot khu vuc (khoan 1 Biéu
19). Trong khi d6, véi giao thirc P2P, nha dau tu du & bat cir ddu ciing c6 thé tham gia
dau tu BDS tai Viét Nam thong qua tai khoan. Viéc thuc hién hop dong théng minh c6
nguy co tao ra thi truong dau tw BDS xuyén bién gidi va vuot khoi khudn khé cac diéu
kién ma phap luat Viét Nam quy dinh.

4. Mt sb kién nghi hoan thién quy dinh cia phap luat Viét Nam vé mé hinh dau
tw bat dong san chia nhé trén nén tang Blockchain

Khong thé phii nhan rang mé hinh dau tuw BDS chia nho trén nén tang cdng nghé
Blockchain c6 nhitng wu diém, tao co hoi cho cac nha dau tu nho 1é tham gia vao thi
truong dau te BDS. Tuy nhién tir nhitng phan tich trén cé thé thay, viéc hop phép hoa
mo hinh nay 14 twong d6i kho ¢ thoi diém hién tai boi nhidu vudng mac trong mdi twong
quan véi cac luat chuy@n nganh hién hanh vé BDS. Du vay, clng véi sy phat trién cua
cdng nghé sb, cac doanh nghiép ngay cang sang tao hon trong viéc thiét 1ap cac mé hinh
dau tu moi. Didu nay dat ra tinh cap thiét trong viéc xay dung khung phap 1y co ban,
lam tién dé dé bao vé quyén va loi ich hop phap cho cac bén tham gia dau tu.

Thit nhdt, vé san giao dich BDS. Bén canh cac quy dinh bd sung mang tinh tich
cuc trong Luat Kinh doanh BDS nim 2023 vé san giao dich, can xem xét bd sung quy
dinh vé hoat dong cua san giao dich BPS truc tuyén, bao gdm quyén va nghia vy, ché
tai ciia cac bén tham gia dau tu BPS trén san giao dich nay. Doanh nghiép kinh doanh
san giao dich BDS truc tuyén phai c6 nghia vu thuc hién dinh danh va danh gid rai ro
khach hang (nha dau tu) va cha dau tu BDS. Mot trong nhitng thong tin quan trong can
duoc xac dinh 1a qudc tich caa cac bén tham gia. San giao dich truc tuyén can thiét Iap
hé thong sang loc thong tin ngudi ding nham phan nhém nha dau tu trong nudc va nudc
ngoai dé dam bao dap mg cac diéu kién vé chi thé dau tu, kinh doanh BDS theo quy
dinh caa phap luat. Pong thoi, san giao dich BPS truc tuyén phai thé hién dugc théng
tin danh gia uy tin nguén cung BDS. Dé lam duoc diéu ndy, doanh nghiép kinh doanh
san giao dich can xay dung tiéu chuan bat bugc vé théng tin ma cha dau tu BDS phai
cung cap; xay dung co ché tinh do uy tin hodc danh muc xép hang tin nhiém chii dau tu
BDS. Tir d6, can phan loai dugc chu dau tu dua trén mae d6 rui ro va ap dung céc bién
phap kiém soét riéng biét cho tirng nhdm. Doanh nghiép can c6 trach nhiém giam sét va
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cung cip bao cao dinh ky vé tinh trang BDS, tinh hinh tai chinh, cic giao dich bit thudng
nham dam bao tuan tha quy dinh caa phap luat, phat hién va xir ly kip thoi cac rui ro
hoic vi pham néu cé.

Ther hai, vé gié tri phap Iy va hinh thirc ciia hop dong théng minh. Truéc hét, can
ghi nhan khéi niém vé hop dong théng minh trong Bo luat Dan su va Luat Giao dich
dién tir. Viéc bd sung minh thi gia tri phap ly cua hop déng thong minh sé tao tién dé
cho mé hinh dau tu BDS chia nho hoat dong trong khudn khd phép luat. V& hinh thic
cua hop ddng théng minh, cé thé xem xét viéc cong nhan va bd sung hinh thire trong
duong van ban cia hop dong thdng minh cho cac hop dong kinh doanh BDS ma trong
d6 c6 mot bén 1 cac doanh nghiép kinh doanh BPS. Theo d6, néu hop dong théng minh
thé hién hoan toan bang ngdn ngit 1ap trinh nhung c6 thé doc hiéu va giai thich dugc bai
chuyén gia thi van c6 thé duoc xem 1a “c6 thé truy cdp va si dung diroc dé tham chiéu”
theo quy dinh tai khoan 1 Biéu 9 Luat Giao dich dién tir nim 2023.

Thet ba, vé viéc xac thuc giao dich thdng qua hop ddng théng minh. Bé dam bao
an toan va minh bach cac giao dich nay, can c6 cac quy dinh vé dinh danh cha thé. Theo
d6, co thé xem xét viéc dinh danh théng qua hinh thirc xac thuc bang sinh trac hoc. Pay
& mot trong nhirng hinh thirc xac thuc c6 tinh bao mat cao, kho bi lam gia khi viéc xac
thuc st dung cac dic diém sinh hoc cia con ngudi. Khoan 4 Biéu 4 Luat Giao dich dién
tr ndm 2023 ciing quy dinh rang str dung céc hinh thirc xac nhan khac bang phuong tién
dién tir dé thé hien su chap thuan cua chu thé ky doi véi thong diép dir liéu ma khong
phai la chir ky dién tir thuc hién theo quy dinh khéc cua phap luat cé lién quan. Vi vay
quy dinh hinh thic xac nhan bang sinh trac hoc 1a hoan toan kha thi.

Két luan

Mo hinh dau tu BPS chia nhé trén nén tang céng nghé Blockchain 1a xu huéng
tat yéu cua thoi dai cong nghé phat trién, mé ra nhiéu co hoi dau tu hap dan. Tuy nhién
truéc nhitng rai ro vé mat phap 1y, nha dau tu can c6 sy can nhic, chuan bi ky ludng
kién thirc phap luat, nhan thic vé rai ro va lya chon nén tang uy tin. Trong twong lai,
can sém xay dyng hoan thién hanh lang phap ly cho md hinh nay nham bao vé quyén
loi hop phap cho nhiing nguoi dang tham gia giao dich, thong qua d6 thuc day sy phat
trién thi trudng BPS va tng dung khoa hoc cdng nghé tai Viét Nam.
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NHUNG PIEM MOI TRONG QUY PINH VE GIA PAT CUA LUAT
PAT PAI 2024: TAC PONG VA PINH HUONG PIEU CHINH THI
TRUONG BAT PONG SAN TAI VIET NAM

Nguyén Lé Digu Linh

Khoa Qudn Iy dat dai, Trwong Pai hoc Tai nguyén va Méi truong Ha Ngi

Nguyén Thi Hai Yén

Khoa Bdt déng san va Kinh té Tai nguyén, Pai hoc Kinh té Quéc dan

Pham Anh Tuin

Khoa Qudn Iy dat dai, Truong Pai hoc Tai nguyén va Méi truong Ha Ngi

Tom tdt: Nghién cizu nham chi ra nhitng diém méi vé cdc quy dinh gid dat cua
Ludt Pdt dai 2024, tir d6 phan tich tic dong va dinh hwéng diéu chinh thi triong bat
dong san. Ludt Pdt dai 2024 ¢é nhitng diéu chinh quan trong nham khdc phuc cac han
ché truée day, bao gom viéc bé khung gid dat, thay déi vé chi phi lién quan téi thu hoi
dat, quy dinh tham quyén ban hanh bang gid dat, xdc dinh gia dat theo nguyén tac th;
trwong. Cac tac dong cua nhitng thay déi nay dén thi trirong bdt déng san bao gom sw
thay doi vé gia bat déng san va cung — cau cua mgt sé6 phan khic thi triweong. Cac diéu
chinh nay dwoc Ky vong sé giam tinh trang ddu co, bdo dam lpi ich cdng bang giira nha
nuée, nguoi dan va doanh nghiép, dong thoi thiic ddy sie phat trién bén viing cua th;
trieong bat dong san. Nghién cizu ciing dwa ra nhitng dé xudt cu thé nham hoan thién
cdac quy dinh phap lugt vé gid dat, hiréng téi mét thi treong bdt déng san minh bach,
cdng bang va phat trién 1anh manh hon tai Viét Nam.

Tir khéa: Gid dat, gt dat dai, thi truong, bat dong sdn, dinh gid dat

1. Pit van dé

Thi truong bat dong san 1a mot trong nhitng tru cot kinh té quan trong cua Viét
Nam, déng gop 16n vao ting truong GDP, thu hiit dau tu, va tao ra viéc lam. Tuy nhién,
thi truong nay ludn chiu sy tac dong manh mé tir cac quy dinh phap ly, dac biét la cac
quy dinh lién quan dén gia dat. Gia dat khong chi la yéu tb cot 16i quyét dinh gia tri bat
dong san, ma con anh huéng dén sy phan bo tai nguyén dat dai, kha nang tiép can nha
& ctia nguoi dan va hiéu qua dau tu cua cac doanh nghiép. Bén canh do, gia dat ludn
dong vai trd trung tam trong viéc diéu chinh va dinh hudng sy phat trién caa thi treong
bit dong san. Thong qua cac quy dinh vé gia dit, nha nudc c6 thé diéu chinh su phat
trién cua thi tredng, dam bao su can bang gitta nhu cau sir dung dat va kha ning tai chinh
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ctia cac bén lién quan. Khi gia dat duoc xac dinh mét cach hop 1y, didu nay sé gidp thi
treong hoat dong minh bach va hiéu qua hon, khuyén khich dau tu va phat trién kinh té.
Tuy nhién, néu cac quy dinh vé gia dat khdng hop ly hodc thiéu minh bach, cé thé tao
ra nhitng diém nghén trong thi truong, 1am ting chi phi dau tu, gay kho khin cho ngudi
mua nha, va tham chi day thi trudng vao trang thai bat 6n.

Gia dat 12 mot trong nhiing yéu té quan trong quyét dinh dén su phat trién cua thi
treong bt dong san va nén kinh té néi chung. Trong bdi canh Viét Nam dang ngdy cang
hoi nhap sau rong vao nén kinh té toan cau, viéc quan 1y gia dat mot cach hiéu qua tro
thanh yéu cau cap thiét dé dam bao su phat trién bén vitng cua thi trudng bat dong san.
Luat Dat dai 2013 di c6 nhitng déng gop quan trong trong viéc quan 1y va diéu tiét gia
dat tai Viét Nam. Tuy nhién, sau hon mot thap ky trién khai, nhiéu bat cap va han ché
d3 nay sinh, doi hoi can c6 nhimg diéu chinh va cai cich manh mé hon. Su ra doi cua
Luat Dat dai 2024 v6i nhitng thay ddi quan trong vé quy dinh gia dat duoc ky vong sé
khic phuc nhitng han ché hién tai va tao ra nhitng co hoi méi cho thi truong bat dong
san phét trién.

Céc quy dinh trudc day vé gia dat van boc 16 nhitng han ché trong viéc xac dinh
va quan ly gia dat, dan dén nhiéu bat cap trong thuc té. Nham khic phuc nhiing ton tai
nay va tao diéu kién thuan loi cho thi truong bat dong san phat trién, Luat Dat dai 2024
d3 mang dén nhiing thay d6i quan trong trong viéc xac dinh va quan 1y gia dat. Nhing
quy dinh méi vé gia dat trong Luat Dat dai 2024 can duoc 1am rd so voi cac quy dinh
trude ddy nham xac dinh xem liéu cac thay ddi nay c6 dap tng tét hon yéu cau thuc tién
vé xac dinh gia dat, tao diéu kién cho thi trudng bat dong san hoat dong minh bach va
cdng bang hon. Bén canh d6, trong bdi canh thi truong bat dong san lién tuc bién dong
va phuc tap, viéc nam bit rd nhirng thay d6i trong khung phap 1y 1a diéu can thiét dé xay
dung chién luoc phat trién hiéu qua va bén virng. Nghién ciu nay khdng chi cung cap
cai nhin toan dién vé nhitng diém d6i méi cua Luat dat dai 2024, ma con dua ra nhitng
dé xuat va dinh hudéng diéu chinh chinh sach phl hop, nhiam d¢am bao sy minh bach,
cong bang, va thuc day thi truong bat dong san phat trién 6n dinh trong tuwong lai.

2. Co s& ly thuyét va tong quan nghién cieu
2.1.Co sé' ly thuyét
a. Khai niém gid dit
Thuat ngir “gia dat” c6 lich sir phét trién qua nhiéu giai doan, phan anh su bién

d6i vé kinh té, chinh tri va quy hoach d6 thi. Ban dau, khai niém gia dat xuat phat tir nhu
cau dinh gia tai san dat dai trong qua trinh giao dich, chiu anh huong boi san xuat ndng
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nghiép va vi tri dia ly. Tai thoi ky ndng nghiép c6 dai, nhu thoi Joseon & Han Quéc, gia
dat dugc dinh gia dwa trén kha niang san xuat ndng nghiép, dic biét 1a san lwong la (Lee
& cong sy, 2021). Trong cac nén kinh té cong nghiép va d6 thi hién dai, gia dat bat dau
bi anh hudng bai cac yéu td phirc tap hon, bao gdm sy phat trién dé thi, co sé ha tang,
va cac yéu tb kinh té vi mé nhu lam phét, téc do phat trién kinh té, va quy hoach khu
vuc. Diéu nay dd din dén sy ra doi cua nhidu phuong phap dinh gia khac nhau, tir
phuong phép so sanh thi trudng dén phan tich dong tién (Munneke & cong su, 2023).
Nghién ctru hién dai vé gia dat tap trung vao viéc st dung cac yéu té vi mo va vi mo dé
du doan su bién dong cua gia dat, nhu phén tich dix liéu Ion (Big Data) trong cac nghién
ctru gan day (Lee & cong sy, 2021). Nhirng nghién ctu ndy cho thiy gia dat khéng chi
phu thudc vao gia tri noi tai cia dat ma con vao céac yéu té bén ngoai nhu ha tang giao
thong, khu vuc phat trién va quy hoach db thi.

Trong kinh té hoc vé dat dai, gia dat thuong duoc hiéu Ia gia tri ma mot manh dat
c6 thé duoc mua hoic ban trén thi trudng. Gia dat phan anh su két hop giira gia tri sir
dung cua dt va cac yéu td ngoai canh nhu vi tri, ha ting, quy hoach, va cac diéu kién
kinh té nhu lam phat va phat trién do thi. Theo nghién ciu caa Colwell & Sirmans
(1980), gia dat phu thudc vao cac yéu té nhu quy hoach db thi, kich thudc thira dat, va
tinh trang phat trién kinh té. Gia dat khdng chi phan anh gia tri noi tai ciia dat ma con
chiu tac dong manh tir cac yéu td nhu sy phét trién cia co so ha tang giao thong va khu
vuc xung quanh (Lee & cong su, 2021). Ngoai ra, theo Kim & Huh (2021), du bao gia
dat c6 thé dua trén cac yéu té vi mé va vi mo, bao gdm ca yéu té kinh té (ting truong
kinh té, ty 18 that nghiép) va cac diéu kién dia phuong nhu quy hoach khu vuc va phat
trién ha tang. Tir @6, trong kinh té hoc dat dai, gia dat 1a mot chi sé quan trong khdng
chi phan &nh gia tri sir dung ma con dy bao xu huéng phat trién cua thi truong bat dong
san.

Tai Viét Nam, khai niém vé gia dat ting duoc Luat Dat dai 2003 quy dinh tai
Khoan 23, Diéu 4: “Gia quyén sir dung dat (gia dat) la so tién tinh trén mot don vi dién
tich dat do Nha nudc quy dinh hoic duoc hinh thanh trong giao dich vé quyén st dung
dat.”. Con trong Luat Dat dai 2013 va Luat dat dai 2024 quy dinh: “Gi4 dét la gia tri cua
quyén sir dung dat tinh trén mot don vi dién tich dat.”. Sy thay doi nay phan anh mot
budc tién trong viéc tiép can gia dat theo hudng phl hop hon vai thi truong, giam bét
sy can thigp truc tiép ciia Nha nude va ting tinh minh bach trong qua trinh dinh gia dat
dai, dic biét trong bdi canh thi truong bat dong san ngay cang phat trién.

Nhu vay, gia dat khdng phai 1a mot gia tri ¢é dinh ma thay doi theo thoi gian,
chiu tac dong bai nhiéu yéu té kinh té va xa hoi. Biéu nay 1am cho viéc dinh gia va du
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bao gia dét tro thanh mét linh vuc phic tap nhung v6 cing quan trong trong quy hoach
va dau tu bat déng san.

b. Co sé phap ludt vé gid dat tai Viét Nam

Trong qué trinh phat trién phap luat vé dat dai, quy dinh vé gia dat da trai qua
nhiéu giai doan khac nhau, bao gém cac vin ban nhu sau:

- Luat Bat dai 2003: Quy dinh vé gia dat, phuong phap xac dinh gia dét, va cac
khung gia dat.

- Luat Dat dai 2013: Thay thé Luat Dat dai 2003, tiép tuc quy dinh vé gia dat,
khung gia dat, va phuong phap xac dinh gia dat theo nguyén tac thi truong.

- Luat Dat dai stra d6i 2024: Thay thé Luat Dat dai 2013, stra doi véi nhiéu diéu
khoan méi lién quan dén viéc quan 1y gia dat, diéu chinh khung gia dt theo thi truong.

- Nghi dinh 188/2004/NB-CP: Quy dinh phwong phéap xac dinh gia dat va khung
gia cac loai dat.

- Nghi dinh 123/2007/ND-CP: Sira d6i, b6 sung mot sé diéu cua Nghi dinh
188/2004/ND-CP vé gia dat.

- Nghi dinh 44/2014/ND-CP: Quy dinh vé cac phuong phép dinh gia dit nhu so
sanh truc tiép, chiét trir, thu nhap, va hé sb diéu chinh gia dat.

- Nghi dinh 96/2019/ND-CP: Quy dinh vé khung gia dat va co ché ban hanh
bang gia dat tir Nha nudc.

- Nghi dinh 148/2020/NB-CP: Quy dinh chi tiét vé mot sé diéu cua Luat Dat
dai 2013, bao gdm phuong phéap dinh gia dat.

- Théng tu 114/2004/TT-BTC: Huéng dan thuc hién nghi dinh 188/2004/ND-
CP vé gia dat.

- Thong tu 36/2014/TT-BTNMT: Hudng dan chi tiét cac phuong phap xac dinh
gia dat va xay dung bang gia dat.

- Thong tu 02/2015/TT-BTNMT: Huéng dan viéc dinh gia dat cu thé va cac quy
dinh chi tiét vé viéc xac dinh gia dat.

- Nghi quyét 18-NQ/TW (2022)
2.2. Mgt sé cac nghién ciru vé gid dat

Cac nghién ctru trude day vé gia dat tai Viét Nam thuong tap trung giai quyét cac
van dé nhu nghién ctu c4c yéu té anh huong téi gia dat & (Pham Thanh Thao & Phan
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Trung Hién, 2021; Tran Trong Phuong & cong sy, 2022). Cac yéu t6 nay bao gom yéu
t6 hanh chinh, x4 hdi, nhan khau, khu vuc, yéu té cé biét caa thira dat. Tuy nhién, nhiing
nhom yéu té nay déu cd mirc d6 tac dong khac nhau téi gia dat theo khu vuc trén ca
nuéc. Chang han, nghién ciru cia Pham Thanh Thao & Phan Trung Hién (2021) chi ra
rang nhom yéu té tu nhién nhu kich thudc, hinh dang, khoang cach, chiéu dai c6 anh
huong nhiéu nhat dén véi gia dit tai thanh phd Can Tho. Con nghién ciru cua Tran Trong
Phuong & Cong su (2022) lai cho thiy yéu t vi tri ¢6 tac dong nhiéu nhat téi gia dét tai
Tir Son, Bac Ninh. Céc tic gia ciing nhan thay rang mic du day 1a nhitng yéu té c6 anh
huong t6i gia tri dat dai, song chung lai khdng phai 1a yéu té gay bién dong gia dat trén
thi truong. Vi vy, kho khan 16n nhét trong xac dinh gia dat 1a xac dinh bién dong no
d6i voi nén kinh té thi trueong.

Bén canh d6, mét s6 nghién ciru khac ciing dé cap toi tic dong caa chinh séch vé
diéu chinh gia ting gia dat (Nguyén Thanh Lan, 2018) ma nguyén nhan chu yéu la do
dau tu cong cho co s& ha tang, thay doi quy dinh st dung dat, gia ting din sb va phat
trién kinh té. Tac dong cua gia ting gia dat tgi thi truong bat dong san ciing dugc thé
hién trong nghién ctu cia Duong Quéc Non & cong su (2021). Nghién ctu cho thay
gia dat ¢ thanh phd Pa Ning di lién tuc ting trong cac giai doan 2017-2018 va 2018-
2019, va c6 giai doan tram lim 2019-2020. C4c yéu té anh huéng téi su gia ting nay
bao gdom chinh séch kéu goi dau tu, dau tu co sé ha ting va ting truong phat trién du

lich, ciing nhu cac van ban cua dia phuwong kiém soat gia dat.

Cac nghién ctu vé phuong phéap dinh gia dat trong chinh sach phéap luat dat dai
cling gop phan quan trong khong kém tai viéc hinh thanh nén thi trudng gia dat. Nghién
ctru cia OECD (2022) cho thay kinh nghiém dinh gia dat caa Nhat Ban tap trung vao
hé théng dinh gia dat 6n dinh véi mo hinh dinh gia hang loat theo thira dat chuan va thira
dat cu thé. Cac bude dinh gia dat duoc thuc hién qua 11 giai doan, bat dau tir viéc phan
khu vuc theo muyc dich st dung dat, lya chon thira dat chuan dé so sanh, dén viéc tinh
toan gia dat ctia c4c thira dat cu thé dya trén cac yéu td nhu muc dich st dung, vi tri, va
moi trudng xung quanh vé chinh sach. Mot yéu té ndi bat trong hé théng cua Nhat Ban
la viéc str dung cac phuong phap dinh gia dat nhu: so sanh truc tiép, phuong phap thu
nhap, thang du, va chiét trir. Qua trinh dinh gia dugc thuc hién déng thoi trén toan quéc
va két qua duoc cong bb hang nam, giup cong khai va minh bach trong viéc xac dinh
gia dat cho cac muc dich nhu thué, boi thudng, va mua ban dat cong.

Ciing theo OECD (2022), knh nghiém dinh gia dat cia Uc duoc thuc hién thong
qua hé théng quan Iy ba cip: lién bang, bang va dia phuong, trong d6 quyén quan Iy va
dinh gia dat cha yéu do chinh quyén bang dam nhan. Mdi bang tu xay dyng luat dinh
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gia dat riéng dya trén quy dinh chung cua lién bang. Qua trinh dinh gia dat hang nim
duoc gidm séat boi Tong dinh gia dat cua bang, ngudi ding dau co quan dinh gia dat va
duoc bd nhiém dé dam bao tinh minh bach va chinh xac trong viéc dinh gia. Uc 4p dung
hai ché d6 dinh gia chinh: dinh gia hang loat nhiam tinh thué bat dong san va 1é phi, va
dinh gia ca biét dé bdi thuong cho cha s hiru khi dét bi thu héi hoic tinh thu nhap tur
bat dong san. Phuong phap dinh gia chu yéu bao gom so sénh truc tiép, vén hoa va chiét
trir, nham dam bao gia dat phi hop véi thi truong. Co sd dir liéu vé gia dat tai Uc duoc
cap nhat lién tuc va cong khai, bao gom ca gia dét thi truong va gia dat do Nha nuéc
quy dinh, duoc quan ly qua hé thong thong tin dat dai (LIS) cua ting bang.

Viéc tdng quan cac nghién ciru trude day cho thay viéc nghién ciru vé gia dat cho
thiy céc yéu tb tic dong dén gia dat rat da dang va khéac nhau tdy theo khu vyc. Cac
chinh sach vé dinh gia dat nhu & Nhat Ban va Uc d nhan manh tim quan trong cua hé
thng dinh gia minh bach, chuan xac, va cap nhat thuong xuyén. Nhitng nghién ciru nay
1a co s¢ dé Viét Nam &p dung trong viéc hoan thién Luat Dat dai 2024, cai thién so Voi
Luat D4t dai 2013. Céac phan tich vé viéc stra d6i luat sau day s& chi trong vao quy trinh
dinh gi& phu hop vai thi truong, minh bach hon, va nhitng anh hwong nhat dinh caa né
tGi thi truong bat dong san trong tuong lai.

3. Phuong phap nghién ctru

Nghién ciru ndy 4p dung phuong phap phan tich tai lidu va so sanh di chiéu.
Muc tiéu ctia phuong phap nay 1a phan tich nhitng diém méi trong cac quy dinh vé gia
dat cia Luat Dat dai 2024, ddng thoi 1am rd cac tac dong cua nhimg thay doi nay doi
Vvéi thi truong bat dong san tai Viét Nam. Nghién ctu s& duoc trién khai qua cac budc
sau:

-Thu thap tai liéu va di liéu

Nghién ctru thuc hién viéc thu thap cac tai liéu phap ly chinh thuc lién quan d&én
Luat Dat dai 2024, bao gém cac van ban luat, nghi dinh, thong tu hudng dan, va cac tai
liéu lién quan khac. Cac bao céo nghién ciru, bai viét khoa hoc, va tai liéu chuyén nganh
vé thi truong bat dong san ciing s& duoc thu thap dé cung cap béi canh va co sd ly luan
cho nghién ctu.

- Phén tich noi dung pha luat

Str dung phuong phap phan tich ndi dung, nghién ctru s€ tap trung vao cac quy
dinh vé gia dat dugc quy dinh trong Luat Pat dai 2013 (Piéu 112 dén Piéu 114) va Luat
Dt dai 2024 (Piéu 158 dén Piéu 162). Cac diém mai trong cach thire xac dinh gia dat,
pham vi &p dung, va vai tro cua co quan quan ly nha nudc sé dugc lam ré. Phén tich nay
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s& cung cap cai nhin chi tiét vé& su phat trién cua chinh sach gia dat qua thoi gian.

- So sanh va dbi chiéu

Sau khi phan tich noi dung vé nhirng diém mai vé quy dinh gia dat, nghién ctu
s& tién hanh so sanh cac quy dinh vé gia dat gitta Luat D4t dai 2013 va Luat Dat dai
2024. Sy so sanh nay s& khong chi tap trung vao noi dung cac diéu luat ma con di sau
vao phan tich cac muc tiéu, nguyén tic va phuong phap dinh gia dit ma hai vin ban
phap lut nay ap dung. Viéc so sanh s& gitip xac dinh cac diém tién bo cling nhu nhitng
bat cap con ton tai trong cac quy dinh méi.

4. Két qua nghién ciu

4.1. Nhigng diém méi vé quy dinh gid dat trong Ludt ddt dai 2024 so véi Ludt dit dai
2013

< Bo khung gia dat, chi con bang gia dat

Mot trong nhitng thay ddi 16n trong Luat Dat dai 2024 1a viéc bo khung gia dat
va chi gitr lai bang gia dat. Trong Luat Dat dai 2013, khung gia dat do Chinh phu ban
hanh (Piéu 113) ¢6 vai trd 1am co s& cho cac dia phwong quy dinh bang gia dat, vai su
diéu chinh trong khoang 5 nim mot lan. Khung gia dat tao ra mot khung gia gisi han
trong d6 gia dat ¢ ting dija phuong khong dwgce vuot qua muac tdi thiéu va téi da do
Trung wong quy dinh. Luat Dat dai 2024 di bo quy dinh vé khung gia dét, chi con bang
gia dat do Uy ban nhan dan cip tinh ban hanh. Theo Diéu 114 cua Luat Dat dai 2024,
bang gia dat duoc xay dung dya trén cac nguyén tic vé gié tri thi truong va phai duoc
cdng b cong khai, diéu chinh hang nim nhim dam bao tinh linh hoat va phd hop Vi
bién dong gia dat.

Quy dinh trén trong Luat Dat dai 2024 cta Viét Nam vé viéc bo khung gia dat va
chi giit lai bang gia dat 1a mot thay doi dang cha ¥ nham linh hoat hon trong viéc dinh
gia dat theo thi truong. Tai Diéu 24 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ¢6 quy dinh vé diéu kién
khu vuc xay dung bang gia dat dén tirng thira dat trén co so ving gia tri, thira dat chuan.
Quy dinh nay hoan toan giéng véi Nhat Ban, khi qua trinh dinh gia dat dugc thyuc hién
théng qua viéc lra chon “thira dat chuan”. Thira dat chuan 1a dai dién cho khu vuc c6
muc dich st dung tuong tu va cac diéu kién dia ly, kinh té twong duong. Tai Nhat Ban,
dua trén thira dat chuan nay, qua trinh dinh gia dat duoc tién hanh bang cach so sanh
dic tinh cua thira dat véi cac thira dat khac, sau d6 cong khai két qua hang nam vao ngay
1/1. Hé thong nay dam bao gia dat sat véi gid tri thi truong, nho viéc ap dung cac phuong
phap dinh gia nhu so sanh truc tiép, thing du va chiét trir.
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Tai cac qudc gia phat trién nhu Hoa Ky hay Vuong quc Anh, hé thdng dinh gi&
dat ciing khong c6 khung gia dat cd dinh tvong ty nhu Viét Nam. Thay vao do, gia dat
duogc xac dinh dua trén gié tri thi truong, va chinh quyén dia phuong thuc hién cac danh
gia thuong xuyén dé dam bao gia dt phan anh ding cac yéu té nhu vi tri, nhu cau va
diéu kién kinh té. Chinh pha Anh khong thiét 1ap muc gié téi thiéu hoic t6i da cho dat
dai, va cac két qua dinh gia nay thuong dugc sir dung dé tinh thué bat dong san va hd
trg trong cac giao dich mua ban dat. Theo Co quan Tham dinh gia Vuong Qudc Anh
(Valuation Office Agency, 2019), phuong phap duoc sir dung dé dinh gia dat chu yéu
1a phuong phép thing du. Tuy nhién, phuong phéap luan cia phuong phap nay rét rd
rang, chang han nhu cac vi tri khdng c6 nha & x hoi va ¢ quy hoach.

< Thay déi vé chi phi lién quan téi thu hoi dat

Mot diém quan trong khéc trong Luat Dat dai 2024 1a su thay d6i trong céch tinh
toan chi phi lién quan téi thu hoi dat, bao gom gia dét tai bang gia dat va gia dat cu thé.
Trong Luat Pat dai 2013, bang gia dat va gia dat cu thé 1a co s dé tinh toan cac khoan
bdi thudng, hd trg khi thu hdi dat. Tuy nhién, bang gia dat thuong khéng phan anh chinh
X4c gié thi truong, dan dén viéc cac ca nhan, to chirc thudng phai nhan muc bdi thuong
thip hon so v&i gid tri thuc té caa quyén sir dung dt.

Luat Dat dai 2024 di cai thién diéu ndy bang cach yéu cau gia dat cu thé phai
duogc xac dinh dwa trén nguyén tic thi truong va phai phi hop véi tinh hinh thuc té & dia
phuong. Theo Khoan 4, Diéu 160 Luat Dat dai 2024, 06 truong hop ap dung gia dat cu
thé I1a chii yéu dbi véi to chirc va tinh tién boi thuong. Diéu ndy khéng chi lam ting mirc
boi thuong khi thu hdi dat ma con gidp giam thiéu nhitng tranh chap lién quan dén quyén
loi ctia ngudi sir dung dat khi bi thu hoi.

Bén canh do, sy bd sung vé quy dinh tham quyén xac dinh gia dat cu thé nhan
manh vai tro va trach nhiém cua cac co quan dia phuong trong viéc quan ly, giam sat va
dam bao quy trinh dinh gia dat duoc thuc hién ding theo quy dinh phép luat (Khoan 2,
Khoan 3 Diéu 160 Luat Dat dai 2024). Viéc phan bo trach nhiém cu thé giup ting tinh
trach nhiém va hiéu qua trong viéc quan Iy dat dai. Trong Luat Dat dai 2013, tham quyén
vé viéc dinh gia dat chu yéu thugc vé Chinh phii va cac co quan trung wong. Bang gia
dat va khung gia dat duoc ban hanh boi Chinh phi va 14 co s¢ dé céc tinh, thanh ph
xay dung bang gia dat dia phuong. Diéu ndy dan dén tinh trang gia dat cu thé do dia
phuong xac dinh khdng sat véi gia tri thi truong do bi gigi han bai khung gié tir Trung
wong.

< Tham quyén ban hanh bang gia dat
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Luét Dét dai 2024 d3 c6 sy thay doi quan trong trong tham quyén ban hanh bang
gi4 dat. Theo Diéu 114, Uy ban nhan dan cip tinh khéng chi duoc trao quyén truc tiép
trong viéc ban hanh bang gia dat, ma con phai céng bé hang nim, thay vi theo chu ky 5
nim nhu trude ddy. Viéc ndy gilp bang gia dat ludn duoc cap nhat, phan anh chinh xac
hon céc bién dong cua thi truong bt dong san, tir d6 ting cudng tinh minh bach va cong
bang trong quan 1y dat dai.

Thém vao d6, Uy ban nhan dan cap tinh ciing c6 quyén xac dinh gia dat cu thé
cho timg trudng hop riéng 1é, thay vi chi dya vao bang gia dat chung ¢ dinh nhu trudce.
Sy thay ddi ndy cho phép chinh quyén dia phuwong linh hoat hon trong viéc giai quyét
c4c tinh hudng lién quan dén thu hdi dat va boi thudng, dac biét 1a khi gia dat thyc té
trén thi truong ¢ nhirng bién dong phuc tap. Bidu nay khong chi gip viéc dén bu chinh
xac hon ma con dam bao quyén loi ciia ngudi dan trong céc giao dich lién quan dén dat
dai.

Mic du quy dinh méi trong Luat Dat dai 2024 trao quyén cho Uy ban nhan dan
cap tinh ban hanh bang gia dit va diéu chinh hang nim nhim phan anh sat hon bién
dong thi truong, nhung van ton tai mot s han ché. Tham quyén nay c6 thé dan dén sy
khong ddng bo giira cac dia phuong, tao chénh léch gia dat 16n. Viéc phai cap nhat hang
nim ciing gay ap luc 16n vé nhan su va ngudn luc cho céc tinh, dic biét & nhirng noi c6
nang luc quan ly han ché. Thém vao d6, néu khong co co ché gidm sét chat chg, viéc tu
dinh gié c6 thé dan dén nguy co tham nhiing va thiéu minh bach, anh hudéng dén quyén
lgi nguoi dan va lgi ich céng cong.

% Xac dinh gia dat theo nguyén tic thj trwong va tac dong dén gia bt dong

Mot trong nhitng thay d6i quan trong ciia Luat Dat dai 2024 13 viéc xac dinh gia
dat phai tuan theo nguyén tic thi trudng, thay vi chi dua vao quy dinh hanh chinh. Diéu
nay duoc quy dinh tai Diéu 115 cia Luat Dat dai 2024, voi myc tiéu lam cho gia dat
cdng bang va minh bach hon, phan anh dung gié tri thyc té cua thi truong.

Luat Dat dai 2024 d4 c6 su cai tién quan trong khi quy dinh gia dat phai tuan theo
nguyeén tac thi truong, twong ty nhu cac hé théng dinh gia dat tai Nhat Ban, Uc, va Hoa
Ky. Quy dinh nay gitp gi dat phan anh ding gid tri thuc té trén thi truong, tao sy minh
bach va cong bang hon so véi phurong phap hanh chinh truge day. Tuy nhién, han ché
cua viéc ap dung nguyén tic thi treong la tinh bién dong cao trong gia dat, dac biét trong
céc giai doan bat 6n kinh té hoac sét dat, giy kho khan trong viéc thu hoi dat va boi
thuong. Ngoai ra, viéc thiéu dong nhét giira cac dia phuwong co6 thé dan dén su chénh
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léch 16n trong gia dat, gdy mat cong bang, va d& dan dén dau co dat dai néu khong co
co ché kiém soat chit ché. Mic di mang lai nhiéu lgi ich vé minh bach, nhung quy dinh
nay doi hoi phai c6 su giam sat va diéu tiét can than dé tranh cac hé luy tiéu cuc tir thi
truong.

Viéc 4p dung nguyén tic thi trudng trong xac dinh gia dat s& c6 tac dong lén dén
thi treong bat dong san. Trudc hét, didu nay co thé khién gia dét ting 1én trong mot sb
khu vuc ¢6 nhu cau cao, vi gia dét hién tai s& khdng con bi gidi han boi khung gia dat
do Trung wong quy dinh. Bén canh d6, quy dinh nay s& tao diéu kién thuan loi hon cho
cac nha dau tu va doanh nghiép bat dong san khi tinh toan chi phi va lgi nhuan, vi gia
dat phan anh dang gia tri thi trudng, giam thiéu rai ro tir cac quyét dinh quan Iy khdng
nhét quén.

4.2. Tdc déng va dinh hwéng diéu chinh thi trwong bdt déng sdn tgi Viét Nam cia
Ludr ddt dai 2024

Luat Dat dai 2024 dugc ban hanh nham cai thién khung phap Iy vé& quan Iy va sir
dung dat dai tai Viét Nam, dap ng nhu cau phét trién kinh té - x& hoi trong bi canh
méi. Luat nay khong chi ké thira cac quy dinh cua Luat Dat dai 2013 ma con diéu chinh
va bé sung cac quy dinh méi, dic biét 1a cac diéu khoan lién quan dén dinh gia dat va
quan Iy thi truong bat dong san, duoc quy dinh tir Diéu 158 dén Diéu 162.

% Tac dong caa Luat Pat dai 2024 dén thi truong bat dong san

Sy ra doi cua Luat Dat dai 2024 d3 mang lai nhiéu thay d6i quan trong trong viéc
quan ly va phét trién thi truong bat dong san tai Viét Nam. Cac quy dinh méi vé gia dat,
nhu di néu trong cac Diéu tir 158 dén 162, di tac dong manh mé& dén viéc xac dinh gia
tri bat dong san, dic biét la trong cac khu vue d6 thi va cac viing c6 tiém ning phat trién
cao.

Nhitng thay ddi tich cuc trong bang gia dat méi cua Luat Dat dai 2024 sé& ¢6
nhiing tic dong dang ké dén thi truong bat dong san. Sy ra doi cia Luat Dat dai 2024 s&
mang lai nhiéu tac dong tich cuc ddi vai thi truong bat dong san Viét Nam. The nhat,
luat mai gilp giai quyét cac vudng méc phap 1y lién quan dén dinh gia dat, chi bi boi
thuong khi thu hoi dat va quy trinh phap 1y trong linh vuc dét dai va bat dong san, von
d3 ton tai trong thoi gian dai, dac biét trong viéc trién khai cac dy &n. Ther hai, quy dinh
ma&i vé gia dat tao ra hanh lang phap ly dé diéu tiét va quan 1y gia dat trén thi truong
theo hudng minh bach, chuyén nghiép, gitip giam thiéu rai ro va dam bao tinh bén viing
trong céc giao dich bat dong san. Thit ba, cac quy dinh cua luat nay tic dong manh dén
ting phan khuc thi treong, khiac phuc tinh trang mat can bing cung-cau, dac biét I1a véi
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nha & binh dan va gia ré — phan khac bj thiéu hut nghiém trong tai cac dé thi 16n trong
nhitng ndm qua. Viéc &p dung cac quy dinh vé gia dat moi duoc ky vong sé tao da cho
su phét trién déng bo cua thi trudng, giup diéu chinh gia ca hop 1y hon trong bdi canh
kinh té con nhiéu khé khan

Dang thoi, Luat Dat dai 2024 da tang cuong vai tro cia co quan quan 1y nha nuéc
trong viéc giam sat va kiém tra qua trinh dinh gia dat. Viéc ndy nham dam bao tinh cong
bang va tranh c&c hanh vi tiéu cue, nhu viée thao ting gia dat hodc cac thoa thuan ngam
lam bién dong thi truong. Tuy nhién, diéu nay ciing déng nghia vai viéc quy trinh dinh
gia va phé duyét dur an co thé trg nén phic tap hon, kéo dai thoi gian trién khai cac du
an bat dong san (Thay Linh, 2024).

Tuy nhién, viéc diéu chinh bang gia dat ciing c6 thé gay ra mot sb tac dong khong
mong muén, nhu ting nghia vu tai chinh cho ho gia dinh va ca nhan khi chuyén muc
dich str dung dét, cling nhu mac gia pho bién tang tir 3-7 1an so véi trudc, di van thap
hon gia thi truong (KPMG, 2024).

% Pinh hwéng diéu chinh thi trwong bat dong san theo Luat Dat dai 2024

Bén canh nhiing tac dong tich cuc caa cac quy dinh mai vé gia dat ddi vai thi
truong bat dong san, ciing can phai ¢6 nhimg dinh huéng didu chinh thi truong nhat
dinh.

Thet nhdt, d6i voi truong hop bang gia dat du kién theo Quyét dinh 02/2020/Qb-
UBND cua TP. H6 Chi Minh cho thay su diéu chinh bang gia dét, dic biét dbi véi dat
ndng nghiép, véi mic tang tir 11-14 lan, dong vai trd quan trong trong viéc giam chénh
léch gia khi chuyén muyc dich sir dung tir dat néng nghiép sang dat ¢. Sy ting gia dat
ndng nghiép cao hon nhiéu so véi dat & (chi ting 4-5 1an) gitp kéo gan hon khoang céch
gitta hai loai dat nay, tir 46 1am giam chi phi ma ngudi dan phai nop khi thuc hién chuyén
d6i muc dich st dung. Didu nay s& khuyén khich chuyén dbi dat néng nghiép o céc khu
vucC ngoai thanh va ving ven sang dat ¢ hodc dat thwong mai, hd trg viéc phat trién d6
thi hoa va cai thién quy dat ¢ tai cac khu vic ndy. Ngoai ra, sy diéu chinh bang gia dat
nay con gop phan tiém can gia thi trudng, gilp céc giao dich dat dai minh bach hon va
tao diéu kién thuan loi hon cho nguoi dan khi chuyén d6i myc dich st dung dat.

Tuy nhién, dinh huéng diéu chinh gia dat nong nghiép theo bang gia dat méi
mang lai ca uu diém va thach thic. Vé mat tich cuc, viéc diéu chinh nay gidp giam
chénh léch 16n gitra gia dat ndng nghiép va dat o, tir d6 tao diéu kién thuan loi hon cho
ngudi dan khi chuyén muc dich sir dung dat. Diéu ndy gop phan day nhanh qua trinh d6
thi hoa tai cac khu vuc ven do va ngoai thanh, dong thoi ting kha ning tiép can dat &
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cho cac dy &n phat trién. Tuy nhién, khi gia dat ting manh cd thé 1am giam tinh kha thi
cua viéc st dung dat néng nghiép cho muc dich ndng nghiép, gy kho khin cho ngudi
dan va doanh nghiép néng nghiép trong viéc duy tri san xuat. Thém vao dé, khi gia dat
tiém can thi truong, nguy co dau co dat dai ciing ting cao, dic biét tai cac khu vuc ven
d6, noi ma sy chénh léch gia dat van con lén.

Ther hai, mic du viéc xac dinh gia dat theo nguyén tic thi truong cd thé khong
lam anh huéng toi gia ban cua bat dong san thuong mai, nhung van s& gay ra su bién
dong manh vé gia dat gitra cac khu vuc, gay kho khin cho cac nha dau tu trong viéc boi
thuong va thu hoi dat, tir d6 day chi phi ddu vao ting cao. Diéu nay twong tu véi lo ngai
trong viéc &p dung gia dat theo thi truong tai cac qudc gia khac nhu Trung Qudc (Jin &
Zhou, 2022). Ngoai ra, nguy co dau co dat dai ciing ting, khi mot s c& nhan hoic to
chuc loi dung sy tang gia dé kiém loi, 1am mat can bang cung-cau va day gia bat dong
san lén cao. Su dau co khong chi lam ting gia dit ma con tao ra tinh trang khan hiém
gia tao, khi cac nha dau tu giit dat dé cho ting gid thay vi sir dung cho phat trién dy é&n.
Két qua 12 ngudn cung dat dai giam, gay ap luc 1én gia ban, va tac dong tiéu cuc dén kha
nang tiép can nha & ciia ngudi dan. Bén canh do, su thiéu ddng nhat trong viéc ap dung
quy dinh giita cac dia phuong c6 thé gay ra sy chénh léch I6n vé gia dat, anh huaong dén
tinh cdng bang trong giao dich.

Nhin chung, mic du dinh huéng ndy mang lai nhiéu loi ich vé mat phat trién do
thi va hop 1y hoa gia dat, nhung can c6 nhiing chinh sach hd tro bd sung dé bao vé cac
hoat dong ndng nghiép va han ché dau co. Ngoai ra, can ¢ cac chinh sach hd tro cho
nha dau tu va doanh nghiép bat dong san, dic biét 1a trong bdi canh gia dat c6 xu hudéng
tang cao. Cac bién phap nay cé thé bao gdbm viéc giam thué, tao diéu kién thuan loi vé
tha tuc hanh chinh, va hd tro tai chinh cho cac dy an phat trién nha & xa hoi va nha &
cho ngudi ¢6 thu nhap thap. Bong thai, viée ting cuong cdng tac quy hoach va phat
trién ha tang ciing 1a mot yéu té quan trong gitp 6n dinh thi truong bat dong san. Quy
hoach can duoc thuc hién mot cach khoa hoc, ddng bo va c6 tam nhin dai han, nham
dam bao su phat trién bén viing cia cac do thi va ving kinh té trong diém.

4.3. Thao lugn

Luat Pat dai 2024 di mang lai nhiéu tic dong tich cuc dbi véi thi truong bat dong
san tai Viét Nam, dang chu ¥ nhat 12 sy minh bach va chinh xéc trong viéc xac dinh gia
dat. Cac quy dinh méi tai Piéu 158 dén Piéu 162 cua Luat Pat dai 2024 da cai thién
dang ké viéc dinh gia dat, gitp gia dat phan anh sat hon gia tri thuc té trén thi truong.
Diéu nay khong chi giam thiéu c&c tranh chap lién quan dén gia d¢at ma con tao diéu kién
thuan loi cho viéc thu hut dau tu vao linh vuc bat dong san, dic biét 1a tir cac nha dau tu
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nuéc ngoai. Ngoai ra, Luat Dat dai 2024 di ting cudng vai trd cia cic co quan quan ly
nha nudc trong viée gidm sat qua trinh dinh gia dat, nho d6 giam thiéu cac hanh vi thao
tang gia dat va cac thoa thuan ngam c6 thé gay bién dong thi truong. Viée nay ciing
ddng nghia véi viéc caung cb 10ng tin cia nha dau tu va nguoi dan vao hé théng phap
luat dat dai cua Viét Nam, tir d6 thiic ddy sy phét trién bén vitng cua thi truong bat dong
san. Mot diém tich cuc khac 1a Luat Dat dai 2024 d3 mo rong pham vi 4p dung céc
phuong phap dinh gia dét, cho phép sy linh hoat va chinh xac hon trong viéc phan anh
gia tri dat dai & cac khu vuc khac nhau. Piéu nay dic biét quan trong trong bdi canh thi
truong bat dong san ngay cang phat trién phic tap va da dang.

Bén canh nhiing tac dong tich cuc, Luat Dat dai 2024 ciing dem lai mot s tac
dong tiéu cuc dén thi truong bat dong san. Mot trong nhitng van dé 16n 1a su gia ting
chi phi dau tu do gia dat dugc xac dinh sét vai gia thi truong hon, dac biét 12 tai cac khu
vue d6 thi va viing kinh té trong diém. Diéu nay c6 thé dan dén tinh trang gia bat dong
san ting cao, lam giam kha ning tiép can nha o ctia nguoi dan, dac biét 1a nhimg nguoi
cd thu nhap thap. Viéc ting cuong vai trd giam sat cia co quan nha nudc trong qué trinh
dinh gia dat, mac du can thiét, cling c6 thé 1am phuc tap va kéo dai quy trinh phé duyét
du an. Diéu nay c6 thé 1am tang chi phi co hdi cho cac nha dau tu va giy khé khan cho
viéc trién khai nhanh chdng céc du an bat dong san, dic biét 1a trong bdi canh thi truong
dang c6 nhu cau phat trién nhanh. Ngoai ra, su diéu chinh va 4p dung cac phuong phap
dinh gia dat méi ¢ thé dan dén sy thiéu dong nhat trong qua trinh thuc hién tai cac dia
phuong. Biédu nay c6 thé gay ra su chénh léch vé gia dat gitra cac khu vuc khéc nhau, tir
d6 tao ra su bat binh dang trong viéc tiép can va st dung dit dai, déng thoi 1am phic tap
thém viéc quan 1y va diéu tiét thi truong bat dong san.

5. Két luan va khuyén nghi
5.1. Két lugn

Nghién ctru d lam 3 sy tién bd va nhimng thay doi trong quan 1y gia dat giira hai
bo luat nay. Luat Dat dai 2024 khong chi ké thira cac quy dinh tir Luat Dat dai 2013 ma
con dua ra nhitng cai cach quan trong nham dap (ng nhu cau phat trién cua thi truong
bat dong san trong giai doan mai.

Luat Pat dai 2024 d¢a mo rong pham vi &p dung cac phuong phap dinh gia dat,
gilp phan anh chinh xac hon gié tri thuc té cua dat dai, ddng thoi ting cudng vai trd
giam sét cia co quan nha nudc trong qua trinh dinh gia. Nhirng thay doi nay da gop
phan lam ting tinh minh bach va cdng bang trong thi truong bat dong san, déng thoi tao
diéu kién thuan loi cho viéc thu hit dau tu. Tuy nhién, nghién ctru ciing chi ra rang viéc
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diéu chinh gia dat sat véi gia thi truong c6 thé din dén sy gia ting chi phi dau tu va lam
giam kha ning tiép can nha ¢ cia ngudi dan cé thu nhap thap. Bén canh dé, quy trinh
phé duyét du &n c6 thé tré nén phic tap hon, kéo dai thoi gian trién khai cac du an va
gy kho khan cho nha dau tu.

Tir két qua nghién cau, c6 thé thiy rang cac quy dinh trong Luat Dat dai 2024 da
tao ra mot khung phéap Iy manh mé hon cho viéc quan 1y dat dai va phat trién thi truong
bit dong san. Tuy nhién, dé dat duoc su 6n dinh va phat trién bén viing, can phai tiép
tuc diéu chinh cac quy dinh phap ly, cai thién quy trinh thyc hién, va ting cudng cac
chinh sé&ch hd tro cho nha dau tu va ngudi dan. Pinh hudng diéu chinh nén tap trung
VAo Viéc can bang giira viéc dam bao tinh chinh xac trong dinh gia dat va viéc tao diéu
kién thuan lgi cho phat trién bat dong san, dong thoi bao vé quyén loi caa céc bén lién
quan.

5.2. Khuyén nghi

Dua trén két qua nghién ctu vé cac diém méi trong quy dinh vé gia dat cua Luat
dat dai 2024, cung véi cac tac dong dén thi truong bat dong san tai Viét Nam, cd thé
dua ra mot sb giai phap khuyén nghi nham téi wu hoa hiéu qua cua cac quy dinh méi va
dam bao sy phat trién bén viing cua thi truong bt dong san. Trudc hét, can tiép tuc hoan
thién khung phap ly vé dinh gia dat bing cach rd rang hoa cac tiéu chi va phuong phap
dinh gia & dam bao tinh chinh xac va cong bang. Piéu nay bao gém viéc cap nhat cac
phuong phap dinh gia dit méi dua trén thyuc tién va xu huéng phat trién caa thi truong.

Bén canh do, viéc tang cudng cong tac dao tao va nang cao nang luc cho can bo
quan ly 1a rat quan trong dé dam bao cac quy dinh vé gia dat duoc &p dung ddng nhat va
chinh xac trén toan quéc. Can chl trong dén viéc dao tao va nang cao ki ning cho cac
can bo va nhan vién lam cong tac dinh gia ¢at nham giam thiéu sai sot va tranh chap.

Dang thoi, viéc cai thién quy trinh phé duyét va giam sat cac du an bt dong san
can duogc thuc hién dé giam thiéu thoi gian va chi phi cho nha dau tu. Quy trinh can
duoc ra soat va cai tién dé dam bao hiéu qua, dong thoi ting cuong cbng tac giam sat
nham ngan ngira cac hanh vi tiéu cuc va bao dam tinh minh bach trong trién khai du én.

Ung dung cdng nghé thong tin ciing 1a mot giai phap quan trong trong viéc nang
cao hiéu qua quan ly va giam sét thi truong bat dong san. Viéc phét trién va ang dung
cac hé thong quan Iy dit lidu dat dai, phan mém dinh gia va cong cu phan tich thi truong
s& hd tro tét hon cho cong tac quan 1y va diéu tiét thi truong.

Pé bao dam loi ich tir sy phat trién thi trudng bat dong san dugc phan bod cong
bang, can xay dung cac chinh sach hd trg cu thé cho ngudi dan cé thu nhap thap va cac
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doanh nghiép vira va nho. Cac chinh sach nay c6 thé bao gdm hd tro tai chinh, vu dai
thué va cac chuong trinh hd tro nha ¢ x& hoi, nham gitp dam bao rang moi ddi tuong
déu co co hai tiép can cac lgi ich tir sy phat trién bat dong san.

Cudi cuing, cong tac quy hoach va phat trién ha ting can duoc thuc hién mét cach

ddng bo va c6 tim nhin dai han. Viéc xac dinh cac khu vuc phat trién tiém ning va dam
bao rang cé4c du &n ha ting nhu giao thong, cip thoat nuéc va tién ich céng cong duoc
phét trién cuing véi cac du 4n bat dong san s& gidp 6n dinh thi trudng va nang cao chat
luong cudc séng cua nguoi dan.
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KINH NGHIEM QUOC TE VE TAC PONG CUA CO CHE CHINH
SACH, PAC BIET LA CHINH SACH PAT PAI VA CHINH SACH
BAT PONG SAN PEN THI TRUONG BAT PONG SAN
Truong Ngoc Diép
Pai hoc Hing Vieong, thanh phé Ho Chi Minh

TOm tdt: Nghién ciru nay tdp trung phdn tich va so sanh tic dong cua mét sé
chinh sdach lién quan dén bat dong san tai mét s6 quoc gia khdc nhau, trong dé chii
trong dén ba chinh sach chinh 1a: Chinh sach vé thué dé ngan chin hanh vi ddu co,
chinh s&ch vé nha ¢ xa héi va dir liéu dé xdc dinh gia thi truong cua bdt déng san.
Nhitng chinh sdch ndy déng vai tré quan trong trong viée diéu tiét cung can trén thj
trieong bat déng san, 1a cdng cu dé kiém soat su tang gid bdt hop Iy va dam bao quyén
tiép can bt déng san cho moi tang 16p dan cie. Nghién civu Sé di sdu vao cdc quy dinh
cuia CAc quéc gia nhw Singapore vé thué bdt dong sdan, Pai Loan (Pai Bdac Trung Hoa)
vé nha ¢ xa héi, va Céng hoa Phap vé dir liéu bdt déng san. Tir do, rit ra mét sé kinh
nghiém va khuyén ngh; cho th; trrong bdt déng san tai Viét Nam trong béi canh Ludt
Pat dai, Lugt Nha ¢ va Lugt Kinh doanh Bdt dong san méi dwoc Sira doi, bé sung.
Nhitng gidi phap nay c6 thé déng gdp vao viéc xay dung mét thi treong bdr déng san
on dinh va bén viing.

Tir khéa: Chinh sdch dat dai; Diz liéu bdt dong san; Kinh nghiém quac té; Thué
bdt déng san; Nha ¢ xa hdi.

1. Pt van dé/Giéi thiéu

MJdi quéc gia déu co nhimng chinh sach va co ché quan ly dat dai khac nhau, phan
anh sy khac biét trong ché do so hiru dat dai, cing nhu bdi canh nén kinh té va xa hoi
khac biét. Mic du vay, muc tiéu chung cia cac qudc gia déu huéng dén sy phét trién
bén vitng trong viéc quan 1y va diéu phdi dat dai. Trong d6, viéc kiém soat dau co, khai
thac hiéu qua quy dat va dam bao cong bang ludn 1a mbi quan tim hang dau.

Trong nhitng nim gan day, gia bat dong san tai Viét Nam c6 sy day manh déng
ké, gay ra nhitng lo ngai vé kha ning s& hitu nha ¢ ctia thé hé tré va tang 16p c6 thu nhap
tam trung, dic biét hon 1a khi nén kinh té van dang trong giai doan hdi phuc sau dai dich.
Vi vay, viéc nghién ctru va hoc hoi kinh nghiém tir cac quéc gia khac trong van dé nay
tré nén vo cung can thiét.
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Muc tiéu cua nghién ctu nay la phan tich va so sanh nhitng quy dinh cua cac
qudc gia, rat ra mot s6 kinh nghiém cho thi truong bat dong san tai Viét Nam. Nghién
ctru tap trung vao cac qudc gia cd thi truong bat dong san phat trién nhu Singapore, Dai
Loan va Cong hoa Phap. Bong gop cua nghién ctru chinh 1a dua ra nhirng phan tich toan
dién va dé xuat cac giai phap chinh sach dwa trén kinh nghiém quéc té, phu hop véi bdi
canh cua Viét Nam. Cau trdc bai viét bao gom phan gigi thiéu, noi dung chinh va két
luan cung khuyén nghi.

2. Kinh nghiém caa Singapore vé chinh sach thué lién quan dén thj trwong Bat

dong san nham ngéin chin diu co

Singapore 1a mét quéc gia c6 dién tich dat nho, quy dat han ché, vi thé viéc xay
dung va thuc thi nhitng chinh sach lién quan dén dat dai duoc dic biét chu trong. Nuéc
nay di dat dugc mot s6 thanh cong dang ké trong viéc kiém soat dau co nho vao su két
hop cac chinh sach quan Iy chit chg, trong d6 ndi bat chinh 1a cac chinh sach vé thué.
Nhiam dam bao gia nha & van nam trong tim véi ctia ngudi dan, Singapore da bo sung
thué trude ba cua nguoi béan (Seller’s Stamp Duty - SSD) duoc &p dung tir nim 2010 va
thué trude ba bo sung cho nguoi mua (Additional Buyer’s Stamp Duty - ABSD) 18 duoc
thiét ké dé han ché nhu cau tir ngudi mua nudc ngodi va nhitng ngudi mua bat dong san
thir hai, gop phan giam thiéu hoat dong dau co.

Dbi véi bén ban bat dong san, ngoai cac khoan thué phai dong theo quy dinh
chung, ho con phai chiu mot khoan thué bé sung néu thuc hién giao dich bén tai san
trong thoi gian ngan dugc quy dinh tai Diéu 22A caa Pao luat Thué Truéc ba (Stamp
Duties Act) cua Singapore®. Quy dinh nay duoc dit ra nham muc dich ngin chin cha
thé mua ban bat dong san trong thoi gian ngén, khién gia bat dong san bi dayy 1én qua
cao, kiém soat nguy co hinh thanh bong bong bat dong san trén thi truong.

Thoi gian téi thiéu cu thé ma ngudi ban phai giit tai san trudc khi chuyén nhuong
dé khdng phai chiu thué bo sung nay khong duge quy dinh tryc tiép trong Didu 22A cua
Pao luat thué trude ba. Thay vao dé, thoi han nay dugc xac dinh théng qua dan hoaic
lénh cu thé do Bo truong ban hanh, dugc goi 1a Lénh 22A. Thoi han giit tai san nay c6
thé thay doi tly theo chinh séch cua Chinh phu, pht hop véi timg giai doan cu thé. Theo

18 Yuming Fu, Wenlan Qian and Bernard Yeung (2016), Speculative Investors and Transactions Tax: Evidence
from the Housing Market, Management Scienc Vol. 62, No. 11e, 3085-3391, retrieved on August 20th 2024, from
<https://doi.org/10.1287/mnsc.2015.2268>

19 piéu 22A, Luat thué trwdc ba cla Singapore, truy cdp lan cudi ngdy 20 thang 08 nam 2024, tir <
https://sso.agc.gov.sg/SL/SDA1929-5209-2010?DocDate=20170310&ProvIds=P1IlI-#pr9->

165


https://doi.org/10.1287/mnsc.2015.2268
https://sso.agc.gov.sg/SL/SDA1929-S209-2010?DocDate=20170310&ProvIds=P1III-#pr9-

d6, Lénh s6 S.L. 44/2010 cua B Tai chinh Singapore, dugc ban hanh vao ngay 3 thang
5 nam 2010, quy dinh ring, nguoi ban s& phai chiu thué bd sung néu ban tai san trrong
thoi han tir 1 dén 3 nam, tuy thudc vao ting loai bat dong san®.

Tuy nhién, Lénh nay ciing quy dinh mot s6 ngoai 1é nham dam bao tinh cong
bang trong viéc 4p dung thué b sung nhu sau: Mét 13, trong trueong hop ly hon, ngudi
nhan tai san sau ly hdn s& dugc coi 1a di sé hitu tai san tir thoi diém ngudi chdng hoic
Vo mua tai san do. Hai 13, trong trudng hop thira ké, ngudi thira ké s& duoc coi 1a di s
hitu tai san tir thoi diém nguoi dé lai di san mua tai san. Ba 13, d6i vé6i truong hop chuyén
nhuong cin ho HDB gitra cac thanh vién trong gia dinh, thoi gian nim gitt can ho dé
tinh thué bo sung s& dugc tinh tir ngay cha me hoic v chong mua cin ho d6?t. Nhiing
quy dinh nay nham dam bao rang thué bd sung khdng ap dung mét cach bat cong ddi
Vi cac truong hop chuyén nhuong giira nhitng mdi quan hé hon nhan, gia dinh.

Déi véi bén mua bat dong san tai Singapore, dira vao tinh trang cu tra, sé luong
bat dong san dang s hitu, va muc dich mua, bén mua c6 thé phai tra thém maot loai thué
khéac, thué nay duoc goi 1a thué bo sung (Additional Buyer’s Stamp Duty — ABSD). Néu
ngudi mua da so hitu mot bat dong san va tiép tuc mua thém mot bat dong san khac,
hodc mua thém maot bat dong san khéng nham muc dich cu tra, thi bén mua phai nop
thém khoan thué b sung nay. Thué ABSD dugc &p dung cho moi dbi tuong, bao gom
cdng dan Singapore, thuong tra nhan va ngudi nudc ngoai?2. Mic thué nay dugc ap
dung nham kiém soat nhu cau dau tu bat dong san cua nguoi dan, gitp diéu chinh gia
thi truong va dam bao sy 6n dinh thi truong.

Nhu vay, tuy timg ddi tuong, muc dich mua bat dong san, tinh trang so hitu bat
d6ng san ma nguodi mua s& phai chiu nhitng mac thué khac nhau, cu thé dugc thé hién
dudi bang sau:

Ty I Singapore
ABSD x gia ban
(2024)

Tong quan vé Bang thué bo sung cho ngwdi mua tai
Singapore

Thué cho tai san thir 2, Céng dan Singapore 20%

20 |énh s& S.L. 44/2010 cha BO Tai chinh Singapore, tir <https://sso.agc.gov.sg/SL/SDA1929-5209-
2010?DocDate=20170310&Provids=P1lll-#pr9- >

21 pijdu 13, 14 Lénh s8 S.L. 44/2010 cQa B& Tai chinh Singapore, tir <https://sso.agc.gov.sg/SL/SDA1929-5209-
2010?DocDate=20170310&Provids=P1lll-#pr9- >

22 Eygenia Liew (2024), “ABSD Singapore Rates (2024): Additional Buyer’s Stamp Duty Guide for 2nd Property,
PRs and Foreigners”, retrieved on August 21th 2024, from: <https://www.propertyguru.com.sg/property-
guides/additional-buyers-stamp-duty-guide-13034>
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Thué cho tai san tha 3 va céc tai san tiép theo, Cong dan 30%
Singapore

Thué cho thudng trd nhan, tai san dau tién 5%
Thué cho thuong trd nhan, tai san tha 2 30

Thué cho thudng trd nhan, tai san tha 3 va céc tai san tiép 35%
theo

Thué cho ngudi nudc ngoai, bat ky va tat ca cac tai san 60%

(Nguon: Ty 1é ABSD Singapore (2024): Huéng dan bé sung vé thué trieéc ba cua
nguwroi mua cho tai san thir 2, thurong tri nhan va ngueoi nwedéc ngoai®®)

Thi truong bat dong san tai Viét Nam ciing dang phai d6i mat véi nhiing thach
thize twong ty. La mot trong nhitng loai tai san co tinh thanh khoan cao, bat dong san
lubn thu hat sy quan tdm 16N tir nha dau tu. Tuy nhién, tinh trang dau co ngay cang pho
bién da lam bién dang cung cau, gay ra sy mat can ddi trén thi truong va khién bat dong
san trg nén kho tiép can hon doi vai mot sé tang 16p dan cu Theo dit liéu tir cong théng
tin dién tir caa Bo Tai Chinh, tir ndm 2021, gia bat dong san lién tuc 1ap ky luc mai,
khong ngimg tiang du cho c6 nhitng anh huang tir dai dich?. Bé doi pho véi tinh trang
nay, Luat Pat dai 2024 va Luat Kinh doanh Bat dong san 2023 da ra doi, nham diéu

chinh va ngan chian nhitng hanh vi dau co, cy thé nhu sau:

Tha nhat, nham han ché tinh trang phan 16, ban nén, Luat kinh doanh bat dong
san 2023 khoan 6, Piéu 31 quy dinh vé viéc khong dugc chuyén nhugng quyén st dung
dat cho ca nhan tu xay dung nha & trong cac do thi loai I, I va III. Quy dinh trén co thé
ngan chan duoc hanh vi cha thé phan 16 dat nén, day gia bat dong san 1én cao bat hop
1y,

Thi hai, diéu 48 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 ciing bat budc céc giao
dich bat dong san phai thanh toan qua ngan hang. Quy dinh nay cé thé loai bo nhing
truong hop khai “hai gia” nham muyc dich trén nghia vu tai chinh véi nha nuéc. Tuy
nhién, quy dinh ndy chi quy dinh cho té chtc 1a chi dau tu dy an, doanh nghiép kinh

23 Eugenia Liew (2024), “ABSD Singapore Rates (2024): Additional Buyer’s Stamp Duty Guide for 2nd Property,
PRs and Foreigners”, retrieved on August 21th 2024, from: <https://www.propertyguru.com.sg/property-
guides/additional-buyers-stamp-duty-guide-13034>

24 Ngoc Vy (2021), “cé 'bong béng' bat déng sén?”, truy cap lan cudi ngay 20 thang 08 nam 2024, tu:
<https://mof.gov.vn/webcenter/portal/vclvcstc/pages r/l/chi-tiet-tin?dDocName=MOFUCM195714 >
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doanh bat dong san, doanh nghiép kinh doanh dich vu bat dong san.

Thi ba, tai Bidu 153 Luit Dat dai ndm 2024 ciing quy dinh ting thém cac khoan
thu ngan sach tir quyén sir dung dit, trong d6 ddi véi cac du an bat dong san cham tién
d6 hoic khong dwa vao sir dung thi phai nop tién si dung dat cao hon va thué dit ciing
s& tang thém. Quy dinh nay ciing nham muc dich chu thé gom dat quéa nhiéu ma khong
khai thac hiéu qua.

Tuy nhién, mot trong nhitng nguyén nhan khién cho gia bat dong san ting qua
cao lai dén tir sy chuyén nhuong tir ca nhan véi nhau trong thoi gian ngan. Trong khi
d6, Piéu 12, Thong tw 111/2013/TT-BTC dugc sira doi béi Diéu 17 Thong tu
92/2015/TT-BTC quy dinh V& cin ct tinh thué thu nhap c& nhan khi chuyén nhwong bat
dong san thi thué thu nhap c& nhan tir viéc chuyén nhuong quyén st dung dat con kha
thap (2% trén gia chuyén nhuong).

Pumng trudc van dé trén, tir kinh nghiém cua Singapore, Viét Nam c6 thé can nhac
bd sung thém thué ddi vai ca nguoi mua va ngudi ban. Ngudi ban s& phai dong thém
thué trong truong hop hoc chuyén nhwong bat dong san trong thoi gian qua ngan va
ngudi mua s& phai chiu thué déi véi bat dong san tht hai tro 1én, bat dong san khdng
nham muc dich dé cu tra (muc dich co ban ctia nguoi dan vé bat dong san).

3. Kinh nghiém ciia Pai Loan vé chinh sach nha & x& hdi

Pai Loan 1a mét trong nhitng quéc gia ¢ nhiing chinh sach khé thanh cong vé
cung cap va quan Iy nha & xa hoi, giap dam bao nhimg nguoi c6 thu nhap thap va nhiing
ngudi thue su can c6 nha ¢, 6n dinh doi song. Tai Viét Nam, mic du viéc quy dinh vé
d6i twong duoc cung cap nha & xa hoi 1a kha cu thé va chi tiét, nhung qua trinh xac dinh
liéu nhitng ddi twong ndy c6 thuc su can nha & hay khéng hay thu nhap thuc té cua ho
c6 phi hop dé nhan nhitng chinh sach vu dii tir Nha nuée hay khdng van con nhiéu bat
cap. Chinh diéu nay dan dén su phan phdi nha & x4 hoi chwa thuc sy hiéu qua, khién cac
chinh sach nay khong dat duoc muc tiéu ban dau. Bén canh dé, nhitng chinh séch nay
néu khong dugc quan ly chat chg, rat dé dan dén tinh trang loi dung wu dai nham muyc

dich dau co.

Dé chinh sach vé nha & nha hoi dugc thuc hién mot cach hiéu qua, thi viéc xac
dinh d6i tuong dugc mua nha ¢ x& hoi 1a quan trong hon ca. Theo d6, tai Diéu 2, Luat nha
& ciia Pai Loan (Housing Act), ddi tuong duoc huong nha ¢ xa hoi 1a cac gia dinh 6 thu
nhap thap. Tiéu chuan dé xac dinh gia dinh c6 thu nhap thap s& do Vién Hanh chinh
(Executive Yuan) quy dinh. Céc tiéu chuan nay thuong bao gom cac yéu té nhu muc thu
nhap hang nam, s6 lugng thanh vién trong gia dinh, va cac yéu t6 tai chinh khac.
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Nha & xa hoi c6 thé duoc hd trg thong qua nhiéu hinh thic, bao gom: (1) Xay
dung truc tiép bai chinh phi: Nha ¢ dwoc chinh phu xay dung va sau d6 ban hoic cho
thué cho cac gia dinh du diéu kién. (2) Vay vdn tir chinh phu: Cac gia dinh tu xay dung
nha & trén dat caa ho véi sy hd tro vay vén tir chinh phu. (3) Khuyén khich dau tu tu
nhan: Chinh phua khuyén khich cac nha dau tu tw nhan xay dung nha & xa hoi, sau do
ban hoic cho thué cho cac dbi twong du diéu kién. (4) Mua nha vai su hd trg cua chinh
pht: Cac gia dinh ty mua nha va nhin duoc trg cip i suat tir chinh phu?®.

Tuy nhién, dé duoc hudng cac chinh sach vé nha & x3 hoi, nguoi dan can dap
g diéu kién vé thu nhap va tinh trang sé hitu tai san?. Céc tiéu chi nham xac minh thu
nhap va tai san dugc kiém tra mot cach ky ludng nhim danh gia chinh xac nhat vé doi
tugng dugce huong chinh séch nha & x4 hoi. Qua d6, mot sé diém dang chu ¥ nhu sau:

Tha nhat, Dai Loan tap trung cha yéu vao céac chinh sach cho thué nha ¢ xa hoi
thay vi ban?’. Viéc chi cho thué ma khéng ban gitp ngudi dan cé thu nhap thap tiép can
nha & dé& dang hon. Ngoai ra, thong qua hop dong thué nha &, chi dau tu s& thudng
xuyén cha dong nang cap va cai thién chat luong nha ¢ xa hoi cho ngudi dan. Bén canh
d6, viéc nay ciing gop phan han ché viéc sir dung nha ¢ x4 hdi cho muc dich thwong mai
va dau co, boi vi khi nha & x& hoi chi cho thué thi gié tri bat dong san khong thé ting do
sy mua di ban lai nham thu loi nhuan.

Thi hai, vé cach thire xac dinh thu nhap cua ngudi duge huang chinh sach. Mot
trong nhitng yéu té gop phan tao nén thanh céng cua Pai Loan trong viéc trién khai cac
chinh séch nha & xa hoi chinh 1a hé théng dix liéu thué toan dién va minh bach. Theo do,
ngudi dan phai nop to khai thué thu nhap hang nam, cung cap thong tin vé thu nhap tir
lwong, tién thuong, loi tc tir dau tu, va cac ngudn thu nhap khac. Dya trén thong tin
nay, co quan chtrc ning c6 thé danh gia kha ning tai chinh cua nguoi ndp don. Sau d6
co quan thu thué sé& diéu tra dé xac dinh thu nhap thuc té cua ho?.

Ngodi ra, co quan thué ciia nude nay thuong sir dung cac phuong phap diéu tra
chéo trong qua trinh diéu tra thué, nhd vao viéc phéi hop véi cac ngan hang, to chic tai
chinh hay maot sb to chirc khéc, co quan thué c6 thé diéu tra chinh xac hon vé thu nhap

% Artical 9, Housing act, retrieved on August 21th 2024, from:
<https://law.moj.gov.tw/ENG/LawClass/LawAll.aspx?pcode=D0070195>

26 Artical 10, Housing act, retrieved on August 21th 2024, from:
<https://law.moj.gov.tw/ENG/LawClass/LawAll.aspx?pcode=D0070195>

27 Hui-Chun Tsuangl and Kuang-Hui Peng (2018), The Livability of Social Housing Communities in Taiwan: A Case
Study of Taipei City, International Review for Spatial Planning and Sustainable Development

ISSN, 4-21, retrieved on August 21th 2024, from: < https://doi.org/10.14246/irspsd.6.3 4>

28 Artical 80, Income tax law,< https://law.moj.gov.tw/ENG/LawClass/L awAll.aspx?pcode=G0340003 >
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cua cac chu thé?®. Bén canh do, co quan diéu tra con quan sat muc do chi tiéu cua cha
thé3°, néu mot cha thé co thu nhap thap, nhung muc chi tiéu lai kha cao, nhu mua bét
dong san hay nhirng tai san cé gia tri khac thi sé c6 kha nang khong duogc phép mua hay
thué nha ¢ xa hoi.

Thi ba, vé x4c dinh tinh trang tai san. Co quan chirc ning & Dai Loan c6 thé kiém
tra tinh trang bat dong san cia nguoi dan thong qua hé théng dang ky nha dat toan qudc,
noi luu trit thdng tin vé& quyén so hiru bat dong san. Co quan chirc ning c6 thé kiém tra
co so dit liéu nay dé xem liéu chu thé co dang va da s hitu bat ky bat dong san nao hay
khong. Bén canh do6, cic ngan hang va co quan tai chinh ciing cung cap thdng tin vé cac
khoan vay thé chap, gitip xac dinh xem chu thé c6 dang s& hitu tai san hodc c6 nghia vu
tai chinh nao khac lién quan dén bat dong san3.

Tai Viét Nam, lién quan dén diéu kién huong chinh sach vé nha & duoc quy dinh
tai Diéu 29 va Piéu 30 cua Nghi dinh sé 100/2024/ND-CP, phap luat di dwa ra cac quy
dinh cu thé.

Thi nhat, vé diéu kién s& hiru nha &, trong trudng hop dbi twong duoc huong
chinh sach hoic vo hoic chdng cia ngudi d6 khdng c6 tai san tai tinh, thanh phd truc
thudc trung wong, thi s& du diéu kién dang ky mua nha & xa hoi. Viéc xac minh diéu
kién nay s& duoc thyuc hién thong qua vin phong dang ky dat dai tai dia phuong. Tuy
nhién, néu d6i twong di co tai san tai cac dja phuong khac nhung tiép tuc dang ky mua
nha & xa hoi tai dia phuong nay, thi c6 thé ho van c6 quyén mua nha & xa hoi. Thiét
nghi, viéc cung cp nha ¢ x& hoi 1a dé danh cho nhitng d6i tugng khong c6 kha ning
tiép can bat dong san, néu nhimg ddi trong nay di so hitu bat dong san & nhiéu tinh
khac, vay viéc ho tiép tuc duoc hudng wu dai liéu c6 hop ly hay khéng?. Bén canh do,
sur thiéu dong bo trong co s dir liéu dang ky dat dai va co s dit liéu cdng ching trén
toan qudc ciing tao ra kho khin trong viéc Kiém tra va xac dinh tinh trang s hitu nha &
cta cac chu thé.

Thi hai, diéu kién vé thu nhap. Diéu 30 quy dinh cua Nghi dinh nay ciing c6 quy
dinh vé mirc thu nhap caa d6i tugng dua theo bang tién cong, tién luong do co quan,
don vi nguoi d6 xac nhan. Luat Quan ly thué nam 2019 ciing quy dinh rd vé sy phéi hop
gilta cac co quan chirc nang nham xac dinh nghia vu nop thué cia cac chi thé. Tuy
nhién, trén thuc té, rat nhiéu truong hop c6 thu nhap cao hon, ngoai khoan tién cong,

2 Artical 14-7, Income tax law, <https://law.moj.gov.tw/ENG/LawClass/LawAll.aspx?pcode=G0340003 >

30 Artical 30, 31, Tax collection law, <https://law.moj.gov.tw/ENG/LawClass/LawAll.aspx?pcode=G0340001 >
81 Artical 5, Regulations of the Land Registration, <
https://law.moj.gov.tw/ENG/LawClass/LawAll.aspx?pcode=D0060003 >
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tién lwong ho nhan duge. Do d6, viée diéu tra thu nhap dua vao co sé dit liéu thué, ngan
hang va phan tich mtc do chi tiéu dé xac dinh dung dbi twong dugce hudng chinh sach
nha ¢ x4 hoi 1a diéu can thiét,

Thi ba, Viét Nam van chua tap trung vao viéc phat trién hinh thic cho thué nha
& XA hoi. Trén thuc té, viéc cho thué nha & xa hoi s& phi hop hon véi kha nang tai chinh
cua cac ddi tuong c6 thu nhap thap. Dong thoi, viéc ddy manh hd tro thué nha s& gidp
dam bao an sinh x4 hoi va ngan chan tinh trang loi dung chinh sach dé dau co. Truéc
day, Khoan 3, Diéu 54 cua Luat Nha ¢ 2014 quy dinh rang “cac dir &n nha ¢ x& héi phdi
danh tgi thiéu 20% dién tich nha ¢ xa héi ”, tuy nhién quy dinh nay di bi bai bo trong
Luat Nha & 2024, vaéi ly do rang phan dién tich nay thuong khong duoc su dung hét. So
vé6i phap luat Dai Loan, tai Viét Nam, cac chu thé dau tu xay dung nha ¢ x4 hoi cha yéu
la cac chu dau tu tu nhan, va ho thudng dat nang muc tiéu kiém 10i, thu hdi von nhanh
chong. Do do, tai Viét Nam, nha ¢ xa hoi thuong duoc tap trung vao viéc ban hon la cho
thué.

4. Kinh nghiém ciia Cong hoa Phép veé dir liéu bat dong san

Dit liéu bat dong san dong vai tro 13 cong cu hd tro Nha nude trong viéc nim bit
va quan ly thi treong bat dong san. Dac biét, né gitp xac dinh gi thi truong nha va gia
tri quyén str dung dat. Viéc theo ddi gia bat dong san trén thi trudng khong chi gidp cho
Nha nude danh gia mire do 6n dinh cua thi treong, tir d6 dua ra cac chinh sach diéu tiét
kip thoi va phi hop, ma con déng vai trd quan trong trong viéc bao vé quyén loi ngudi
dan. Nho ¢ su minh bach vé gia, ngudi dan c6 thé tranh dugc tinh trang bi thi gi4,
dam bao tinh cdng bang va bén virng cho thi trudng bat dong san.

Tai Cong hoa Phap, viéc xac dinh gia bat dong san duoc thuc hién théng qua mot
hé thdng dir liéu tap trung, giup dam bao rang gia dugc cong bd phan anh dung thuc
trang thi truong. Mot trong nhitng co s¢ dir liéu quan trong trong viéc quan ly thi truong
bat dong san 1a BIEN (Base d'Informations Economiques Notariales), duoc duy tri va
phét trién boi cac cong chuang vién. BIEN luu trit thong tin chi tiét vé cac giao dich bat
dong san tir nam 1990, bao gébm Vvé gia bén, loai tai san, vi tri, va cac yéu té khéc lién
quan dén giao dich®. Tai Phép, trong qué trinh chuyén nhuong, mua ban bat dong san
khong thé thiéu vai trd caa Cong chung vién. Cong ching vién 1a ngudi duoc Nha nude
trao quyén dé thuc hién céc chic nang xac thyc tinh hop phap, tinh chinh xac cua giao
dich, dam bao quyén va loi ich cua céc bén.

32 Thibault Le Corre (2021), Une base de données pour étudier vingt années de dynamiques du marché immobilier
résidentiel en lle-de-France, OpenEdition Journals, retrieved on August 21th 2024, from: <
https://doi.org/10.4000/cybergeo.37430>
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Vai tro cua cdng chirng vién tai Phap va Viét Nam c6 nhitng nét twong ddng Véi
nhau, do déu cung theo hé théng céng chirng Latin. Tuy nhién, so véi Viét Nam, thi
cdng ching vién & Phap tham gia sdu hon vao qua trinh chuyén nhuong bat dong san.
Theo d6, ngudi mua s& phai nop tién cho Cong chieng vién thdng qua tai khoan ki quy
va Cong chirng vién s& thuc hién moi thu tuc dang ki ciing nhw dich vu thué, phi va cudi
cling hoan tat, ban giao tai san cho bén mua. Vi vay, cdng ching vién tai Phép c6 thé
kiém soat duoc “gia that” trong viéc mua ban, chuyén nhwong bat dong san. Bén canh
d6, co quan truy thu thué ciing nhu T6 chtc hanh nghé cdng chang s& phdi hop mot
cach chat ché hon, tao diéu kién cho co quan thu thué c6 thé quan Iy, kiém soat ciing
nhu phat hién dé& dang hon nhitng hanh vi vi pham phép luat vé thué.® Nhu vy, dit liéu
cua Cong ching vién 1a kha dang tin cay dé xac dinh duoc gia thi treong bat dong san.

So sanh voi nudc ta, quy dinh tai khoan 1, Piéu 62 Luat Cong ching 2014 néu:
“Co s¢ dir liu cong ching bao gom cac thdng tin vé nguon gac tai san, tinh trang giao
dich cua tai san va céc thdng tin vé bién phdp ngan chén dwoc &p dung doi Véi tai san
c6 lién quan dén hop dong, giao dich da dwoc céng chitng”. Thuc té cong chang vién
van luu trix thdng tin vé gia cua bat dong san, tuy nhién vi khong can thiép sau vao qua
trinh chuyén nhugng, nén cong chitng vién tai Viét Nam chi ¢é thé ghi nhan “gia khai
thip” cua cac bén. Hon nira co so dit liéu cong chung chi mai phai trién trén pham vi
tinh, chua c6 su théng nhat va két ndi toan quéc.

Luat D4t dai 2024 dugc ban hanh dd mang dén nhitng chinh sach mai, trong dé
bo quy dinh vé khung gia dat va bang gia dat phai diéu chinh hang nam, diéu nay nham
xéc dinh gia dat sat nhat véi gia thi truong. Bén canh do, gia dat 1a mot noi dung vo cling
quan trong, mot khi dinh gia dat khdng phd hop vai thyuc tidn s& anh huong dén quyén
loi cua ngudi st dung dat. Tuy nhién, thuc té cho thay rang, viéc xac dinh gia dét thi
treong 1a khong hé don gian, dic biét 1a nguoi dan khi chuyén nhuong bit dong san
thuong khdng ké khai gia that cia bat dong san, hanh vi nady nham muc dich trén nghia
vu dong thué.

Nhu vay, c6 thé thay rang trong khi hé théng céng ching, vai trd caa cong chieng
vién tai Phap da phat trién mot cach kha toan dién va tro thanh mot cong cu manh mé
gitip Nha nuéc quan 1y va xac dinh gia tri bat dong san, thi hé thng dix liéu cong ching
tai Viét Nam van dang trong qua trinh hoan thién. Sy khac biét nay da tao ra mot khoang

33 Marie-France and Nicolas-Maguin (2018), Overview of how a Real Estate Transaction is Conducted in France,
A Comparison of England and France, pp. 77 — 82, retrieved on August 21th 2024, from: <
https://doi.org/10.1017/9781780687285.007>
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cach dang ké trong kha ning giam sat va kiém soét gia tri bat dong san. Vi thé, cong
chuang vién cua nudce ta c6 thé nang cao vai trd nham cung cap théng tin chinh xéac vé
gia tri bit dong san.

5. Két luan va khuyén nghi

Tir nhitng phan tich va so sanh kinh nghiém quéc té vé nhiing chinh sach dat dai
va bt dong san, bai nghién ctru da chi ra nhirng chinh sach ma nuéc ta ¢ thé hoc hoi
nhiam 6n dinh va phat trién thi truong bat dong san. Qua do6, chinh sach thué cua
Singapore véi muc tiéu ngin chin dau co, chinh sach phét trién nha & xa hoi cua Pai
Loan, va hé théng co s& dir liéu danh gia gia tri thi truong bat dong san cua Phap déu 1a
nhitng vi du dién hinh. Nhitng chinh sach nay khéng chi giap diéu tiét cung cau thi
truong, ngin chin hién twong bong bong bat dong san, ma con dam bao quyén tiép can
bit dong san ctia moi tang 16p dan cu. Cu thé Viét Nam c6 thé 4p dung mét sé chinh

sach nhu sau:

Tha nhat, nham ddi pho va han ché vai hién tuong bong bong bat dong san, nudc
ta c6 thé can nhac &p dung thué ddi véi nhimg tredng hop chuyén nhuong bat dong san
trong thoi gian ngan, can nhic dén bat dong san tht hai va khdng phai nhim muc dich
cu tru cua nguoi dan.

Thi hai, cac chinh sach vé nha ¢ xa hoi can dic biét chi trong dén viéc khuyén
khich cho thué thay vi ban. Diéu nay khéng chi giup nhanh chong dap @ng nhu cau chd
& cho ngudi ¢6 thu nhap thip ma con gdp phan han ché tinh trang dau co bat dong san.
Bén canh d6, viéc xac dinh ding ddi twong dugc huong chinh sach nha ¢ xa hoi 1a vo
cling quan trong. Do do, can xay dung co s& di liéu thué chat ché va phdi hop hiéu qua
giita cac co quan lién quan dé xac minh chinh xéc thu nhap va tinh trang so hitu bat dong
san cua Cac ca nhan.

Thi ba, viéc &p dung co s& dit liéu nhu BIEN tai Phap cd thé nang cao tinh minh
bach va do chinh xac trong viéc dinh gia bat dong san, qua d6 hd trg hiéu qua cho cong
tac quan ly thué va han ché cac hanh vi gian 1an trong giao dich bat dong san. Dé dat
dugc diéu nay, can thiét phai lién két toan qudc cac co so dit lieu cong ching va dang
ky bat dong san, déng thoi cho phép Cong chimg vién tham gia sau hon vao qua trinh
chuyén nhuong bat dong san nhu tai Cong hoa Phap. Piéu nay sé gilip hé thong ghi nhan
gia chuyén nhuong (gié thi trudng) dugc chinh xac hon, tir &6 gop phan vao viéc quan
ly hiéu qua va céng bang hon.

T6m lai, vi nhitng diéu chinh phi hop dua trén tinh hinh kinh té, xa hoi ¢ nudc
ta. Nhitng kinh nghiém qudc té nay c6 thé dong gdp quan trong trong viéc xay dung mot
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thi trudng bat dong san 6n dinh va bén viing.
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TAC PONG CUA LUAT PAT PAI NAM 2024 VA MOT SO
KHUYEN NGHI THUC THI CHINH SACH
Nguyén Quéc Huy
Hoc vién An ninh nhan dan

Tém tidt: Ngay 29/6/2024, Quac Hgi khéa XV théng qua Ludt siza doi Ludt Pat
dai 2024, ¢6 hiéu luc tir ngay 01/8/2024 nham thé ché hda céc chui trirong ciia Dang,
chinh sach cia Nha meéc; udt héa cac quy dinh vé dat dai nham hé tro, thiic day thi
trieong bdt déng san phat trién, phat huy tiém nang, sir dung hiéu qud cao nhat nguon
luc dat dai. Pong thoi, qua dé thdo gé nhitng khé khan trong tiép cdn dat dai phuc Vu
san xudt, kinh doanh, thu hit dau tw, gép phan hoan thanh myc tiéu phat trién kinh té -
X& héi da dé ra, on dinh vé xa héi, loi ich thiét thuc cho nhan dan. Tuy nhién, thuc té
van con nhiéu van dé ma Ludt Bat dai nam 2024 khi ¢6 hiéu luc van khong thé gidi
quyét duroc, can c6 nhing nghién citu, phdn tich, danh gia va dwea ra nhirg khuyén nghi
hoan thi¢n trong thoi gian toi.

Tir khéa: Ludt Ddt dai; tac déng; thuc thi; chinh sach; khuyén nghi.

1. Pit van dé

Phép luat dat dai duoc xem 1a nganh luat co ban, ¢ tac dong manh mé va gop
phan thiic day phat trién céc tiém lyc kinh té - xa hoi cua Viét Nam. Nhitng nim qua,
V6i dinh hudng doi mai vé nhan thitc va quan diém phap ly, phap luat dat dai di tac
dong tich cuc ddi vai kinh té - xa hoi thdng qua cac chinh sach khai phong vé nguon luc
dat dai, md rong quyén cta chu thé sir dung dat, da dang hoa cac phuong thirc dau tu ha
tang... Tuy nhién, mot sé quy dinh van con bat cap, hanh lang phép 1y chwa du rong da
Kim h&m tiém ning phat trién kinh té - x& hoi, nhu: chinh sach bdi thuong, tai dinh cu khi
thu hdi dét; khung gia dit, phuong phap dinh gia dat; han mac nhan chuyén quyén sir
dung dat néng nghiép cua ca nhan; pham vi va phuong thirc xac dinh viéc Nha nuée thu
hdi dat; viéc giao dt, cho thué dat thong qua dau gia quyén st dung dit. ..

Do vay, viéc Luat Dat dai nam 2024 cing v6i Luat Nha ¢, Luat Kinh doanh bét
dong san duoc thong qua tai ky hop tht 6 Qudc hoi khda XV ¢6 hiéu lyc ddng thoi tir
ngay 01/8/2025 duoc ky vong thuc day tiém lrc phét trién kinh té - x4 hoi Viét Nam véi
cac ly do: Mét 13, nguon lyc dét dai duoc khai thac, st dung tiét kiém, bén viing, hiéu
qua; Hai 13, ddy manh cong nghiép hda, hién dai hda, cong bang va én dinh xa hoi; Ba
13, dong luc vé co ché, chinh sach dé tao ngudn lyc phat trién tir dat dai.
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2. Tac dong cia phap luat dat dai ddi véi kinh té - x& hoi caa Viét Nam
2.1. Mt s ton tai ciia Ludr Pdt dai nim 2013

Thir nhit, quy dinh cap gidy chirng nhan quyén sir dung dat di véi dat khong co
gidy to trude ngay 01/7/2004, con dét sir dung treée 01/7/2014 ma khdng c6 gidy to phai
dap tng cac diéu kién khit khe caa phap luat. DPay 1a quy dinh chwa tinh dén yéu té lich
str nén hién nay van con vuéng cac van dé vé phép Iy, khéng cé cac minh ching vé ngudn
gdc str dung dat... Do vdy, quy dinh nay da han ché cac quyén cua nguoi sir dung dat, tac
dong tiéu cuc dén tiém nang phat trién kinh té - x4 hoi thoi gian qua.

Thi hai, quy dinh vé phan dién tich dat khong dugc cdng nhan quyén st dung
dat. Thoi gian qua, dién tich dat ctia ngudi st dung dat mac du c6 trudge quy hoach (16
gidi, cdng trinh cong cong...), khong dugc cdng nhan quyén sir dung dat khi cap gidy
chang nhan. Pay 13 diéu bat hop ly, khong phu hop vai khoa hoc phép Iy va théng 18
qudc té, xdm pham dén quyén cua nguoi st dung dat véi cac Iy do: Dién tich dat do
duoc tao 1ap hop 1€, c6 ngudn géc rd rang (khéng thude trudng hop 14n, chiém hoic
nhan chuyén nhuong bat hop phap...); Phan dién tich d6 c¢6 trude khi quy hoach nén
viéc cdng nhan quyén sir dung 1a hoan toan phl hop; Ngudi st dung dat van dugc quyén
str dung, mac dd phai chap hanh theo quy hoach; Nha nudc khong thira nhan quyén sir
dung dat nén khi giai téa, 1am cong trinh céng cong khong boi thuong gia tri quyén sir
dung dat ma chi hd trg mot phan 1a khong phi hop.

Thi ba, dat néng nghiép chua c6 hanh lang phap 1y da rong (theo céc nodi dung
duéi day) da 1am giam gié tri quyén st dung dét, khéng phat huy duoc tiém lyc dat ndng
nghiép, tac dong tiéu cuc dén phét trién kinh té - xa hoi, cu thé:

Ra0 can vé han mic nhan chuyén nhuong dat ndng nghiép. Han mic nhan
chuyén quyén sir dung dat ndng nghiép cua ho gia dinh, c4 nhan khéng qua 10 1an han
muic giao dat ndng nghiép (Piéu 130 Luat Pat dai nam 2013). Quy dinh nay dan dén
quy md san xuat nho I¢, gia tri gia ting thap, khdng giai phong dugc tiém luc dat dai
viing néng thén. Hé qua 1a ndng nghiép Viét Nam thoi gian qua phét trién chua tuong
X(ng Vai tiém nang, cham gan vai kinh té thi truong va hoi nhap quéc té.

Chua xac dinh ding gia tri dat ndng nghiép, dan dén cac hé luy: gia bdi thuong qué
thap, dién tich bi thu hep nhanh, co ché bao vé dat ndng nghiép con yéu, thiéu, chua du sirc
ngan chin c4c tiéu cuc phat sinh trong cong tac quan 1y nha nudc vé linh vuc nay.

Chua quy dinh 16 truong hop chuyén muc dich sir dung dbi voi ving di duogc dia
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phuong duyét quy hoach trong lda chuyén canh. Do viy, thuc tién gip nhiéu thu tuc
nhiéu khé va phéat sinh tiéu cuc, vi du: c6 gidy ching nhan ghi muc dich sir dung tréng
lua nhung d3 khéng trong l0a tir nhiéu nim va khong thude vang di duoc duyét quy
hoach dé trong lua chuyén canh. Truong hop nay c6 duoc chuyén muc dich, chuyén doi
co cau hay khéng, chua dugce minh dinh rd trong phap luat dat dai.

Thi tw, chinh sach boi thudng, giai toa, tai dinh cu khi thu hdi dat; khung gia dat,
phuong phép dinh gia dit & mot sé noi chua phu hop, gy thiét hai cho tai san nguoi
dan va anh huong dén an ninh, trat tu x& hoi... Thuc té, cac chinh sach nay c6 nhiéu
diém chwa khoa hoc, khdng bao dam cac gi4 tri thuc tién va truc tiép tac dong tiéu cuc
dén tiém ning phat trién kinh té - xa hoi, cu thé:

Quy dinh gia dat cu thé duoc dung dé tinh gia dat bdi thuong khi Nha nuée thu
héi s& do Uy ban nhan dan (UBND) cap tinh quyét dinh tai thoi diém quyét dinh thu hoi
(khoan 2, Piéu 74, diém d khoan 4 Piéu 114 Luat Dat dai nam 2013). Khung gia bdi
thudng dat (céc loai) = Dién tich dat bi thu hdi x Gia dén bu (quy dinh trong bang gia
dat). Bang gia dét chua theo thoi gia thi trudng ma duoc quy dinh thanh khung gia va
thong thudng thap hon so véi gia thuc té. Didu ndy tao nén su bat binh ding vé gié, gay
thiét hai I6n cho ngudi sir dung dt, anh hudng dén phat trién kinh té - xa hoi.

Khung gia dat dugc ban hanh dinh ky 5 nam/Ian va 1a cin cr dé UBND cap tinh
xay dung bang gia dét tai dia phuong. Tuy nhién, hién nay chi &p dung duy nhat mot
bang gia dat dé ap gia cho ca viéc boi thuong khi Nha nude thu hdi dét va ca truong hop
thuc hién cac nghia vu tai chinh khi st dung dat 1a chwa phu hop vi hai pham tri nay
khac nhau vé tinh chat (mot bén 1a nghia vu thué va van con quyén sir dung dat, mot bén
la gia tri d&&n b ngang gia khi mat di quyén sir dung dat).

Viéc boi thuong vé dit duoc thuc hién bang 2 hinh thte: giao dat ¢ cling muc
dich str dung véi loai dat thu hdi hodc bang tién (trong truong hop khong cé dit dé boi
thuong) va chi quy dinh vé van dé boi thuong, tai dinh cu ma chwa co quy dinh vé cac
khoan hd tro khi bi thu hoi dat nén thyc té ngudi str dung dat bi thiét hai vé gié tri quyén
sir dung dat, cac gia tri co lién quan dén quyén st dung dat.

Thir nam, d6i véi cac to chic kinh té dang sir dung dat. Chwa quy dinh céc truong
hop sau:

Quyén cua t6 chuc kinh té dang sir dung dat (da co phap 1y sir dung trude d6 1a
giao dat sir dung 6n dinh 1au dai dé san xuat - kinh doanh va tién sir dung dat da nop véi
muc cua trudng hop dugc giao dat 1am nha 6);

Thu hdi dat doi véi dién tich ma doanh nghiép da nhan chuyén nhuong hozc boi
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thuong dé dua vao lam dy &n (thudc quy hoach dat cdng trinh cong cong ma doanh
nghiép phai dau tu hoan chinh dé chuyén giao cho co quan nha nudc quan ly). Do vy,
thoi gian qua, dién tich dat ¢ 2 trudng hop trén xem nhu tré thanh dat “céng” khi doanh
nghiép ban giao cac cong trinh cdng cong cho co quan quan 1y nha nudc.

Thi sau, chua c6 quy dinh cu thé vé truong hop phia trén mat dat 1a cong trinh
cdng cong, phan dudi mat dat cd céng trinh ngam dé khai thac kinh doanh. Hién nay,
cac thanh phé 16n & Viét Nam dang vudng mac trong viée xac dinh ché do sir dung dat
cho nhitng du an néu trén, dan téi nhimg vudng mac trong can ctr xac dinh nghia vy tai
chinh vé dét dai.

Thir bay, chua cho phép ho gia dinh, c4 nhan khong truc tiép san xuat néng nghiép
duoc nhan chuyén nhuong, nhan tang cho quyén sir dung dét trong lua. Pay 1a quy dinh
theo céch thire “quan khéng duoc thi cAm”, quan 1y chua theo muc dich st dung dat ma
theo chu thé st dung dat; khdng pht hop véi thuc tién, tuéc bo quyén cua cha thé sir dung
dat, tac dong tidu cuc dén tiém ning vé kinh té - x4 hoi cua Viét Nam thoi gian qua.

Thir tam, cach quy dinh quyén sir dung dat chua phu hop véi ché dinh quyén so
hitu gom 3 quyén: chiém hitu; sir dung va dinh doat. Theo Hién phap nam 2013, dat dai
thudc s& hiru toan dan 1a phi hop trong bdi canh dat nudce hién tai. Tuy nhién, xét vé khia
canh bao dam gia tri phap ly cua ché dinh quyén s hitu thi chua phu hop va chua bao vé
hét quyén loi ngudi st dung dat. Vi du: nguoi c6 dat khong day du 3 quyén nén trén gidy
ching nhan chi cé tén “Gidy chting nhan quyén sir dung dat” 1a khong bao quat, khong
bao vé dugc cac quyén c6 lién quan dén gié tri quyén sir dung dét, tac dong tiéu cuc dén
phét trién kinh té - x4 hoi tir c&c quyén cta ngudi str dung dat.

2.2. Tdc dgng tich cue ddi véi kinh té - x& hgi Viét Nam tir nhing diém méi cia Ludt
Diit dai nam 2024

Sau 4 lan thao luan, can nhic va bao dam cac gié tri thuc tién, ngay 18/01/2024,
Qudc hoi khoa XV da chinh thirc thong qua Luat Dat dai ndm 2024 voi cac diém méi
co ban sau:

Mot 13, bo khung gia dat, xac dinh gia dat theo nguyén tac thi truong. Day 1a quy
dinh theo huéng chinh quyén céc tinh sé& tu quyét dinh bang gia dat, khéng phu thudc
vao gia dat tdi thiéu, tdi da cua khung gia dat va viéc dinh gia dat phai bao dam nguyén
tac thi truong (tai diém a, khoan 1, Piéu 158 Luat Pat dai ndm 2024). Bang gia dat duoc
xay dung theo khu vuc, vi tri, duoc cong bd va ap dung tir ngay 01/01/2026, sau d6 s&
diéu chinh hang nam, truong hop can thiét c¢é thé diéu chinh trong nam dé ph hop véi
gia thi truong (Piéu 159). Khi Nha nuéc thu hoi dat, tién bdi thuong sé duoc tinh theo
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gi4 dat cu thé cua loai dat do UBND cép tinh quyét dinh tai thoi diém phé duyét phuong
an boi thuong, hd tro, tai dinh cu. T nhitng quy dinh nay, ngudi sir dung dat co nhu
cau that su s& tiép can duoc véi dit dai, nha & theo dang gia tri thuc caa quyén sir dung
dat. Vé6i quy dinh bo khung gia dat, chic chin s& tac dong tich cuc ddi voi qua trinh phat
trién kinh té - xa hoi cua Viét Nam thoi gian téi.

Hai 13, quy dinh thém nhiéu trudng hop dugc mién, giam tién sir dung dat tir nim
2025, dic biét 1a ddi véi ha tang giao thdng hozc phuc vu cho céc cong trinh cdng cong
d6 thi (Pidu 157). Pay la quy dinh mang tinh trong diém cho tiém lyc phat trién kinh té
- x& hoi qudc gia tir vin dé quan trong 1a ha tang giao théng, céng trinh cong cong lién
quan mat thiét ¢én khai thac gia tri quyén sir dung dat.

Ba 13, phai ban giao nha & tai dinh cu méi dugc thu hoi dat. Mét trong nhiing
diéu kién thu hoi dit theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 80 Luat Dt dai nam 2024 14 phai
hoan thanh viéc phé duyét phuong an bdi thuong, hd tro, tai dinh cu va viéc bd tri tai
dinh cu. Theo d6, viéc phé duyét phuong an bdi thudng, hd tro, tai dinh cu va viéc bd
tri tai dinh cu, ban giao nha & tai dinh cu phai dugc hoan thanh trudc khi ¢ quyét dinh
thu hoi dét (khoan 3 Biéu 80).

Bén 13, dat khong co gidy to sir dung trudc ngay 01/7/2014 dugc cap gidy ching
nhan quyén st dung dat. Theo d6, Luat D4t dai ndm 2024 quy dinh cu thé viéc cap gidy
chang nhan cho ho gia dinh, c4 nhan str dung dat theo thoi diém sir dung dat: trudc ngay
18/12/1980; tir ngay 18/12/1980 dén trudc ngay 15/10/1993; tir ngay 15/10/1993 dén
truée ngay 01/7/2014. Quy dinh ndy nhan duoc sy dong tinh trong Nhan dan, khi c6
gidy ching nhan thi viéc gia ting cac gia tri quyén st dung dat, viéc dau tu ha ting gin
Vv6i dét, dau tu tham canh k§ thuat..., duoc ting cuong, tic dong dong bo dén su phat
trién kinh té - xa hoi, dic biét 1a khu vuc nong thén.

Nam 13, don gian hoa diéu kién chuyén muc dich sir dung dat néng nghiép. T
nam 2025, ho gia dinh, ca nhan chuyén muc dich str dung dat néng nghiép trong khu
dan cu, trong cung thira dat hozc chuyén muc dich sir dung cac loai dat phi néng nghiép
khong phai dat ¢ sang dat ¢ thi chi can dap tng diéu kién la phi hop véi quy hoach st
dung dét cap huyén da dugc phé duyét (thay vi phai dap tng ké hoach sir dung dat cap
hang nam).

Sau 1a, da dang hinh thic boi thuong cho ngudi bi thu hoi dat. Khoan 2 Biéu 9
Luat Dat dai nim 2024 di md rong cac hinh thicc boi thuong vé dat, nhu: giao dét co
ciing muc dich str dung véi loai dat thu héi hoac bang tién trong truong hop khdng c6
dat dé boi thudng ngudi dan c6 nhu cau; hoic bang dat khac muyc dich sir dung voéi loai
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dat thu hoi hoic nha &. Trong dé, wu tién Iya chon bdi thuong bing tién néu c6 nhu cau
(dang ky khi l4p phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cw).

Bay 14, nguoi stir dung dat bj thu hdi dat néng nghiép dwoc boi thuong bang dat
&/nha. Truong hop bi thu hdi dat ndng nghiép, dat phi ndng nghiép khong phai dit & ma
du diéu kién boi thuong vé dat theo quy dinh tai Didu 95 Luat Dat dai nim 2024, ¢6 nhu
cau boi thuong bang dat ¢ hodc nha & va dia phuong c6 diéu kién vé quy dat o, nha &
thi dugc bdi thudng bang giao dat & hoic nha & tai dinh cu néu dép ang:

Pu diéu kién bdi thuong vé dét theo quy dinh; C nhu cau bdi thuong bang dat ¢/nha
&; Pia phuong c6 diéu kién vé quy dat ¢, nha & (khoan 6 Piéu 11 Luat Dat dai nam 2024).

Tam 13, c& nhan khong truc tiép san xuat dat nong nghiép duoc nhan chuyén
nhuong dat trong lua. Theo do, tir ngdy 01/01/2025, nguoi khdng truc tiép san xuat nong
nghiép dugc phép nhan chuyén nhuong, ting cho dat trong lda.

Chin 13, bo sung nhiéu khoan hd trg cho nguoi bi thu héi dt, nhu:

HG tro 6n dinh doi séng va san xuat; hd tro dao tao, chuyén d6i nghé va tim kiém
viéc lam ddi véi truong hop thu hdi dat ndng nghiép cua ho gia dinh, ¢4 nhan truc tiép
san xuat néng nghiép;

H tro ngudi dang thué nha ¢ khong thudc sé hiru nha nude (Piéu 108 Luat Pat
dai nim 2024). Muoi 13, ting han muc chuyén nhuong dat néng nghiép. Khoan 1 Diéu
177 Luat Pat dai nam 2024 quy dinh han mic nhan chuyén quyén st dung dat ndng
nghiép cua ca nhan khdng qua 15 lan han muc giao dat ndng nghiép cua ca nhan ddi voi
mdi loai dat. Quy dinh nay cho phép ngudi st dung dat duoc quyén tich tu dat ndng
nghiép, phat trién ndng nghiép theo dinh huéng quy mé 16n, dau tu cong nghé vao san
Xuat néng nghiép, phuc vu san xuat néng nghiép hién dai, ting thu nhap.

3. Mot s khuyén nghi

Véi hang loat cac van ban hudng dan thi hanh tir Trung wong dén dia phuong theo
tham quyén quy dinh dugc ban hanh cho thiy Luat Dat dai da duoc quan tim dwa vao thuc
tidn cudc séng, tao su chuyén bién tich cuc trong cong tac quan ly va sir dung dt dai. Cac
dia phuong dang ky vong Luat Dat dai khi c6 hiéu luc s& gop phan nang cao hiéu qua
cong tac quan Iy, st dung hop ly ngudn luc dat dai, gan véi giai quyét cac vudng mac,
t6n tai trén thyuc té cia timg dia phuong, dap (ng yéu cau phat trién kinh té - x& hoi, hoi
nhap qudc té sau rong, timg budc hién thuc hda muyc tiéu ma cudc cach mang cong
nghiép hoa, hién dai hoa dat nude dé ra.

Tha nhat, hién nay van chua c6 quy dinh dé giai quyét van dé phan dién tich dat
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khéng duoc ¢éng nhan quyén sir dung dat. Diéu nay tac dong tiéu cuc 18n cac tiém ning
phét trién kinh té - x4 hoi vi anh huong tidu cuc dén gia tri st dung dat. Do vay, can co
nhitng nghién ciru tiép theo dé giai quyét tét van dé nay, bao dam quyén st dung phai
dugce Nha nuéc mac nhién thira nhan trong gidy ching nhan (phai duoc bdi thuong khi
Nha nuée thu hdi dat); con viéc quy hoach cong trinh giao thong, d6 thi..., 13 phuong
thire quan |y cua chinh quyén, nguoi sir dung dat phai thuc hién theo quy hoach, ménh
Iénh hanh chinh cia Nha nuée (dwgc ghi chd trong gidy ching nhan).

Tha hai, can tiép tuc nghién ctiu, hoan thién thé ché vé dat dai vai cac 1y do sau:

Dat néng nghiép phai duoc quy dinh 12 loai dat dac biét nhat (quy hiém, phai
duoc bao ton, gin gitr nghiém khac), gié tri kinh té cao nhat va phai dugc phap luat quy
dinh rd gia tri st dung cao nhat véi céc ly do: san pham ndng nghiép co gia tri duy nhat
nudi séng con ngudi (IGa gao, khoai, sin...), cac san pham céng nghiép phai bat ngudn
tir d6 hodc chwa thay thé duoc san pham truc tiép tir néng nghiép.

Diat ndng nghiép khong thé khic phuc duoc gia tri tu nhién khi chuyén thanh dat
d6 thi hoac dat cdng nghiép. Can xem xét theo cach thirc: gia tri quyén sir dung dat co
gia cao va dit do nhat, han ché thay d6i, lam dung chuyén muc dich sir dung dat ndng
nghiép thanh dat do thi.

Pat ndng nghiép gan lién véi ndng nghiép - ndng dan, chi thé quan trong cua cac
qudc gia dang phat trién (Viét Nam, Lao, Campuchia...). Gia tri phap Iy vé quyén sir dung
dat phai duoc tinh todn ki dé han ché cac thach thirc ¢6 lién quan dén néng dan nhu: tinh
trang mat dét, bi tude doat cdng cu san xuat, khdng cd cac quyén lién quan dén dat dai.

Thir ba, Luat Dt dai nim 2024 van chua thé hién duogc “gia tri thuc” khi duoc cip
gidy chtng nhan, khdng bao dam quyén lgi cua ngudi str dung dat lién quan dén 3 quyén
theo phap luat dan sy (da néu & trén). Do vay, phai co cach dat tén cho gidy chiing nhan
theo hudng c6 loi cho nguoi co dat khi dinh doat, chiém hitu theo pham vi gia tri thy
hudng caa gidy chiing nhan (quyén chiém hiru, quyén dinh doat nhu thé nao, pham vi,
muc do quyén han...). Bong thoi, nghién ctru thém vé viéc ghi nhan trén gidy to thé hién
quyén vé dat dai ctia ca nhan, t6 chirc (cach ghi “Gidy ching nhan quyén st dung dat” 1a
chua phu hop; ¢6 thé nghién ctu nhitng cach thiic trude dy: bang khoan dién thd, khé
woc sir dyung dat...). Mic khéc, can xem xét dé tién hanh chinh sira, bo sung thém quyén
hudng dung hoa lgi theo quy dinh cta Bo luat Dan sy nam 2015 cho phu hop.

Thir tw, Luat Dat dai nam 2024 chi quy dinh thém mét s6 truong hop duoc mién,
giam tién str dung dat déi véi ha ting giao thdng, cac cdng trinh cdng cong; chua c6 quy
dinh vé viéc cap gidy chiing nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu cong trinh ngam
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trong trudng hop dwoc st dung ca khdng gian bén trén va phan ngam nhung c6 rang
budc vé phan khong gian trén dién tich c6 cong trinh ngam. Do vay, phai nghién ctu va
ban hanh céc van ban thé ché hda van dé nay, gép phan thiic day phat trién kinh té - x&
hoi cho cac d6 thi dic biét, nhu: TP. HO Chi Minh, Ha Noi, Pa Néng...

Th nam, Luat Dit dai nim 2024 d3 bo khung gia dat nhung chua cé quy dinh
vé pham vi cin cr dé thuc hién xac dinh gia dat cu thé va phwong phap dinh gia két hop.
Do vy, khi Luat DAt dai nim 2024 c6 hiéu luc phap luat, cdn dng thoi ban hanh vin
ban dudi luat quy dinh cu thé vé phuong phéap dinh gia két hop duoc &p dung dé dbi
chiéu, so sénh véi phuong phép dinh gia dugc chon.

4. Két luan

Hoan thién thé ché, phap luat vé dat dai la sir ménh quan trong, thé hién tim nhin,
tri tué cua Nhan dan va cac thé ché trong hé théng chinh tri qudc gia. Véi cac diém méi
dugc bo sung, Luat Dt dai nam 2024 da thé hién nhan thir, tu duy, quan diém lap phap
hién dai, dan cha, phap quyén. Theo d6, xay dung dugc hanh lang phap 1y du rong tir
nhitng chinh sach, co ché thong thodng trong cac diéu luat vé dat dai nham thuc day phat
trién cac tiém ning kinh té - xd hoi. Trong thoi gian t6i, hy vong nhitng van dé da duoc
bd sung (diém maéi) s& co nhitng giai phap ph hop dé bao dam tinh thuc thi trong thuc
tién; nhitng van dé khac (nhu di néu ¢ phan danh gia va khuyén nghi) can quy dinh b
sung thém bang vin ban dudi luat.
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TAC PONG CUA CHINH SACH, PHAP LUAT HIEN HANH PEN
THI TRUONG BAT PONG SAN
Pham Phwong Nam
Khoa Tai nguyén va Méi truong, Hoc vién NOng nghiép Viét Nam
Nguyén Thi Hu¢
Khoa Qudn Iy dat dai, truong Pai hoc Tai nguyén va Méi truong Ha Néi

TOm tat: Bai bao phan tich nhitng tdc déng tich cuc cua Ludr Pt dai, Ludt Nha
¢ va Lugt Kinh doanh bdt dgng san méi dén thi truong bat dong san (TTBDS), dong
thoi chi ra nhieng han ché cia TTBPS trong thoi gian gan day. Bai bdo ciing khuyén
nghi gidi phdap dé qudn Iy TTBPS hiéu qua hon, gép phan phat trién kinh té-xa héi va
ndng cao doi song vat chat, tinh than ciia da sé ngwoi dan. Nghién cizu téng hop, phan
tich sé liéu thu thdp duwoc tir cac két qua nghién citu, cdc bdo cdo dd dweoc cdng bé chinh
thizc va tir khdo sét thuc té, ciing nhw quy dinh méi cia phap lugt BDS. Nhitng thay doi
c6 tinh dét phd, tac déng tich cuc dén TTBBS chii yéu vé gia dat, giao dat, cho thué dat,
nhdn chuyén quyén sir dung dat, boi thuwong, hé tro, tai dinh cu, tai chinh vé ddt dai,
cap gidy chieng nhan, tao ldp nha ¢, kinh doanh BPS c6 san va BDS hinh thanh trong
twong lai. Hién tai, gia BDS con vieot khd néng tai chinh cia nhiéu nguwoi; Phap lugt vé
ddu gia tai san, thué con han ché. Nhing gidi phdp dé xuat bao gom Hoan thién chinh
sach, phap ludt vé BBS; Teang cwong tuyén truyén, giam sat thyc thi phap ludt BBS; X
phat nghiém vi pham ludt BDS.

Tir khéa: Ludt Pat dai, Ludt Kinh doanh bdr déng san, Ludt Nha ¢, thi trurong
bdt déng san.

1. b3t van dé

Theo nghia truyén thong, thi truong bat dong san (TTBDS) 1a noi dién ra cac
giao dich mua ban, thué, thué mua bat dong san hay quyén sir dung dat va tai san gan
lién vé6i dat. Theo nghia hién dai, TTBDS la tong hoa cac quan hé giira bén chuyén
quyén sir dung, quyén so hitu bat dong san va bén nhan chuyén quyén st dung, quyén
s& hitu bat dong san (Nguyén Thi Thu Huong & cs., 2024; Phan Thi Thanh Huyén &
cs., 2022; Nguyén Hoang Minh & Pham Vin Binh, 2015). TTBDS dap ung nhu cau vé
dat dai, nha &, van phong, khach san, nha hang,... tic dong truc tiép dén thi truong lao
dong, xay dung, san xuat va tiéu thu vat liéu xay dung, trang thiét bi noi ngoai that, thi
treong tai chinh, tin dung,... TTBDS ciing tac dong dén sy phat trién cua d6 thi, du lich.
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TTBDS dong gop quan trong vao ting truéng cua nén kinh té (Dinh & Phuong, 2023;
Gross & Lin, 2020; Hiép hoi BBS Viét Nam, 2023).

TTBDS chiju tac dong cua nhiéu yéu t6 khac nhau nhu chinh sach, phap luat vé
bat dong san; vai trd cua cac can bo, céng chirc chiu trach nhiém quan Iy TTBDS; ¥ thirc
chap hanh phap luat cua nhitng ngudi tham gia TTBDS; diéu kién tu nhién, kinh té - x4
hoi cta dia phuong; gia ca bat dong san,... (Nam & Phuong, 2021; Nam et al., 2023;
Nguyén Thi Hué & cs., 2022). M6t trong nhiing yéu té c6 tac dong manh nhat dén
TTBDS la chinh sach, phap luat vé dat dai, nha &, kinh doanh bat dong san, thué thu
nhap tir chuyén quyén d6i voi bat dong san, thué sir dung dat phi ndng nghiép, thué gia
trj gia ting, tai chinh, tin dyng,... (Nam & Phuong, 2021; Phan Thi Thanh Huyén & cs.,
2022; Tan Minh, 2023). Nhitng quy dinh trong cic vin ban nay la co s& quan trong dé
TTBDBS van hanh, cling nhu quan ly su van hanh cua n6 theo dting dinh hudng ctia Bang
va Nha nudc (Pinh Du, 2022; Tran Kim Chung & b6 Thi Lé Mai, 2020; Vuong Minh
Phuong, 2018).

Chinh vi vay, nhitng quy dinh méi vé bat dong san quy dinh trong Phép luat bat
d6ng san da duoc Qudc hoi thong qua va cd hiéu luc thi hanh tir ngay 01 thang 8 nim
2024 nham tao co s& phap Iy cho TTBDS phat trién bén viing, 6n dinh dé nhiéu dbi
tugng c6 thu nhap trung binh, thap c6 thé c6 chd & véi gia ca phi hop véi thu nhap cua
minh. Mic du vay, hién tai, gia bat dong san con cao so vé6i kha ning tai chinh cua da
s6 ngudi dan. Pac biét, xuat hién hién twong gia trang dau gia cao bat thuong gay anh
huong dén kinh té va on dinh x& hoi. Pay 1a van dé cac nha hoach dinh chinh sach, nha
quan ly rat quan tdm giai quyét. Chinh vi vay, muc dich cta bai viét nham khai quat
nhitng quy dinh méi caa phap luat bat dong san méi c6 hiéu luc tao thuan loi hon cho
TTBDS phat trién va phan tich mot s han ché cia TTBDS hién nay, dong thoi kién
nghi giai phap khic phuc céac han ché do.

Cau trdc bai viét gom khai quat van dé ly luan vé TTBDS, phuong phép nghién
ctru, phan tich nhitng quy dinh méi caa phap luat bat dong san cé hiéu luc tir ngay 01
thang 8 nam 2024, nhitng ton tai va nguyén nhan cia TTBPS hién nay; dé xuét giai
phap phaét trién on dinh, bén viing TTBDS.

2. Phuwong phap nghién cau

Nghién ctu tong hop, phan tich sb liéu thu thap tir cac cdng trinh nghién ciu, cac
quy dinh cua phap luat bat dong san va dién bién cia TTBDS trong thoi gian gan day
dé dua ra mot s6 danh gia vé nhitng mat tich cuc, han ché va nguy@n nhan cua céc han
ché d6. Nghién ctu ciing dé xuat mot sé giai phap nham phat trien TTBDS va dong gop
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nhiéu hon nita cho phat trién kinh té - x4 hoi, nang cao doi séng cua da sd nguoi dan.
3. Két qua va thao luan

3.1. M4t sé quy dinh méi ciia phap ludt bér dgng sdn tdc dong tich cuwe dén thi trwong
bét déng san

Luat Dat dai nam 2024, Luat Nha & nam 2023, Luat Kinh doanh bat dong san
nam 2023 (goi tit 12 Phéap luat bat dong san) c6 hiéu lyc tir ngay 01 thang 8 nim 2024
Vv6i nhiéu quy dinh mai s& g6p phan ting cung quyén sir dung dit, nha & va cac cong
trinh xay dung khac gan lién véi dat, ciing nhu lanh manh héa cac giao dich bat dong
san trén thi truong. Nhitng quy dinh méi co ban ¢6 tac dong manh nhat dén phat trién
TTBDS c6 thé duoc khai quét tai cAc muc sau.

3.1.1. Tdc déng ciia mgt sé quy dinh mdi theo Ludt Pdt dai nam 2024

Luat D4t dai nam 2024 (LDP) hoan thién cac quy dinh vé viéc giao dat, cho thué
dat thong qua dau thau; hoan thién quy dinh vé bdi thuong, hd tro, tai dinh cu; nham
bao dam quyén lgi ciia nguoi ¢ dat bi thu hoi va nha dau tu. Diém thay doi dang chi y
tiép theo, d6 1 hoan thién co ché xac dinh gia dat. LDD bai bo khung gia dat thay vao
d6 bang gia dit duoc xay dung hing nam thong qua 04 phuong phap dinh gia véi su
kiém tra va giam sét ctia Trung wong va Hoi ddng nhan dan nham dam bao cho gia dat
ngang bang véi gia tri thi truong cia dat. Bén canh d6, khi hoan thién co s¢ dir lidu vé
gia dat, cac thong tin mua ban chuyén nhuong duoc céng khai s& gitp ngudi mua nim
rd gia dat thi truong. Diéu nay ting cudng tinh minh bach cia TTBDS. Mua ban chuyén
nhuong bat dong san (BDS) s& dién ra dé dang va an toan hon, giup ting tinh thanh
khoan cho TTBDS. Ngoai ra, LDD cling mo rong co hoi so hiru BDS tai Viét Nam cho
ngudi goc Viét séng tai nude ngoai. Piéu ndy gidp mé ctra cho cac nha dau tu trong va
ngoai nude, ting thu ngoai té cho nén kinh té trong nudc. LDD quy dinh rat 5, dia
phuong phai danh quy dat dé xay dung nha & cho ngudi thu nhap thip. Quy dinh nay
tao diéu kién thuan lgi dé dat muc tiéu trién khai mot triéu can nha & xa hoi.

Nhitng quy dinh nhu giao dét tryc tiép khong qua d4u gia, dau thau dé 1am nha ¢
x& hoi (NOXH), nha luu tra cho cong nhan, giao dat & cho gido vién, nhan vién y té
cong tac tai cac xa bién gidi, hai dao thudc ving co diéu kién kho khan,... gitp thi truong
BDS phat trién thuan loi hon, giam thiéu t6i da cac khiéu kién lién quan dén dat dai;
gilip cac chu dau tu rat ngan thoi gian va chi phi trong qua trinh tiép can dat dai, dau tu
phét trién dy &n. Khi tha tuc duoc rat ngan, ngudn cung ting 1én ciing dong nghia V4i
viéc gia BPS s& giam. Ngoai ra, LDD quy dinh rd cu thé cac truong hop con lai duoc
giao dat, cho thué dat thong qua dau gia, dau thau cong khai, gidp thi truong phat trién
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theo huéng cong khai va minh bach. Tir d6 lwa chon dugc cac chi dau tu c6 du niang lyc
tai chinh va niang lyc trién khai, gép phan gidp sir dung hiéu qua dét dai, diy nhanh tién
d6 phap ly cua du an va thuc day ngudn cung cho thi trudng; giup dia phuong xac dinh
cu thé co ché giao dat nham trién khai du an.

Theo quy dinh cia LDD tai Diéu 117 vé viéc giao dat, cho thué dat ddi véi dat
dang c6 ngudi str dung cho ngudi khac thi treong hop chuyén nhuong dy 4n BBS theo
quy dinh cua phap luat vé kinh doanh BDS s& khong phai thu hoi dat cua bén chuyén
nhuong. Thay vao d6, t6 chirc kinh té ¢ von dau tu nudc ngoai sau khi nhan chuyén
nhuong du 4n BPS s& duoc Nha nudc giao dat, cho thué dit khong thong qua dau gi4,
d4au thau, cu thé 1a duoc giao dat c6 thu tién sir dung dat theo quy dinh tai Khoan 3 Diéu
119 Luat Bat dai nam 2024. Quy dinh nay tiét kiém thoi gian cho cac bén, gilp bén nhan
chuyén nhwong nhanh chéng hoan tat qué trinh nhan chuyén nhuong. Dic biét, t6 chuc
kinh té, c& nhan khong truc tiép san xuat néng nghiép s& duoc nhan chuyén nhuong dat
trong lta. Pay 1a quy dinh hoan toan mai, khic phuc tinh trang "ao" trudc day khi nhiéu
truong hop khéng truc tiép san xuét "lach luat" bang cach "chay" gidy chung nhan la
ngudi truc tiép san xuat dé duoc chuyén nhuong dat ndng nghiép. LD ciing mé rong
han muc nhan chuyén quyén SDP ndng nghiép 1én khdng qua 15 1an han mirc giao dat
tai dia phuong. LDD ciing cho phép ngudi SDP noéng nghiép dugc chuyén doi co cau
cay trdng, vat nudi; duoc sir dung dé xay dung cong trinh phuc vu truc tiép san xuat
ndng nghiép. Diéu nay cho phép ca nhan tich ty dat néng nghiép, tao diéu kién dé phat
trién ndng nghiép quy mé 16n, tng dung day da cong nghé vao san xuat ndng nghiép,
tién téi san xuat ndng nghiép hién dai, ting thu nhap cho ngudi ndng dan.

Ngoai cac quy dinh mai & trén, ho gia dinh, c4 nhan sir dung dat 6n dinh truéc
01/7/2014 ma khdng c6 gidy to vé quyén st dung dat, khéng vi pham phap luat vé dat
dai, khong thudc truong hop giao dit trai thim quyén nay dugc UBND x4 x4c nhan
khong cd tranh chap thi duoc cap S6 do. Pay 1a yéu té gop phan ting cung cho TTBBS,
dap tng nhu cau vé dat ¢ va chd & ciia nguoi dan. Bén canh do, tién bdi thuong khi Nha
nuéc thu hoi dat duge tinh theo gia dat cu thé cua loai dat thu hdi do UBND cap tinh
quyét dinh tai thoi diém phé duyét phuong an bdi thudng, hd tro, tai dinh cu duoc xéac
dinh theo phuong phap hé sé diéu chinh gia dat. Khi Bang gia dat dugc xay dung theo
gia thi truong thi gia boi thuong vé dat ciing sé tang, ngudi dan s& han ché duogc tdi da
thiét hai khi bi thu hoi dat. Bang gia dat ciing dugc ding dé tinh tién sir dung dat, thué
thu nhap c& nhan khi chuyén nhuong quyén st dung dat,... Theo d6, khi bang gia dat
dugc xay dyng tiém can voi gia dat thi truong s& khién thué, phi chuyén nhuong dat
tang, han ché hién tuong dau co dat dai va co thé khién gia dat giam vé dung gia tri thuc
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te.

LDD ciing quy dinh nhiéu hinh thic bdi thuong cho ngudi dan bi thu hoi dat. Boi
thuong vé dat duoc thyuc hién thong qua giao dat c6 cing muc dich sir dung vai loai dat
thu hdi; hoic bang tién trong truong hop khong cé dat dé bdi thudng ngudi dan cé nhu
cau; hoic bang dat khac muc dich sir dung véi loai dat thu hdi; hodc bang nha ¢. Trong
d6, ru tién ngudi dugc bdi thuong bang dat, bang nha ¢ duoc lra chon bdi thuong bang
tién néu c6 nhu cau thi ding ky khi 14p phwong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu. Bi thu
hdi dat ndng nghiép duoc bdi thuong bang dat ¢ hoac nha ¢. Ho gia dinh, c4 nhan bi thu
hoi dat ndng nghiép, dat phi ndng nghiép khong phai dat & ma du diéu kién bdi thuong
vé dét theo quy dinh ma c6 nhu cau bdi thudng bang dat ¢ hoac nha ¢ va dia phuong c6
diéu kién vé quy dat &, nha & thi duoc bdi thuong bang giao dat ¢ hoic nha ¢ tai dinh
cu. Vé chuyén muc dich sir dung dat ndng nghiép, tir 01/8/2024, ho gia dinh, ca nhan
chuyén muc dich sir dung dat néng nghiép trong khu dan cu hoic trong cing thira dat
hoac chuyén muc dich st dung céc loai dat phi néng nghiép khdng phai la dat ¢ sang
dat & chi can dap tng diéu kién nhu phu hop véi quy hoach sir dung dat cap huyén da
dugc phé duyét thay vi phai dap ung ké hoach st dung dat cap hing nam. Quy hoach sir
dung dét cip huyén dugc ban hanh theo thoi ky 10 nam con ké hoach st dung dat duoc
ban hanh theo tirmg nam nén co hoi chuyén muc dich str dung dat s& dé dang hon. Nhiing
quy dinh nay ciing gép phan ting cung BDS cho thi trudng.

3.1.2. Tdc déng ciia mgt sé quy dinh méi theo Lugt Nha ¢ niam 2023

Luat Nha ¢ nam 2023 (LNO) quy dinh, UBND cap tinh phai b tri du quy dét
danh dé phat trién NOXH theo chuong trinh, ké hoach phat trién nha & cap tinh da duoc
phé duyét. Tai cac d6 thi loai dac biét, loai I, loai Il va loai III, can cir quy dinh cua
Chinh phu, UBND cép tinh quyét dinh viéc chii dau tu dy an dau tu xay dung nha &
thuong mai phai danh mot phan dién tich dat & trong dy 4n da dau tu xay dung hé thdng
ha tang k¥ thuat dé xay dung NOXH hodc bé tri quy dat NOXH da dau tu xay dyng hé
thng ha tang k¥ thuat & vi tri khac ngoai pham vi dy an dau tu xay dung nha ¢ thuong
mai tai d6 thi d6 hodc dong tién twong duong gia tri quy dat da dau tu xay dung hé thong
ha ting ky thuat dé xay dung NOXH. LNO quy dinh chii dau tu nha ¢ xa hoi khdng phai
bang von ngan séch s& dugce hudng cac wu dai tot hon, nhu duge mién tién str dung dat,
tién thué dat déi vai toan bo dién tich dat cua du an; duoc wu dii thué gia tri gia tang,
thué thu nhap doanh nghiép; duoc vay von vai l3i suat vu dii,... Nhitng chinh sach hd
trg nay s& khuyén khich va thu hit cac nha dau tu tham gia phat trién nha ¢ x4 hoi. Pang
cha y 1a chii dau tu duoc huang loi nhuan dinh muc ti da 10% tong chi phi dau tu xay
dung ddi véi phan dién tich xay dung NOXH, dugc danh ty Ié tdi da 20% tong dién tich
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dat & trong pham vi du 4n da dau tu xay dung hé thong ha tang ky thuat dé dau tu xay
dung cong trinh kinh doanh dich vu, thuong mai, nha ¢ thuong mai.

Ca nhan mudn x4y chung cu mini (nha & tir 02 ting trg I8n, tai mdi tang c6 cac
can ho, hodc tir 02 ting va quy mo 20 cin ho trd 1én) dé ban, cho thué s& phai dap ung
diéu kién 1am cha dau tu du an xay dung nha ¢. Cin ho du diéu kién duoc cap gidy
chang nhan theo phap luét dat dai, dugc ban, cho thué, thué mua theo quy dinh caa phap
luat vé& kinh doanh BDS. Nhu vdy, LNO di cong nhan quyén so hitu riéng 1é timg cin
ho chung cu mini thong qua viéc cap gidy chirng nhan va cho phép dugc ban, cho thué,
cho thué mua theo luat dinh. Pdng thoi, viéc quy dinh cu thé hon cac diéu kién, cac quy
chuan xay dung, phong chay chita chdy, dudng giao thdng, quan Iy van hanh ddi voi
loai hinh cin ho nay ciing 1a co sé dé cac van ban duéi luat cy thé hoa cac diéu kién,
quy chuan nham quan ly chat ch& ddi véi chung cu mini. Ngoai ra, chii dau tu dy an dau
tu xay dung NOXH phai hach toan riéng, khong duoc tinh chi phi dau tu xay dung phan
cong trinh kinh doanh dich vu, thuwong mai, nha & thuong mai nay vao gia thanh NOXH
va dugce hudng toan bo loi nhuan d6i vai phan dién tich cong trinh kinh doanh dich vy,
thuong mai, nha ¢ thwong mai nay; truong hop dau tu xay dung nha & thuong mai thi
chu dau tu nop thué st dung dat dbi véi phan dién tich xay dung nha & thwong mai theo
quy dinh cta phéap luat vé dat dai. Nhu vay, cha du tu c6 thé c6 thém lgi nhuan tir viéc
phét trién NOXH thong qua phan dién tich thuong mai.

LNO ciing quy dinh, bén thué mua, bén mua nha ¢ xa hoi khong dugc ban lai nha
& trong thoi han téi thiéu 12 05 nam, ké tir thoi diém thanh toan hét tién thué mua, tién
mua nha . Truong hop trong thoi han 05 nam, ké tir ngdy bén mua, bén thué mua da
thanh toan hét tién mua, thué mua nha & ma c6 nhu cau ban nha & nay thi chi duoc béan
lai cho don vi quan Iy nha & x& hoi d6 hoic ban cho ddi twong thudc dién dugc mua nha
& xa hoi néu don vi ndy khdng mua véi gia béan tdi da bang gia ban cing loai tai cling
dia diém, thoi diém ban. Quy dinh ndy nham dam bao cho nguoi ¢6 thu nhap thap tiép
can dén nha & x4 hoi dé dang hon.

3.1.3. Tdc dgng ciia mgt sé quy dinh méi theo Ludt Kinh doanh bdt dgng san
nam 2023

Luat Kinh doanh bat d6ng san nam 2023 (LKDBBS) quy dinh t6 chirc kinh té c6
vbn dau tu nudc ngoai khong phai thuc hién tha tuc dau tu d6i voi nha dau tu nudc
ngoai theo quy dinh cia Luat Pau tu, thi dugc kinh doanh BDS nhu to chtc ca nhén
trong nudc. Viéc stra doi ndy gidp tao diéu kién thuan lgi va mé rong pham vi hoat dong
cho t6 chiic kinh té c6 vén dau tu nude ngoai ddi véi cac trudng hop cu thé, dong thoi
bao dam tinh théng nhat véi Luat Pau tu. LKDBDS ciing bd sung quy dinh chi dau tu
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du 4n BDS chi duoc thu tién dat coc khdng qué 5% gia béan, cho thué mua nha &, cong
trinh xay dung, phan dién tich san xay dung trong céng trinh xay dung tir khach hang
khi nha &, cdng trinh xay dung di c6 du cac diéu kién dua vao kinh doanh theo quy dinh.
Dy 1a diém méi dang cha y thé hién ding ban chat cua viée dit coc, dong thoi han ché
rui ro cho bén mua, thué mua. LKDBDS ciling quy dinh trudc khi ban giao nha ¢ hinh
thanh trong twong lai, chi dau tu chi dugc phép thu téi da 50% gié tri hop dong mua
ban thay vi 70% nhu hién tai s& tac dong truc tiép t6i ngudi mua nha giam ap luc vé tai
chinh d6ng thoi ciing giam thiéu ti da rui ro khi mua nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai.
Véi quy dinh nay, ngudn vén tir khach hang s& bi giam, yéu cau cac chi dau tu phai chu
dong tim kiém, thu xép ngudn vén tir cac kénh khac nham dam bao cho qua trinh thuc
hién du an.

Vé ndi dung bao 1anh trong béan, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai,
LKDBPDS cho phép bén mua duoc quyén lra chon viéc ¢ hodc khong cé yéu cau bao
lanh nghia vy tai chinh caa chu dau tu d6i véi ho. Quy dinh nay tao diéu kién linh hoat
cho cac bén duoc ty do thoa thuan tly thuéc vao nhu cau thuc té nhung van cho phép
bén mua cd quyén yéu cau t6 chirc tin dung bao 1anh khi can thiét ¢é bao vé quyén loi
hop phap cia minh tai thoi diém ky hop ddng véi chi dau tu. Quy dinh méi nay ciing
don gian hoa gidy to, nang cao trach nhiém cua chu dau tu, trong viéc thuc hién ding
quy dinh va khach hang ¢ co so rd rang dé dam bao quyén va loi ich hop phép cua
minh khi giao dich véi chii dau tur.

LKDBPDS bé sung thém d6 thi loai 1l va loai 111 vao nhém han ché phan 16 béan
nén, theo d6 siét chit hon quy dinh phan 16 ban nén hién hanh. Viéc siét chat giap dam
bao su phat trién 1anh manh cho thi truong nha dat, canh quan va phat trién d6 thi. Quy
dinh méi ciing cu thé hoa thi tuc cho nha dau tu dé c6 co so tién hanh chuyén nhuong.
Bén canh d6, LKDBDS bat budc chii dau tu chuyén nhuong phai hoan thanh cac nghia
vy tai chinh vé dat dbi véi du an. Quy dinh nay siét chat diéu kién chuyén nhuong caa
bén chuyén nhuong, ngin ngira tinh trang chuyén nhuong dy &n nham tim kiém loi
nhuan va phi hop véi nguyén tic ngudi ban chi duoc quyén chuyén nhuong nhitng gi
ho cé.

LKDBPDS ciing quy dinh cu thé diéu kién bat budc ap dung cho chu dau tu va
doanh nghiép kinh doanh BBS khi nhan tién thanh toan tir khach hang 1a phai théng qua
ngan hang, khdng sir dung tién mat trong giao dich BPS, cac truong hop khac s& do cac
bén tu thoa thuan. Luat cling qui dinh rd doanh nghiép phai cong khai thong tin BBS
truéc khi dwa vao kinh doanh giup cac doi tuong can thong tin duoc tiép can mot cach
nhanh chong va chinh xac. Bong thoi, LKDBDS qui dinh giao dich BDS phai ghi ding

190



gia giao dich thuc té trong hop ddng mua ban tranh hién twong tron thué. Tur viéc ghi
dung gia giao dich mua ban dam bao ngudn thong tin, dit liéu day du, chinh xac dé phuc
vu cong tac quan Iy, diéu hanh dam bao sat nhét véi thyc té thi truong, nhat 1a véi cac
quyét dinh lién quan dén gia.

3.2. Mt s6 han ché va nguyén nhan cia thi trwong bét déng san

Mic du Phap luat Kinh doanh bat dong hién hanh méi dugc ban hanh cé ky vong
s& gop phan phat trién thi truong bat dong san 6n dinh, bén vitng, nhung trong thoi gian
vira qua da 1am tinh trang day gia trang dau gia quyén st dung dit ting bat thuong tir
7,3 tr.d/m? 1én 133.3 tr.d/m? (ting gap 18,3 1an). Nhiéu nguoi sau khi tring déu gia dat
d3 dé xuat gia chuyén nhuong cao hon gia tring dat gia dé thu loi (dén gan 1 ty dong
cho thura dat trung dau gia 90 m?) (Quang Thé, 2024). Xa hon nita vao nim 2021, gia
dat trang dau gia cao ky luc (2,43 tyd/m?) va cao gap 8,3 1an gia khai diém ban dau gia
(Pham Phuong Nam & Nguyén Thi Hug, 2022). Tra gi4 cao bat thuong con nham tao
mit bang gid dat méi cao hon tai cac khu vire khac ciing dé tang thém loi nhuan, ciing
nhu ting cau quyén sir dung dat. Truong hop tra gia cao bat thuong ma khong chuyén
nhuong duoc thira dit trang déu gia thi ngudi trang dau gia bo két qua trang dau gia va
chiu mét tién dat true. Diéu ndy anh huéng dén TTBDS tai cac khu vuc lién ké, ciing
nhu anh hudng dén viéc té chire ban du gia cua dia phuong. Ngudi tra gia trang dau
gi qua cao so Vi gid tri thi trudng khdng phai ho ¢6 nhu cau sir dung thuc sy ma cha
yéu nham muc dich thu lgi nhuan trong thoi gian ngan. Mua quyén str dung déat khong
phai dé sir dung vao muc san xuat, thuong mai, dich vu tao ra cua cai cho xa hoi ma chi
dé ban lai hay day gia dat 1én cao nham muc dich tu loi.

Hau qua cua hién tuong trén 1a gia dat bao gdm ca gia dat o, dat néng nghiép va
cac muc dich sir dung dat khac ciing ting theo 1am cho tién bdi thuong vé dat, tién sir
dung dat, tién thué dat, gia BPS khéc ciing ting theo. Hé qua I chi phi san xuét ciing
tang lam gia ca hang hoa cua toan bd nén kinh té tang. Kha nang tiép can dat dai, nha &
cua da s6 ngudi dan thyc su ¢6 nhu cau giam do thu nhap cua ho so véi gia tri bat dong
qua nho. Tat ca cac van dé nay sé tac dong tiéu cuc dén kinh té-xa hoi, an ninh, trat ty
cta dia phuong. Dac biét, gia dat tang ciling lam cho gia nha & tang (trong d6 c6 ca gia
nha tro), anh huong dén doi séng ciia nhiéu tang I6p trong xa hoi. Bén canh do, gia BDS
tang ciing lam nay sinh xu huéng dau co dat dai, nhiéu ngudi d6 x6 di vay tién mua
BBS véi hy vong gia BDS sé tang trong thoi gian ngan thay vi dau tu tai chinh cho phat
trién san xuat tao ra san pham cho xa hoi.

Nguyé@n nhan cua nhitng han ché nay Ia tir hoat dong kinh doanh c6 lgi nhuan
cao, mic du ¢6 rai ro nhung cac nha dau co san sang tim moi cach dé c6 thu nhap tur
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kinh doanh BDS. Bén canh d6, chinh sach, phap luat diéu chinh céc quan hé phap luat
vé BDS mic du di duoc stra doi bd sung nhung chua ngan chit hiéu qua hién twong tiéu
cuc ndy. Didu nay ciing anh hudng dén can bang cung cau BDS trén thi truong theo ting
phan khuc, tirng khu vyc va tai tirng thoi diém.

4. Két luan va khuyén nghi

Phap luat Kinh doanh BDS hién hanh c6 nhiéu quy dinh mai mang tinh dot pha
vé tiép can dat dai, ting cung nha &, dic biét 1a nha ¢ x4 hoi, cling nhu nhirng quy dinh
thuan loi hon trong giao dich BPS. Mac du, phép luat vé thué, diu gia tai san, nhat 1a
dau gia quyén sir dung dét ¢ han ché hitu hiéu nhitng khiém khuyét cia TTBDS 1am cho
gia BPS con cao so v6i kha ning chi tra ciia da sé nguoi dan c6 nhu cau vé BBS dé sir
dung thuc su, khéng nham muc dich kinh doanh kiém oi.

Dé khic phuc han ché ké trén, ddi v4i dau gia quyén st dung dat &, can xem xét
nang mirc dat tién dit trude 18n 50% gia tri khoi diém caa quyén sir dung dat ban du
gia nham han ché tir chi két qua trang dau gia va quy dinh ngudi trang dau gia chi duoc
chuyén nhwong quyén st dung dét tring dau gia sau khi duoc cip gidy ching nhan
quyén str dung dat. Song song véi do, can quy dinh, sau téi da 3 ngay 1am viéc co quan
cd tham quyén phai ban hanh quyét dinh cdng nhan d6i twong trang dau gia quyén sir
dung dat va trong thoi han téi da 5 ngay 1am viéc nguoi trang dau gia phai thuc hién
nghia vu tai chinh d4i véi thira dat trang dau gid. Qué thoi han trén ma nguoi tring dau
gia khong thuc hién nghia vu tai chinh thi mat tién dat trudc va khong duoc tham gia
dau gia quyén st dung dat trong thoi han 5 nam trir trudng hop bat kha khang. Bé dam
bao quyén loi cho nguoi trang diu gia di thuc hién day du, dung han nghia vu tai chinh
thi co quan nha nudc c6 tham quyén phai co trach nhiém cap giay chirng nhan quyén sir
dung dat cho nguoi tring dau gia trong thoi han ngan (khdng qua 03 ngay 1am viéc ké
tir ngay nguoi trang ddu gia d3 hoan thanh nghia vu tai chinh).

Nguoi trang dau gia duoc chuyén quyén st dung dat sau khi dugc cap gidy ching
nhung phai nop thué thu nhap ca nhan tir chuyén quyén st dung dat theo bac liy tién
dudi hinh thicc ap thué suat 6%, 5%, 4%, 3%, 2% tuong (ng vai thoi gian chuyén
nhuong nhé hon 30 ngay, 60 ngay, 90 ngay, 120 ngay, 163 ngay ké tir thoi diém cap
gidy chung nhan quyén sir dung dat. Ngoai ra, can ap dung thué st dung dat phi néng
nghiép lity tién ddi véi dat & véi muic thué suat cao hon hién nay nhu néu ho gia dinh,
ca nhan str dung dat ¢ trong han murc giao dat o thi gitr nguyén muc thué suat hién tai la
0,03%, con dbi véi dién tich nho hon hoic bang 3 1an han muc &p thué suat 0,10%, dbi
véi dién tich nho hon hodc bang 5 1an han muc ap thué suat 1,0%,... Mic thué suat hién
tai ti da 1a 0,15% ddi vé6i dat & cd gidy chieng nhan, va 0,20% ddi véi dat & 1an, chiém.
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Nguoi tham gia ddu gia khdng can phai chitng minh nguén tién c6 duoc dé tham
gia ddu gia, nhung phai thuc hién nghia vu tai chinh dung thoi han ké trén, néu khong
s& bi mat tién dat trude. Ngan hang nha nude cling can quy dinh muc thué suat cho vay
dé mua quyén sir dung dat theo muc 13i lity tién theo han mirc giao dat ¢ cho ho gia dinh,
c4 nhan. Cac ngan hang ciing can lién thdng vay tién cua khach hang dé mua quyén sir
dung dit thong qua dau gid. Muc thué suit wu dai chi 4p dung mét 1an cho mot ho gia
dinh hay mét ca nhan.

Pay manh tng dung cdng nghé thong tin trong tuyén truyén phd bién phap luat
vé BPS va theo ddi thuc hién cac nghia vu cia cic dbi twong tham gia dau gia, kinh
doanh BDS, nim gitt nhiéu BDS trén pham vi ca nudc. Ngoai ra, can thudng xuyén cap
nhat, danh gia két qua thyc thi cia cac quy dinh phap luat méi, tich cuc tiép nhan thong
tin phan héi tir nhirng chu thé lién quan dé dam bao cé sy diéu chinh kip thoi. Xir phat
nghiém céac hanh vi vi pham phap luat BDS.
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PHAP LUAT VE QUY PAT XAY DUNG VA PHAT TRIEN NHA O
XA HQI TAI VIET NAM — THUC TRANG VA GIAI PHAP
Luwu Phi Yén
Triong Pai hoc Kinh té Quac dan

T6m tdt: Tai Viét Nam, nha ¢ xa hgi 1a mét chinh sach an sinh x& héi mang dam
tinh nhén van nham dam bdo quyén duwoc c6 ché ¢ ciia méi nguoi. Trong qud trinh xay
dieng va phét trién logi hinh nha ¢ nay, quy dat 1a mét trong nhitng diéu kién tién quyét
va quan trong nhat. Tuy nhién, trong béi canh thi triong bdt déng san Viét Nam trdi
qua nhiéu bién déng ciing Véi su thay doi nhat dinh cia khung phap Iy vé quy dat, cling
Véi viéc chirng kién thuc trang phan bé va hinh thanh quy dat cho nha ¢ xa héi con
nhiéu vdn dé doi héi can c6 nhitng hanh déng quyét liét hon nira. Bai viét tap trung
nghién cizu quy dinh cua phap lugt vé quy dat xay dieng nha ¢ xa héi, két hop véi téng
két qué trinh trién khai mé hinh nay, quan sat thyc tién nham danh gid va chi ra rang
phap ludt va thyee hién phap ludt vé quy dat xay ding nha ¢ xa héi da dat dwoc mét so
thanh tuww, nhung con ton tai han ché can gidi quyét, tir dé dwa ra mét sé kién nghi, goi
m¢ vé hoan thién khung phép Iy va nang cao kha ndng thuc hién phap ludt vé quy dat
danh cho logi hinh nha ¢ nay trong twong lai.

Tir khéa: nha ¢ x& hgi, quy dat, thi trieong bdt dong san.
NQI DUNG BAI VIET
Phan 1: Pit van dé
1.1. Tinh cdp thiét ciia dé tai

Trong nhitng nim gan day, chinh sich nha & xa hoi dang ngay cang dugc quan
tam khi nén kinh té trai qua nhitng dot khiing hoang, dich bénh khién cho doi song cta
ngudi dan kho khin hon. Tién lwong co ban tuy cé ting trén danh nghia nhung thuc té,
thu nhap cta nguoi dan khong nhitng khong ting ma con c6 thé giam do suy thoai kinh
té, lam phat ting cao. Quy dit ctia qudc gia c6 han trong khi dan s6 ngay cang ting khién

cho gid nha dat rat cao, lam han ché kha nang ti€p can nha & ctia nhi€éu nguoi.

Trude tinh hinh kinh té - x4 hoi day bién dong, tai Viét Nam céc chinh sach va
quy dinh lién quan dén dau tu va thy huong nha & xa hoi di va dang duoc diéu chinh va
hoan thién hon. Tuy nhién, ban than cac chinh sach va quy dinh phap luat vé& quy dat
xay dung nha & x4 hoi con ton tai nhiéu 16 hong, han ché; viéc ap dung nhiing chinh

sach, quy dinh d6 trén thue té con gip phai nhirng bat cap va chua thue sy hiéu qué, nhat
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la khi ching kién nhitng bién dong cta thi truong bat dong san trong nudc. Di€u nay
dan dén nhiing vudng mac, can tré trong qua trinh quan ly va van hanh moé hinh nha &

dac trung nay.

Thuec tién bdi canh kinh té xa hoi va phap luat néu trén 14 li do bai viét dinh hudng
vé chu d& “Phdp ludt vé quy ddt xdy dung va phat trién nha ¢ xa hoi tai Viét Nam —
Thire trang va gidi phdp” nham phan tich mot s6 van dé phap 1y lién quan, dong thoi,
danh gi4 thyc tién ap dung cac quy dinh phap lut dé tir d6 dua ra cac dé xuat, kién nghi
v6i mong mudn dong gop vao hoan thién khung phép 1y dbi véi hoat dong phan b, hinh
thanh quy dat cho nha ¢ x4 hoi va nang cao hiéu qua thuc thi chinh sach nha ¢ x hoi tai

Viét Nam trong tuong lai.
1.2. Muc tiéu nghién cizu

Bai viét nghién ciru vé cac van dé Iy luan va thuc tién caa chu dé tir d6 goi mo
mot sb dinh hudng, kién nghi nham nang cao hiéu qua thuc hién phap lut.
1.3. Péi twong nghién ciru

Bai viét nghién ctru quy dinh cua phap luat vé quy dat xay dung nha & xa hoi, két
hop véi thyc tién phan bo va hinh thanh quy dat cho loai hinh nha ¢ nay.
1.4. Phuwong phap nghién curu

Phurong phdp nghién ciru Iy thuyét: phuong phap nghién ctu ly thuyét 1 phuong
phap thu thap thong tin qua doc sach, béo, tai liéu, nham muc dich tim chon nhing khai
niém, tu tuong da hop thanh hé thdng 1am co s& Iy luan cho dé tai.

Phurong phdp ké thira tai liéu lién quan: phuong phap ké thira tai liéu lién quan
1a phuong phép ké thtra ¢ chon loc nhitng tai liéu di san c6 lién quan téi van dé nghién
ctru, tu liéu sin c6 dé xay dung va phét trién thanh dix liéu can thiét cho viéc nghién ctu.

Phwong phdp nghién ciru thyc tién: phuong phap nghién cau thuc tién I1a cac
phuong phép tac dong truc tiép vao dbi twong co trong thuc tién dé 1am rd ban chat va
cac quy luat cia d6i tuong.

Phurong phap tong hop, phan tich, so sanh: phuong phap phan tich va tong hop
la quéa trinh nghién ctu va xt ly dir liéu nham tong hop théng tin, phan tich va tom tat
théng tin tir cAc ngudn khac nhau dé dua ra cac két luan va nhan dinh c6 gia tri ¢én muc
tiéu nghién ctu.

1.5. Phgm vi nghién caru

Bai viét nghién ciru trong khoang thoi gian tir nim 2014 dén nam 2024
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1.6. Két cdu bai viét

Ngoai phan tém tit, tir khoa, két luan, tai liu tham khao, bai viét gdm 04 phan:

1. Pit vin dé

2 Phap luat quy dinh vé quy dat xay dwng nha ¢ xa hdi

3. Thuec trang phan bé quy dat va cac chinh sach wu dii lién quan
4 Kién nghi, dé xuit phat trién quy dat xay dung nha & xa hdi

2. Phép luat quy dinh vé quy dat xay dung nha ¢ xa hoi
2.1. Khai quat vé quy dat phat trién nha ¢ xa hgi

Phap luat Viét Nam da c6 quy dinh cu thé vé dat dai noi chung va trong ting linh
vuc noi riéng, biéu hién ¢ cac ché dinh khac nhau, trong d6 bao gdm ché dinh vé hinh
thanh va phat trién quy dat.

Quy dat c6 thé hiéu 1 dién tich dat chiu sy quan ly cta cac co quan nha nudc 6
tham quyén, dugc phan bd nhiam muc dich st dung va khai thac phu hop. Ké hoach phan
bd quy dat phai tuan tha theo quy dinh cta phap luat, hinh thanh dua trén co s cu thé
cua tung dia phuong nhu dia hinh, dan cu - X8 hoi, quy hoach, ngan sach, muc tiéu phét
trién va cac nhan té khac.

Trong linh vuc NOXH, quy dat 1a mét trong nhitng diéu kién tién quyét, 1a ngudn
lyc nén tang va cé vai tro quyét dinh trong viéc xay dung va phat trien mé hinh nay.
Nhin chung, quy dat danh cho NOXH duoc hinh thanh tir hai nguén chinh theo quy dinh
tai Luat Nha & 2023: quy dat doc lap dé phat trien NOXH va quy dat tai cac du an xay
dung NOTM theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 83 Luat nay.

Ché dinh quy dat nham phat trién NOXH dugc quy dinh véi mot ti & dién tich
rd rang tir Nghi dinh s6 188/2013/ND-CP. Tur day, viéc danh ra mot phan theo ty 16 20%
cua du an nha ¢ theo luat dinh danh cho NOXH tré thanh nghia vu déi véi chu dau tu,
rang budc trach nhiém dbi véi cac dia phuong. Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP (Nghi
dinh 100) va Nghi dinh s6 49/2021/NB-CP (Nghi dinh 49) stra doi bo sung Nghi dinh
100 vé co ban giit quy dinh ty 1& 20% nhung c6 sy mé rong, quy dinh chi tiét va cu thé
hon vé ddi twong ap dung, bd sung cac quy dinh vé bién phap xu 1y di véi truong hop
quy dat 20% khong phi hop véi quy hoach va dinh huéng phat trién tai dia phuong.

2.2. Nguén hinh thanh quy ddt phat trién nha ¢ xa hgi

Vé quy ddt phat triéen NOXH trong dyw dn NOTM va dy dn ddu tw phdt trién do thi:
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Tai Diéu 5 Nghi dinh 100 stra d6i bd sung bai Nghi dinh 49, nghia vu tao quy dat
cho NOXH dugc thyuc hién boi chii dau tu di an dau tu xay dung NOTM, khu db thi ¢6
quy md str dung dat tir 2 ha tré 18n tai cac do thi loai dic biét va loai | hoic tir 5 ha tro
1&n tai cac do thi loai Il va loai IIL. Quy dinh nay y&u cau mdi du an danh ti 1é 20% téng
dién tich dat ¢ trong cac d6 an quy hoach chi tiét duoc co quan c6 tham quyén phé duyét,
d3 dau tu xay dung hé théng ha ting ki thuat danh dé xay dung NOXH.

Dic biét, Khoan 2 Diéu 5 Nghi dinh nay duoc stra doi, bd sung bai khoan 4 biéu
1 Nghi dinh 49 nhu sau: “doi Véi cac duw dn NOTM, khu dé thi c6 quy mo si dung ddt
nho hon 2 ha tai do thi dac biét va logi | hogc nhé hon 5 ha tai dé thi loai Il va 111 thi
chii dau tw khéng phai danh 20% quy ddt va c6 nghia vu nép tién sir dung dat cho toan
bg dur dn theo quy dinh”. Do thuc tién viéc thuc hién quy dinh cac du an co dién tich
dué6i 10ha duogc lya chon hinh thic thuc hién nghia vu déi voi NOXH theo Nghi dinh
100 gay nén tinh trang thiéu quy dat. Nhu vay, Nghi dinh 49 da sira d6i quy mé dy an
phai danh quy ¢at NOXH (du an nho hon thi cho phép nop tién theo quy dinh phap luat
dat dai). Viéc stra doi quy dinh dy an c6 quy md tir 2 ha trg I8n tai cac d6 thi loai dic
biét va loai | hoic tir 5 ha trg Ién tai cac do thi loai Il va loai 111 phai danh quy dat xay
dung NOXH nham giai quyét tinh trang thiéu quy dit 20% danh dé phat trién NOXH
ma mdt nguyén nhan chinh d6 1a do hau hét chi dau tu déu lra chon va cac dia phuong
déu cho phép du an duéi 10ha duoc thyc hién nghia vu bang hinh thirc nop tién.

Trong qué trinh bé tri 20% dién tich xdy NOXH, truong hop nhimg thay doi quy
hoach chung, quy hoach phan khu, quy hoach chi tiét dan dén viéc bd tri quy dat 20%
khéng con ph hop thi UBND cép tinh phai bao cao Thu tudng Chinh phu xem xét, chap
thuan. Khi duoc chap thuan, UBND cép tinh c6 trach nhiém xac dinh rd vi trf, dién tich
dat bé tri thay thé tai dia diém khéc trén pham vi dia ban va thyc hién viéc giao dat, cho
thué dat va xac dinh gia tri tién sir dung dat phai nép déi véi quy dat 20% cuaa dir an theo
dung quy dinh ctia phap luat vé dat dai va phap luat c6 lién quan; sé tién thu duoc phai bd
sung vao ngan sach dia phuong danh dé dau tu xay dung NOXH trén pham vi dia ban.

Ngoai ra, truong hop cac du 4n dau tu NOTM, khu d6 thi da Iya chon cha dau tu
truc thoi diém Nghi dinh nay c6 hiéu luc, nhung chua c6 quy dat 20% ma sau thoi
diém Nghi dinh c6 hiéu luc thi hanh, du an bi thu hdi giao cha dau tu khéc thi chu dau
tu du an c6 trach nhiém lap, diéu chinh quy hoach dé bé tri bo sung quy dat 20% theo
quy dinh.

Déi véi cac dy an NOXH duge dau tu tir ngudn ngan sach va do Nha nudc truc
tiép thuc hién, UBND cép tinh c6 trach nhiém thuc hién theo quy dinh cta diéu nay, tly
thudc vao quy md vén ngan sach trung wong dau tu cho dy an ma UBND cap tinh c6
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quyén doc lap xac dinh quy dat hoac két hop véi Bo Xay dung.

Vé quy ddt ngodi dir &n NOTM va dur dn dau tw phdt trién dé thi dé xay dung va
phét trién NOXH:

Tai Diéu 56 Luat Nha & nim 2014 quy dinh vé quy dat dé phét trién NOXH,
ngoai quy dat tai du &n NOTM va dy an dau tu phat trién d6 thi thi con bao gém: dat
dugce Nha nude giao dé xay dung nha & cho thué, cho thué mua, ban; dat dugc Nha nuéc
cho thué dé xay dung nha & cho thué; dit ¢ hop phap cua té chirc, ho gia dinh, c4 nhan
dé xay dung NOXH.

Khu dat can thoa man mot sé diéu kién cu thé theo quy dinh caia phép luat c6 lién
quan. Vi du: dat & hop phép cua t6 chic, ho gia dinh, ca nhan dé xay dung NOXH can
dap Gmg cac diéu kién vé quy hoach xay dung va cac quy dinh khac cua phép lut nhu:
“...phu hop véi quy hoach xay dung; khdng thuoc khu vuc cdm xay dung; khong vi
pham hanh lang bao vé cang trinh giao thdng, thuay loi, dé Piéu, nang lwong, khu di tich
lich str - vin héa va khu vuc can bao vé khac theo quy dinh cua phap luat; khéng thudc
khu vuc c6 nguy co sat |6 dat, 1i quét, ngap Ung, bi 6 nhidm bai chat thai cdng nghiép,
bi réc, nghia trang; khong 14n chiém dét cong va khong co tranh chap vé dat dai.”34,“c6
Ban noi quy sir dung treo ¢ noi d& quan sat”, dam bao viéc xay dung cac cdng trinh thiét
yéu, ... bai viét cho rang, nhitng yéu cau téi thiéu tao khuén khd cho viéc dau tu xay
dung du an NOXH, quén triét tiéu chuan ddi véi nha ¢. Ngoai ra, & mdi dia phuong co
diéu kién, yéu cau khéac nhau tly thudc vao ké hoach, quy hoach st dung dét va diéu
kién dia ly, kinh té va x4 hoi.

Vi hinh thac NOXH, nha ¢ cho cdng nhan khu céng nghiép tai cac khu céng
nghiép, theo Cong van 261/BXD-QLN nam 2022: khi 1ap, phé duyét quy hoach xay
dung khu cdng nghiép, co quan c6 tham quyén phai xac dinh rd dién tich dat phu hop
trén dia ban dé xay dung NOXH, thiét ché ciia cong doan nham bao dam dong bo duoc
hé thong ha tang ky thuat, ha ting x& hoi, hudng dén nhom ddi tuong muc tiéu 1a cong
nhéan, nguoi lao dong lam viéc tai khu cong nghiép do.

Tai Diéu 6 Nghi dinh 100 dugc sira doi, bo sung béi Khoan 5 Diéu 1 Nghi dinh
49 quy dinh: néu khu coéng nghiép dang trong qua trinh hinh thanh, UBND cép tinh c6
trach nhiém chi dao, to chuc giai phong mit bang va dau tu xay dung ha tang ky thuat
khu NOXH cho cong nhan, ngudi lao dong lam viéc tai khu céng nghiép do theo quy
hoach d3 duogc co quan c6 tham quyén phé duyét va chuyén giao cho chii dau tu dy an
xay dung NOXH. Néu khu cong nghiép di hinh thanh ma chwa dap ung da nha ¢ cho

3 Pidu 5 Thong tu 20/2016/TT-BXD huéng dan thuc hién Nghi dinh 100/2015/ND-CP
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cong nhan, ngudi lao dong 1am viéc tai khu cong nghiép do thi UBND cép tinh c6 trach
nhiém t6 chuc 1ap, tham dinh, phé duyét quy hoach (hoic diéu chinh quy hoach) dé b
sung quy dat phu hop phat trién NOXH:; thyuc hién bdi thudng, giai phdng mit bang, thu
hoi dat dé giao cho cha dau tu du an xay dung NOXH. Néu céc khu cdng nghiép chua
sir dung hét dién tich dit cong nghiép thi co quan nha nuéc c6 thim quyén co quyén
thuc hién diéu chinh quy hoach xay dung khu cong nghiép d6 dé danh phan dién tich
dat phat trién NOXH, thiét ché cua cong doan cho cong nhén, ngudi lao dong 1am viéc
tai khu cong nghiép d6 theo quy dinh tai khoan 9, Piéu 77 Luat Pau tu nam 2020.

Luat Nha & 2023 co ban duy tri cac ngudn hinh thanh quy dat nhu quy dinh tai
diém a, b, ¢ khoan 3 Piéu 56 Luat Nha & 2014. Tuy nhién, dat & hop phép do t6 chic
dung dé dau tu xay dyng NOXH duoc thu hep pham vi bsi quy dinh méi tai diém d
khoan 6 Diéu 83 Luat Nha ¢ 2023: doanh nghiép, HTX va lién hiép HTX thoa man cac
diéu kién theo luat dinh. Ngoai ra, dat & hop phap cua ho gia dinh khong thude d6i turong
diéu chinh caa Diéu nay. Nhu vay, quy dinh vé dat dé phat trién NOXH tai Luat Nha &
2023 mang tinh cu thé, pham vi duoc thu hep, tap trung vao cac ngudn hinh thanh chinh,
x4c dinh trong tdm nguon luc dat dai dé phat trién NOXH.

Luat Nha ¢ 2014 khang dinh chu thé chju trach nhiém xac dinh quy dat phat trién
NOXH la UBND cép tinh, tuy nhién, Luat Nha & 2023 yéu cau UBND cap tinh thuc
hién nghia vu b tri dat bang 01 trong 03 hinh thuc: quyét dinh viéc cha dau tu dy an
NOTM phai danh mot phan dién tich dat, b tri quy dat NOXH ngoai pham vi dir &n
hodc dong tién twong duong gia tri quy dat theo quy dinh tai Diéu 83 Luét nay. Nhu
vay, quy dinh vé quy dat tai Luat nha & 2014 ¢ pham vi rong, nhung luat méi dua ra
khubn khd chung dé thuc hién viéc xac dinh va bé tri quy dat, gisi han cac hinh thuc
thuc hién nghia vu cia dia phuong. Bai viét cho rang sy thay d6i nay tao diéu kién cho
cong tac quan ly va nham tan dung duoc tdi da va hiéu qua nguon luc dat dai.

3. Thuc trang phan bo quy dat va cac chinh sach wu dii lién quan

Tuan thu cac quy dinh tai Nghi dinh 100 sira doi bo sung boi Nghi dinh s6 49 siét
chit hon vé hinh thanh quy dat phat trién NOXH, cac dia phuong trién khai thuc hién
bd tri, quy hoach phi hop véi dic thi timg don vi.

C6 thé noi, vé co ban da hinh thanh va phan bé dwoc quy dat cho NOXH ¢ mét
mite d nhdt dinh nham tao diéu kién cho nha dau tw trién khai cac duw &n.

Mot s6 dja phuong danh sy quan tam vé phat trién NOXH va c6 su diéu hanh noi
bat trong huy dong nguon luc, nhu Binh Duong, Quang Ninh, Hai Phong,... véi nhitng
du 4n duoc chd trong vao quy hoach, bé tri hop 1y ... Trong d6 c6 thé ké dén mot sé du
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an duoc trién khai boi Tong cong ty Viglacera tai Quang Ninh thang 10/2023: dy an
duoc bé tri tai vi tri dep, ndm trén ddi cao nhin ra vinh Ha Long, khu dét “vang” giita
trung tdm thanh phé Ha Long véi ha tang ki thuat dong bé, hién dai.

Tuy nhién, trong qué trinh tao ldp, phan bé va si dung quy ddt theo quy dinh cia
phap ludt, khdng c6 nhiéu dia phirong thuc hién dwoc diéu ndy. Tao ldp quy ddt con gap
nhiéu khé khan, chwa nhdn dwoc sy quan tam va sat sao mac du yéu cau sir dyng nguon
luee ddt dai hiéu qua 1a mét trong nhiing cha tricong quan trong trong dau tw xdy dung.

Mot 13, quy dinh danh 20% quy dt tai cac dy an dau tu xay dung NOTM, khu
d6 thi dé phat trién NOXH va cac quy dinh nham huéng dan thi hanh trong thyuc té chua
phat huy hiéu qua triét d¢, gay kho khin trong cong tac xay dung NOXH, gay nén tinh
trang thiéu cha dong trong viéc tao lap quy dat:

Ddi véi dy 4n dau tu xay dung NOTM, khu db thi viéc danh 20% quy dat ¢ dé
xay dung nha & xa hoi theo quy dinh cua phap luat gdy mat my quan, thiéu dong bo va
su thdng nhét trong cling mot hé thdng, giam hiéu qua dau tu va giy kho khin trong viéc
dap tng, cung cap cac dich vy, tién ich cho cu dén... Bao céo ctia S& Quy hoach - Kién
tric TP.HCM vé viéc thiic day phat trien NOXH, nha & cho cong nhan khu céng nghiép
dua ra nhan dinh, su ton tai 2 loai hinh 12 NOXH va NOTM trong ciing mét du an nha
& dang gay kho khin cho chi dau tu trong cong tac kinh doanh, van hanh va khai théc.
Ngay ca khi chu dau tu thuc hién nhitng phwong phap khac nhau dé dap tng va dam bao
nhu cau sinh hoat, s chénh léch vé hinh thic va chat luong, dé dan dén phan biét ddi
Xt van 6 thé 1a mot nguy co.

Vé phia chi dau tu, nhiéu chii dau tu e ngai trong viéc xay dung NOXH ddng thoi
v6i NOTM trong ciing quy hoach ctia mét du an vi sé& khién gia tri cia du an, gia ban cin
ho thuong mai xudng thap. Trén thuc té, gia tri nha ¢ khdng chi duoc xac dinh trén chi
phi xay dung, chat luong nha & ma con & vi tri cling vai cac tién ich x& hoi di kém. Viéc
dap g nhu cau cua 02 nhom ddi twong khac nhau véi mie thu nhap va chi tra khéc nhau
trong cling mot hé thong nha & van dang 13 mot bai toan khd. Ngoai ra, Nghi dinh 49 cho
phép hoan d6i quy dat 20% dan dén tinh trang nhiéu chi dau tu duy an NOTM dé xuat
hoan ddi quy dat 20% véi ly do khdng phi hop quy hoach. Thoi gian Thi tuéng chinh
phu xem xét chap thuan s& kéo dai thoi gian trién khai di an cia chi dau tu.

Vé phia nguoi thy huong, ho ciing phai chiu anh huong gian tiép tir quy dinh
danh quy dat nhu hién nay béi thuc té, nhitng du an NOTM trung va cao cap thudng co
chi phi tao 1ap quy dét va dau tu xay dung co s& ha ting rat cao nén gia ban NOXH sé&
vuot qué kha ning tai chinh ciia cac ddi tuong thu hudng. Bong thoi, viéc bé tri nguoi
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mua NOXH chung véi cac du &n NOTM sé gay kho khan cho chinh ngudi mua NOXH
vi gié ca dich vy, chi phi, muc sdng trong cac dy an thuong mai thudng rit cao ma ngudi
lao d6ng khong thé dap tmg duoc.

Déi véi dia phuong, bai viét cho ring, viéc ban hanh cac quy dinh chung chua
thue sy phi hop voi dic thd cia cac dia phuong khién cho viéc phan bd nguén luc
NOXH chua hop 1y. Quy dinh tai Nghi dinh 49 dwoc nhan dinh 1a khéng thuc su can
thiét ddi véi mot vai khu vuc trén pham vi toan quéc. Cu thé, tai cac do thi 16n nhu Ha
Noi, thanh phé H5 Chi Minh, Hai Phong, nhu cau vé nha ¢ dang ngay cang ting véi mat
d6 dan s dong, thi viéc danh ra 20% quy dat dé dau tu xay dung NOXH 1a quan trong
va can thiét. Tuy nhién, & nhitng tinh thanh khac, quy dat con nhiéu, ngudi dan khong
cd théi quen séng chung cu, khu db thi tap trung, viéc bat budc cac du &n NOTM phai
danh 20% quy dat dé phat trién NOXH 1a chua thyuc su hop ly, gay ra su lang phi 16n.

Vé phia chinh quyén dia phuong, tinh trang khéng chu dong danh quy dat doc
lap dé xay dung va phat trién NOXH ma chi tréng chd hodc chi trong vao phat trién cac
du 4n NOTM, khu db thi, vao sb 20% quy duoc trich ra tir khu vyc trén tro thanh mot
“diém nghén” trong qua trinh trién khai mé hinh NOXH. Thuc chat, can khang dinh
rang, khdng phai do thiéu quy dat dé phat trién, ma cac dia phuong chua danh su quan
tam dung murc, chua c6 chuong trinh ké hoach xac dinh quy dat hop 1y dé quy hoach
xay dung NOXH ma phan I6n danh sy quan tim dén nhitng vi tri dia diém, quy dat dé
xay dung cac loai hinh bat dong san khac nham cai thién canh quan do thi, phat trién vé
kinh té. Ngoai ra, dia phwong c6 trach nhiém phai trich kinh phi thu dugc tir tién st dung
dat nhung lai sir dung cho hoat dong khéac. C6 thé noéi day 1a nguyén nhan chu yéu, c6
vai tro quyét dinh va chi phdi cac nhan té khéc trong viéc trién khai phan b va sir dung
quy dat hiéu qua dé phat trién cua mé hinh NOXH tai cac dia phuong.

Hai 13, v& mot s6 vu dii lién quan dén quy dat: gy nén mot sé bat loi nhét dinh,
chua du dé tao stc hap dan dbi véi cha dau tu:

Viéc bai bo vu dii “dwoc danh 20% téng dién tich ddt dé xay dung nha ¢ trong
pham vi du &n xay dung nha ¢ xa héi dé dau tw xdy dwng cong trinh kinh doanh thwong
mqi” theo Nghi dinh 35/2023/ND-CP gy nén mot s6 bét loi nhat dinh. Bai viét khong
pht nhan rang viéc xay dung cong trinh thuong mai: néu la nha ¢, nam giita khu vuc
NOXH thi strc hap din vai khach hang s& thap hon; néu la cong trinh kinh doanh khac
khong phai nha & thi thu nhap trung binh cta dan cu khong hira hen sé dem lai lgi nhuan
kinh doanh cao. Chinh vi thé, wu dii nay chua du stc hap dan dé kéo cac cha dau tu
“min m&” v6i phan khuc NOXH. Tuy nhién, d6i vai chu dau tu, day ciing l1a dién tich
dat dem lai loi nhuan dang luu ¥, gop phan bu dip chi phi bo ra. Uu d3i nay tao diéu
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kién va co hoi cho cac nhom dbi twong thu hudng duoc tiép can véi cac dich vy, tién
ich x& hoi c6 chat luong tir cong trinh kinh doanh thuong mai xay dung trong khudn kho
20% t6ng dién tich dat nay, tir d6 tao sic hap dan cua du &n NOXH va nang cao chat
lwong, mac sdng cua cu dan. Bai viét cho rang ddy 1a mot trong nhitng nguyén do dé
quy dinh vé wu dai nay duoc ghi nhan tré lai tai Luat Nha ¢ 2023.

Ngoai ra, cac wu dii lién quan dén quy dat bu ddp duoc dang ké chi phi dau tu
xay dung thuc chat khdng thuc té. Mic du cé rat nhiéu wu dai tai chinh danh cho chu
dau tu, nhung véi quy dinh vé xac dinh gia ban, cho thué, cho thué mua NOXH thi doi
Vvé6i cac khoan duoc Nha nudc vu dii nhu mién tién sir dung dat, giam thué, chu dau tu
khong dugc tinh vao gia ban, cho thué, cho thué mua. Nhu vay, cac vu dai tai chinh co
thé giup Nha nudc dat duwoc muyc tiéu giam gia thanh NOXH nhung day ky thuc lai 1a
loi ich ma ngudi dan duoc huong chir khdng phai chi dau tw, mac di van mang hinh
thire 14 wu ddi ciia Nha nuéc danh cho chi dau tu.

4. Kién nghi, dé xuat phat trién quy dat xay dung nha ¢ xa hdi
4.1. Hoan thién quy dinh vé quy dat

Ludt Nha & 2023 cho phép dia phwong tw quy hoach siz dung dat, tuy nhién bai
viét kién nghi: can dwa ra mét con sé & mirc toi thiéu (mire san) dé dam bao nguon cung
va tan dung toi wu nguon lie dat dai.

Ty thudc vao dic trung ving mién, bbi canh kinh té - xa hoi cua timg noi ma
UBND cap tinh can tinh toan phuong an phu hop. Can nhan manh rang, dap (mg duoc
& muc ti thiéu 1a chua du, dia phuong can chi dong tao lap quy dat va xac dinh mot
con s6 cu thé va lap chuong trinh, ké hoach phat trién nha & cap tinh theo Diéu 27 Luat
Nha & 2023 bao gom du kién dién tich dat dé phat trién NOXH theo quy dinh tai diém
¢ khoan 1 diéu nay, trinh Thu twdng Chinh phii xem xét, quyét dinh. Trong qua trinh
thanh tra, néu phat hién dia phuong c6 quy dat sach nhung khong du cin cir dé ching
minh dién tich dat d6 khong phu hop cho dau tu xay dung nha &, can xtr Iy nghiém va
yéu cau UBND cap tinh dua ra phwong an giai quyét.

Nhin chung, can thiét lap hanh lang phap ly, tir luat dén cac nghi dinh, thong tu
huéng dan va cac van ban chi tiét, dam bao sy thong nhat gifta cac vin ban. Nguon luc
dat dai 1a c6 han trong khi nhu cau vé nha & ting cao dit ra yéu cau sir dung va phan bo
hop ly, hiéu qua, tranh 1ang phi, truc loi, gy kho khan cho chinh quyén céc cip trong
kiém soat va quan ly st dung dat.

4.2. Ting cwong cOng tac qudn Iy nha nwéc vé dit dai
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Trong nhirg nim gan ddy, ngudn cung bat dong san giam manh trong khi nhu
cau vé dat dai va nha & cua cac chu thé ting 1én dang ké dang bién thi treong bat dong
san trg thanh diém nong hon bao gio hét. Do vay, cdng tac quan 1y nha nudc vé dit dai
can phai duoc thyc thi chit chg, cu thé:

Mot 13, hoan thién bd may quan 1y nha nudc vé dit dai. Co thé néi day 1a nhiém
vu then chét nham thyc thi quyén luc nha nuéc mot cach chinh xac. Pidu nay huéng
dén viéc ning cao ning lyc chuyén mdn, nghiép vu, dao dirc ciia bo may nha nudc hoat
dong trong linh vuc dat dai, tinh gon b may, phan cong hiéu qua, théng nhit trong diéu
hanh va thuc hién.

Hai 13, tap trung to chtc quan Iy chit ché co so dit liéu vé dat dai va cac van dé
vé nha ; tich cyc ra soét va cap nhat thuong xuyén, lién tuc cac thay doi tir d6 nam bat,
danh gia tinh hinh va du doan xu thé trong twong lai cta thi trudng bat dong san cling
vé6i kha nang tao 1ap quy dat cho nha & x& hoi.

Ba 13, thanh tra kiém tra va chan chinh cac hoat dong lién quan dén dét dai nhu
dau thau, dau gia quyén sir dung dat, cac hoat dong lién quan dén dau tu xay dung, thi
cong cac cong trinh; dam bao cdng khai minh bach, canh tranh céng bang.

Bén 13, siét chat viéc thuc hién cac quy dinh trong hinh thanh quy dat phat trién
nha & x4 hoi, tan dung ngudn tai nguyén dat bi bo hoang, thi cong cham tién do.

Két luan

Nha ¢ x4 hoi da va dang 1a diém sang, 1a chinh sach mang tinh nhan vin cua qudc
gia, thé hién su quan tdm, chim lo dén doi sdng nhan dan cta chinh quyén céac cap.
Hudng dén nhom ddi tuong yéu thé trong xa hoi, chinh saich NOXH dong gop mot phan
khong nho trong cong cudc xay dung Nha nudc thuc sy cia dan, do dan, vi dan theo tu

tudng va quan diém cua Dang.

Trong pham vi nghién ctru, bai viét tap trung tim hi€u va rut ra mdt so két luan

téng quat nhu sau:

Mot 13, viée xdy dung cac hanh lang phép 1y tir Luat, Nghi dinh, Thong tu dén cac
van ban quy dinh chi tiét khac d4 tao nén moéng cho nhiing két qua tich cuc Pang va Nha
nudc cung nhan dan dat dugc trong thoi gian qua. Tuy nhién, viéc ap dung nhiing quy dinh
cta phap luat vé mo hinh nha & nay van con mot s6 thach thire, dit ra yéu cau khong ngimg
d6i méi va hoan thién ddi v6i bd may quan 1y va cong cu quan 1y 1a phap luat.

Hai 13, bai viét co sy ddi chiéu va xay dung goc nhin thyc té. C6 thé noi, thuc trang

chinh sach va thuc hién chinh sach vé quy dat xay dung nha & xa hoi trong thoi gian vira
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qua 12 kinh nghiém quy gié trong qua trinh hoan thién hé thong an sinh xa hoi quéc gia, dit

ra yéu cau vé bién phap thiét thuc, hién dai, m6i mé va sang tao trong tuong lai.

Ba 13, bai viét con han ché 13 chua nghién ciru sdu va bao quat vé toan bo linh
vuc nha & xa hoi va thi truong bt dong san trong dai han. D6 ciing c6 thé 1a hudng phat

trién cua bai viét hoac cac nha nghién ctru khac trong tuong lai.

DPé nha & x3 hoi thuc su tré thanh mot giai phap vé nha & phuc vu nhu ciu cua
ngudi dan, bén canh hanh lang phap 1y chit ch&, can sy phdi hop giita co quan Nha
nude va cac thanh phan kinh té khac. Vi nhitng nd lyc khong nging trong viéc cai thién
phap luat va co ché chinh sach thyc thi phap luat vé quy dét, Viét Nam co thé ky vong
vao twong lai ma ngudi dan c6 nhu ciu hd tro vé nha & déu c¢6 co hoi tiép can véi mod
hinh nha & x4 hoi, tir 46 gdp phan nang cao chét luong cudc song va thuc diy su phat
trién cta dat nudc.
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CAC YEU TO ANH HUONG PEN QUYET PINH TAI TRQ VON
CUA CAC NGAN HANG THUONG MAI CHO CAC DU AN PHAT
TRIEN BAT PONG SAN NHA O TAI VIET NAM
Nguyén Hitu Diing
Khoa Bdt déng san va Kinh té Tai nguyén, Truong Pai hoc Kinh té Quac dan

TOm tit; Muc dich ciia nghién cizu ndy la xdc dinh cac yéu té chinh ma mét nha
cho vay xem xét khi tai tro cho cac giao dich bdr déng san ciing nhw tam quan trong
twong ddi cua ting yéu té dé. Két qua chinh cia nghién ciu 1a cac yéu té chinh dnh
hdng dén quyét dinh ciia mét nha cho vay trong viéc tai tro cho mét giao dich bdr déng
san bao gom: dong tién dir kién ciia mét giao dich cu thé, gia cd, ty sudt loi nhugn trén
von cha sé hiru cia nha cho vay, xép hang rui ro cia khach hang, vi tri bar dong san,
logi hinh bdt déng san, tinh chdt kinh doanh cia nguoi vay, tai san dam bdo va moi
quan hé vai khach hang.

Abstract: The purpose of this study is to identify the key factors that a lender
considers when financing real estate transactions, as well as the relative importance of
each of those factors. The results reveal that the key factors influencing a lender's
decision to finance a real estate transaction include: the projected cash flow of a specific
deal, pricing, the lender's return on equity, the client's risk rating, the property's
location, the type of property, the borrower's business nature, collateral, and the
relationship with the client.

Tir khéa: bdt dong sdan, ngdan hang thirong mai, tai tro von.

1. Pit van dé

Hiép hoi Bat dong san Viét Nam (VNREA) nam 2021 di nhdn manh riang viéc
kho tiép can vén va tai tro hién nay dang giy kéo dai qua trinh thuc hién nhiéu dy an
bat dong san, va do d6 cac du an duoc thuc hién mot cach cham réi, khéng phai lic nao
cling mang lai loi nhuan hoic loi ich cho nhitng nguoi thuc day du an. Viéc tiép can
ngudn vén 1a mot thach thire Ion gay can trg cho thi trudng bat dong san Viét Nam tro
nén hap dan, va 1a mot tro ngai dbi véi su phat trién cua nganh bat dong san. Vao nim
2024, ba nam sau hoi nghi VNREA, Béo cdo ctua Hoi nghi Ban Thudng vu Hiép hoi bat
dong san Viét Nam lan tha 1V, nhiém ky V (2022 - 2027) van tai khang dinh lap luan
trén. B4o cdo mot lan nita nhadn manh rang viéc tiép can tai chinh 1a yéu t gay khé khin
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nhét trong viéc kinh doanh. Béo cdo cua Vién Kinh té Viét Nam (2024) ciing chi ra rang
“viéc tiép can tai chinh va thiéu ngudn tai chinh day du 14 mét thach thie dé tan dung
nhitng co hoi da dang dang ton tai & Viét Nam”.

Kim (2020) chi ra raing mét dic diém chinh cua thi truong von tai Viét Nam la
tin dung ngan hang cho khu vuc tu nhan van rat thap so véi cac nudc dang phat trién
khac. Nguyen et al. (2020) tiép tuc 1am rd lap luan rang ting truong kinh té nhanh hon
s& khong thé xay ra néu khong cé sy phat trién sau sic cua hé thdng tai chinh, dic biét
la sy hd tro tir hé thdng ngan hang. N. T. P. Nguyen et al. (2017) luu ¥ rang sy khan
hiém tai chinh tao ra mot moi trudng day thach thic cho cac cha s hitu va nha dau tu
bat dong san, khi ho quyét dinh thuc hién cac giao dich bang cach st dung mic von cha
s& hitu cao hon, diéu nay khong phai luc nao ciing san cd. Tinh huéng ndy anh huang
dén tién @6 du 4n, cling nhu loi ich téng thé cua khéach hang.

Trinh and Mai (2016) da phat hién rang khi cho vay tién, nhiém vu chinh cua
nguoi cho vay la danh gid muc do rai ro cua ho trong truong hgp nguoi vay khong tra
no. Khi trinh bay mot dé xuat tai tro cho nha cho vay, cac khach hang bat dong san
thuong lo lang thé hién tinh kha thi cua du an, va thuong bo qua viéc giai thich cac bién
phép giam thiéu rai ro phi hop cho nhitng dy an do.

Céc ngan hang Viét Nam rat nhiét tinh tham gia vao thi truong bat dong san, nhu
da dugc xac nhan trong nghién ctru caa Nguyen et al. (2023), tuy nhién thi truong cho
thay viéc tiép can nguon vén nay 1a hiém hoi va c6 vé kha phuc tap, nhu da duoc két
luan tai hoi nghi VNREA nam 2021. Do d6, su khan hiém trong viéc tiép can ngudn vén
da tao ra muc tiéu trong nghién ciru ndy, nham hiéu o cac 1y do va dong luc lién quan
dén viéc cung cip von bat dong san ¢ Viét Nam (nhin tir goc d6 ngudi cho vay), dic
biét 1a khu viuc Ngan hang thuong mai. Két qua nghién ciru nay sé cung cap goc nhin
sau sac vé cac yéu té quan trong ma mot nha cho vay xem xét khi cung cap tai chinh bat
dong san. Cac phat hién nay mang lai loi ich cho ngudi vay hoidc nguoi khoi tao ng bang
cach xay dung cac dé xuat cai tién hon, diéu nay cd thé tao diéu kién thuan loi cho viéc
tiép can tai chinh cho céc giao dich bat dong san. Hon nita, bén cho vay sé& c6 kha ning
nhan duogc cac dé xuat tai trg, diéu nay c6 thé tao diéu kién cho viéc phé duyét, tir do
tang kha ning tao ra loi nhuan 1én hon. Cudi cung, cac hoat dong tin dung manh mé
duong nhién sé& tao ra tai san ¢ dinh cho quéc gia, dap tng nhu cau vé chd & va phat
trién do thi, du lich.

2. Céc yéu t6 anh hwong dén quyét dinh tai tre' von ciaa cac ngan hang

Theo T. B. Nguyen et al. (2017), nhitng can nhac thyc tién trong viéc sir dung no
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dé tai tro cho cac tai san bat dong san bao gom: (1) hinh thirc s6 hitu; (2) kha ning tiép
can thi tredng von chu sé hitu; (3) rai ro cua tai san (4) chi phi pha san (5) cac quy dinh
thué dic biét va i suét. Isaac (2003) chi ra ring cac nha cho vay xem xét bn véan dé
trong mot dé xuat cho vay, nhu sau: Nhan vt (khach hang): minh hoa kinh nghiém hoic
lich str giao dich cua ngudi vay, bao gdm ca lich st tin dung caa ho; Von gop bang tién
mdt: ngudn gbc va sé tién vén s& duge dua vao giao dich boi nguoi vay; Khd ndng: kha
ning cua ngudi vay trong viéc tra no; Tai sdn dam bdo: tai san duoc cung cip dé bao
dam cho khoan vay. Mdi yéu té nay déu dugc danh gia ki ludng trong qué trinh tham
dinh khoan vay, va chang thuong c6 cac tiéu chi phy ciing can duoc dénh gid. Thém
nita, tiéu chi cho vay cua mét ngan hang, theo Cloete (2005), s& thay ddi tly thudc vao
nhiéu yéu tb dic thu bao gdm quy mé va ban chét caa cong ty, tinh chat va quy mo cua
du &n, thoi gian vay va sicc manh cua tai san dam bao dwoc cung cap. Van Thi Hong
Pham and Nguyen (2022) cho rang trong viéc danh gia rai ro cua cac khoan vay doanh
nghiép, ngan hang s& xem xét stc manh tai chinh, tai san bat dong san, hd so hoat dong,
loi nhuan va dong tién caa du an. Ngan hang s& ¢é gang dam bao ring tai san dugc dat
& vi tri tét va rang ké hoach 1a kha thi. Su bién dong cua I&i suat, viéc tra no va tinh an
toan ciing dugc nhan manh 12 nhitng van dé can xem xét khi vay tién.

Cu thé, c4c yéu té anh husng du kién (gia thuyét) duoc xac dinh dya trén tong
quan céc cong trinh nghién ctru trudc nhu sau:

Loai tai san

Trang et al. (2022) chi ra rang cac loai tai san khac nhau c6 murc d6 rui ro dau tu
khac nhau, va ty 1& chiét khau phu hop nén khac nhau tlly theo loai tai san. Trong Hoang
etal. (2021), 6ng da quan sat rang c6 nhitng dic diém nhat dinh ma tt ca cac tai san déu
c6 chung (nhu quy hoach, cach sir dung) va nhimg dic diém nay cung cap co ché dé
phan loai mdi tai san thanh maot loai tai san. Theo Anh (2020), cac loai tai san c6 thé
dugc phan loai thanh dat tréng, néng nghiép, thuong mai (ban 1¢, van phong), nha &
(nha don 1¢, nhiéu don vi), cdng nghiép (kho bi, nha may), chuyén dung (truong hoc,
nha tho, khéach san) va sir dung hdn hop. Kha ning cho vay c6 thé khac nhau tiy thugc
vao loai tai san dugc trinh bay trong dé xuat tai tro.

Giéa ca (1ai suat va phi)

Gia ca trong Ha (2021) duoc giai thich nhu mot sy phan anh caa rai ro tiém an
va strc hap dan cua mét giao dich, ddng thoi c6 cac yéu td canh tranh. LAi suat duoc yéu
cau nhu mot khoan boi thuong cho rui ro ma ngudi cho vay phai chiu khi cung cap tién,
trong khi cac khoan phi dugc tinh cho chi phi phat sinh va dich vu duoc cung cap. Thuy
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and Long (2023) giai thich rang cac nha cho vay luén tim cach giam thiéu rai ro caa ho.
Dé d6i lai viéc chap nhan mot mic do rai ro cao hon ma ho cam nhén, ngudi cho vay
s& tinh 13i suat cao hon twong tng véi mic do rai ro. Quan diém nay ciing duge dong
thuan boi Nguyen et al. (2024), ring céc giao dich trén thi truong méi ndi dugce dinh gia
& murc cao hon, so v&i cac thi truong phat trién hon, chu yéu dé bu dip cho ngudi cho
vay Vi mac d6 rai ro cao hon ma ho phai chiu.

Tai san dam bao

Khoa and Thai (2021) dinh nghia tai san dam bao la sy an tim ma nguoi vay
cung cép cho ngudi cho vay, dé doi lay ngudn vén. Mot sé loai chimg khoan dién hinh
dugc yéu cau trong cac giao dich bat dong san la: Thé chdp tai san: Nguoi cho vay ¢6
thé ding ky mot khoan thé chap trén dat dai va céc cai thién trén dat. Ghi (2016) nhan
manh rang su bao dam lién quan dén céc han ché dit ra trén gidy chirng nhan quyén so
hitu, vi chia so hitu tai san khong thé chuyén nhuong hoidc ban dat ma khong thanh toén
trudc khoan thé chap trén gidy chang nhan. Bao 18nh hodge dam bao: Wang et al. (2020)
mo ta rang “theo mot hop ddng bao lanh gitta ngudi cho vay va bén tht ba, bén thi ba
cam két thuc hién nghia vu ctia ngudi vay theo khoan vay chinh trong trudng hop nguoi
vay khong thuc hién nghia vu.” Forys and Ngoc (2016) con cho rang bao lanh 1a mot
thoa thuan ma theo d6 mot nguoi ng (nguoi bao 1anh) tu nguyén chiu trach nhiém trudc
mot ngudi cho vay vé viéc thyuc hién dung cac nghia vu cta nguoi no. Su bao dam nay
c6 thé 12 mot khoan giam dan, khi nghia vu vay giam theo thoi gian. Chuyén nhurong
thu nhdp: Khai niém nay da dugc Havenga va cac cong su (2003) giai thich 1a “su
chuyén giao quyén theo thoa thuan, gitta nguoi nam giit quyén (tic 1a mot cha no) va
mot bén thir ba, dé bén tha ba tré thanh ngudi nam giir quyén d6 . Cac nhuong bo théng
thudng ma nguoi cho vay yéu cau bao gdm: nhuong quyén thu nhap tir cho thué, lgi
nhuan, hop dong cho thué, quyén loi va loi ich, hop dong bao hiém, s ng. Nguoi vay
c6 thé cam cb quyén caa chi no cho ngudi cho vay, hoac chuyén nhwong quyén cho
ngudi cho vay. Cam két: S6 tay PDP ciia SAPOA (2011) da giai thich rang cac bén bao
lanh hoic c6 dong ctia ngudi vay cd the cam két dong gop vao cac khoan thiéu hyt tién
mit lién quan dén viéc tra ng, va c6 thé cam két dau tu von vao bat ky chi phi vuot ngan
sach nao trong truong hop cac du an phat trién.

Dong tién cia dw an

Hung et al. (2019) d& cap rang c4c nha cho vay c6 thoi han tin dung dai quan tam
dén kha nang dong tién ciia nguoi vay dé tra no trong thoi gian dai. Quan diém nay khéc
Véi cac chii ng thuong mai (nha cho vay ngan han), nhitng ngudi chii yéu quan tam dén
kha nang thanh khoan cua nguoi vay. “Nguoi cho vay danh gia kha nang tra ng caa
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ngudi vay bang cach phan tich cu trdc von caa nguoi vay, cac ngudn va cach st dung
vén chinh, kha ning sinh 16i theo thoi gian, va cac dyu bao vé kha ning sinh 15i trong
tuong lai.” (Ha, 2022). Trong nghién ctu caa Dao (2018), dong tién cia mot du an bat
d6ng san s& phu thudc vao nhiéu yéu td, tit ca déu chiu rai ro. Diéu nay bao gém doanh
thu thuc té va mot loat cac chi phi. Doanh thu s& phu thudc vao cac yéu to rai ro khac
nhu tinh trang nén kinh té, sy canh tranh, chuyén mén quan ly tai san, v.v. Hoai and
Thanwadee (2015) chi ra riang ty I cho vay trén gia tri (LTV) phu thudc vao rii ro ma
ngan hang nhan thay va c6 thé thay doi dang ké tly thudc vao ho so rii ro ctia ngudi
vay, rii ro dugc nhan thic trong du an va thi truong hién tai tai thoi diém do.

Vi tri caa BDS

MJ3i khu nha ¢ déu c6 nhirng dic diém nai tai riéng biét khién né khac biét so véi
cac khu nha & khéc. Yeh et al. (2023) giai thich rang mdi khu vuc ¢6 nhiing rai ro khéac
nhau ma cac ngan hang s& xem xét khi phé duyét hoic tir chéi cac khoan vay. Ho con
lap luan rang “nhing rai ro cy thé theo khu vuc nay s& xac dinh mirc d6 ma cac ngan
hang c6 thé cho vay, cling nhu mac déng gop von tir ngudi vay”. Viée diéu tra vi tri bao
gom viéc danh gia hé thng tién ich cua bat dong san (cac lién két) ciing nhu nhitng wu
diém va nhuoc diém ma bat dong san nhan duoc tir vi tri cia nd (Nguyen et al., 2019).

Uy tin ctia nguoi vay

Nguyen et al. (2019) md ta rang xép hang ndi bd caa mot ngan hang tom tat rai
ro mat mat do mot nguoi vay nhat dinh khong thanh toan nhu da hta. Ho con dé cap
rang rai ro tin dung déi véi mot khoan vay hoic mot khoan tiép xtc khac trong mot
khoang thoi gian nhat dinh bao gébm ca xac suat v& no (PD) va phan trim gia tri cua
khoan vay c6 kha ning bi mit trong truong hop v ng (LIED). San pham caa PD va
LIED la ty I¢ ton that du kién (EL). Trong nghién ciru ciia Wight (2001), duoc giai thich
rang muc dich chinh ctia viéc phan bd cac mic do rai ro 1a dé phan loai rui ro lién quan
dén danh muc cho vay cua ngan hang, véi mdi khoan vay duoc danh gia mie do rai ro.
Mtc d6 rui ro dugc xac dinh dya trén ho so ctia nguoi vay, tinh bén viing cia thu nhap,
ty 1 cho vay trén gia tri tai san (LTV), loai hinh bat dong san, vi tri va chat luong caa
bat dong san. Mai yéu té nay sé dugc danh gia rui ro (thuong tir 1 dén 5, vai 1 12 rii ro
cao va 5 la rui ro thap) va duoc can nhic, sau d6 diém sb da dugc can nhac sé duoc st
dung dé phan loai rui ro cho giao dich. Cac nghién ctru duoc thuc hién boi Le (2016) dé
cap rang hé théng xép hang cua cac ngan hang khac véi cac co quan, mot phan vi céc
xép hang noi bo duoc chi dinh boi nhan vién ngan hang va thudng khong dugc tiét 16
cho bén ngoai. Muc tiéu tong thé caa viéc phan loai rai ro 1a xac dinh kha ning tra no
va dd tin cay tin dung cua khach hang.
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Anh hwéng xa hdi

Trong nganh dich vu tai chinh, noi ma su tiép xdc giita con ngudi rat cao, méi
quan hé va giao tiép ca nhan dic biét quan trong va c6 thé tao ra su khéc biét giira thanh
cdng va that bai (Nguyen et al., 2021). Tham chi, hé thng gié tri caa mot qudc gia va
con ngudi cua né quyét dinh cach ma mot cong ty s& hoat dong. Nguyen et al. (2022)
trich dan rang mot méi quan hé dwa trén niém tin tao ra nhitng loi thé trong viéc tién
hanh kinh doanh nhu giam chi phi, rdt ngan thoi gian xir ly va cai thién hiéu suat trong
viéc cung cap dich vu. Theo Phan et al. (2022), cac giao dich tai tro bat dong san thuong
dan dén mot hop dong dai han, doi hoi phai phat trién méi quan hé giira nguoi cho vay
va ngudi vay va chiu ap luc tir xa hoi nhu ddng nghiép, ngudi quen, hoic mang xa hoi.
Matveeva et al. (2018) nhan xét rang mdi quan hé c6 thé duoc hinh thanh, duy tri va
cham dut. Quyét dinh cho vay d6i khi phu thudc vao cac méi quan hé dé.

Chinh sach kinh té vi mé

Tuan and Trang (2020) cho ring cac diéu kién kinh té nhu lam phat, 14i sut, ting
truéng GDP, ciing nhu cac chinh sach tién té va tai khoa 1a quan trong va anh huong
dén rai ro ciing nhu kha ning sinh lgi tiém nang ctia nganh. Nhiing yéu td nay c6 thé
duoc phan loai 1 yéu t6 bén ngoai, vi ngudi cho vay s& khong c6 quyén kiém soét truc
tiép ddi véi chung. Sy giam gia manh cua tién Dong va kha niang chuyén do6i dong tién
nay sang do la My 1a mot rui ro cd thé xay ra (Kim, 2019). Su bién d¢ong Ion trong nhiing
yéu t6 ndy co thé khién mat tai san cu thé trong mot thi treong cu thé trg nén kém hap
dan hon va vi thé c6 thé ¢ anh hudng ti quyét dinh tai trg von cia ngan hang.

3. Két luan va khuyén nghi

Dong tién du an dugc danh gia 13 yéu td anh hudng nhat dén quyét dinh tai chinh
bit dong san. Ngudi cho vay trudc hét quan tim dén kha ning tra no cia mot dé xuat
giao dich, trudc khi xem xét cac yéu té khac. Néu kha ning tra no duoc thé hién mot
cach thoai mai ngay tir dau trong qué trinh vay, s& c6 nhiéu su quan tam hon dé cung
cap vbn cho mot dé xuat, tir d6 tao diéu kién thuan loi cho viéc tiép can tai chinh. Gia
ca va ty suat loi nhuan ciia nha cho vay dugc danh gia 1a hai yéu t6 c6 anh hudng l6n
thir hai va thir ba, tuong tmg. Nguoi vay can phai c6 kha ning tao ra loi nhuan du 16n
cho nguoi cho vay, vuot qua ca lgi nhuan cua chinh nguoi vay. Ngan hang hoat dong
VGi myc tiéu tao ra lgi nhuan, vi vay néu mot dé xuat tai trg 6 thé chimg minh duoc
tinh kha thi vé loi nhuan cho ca ngan hang va ngudi vay, thi su quan tam cho giao dich
cho vay sé& duoc ting cudng. Vi tri caa mot bat dong san duoc xép hang 1a yéu té anh
huong th tu. Mot bat dong san 6 vi tri kém cé thé 1am giam kha nang tiép can nguon
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vdn, bat chap hd so thué cua nd. Tuy nhién, trong nhirng trudng hop thiéu thon co sé ha
tang va tién nghi, anh huong cua vi tri dong vai trd 16n hon. Xép hang rui ro caa khach
hang ding thir tu. Didu nay duogc thic diy bai cac chinh sach va hé théng noi bo cua
ngudi cho vay, va két qua cho thiy rang viéc phan loai nhu vay c6 thé duoc cai thién
bang cach ching minh kha ning tra no va do tin cdy tin dung. Két qua phan loai loai
hinh bat dong san 1a yéu té c6 anh huéng thir sdu. Néu mét tai san cé tinh chat khé
chuyén biét, nguoi vay co thé tao diéu kién tiép can ngudn von bang cach cho thué tai
san d6 cho nhitng ngudi thué manh. Yéu té anh huong thir bay 13 ban chat caa doanh
nghiép cua ngudi vay. Mién 13 ngudi vay c6 thé chitng minh kha ning tra no, anh huong
cua yéu té nay 1a khong dang ké. Bao dam duoc cung cap 1am tai san thé chap cho mot
giao dich dugc danh gia 1a yéu té anh huong Ion thir tam. Su lién quan cua yéu té nay
cang tré nén quan trong hon néu tai san thé chap dugc cung cip c6 thé nhanh chéng
chuyén ddi thanh tién mat, nham goép phan vao viéc tra ng. Méi quan hé véi khach hang
1a yéu té c6 anh huong thir chin, mic do méi quan hé co thé 1a su khac biét giita thanh
cong va that bai, loi thé cia méi quan hé 1 thoi gian xir Iy don vay ¢6 thé duoc cai thién,
va ndi chung, cac chi phi lién quan dén viéc cung cap mot khoan vay ciing c6 thé duoc
giam bét. Cac yéu t khac duoc néu ra la c6 anh huang bao gdm kinh nghiém va ho so
tin dung cta nguoi vay, cling nhu thoi gian cua cac khoan vay. Ciling da dugc ghi nhan
rang tim quan trong twong ddi cua cac yéu té chinh anh huéng phu thudc vao chinh sach
cho vay néi bo cua ngan hang, va chu ky bat dong san ciing dong vai trd trong viéc anh
hudng dén tim quan trong cia nhiing yéu té nay.
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CHAT LUQNG QUAN TRI CHINH QUYEN CAP TINH VA CAC
NHAN TO ANH HUONG LEN MUC PO BO HOANG RUONG PAT
CUA CAC HO GIA PINH NONG THON VIET NAM
Phiing Minh Pirc, Ping Huy Ngin, Bii Quéc Hoan
Nguyén Thi Quy, Poan Trong Tuyén
Trirong Pai hoc Kinh té Quac dan

Tom tdt: Bai viét phan tich anh hwong cua chinh quyén cap tinh va cac nhan to
dén mike dg bo hoang hoang dat ndng nghiép cua cac hé gia dinh néng thén Viét Nam.
Trong béi canh lao déng dich chuyén ngay cang manh mé sang cac logi hinh viéc 1am
phi ndng nghiép, tinh trang dat ndng nghiép duroc sir dung diedi mirc hiéu qua tiém néng,
thdm chi bi b6 hoang, dang tré nén phé bién. Piéu dé gdy ra sw 18ng phi trong si dung
nguon luc, va nghiém trong hon, c¢é thé de doa dén sir phét trién bén viing cia nganh
ndng nghiép trong dai han. Stz dung md hinh kinh té Liong véi sé liéu mang, giai doan
nghién cizu tir 2014 — 2020, két qua nghién cizu cho thdy chdt heong qudn tri chinh quyén
cap tinh ¢6 dnh hwong tich cuec: né gép phan 1am giam ty 1é dat ndng nghiép bi bé hoang
trong cac vu mua. Ngoai ra, két qua nghién ciu ciing tim thdy bang chiing vé nhiing
dnh hwéng Ciia cde dic diém nhan khdu hoc nhw tuéi va hoc van chi hé, cdc dac diém
dat dai, mirc dg chuyén dich viéc 1am va khd nang tiép can tin dung dén mite dé bo
hoang rugng dat. Piéu dé cho thdy vai trd tich cuc cua chinh quyén cdc dia phwong
trong vén dé qudn Iy ddt dai va hé tro thi trwong dat ndng nghiép, ciing nhw mét s6 nhan
t6 gop phan thiic day hiéu qud st dung nguon lue ddt ndng nghiép ¢ Viét Nam hién nay.

Tir khda: Bo hoang ddt ndng nghiép, chinh quyén cdp tinh, chuyén dai viéc lam,
Viéet Nam.

Abstract: This article analyzes the impact of provincial governance and various
factors on the level of agricultural land abandonment among rural households in
Vietnam. In the context of increasing labor migration towards non-agricultural
employment, the underutilization of agricultural land, and even land abandonment, is
becoming increasingly common. This leads to a waste of resources and, more seriously,
could threaten the long-term sustainable development of the agricultural sector. Using
an econometric model with panel data from the 2014—-2020 period, the research results
show that the quality of provincial governance has a positive impact: it contributes to
reducing the rate of farmland abandonment during crop seasons. In addition, the
research findings also provide evidence of the influence of demographic characteristics
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such as household head's age and education, land characteristics, employment
transition levels, and access to credit on the degree of farmland abandonment. This
highlights the positive role of local governments in land management and support for
the agricultural land market, as well as several factors that contribute to enhancing the
efficiency of agricultural land use in Vietnam today.

1. Gigi thiéu

O Viét Nam nhitng nim gan ddy, cong nghiép héa di tao ra nhiéu thay doi trong
moi mat doi séng kinh té x4 hd1, tac dong manh mé dén doi séng nong nghi¢p nong thon.
Su phat trién cta cong nghiép dich vu va qua trinh d6 thi hoa dd dem dén nhiéu co hoi
viéc lam va thu nhé@p phi nong nghi¢p (Chen va cong su, 2023), tir d6 kich thich qué trinh
chuyén ddi viéc 1am cta lao dong néng thon (Lewis, 1954). Qua trinh nay dan dén s gia
tang vé nhu cau trao d6i ngudn luc san xuat, trong d6 dat ndng nghiép duoc chuyén giao
tir cac ho khong c6 nhu cau sir dung — do lao dong di chuyén d6i viéc 1am hodc di cu —
sang cac ho ¢6 nhu cau so hiru rudng dat dé mé rong quy mé san xuét. Piéu d6 gitp lam
tang hiéu qua phan bd ngudn luc san xuat, ting ning suit lao dong va thic day su thinh

vuong cua khu vuc ndng nghi¢p nong thon (Ranis va Fei, 1961; Syrquin, 1988).

Tuy nhién, thuc té cho thiy qua trinh chuyén giao dat nong nghiép gitta cac chi
thé san xuat — trong d6 da s6 13 cac nong ho san xuat nho — hién dang gap phai nhiing
rao can nhét dinh, thé hién bi mirc do bé hoang dat ndng nghiép c6 xu hudng gia ting
nhimg nim gan ddy (Hiru Chanh, 2022). Mic du khong duoc théng ké chinh thirc toan
qudc, song theo ghi nhan & mot sb dia phuong ving déng bang séng Hong nhu Ha Noi,
Vinh Phtic va Thai Binh, dién tich dat nong nghiép bi bd hoang ciia mdi tinh 1én dén
hang nghin héc ta (Hitu Chanh, 2022; Manh Thing, 2022). Viéc bé hoang rudng dat mot
mit cho thay sy thay d6i rat 16n trong nhu ciu st dung dat néng nghiép cua cac ho gia
dinh, mit khac ciing cho thay nhiing rao can ton tai trong qua trinh luan chuyén dét giira
cac chu thé san xuét trong nén kinh té 1a dang ké. Piéu d6 ciing cho thiy dong lyc thay
d6i ciia cac nong ho ddi voi thoi quen bo hoang rudng dat nong nghiép 1a rat thap. Dicu
nay lam gia ting tinh bat dinh cua sy phat trién bén viing ctia nganh nong nghiép trong
thoi ky cong nghiép hoa.

C6 nhiéu yéu t6 tao nén rao can ctia qua trinh luan chuyén dat nong nghiép trong
nén kinh té. O goc do thi truong, dat ndng nghiép 1 mot dang “hang hoa” ¢ tinh dic
thu cao va thiéu tinh linh hoat (Bradfield va cong su, 2020). biéu nay phu thudc vao
nhing quy dinh rang budc vé phép 1y, cling nhu sy chi phdi vé tim 1y ctia nguoi dan khi

217



tham gia thi trudng. D61 v6i hoat dong mua ban hay nhuong quyén sir dung dit néng
nghiép, cac quy dinh vé& murc tran dién tich dat ho gia dinh dwgc ndm giit (Trieu va cong
sw; 2016); sy bit dinh va cimg nhéc trong ké hoach sir dung dit néng nghiép duoc quy
dinh boi chinh quyén dia phuong (Deininger va cong su, 2014); ciing nhu tam 1y giir dat
dé du phong rui ro sinh ké cua cac ho gia dinh mic du da chuyén doi viée lam sang phi
néng nghiép 1a nhirng rao can quan trong (Lai Hoa, 2023). D4i voi hoat dong thué muon
dat nong nghiép, viéc thiéu tin twdéng vé kha ning thu hoi dit cua cac ho gia dinh khi
cho doanh nghiép thué, hoac kho khan trong van dé tim kiém, thoa thuan gifra cac bén
vé muc gia va thoi han thué dat cling 1a nhiing rao can khong nho (Nguyén Viét Diing,
2022). Nhirng rao can nay 1am gia ting muc do phi hiéu qua trong qua trinh tai phan bd
dat nong nghiép, 1am suy giam dong lyc cia ho gia dinh trong nd luc cai thién hiéu qua

str dung rudng dat.

Nhiing rao can ké trén nhin chung dén tir nhimg bat cap trén thi truong dat nong
nghiép ¢ Viét Nam, trong d6 hién thiéu ving su c6 mit cua cac t chirc trung gian hd
trg thi truong, chang han nhu cac san giao dich hodc cac ngan hang dat néng nghiép.
Nhiing t6 chirc nay c6 thé dong vai trd cung cap thong tin, két ndi va thiuc day hop tac,
dam bao tinh phép 1y clia cac thoa thuan nhuong quyén str dung dat nong nghiép (Xhoxhi
va cong su, 2019). Mic du di c6 chu truong ctia Chinh phu vé viée thanh lap t6 chic
dong vai tro cua ngan hang dat nong nghiép, duoc dé cap trong Nghi quyét sé 18-
NQ/TW nam 2022, song chua ¢6 10 trinh thuc hi¢n mét cach cu thé. Trong bdi canh do,
vai tro ctia chinh quyén dia phuong c6 ¥ nghia quan trong, c6 thé c¢6 anh hudng dén hoat
dong va sy phat trién cia thi truong dat nong nghiép. Ching han, chinh quyén dia
phuong c6 thé giai quyét van dé bang cach hd tro nong din thué quyén st dung dat véi
quy mo 16n va thoi han tir 10 nim trd 1én; hodc chinh quyén thué dat ciia nong dan dé
sau d6 cho doanh nghiép thué lai (Vy Huong, 2017). Diéu ndy cing cb sy tin cdy cla
céc bén va lam giam tinh bat dinh cia thi truong dat nong nghiép, gitp thi truong hoat

dong hiéu qua hon va thong qua d6 co thé lam giam mirc d6 bo hoang rudng dat.

Mic du vai tro cta chinh quyén cap tinh ddi véi cac hoat dong kinh té 1a cha dé
dugc quan tAm rong rii boi cac nha nghién ctru (Pham Thé Anh va Chu Thi Mai Phuong,
2015) song theo hiéu biét cua tac gia, hién con thiéu nhimng nghién ctru quan tim dén
anh huéng ciia chinh quyén cap tinh dén dong luc thay doi ctia ho gia dinh trong van dé
bo hoang dat ndng nghiép. Hiéu biét thau dao vé vai tro nay 1a rit quan trong, gitp goi
mo cac ham y chinh sach dé gop phan lam thay d6i dong luc cua ho gia dinh trong van dé

b6 hoang rudng dét, thong qua d6 1am ting hiéu qua phan b dat nong nghiép & Viét Nam.

Bai viét nay nham 1am rd anh hudng cta chinh quyén cap tinh dén dong luc thay
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d6i ciia ho gia dinh néng thon trong van dé boé hoang rudng dat. Bén canh viée téng quan
tai liéu nghién ctru vé chi dé nghién ctru, mot mod hinh kinh t& luong véi phuong phap
wdc luong tong quat (GEE) s& duoc gidi thiéu trong bai viét. S6 liéu dung trong phan tich
duoc tac gia tong hop tir Biéu tra tiép can ngudn lyc nong thén Viét Nam (VARHS), giai
doan 2014 — 2020. C4u triic cua bai viét nhu sau: Phén tiép theo trinh bay co sé 1y thuyét
va tong quan nghién ctru vé vai trd cta chinh quyén cép tinh ddi véi cac hoat dong kinh
té va ddi voi thi trudong dat néng nghiép; phan th ba trinh bay phuong phap nghién ciru,
bao gdom md ta dir liéu, mo hinh va phuong phap wéc luong; phan thi tu 1a két qua nghién

ctru va thao ludn; phan cudi cing 13 két luan va mot s6 kién nghi chinh sach.
2. Tong quan nghién ciu

Nghién ciu vé dong luc caa qué trinh luan chuyén dat néng nghiép gitta cac chu
thé san xuét 1a cha dé& nhan duoc sy quan tdm cuaa nhiéu nha nghién cau (Ou & Gong,
2021; Xie & cong su, 2023. Nhin chung, hau hét cac nha nghién ctru dong thuan voi
quan diém cho rang, quéa trinh phan bé lai dat ndng nghiép 1a mot hé qua mang tinh tat
yéu cua qué trinh chuyén doi cong nghiép hda tir mot nén ndng nghiép truyén thong
(Lewis, 1954; Liao & cong su, 2019). Khi cdng nghiép dich vu phét trién, ngudn cung
d4at ndng nghiép sé gia tang do lao dong chuyén doi sang viéc 1am phi ndng nghiép ngay
mét nhiéu hon, trong khi thu nhép ting ciing lam ting kha ning s& hiru dat dé mo rong
san xuat & mot s6 ho gia dinh va cac doanh nghiép. Cac nghién cau thuc nghiém cua
Huang & cong su (2012); Wang & cong su (2020) di cho thay viéc 1am phi néng nghiép
tac dong manh m& dén hoat dong chuyén nhuong trén thi trudong dat ndng nghiép & cac
viing ndng thdn Trung Qudc, dic biét dbi vai cac giao dich cho thué quyén st dung dat.
Mic du vay, hoat dong nay phu thudc dang ké vao dic thi méi trudng kinh té x4 hoi cua
dia phuong, ma trong d6 vai trd cua chinh quyén cap tinh gop mat vai trd quan trong
(Wang & cong su, 2020).

D3 c6 nhiéu nghién ciu cho thay vai trd caa chinh quyén cap tinh trong kién tao
moi truong kinh doanh hiéu qua, gidp lam giam cac chi phi giao dich va tac dong tich
cuc dén cac hoat dong kinh té (Jonasson, 2011; Harun & Kamase, 2012). Trong van dé
phan bo ngudn luc san xuat, mot s nghién ciru cho thay chinh quyén cap tinh dong vai
trd quan trong, chang han nhu giup cai thién kha ning tiép can dat dai thong qua viéc
cat giam thoi gian va chi phi trong cac thi tuc cap gidy chung nhan quyén st dung dat
(Deininger & cong su, 2014), ciing nhu 1am giam cac chi phi giao dich mua ban dat
(Trieu & cong su, 2016). Bén canh do, su cai thién trong cach thirc quan 1y rudng dat
cua chinh quyén cip tinh ciing tac dong tich cuc dén céc giao dich nhuwong quyén st
dung dat néng nghiép, qua do6 thuc day nhanh qua trinh tich tu ruong dat ¢ cac ving
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ndng thon (Shi & Tang, 2020).

Mic di nhiéu nghién ctru di cho thay vai trd caa chinh quyén cap tinh trong tai
phan bd dat ndng nghiép & nhiéu quéc gia, song ¢ Viét Nam diéu nay chwa duoc lam rd.
Nam trong sé it cac nghién ctru lién quan dén cha dé nay, Trieu & cong su (2016) da
cho thy, su khéc biét vé chi phi giao dich 1a nhan té anh huong dang ké dén cac hoat
dong giao dich thué dat ndng nghiép ¢ cac dia phuong. Didu d6 ngu y qua trinh thuc thi
phap luat caa cac cap chinh quyén dong vai trd quan trong, boi sy ning dong caa chinh
quyén co s& ¢6 thé giup thao gd rdo can ddi véi thi truong, chiang han 1am giam ganh
nang chi phi cia mdi giao dich vé dat dai. Tuy nhién, vai trd cua chinh quyén cap tinh
chua duoc dé cap mot cach cu thé trong nghién ctiu cia Trieu & cong su (2016) ciing
nhu cac nghién ciru lién quan, boi ngoai thuc thi phap luat thi chinh quyén dja phuong
cd vai tro quan 1y va diéu tiét thi truong, chang han thong qua thic day hd trg, gia ting
két nbi va dam bao phap 1y cho céc giao dich, diéu nay c6 thé anh huong truc tiép dén
qua trinh phan bo lai dat néng nghiép. Thém vao do6, vai tro cta chinh quyén cap tinh
d6i vai dong luc cua ho gia dinh trong van dé boé hoang rudng dat — mot dién hinh cua
van dé dat ndng nghiép duoc phan bo kém hiéu qua — cho dén nay chua duoc dé cap
trong cac nghién ctu.

Ngoai vai trd caa chinh quyén cip tinh, tong quan nghién ctu cho thay qué trinh
phan bb dat néng nghiép chiu anh hudng caa nhiéu nhém nhan té khac nhau, chang han
nhu qua trinh chuyén doi viéc lam tir ndng nghiép sang phi néng nghiép (Liu & cong
su, 2014), dac diém thira dat (Yan & cong su, 2016; Zhang & cong su, 2011), ciing nhu
céc ddc diém nhan khau hoc nhu tudi va hoc van cha ho (Trieu & cong sy, 2016; Nguyen
& cong su, 2021). Vi myc tiéu 1am rd anh hudng cia chinh quyén cap tinh dén dong
luc cua ho gia dinh trong van dé bo hoang dat ndng nghiép, khung phan tich cua bai viét
dugc dé xuat nhu trong Hinh 1.

4 3\

Chinh quyén cép tinh

) . Mitc d6 bo
Chuyén doi viéc lam hoang dat

- J nong nghiép

( . ) cua ho gia

Nhan khau hoc ho gia dinh dinh
) . .
Dic diém thira dat

| J/

Hinh 1: Khung phéan tich

Nguon: Nghién citu ciia nhom tac gia
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3. Phwong phap nghién ctiru
3.1. Sé liéu

Bo s6 lidu duoc st dung trong nghién ciru dugc tong hop tir s6 liéu Diéu tra tiép
can ngudn luc ndng thdn Viét Nam (VARHS) giai doan 2014 — 2020. Pay 1a cac cudc
diéu tra duoc tién hanh hai nim mét lan va duoc phdi hop bai Vién nghién cau quan ly
kinh té Trung wong (CIEM), Vién Chinh sach va Chién lugc phat trién nong nghiép —
nong thon (IPSARD), Vién Khoa hoc Lao dong Xa hoi (ILSSA) va Bai hoc Copenhagen
(Pan Mach). Bo dit liéu VARHS bao gdm nhiéu thong tin quan trong vé nhiéu mat tinh
hinh doi séng va san xuét kinh doanh cua céc ho gia dinh nong thon Viét Nam. Pham vi
cua diéu tra bao gom cac ho gia dinh trén dia ban 12 tinh, dai dién cho céc ving kinh té
cua Viét Nam, bao gom: Lao Cai, Dién Bién, Lai Chau, Phi Tho, Ha Nbi, Nghé An,
Quang Nam, Lam DPéng, Dak Lik, Pak Néng, Khanh Hoa va Long An.

3.2. M6 hinh va phwong phap woc lwong

Gia sir mirc do hoang hoa dat ndng nghiép cua hg, ky hiéu béi Y, dugc biéu dién

nhu sau:
Y=a+X'f+u (1)

trong d6, X 1 véc to cac nhan t6 c6 tac dong dén mirc d6 hoang hda rudong dat, u
1a sai s6 ngau nhién tuan theo quy lut chuan; a, B 1a cac tham sé can uéc luong.

Khi str dung phuong phap mé hinh tuyén tinh tong quat GLM (Generalized
Linear Models) dé uéc lugng md hinh (1), mot gia dinh can dugc théa man 1a céc quan
sat phai doc 1ap vé6i nhau. Tuy nhién, khi uéc luong véi s6 liéu mang, diéu kién nay
thudng khong duoc thoa man, boi cac quan st thuoc ciing mot déi tuong thudng ¢ cau
trdc tu phu thude, do d6 phuong phap nay khong dat dugc udc lwong vai d chinh xac
cao. Trong mé hinh (1), cac thanh phan cua véc to bién phu thudc Y cd thé phu thudc
nhau, do hanh vi bo dat hoang cua ho c6 twong quan giita cac nam. Chang han, khi ho
¢6 lao dong da chuyén ddi viéc lam ddng thoi mudn gitr dat 1am sinh ké du phong thi ti
I& dat bi bo hoang s& khong khéc biét nhiéu gitra cac nam, diéu nay dan dén hién tuong

tu twvong quan.

Phuong phap udc lugng tong quat GEE (Generalized Estimating Equations) duoc
dé xuét boi Liang va Zeger (1986) nham khic phuc van dé trén day bang cach tinh dén
c4u trac twong quan khi udc lwong tham sé. Biém manh cua GEE 1a né cho phép uéc
lwong cac tham sé mé hinh tong thé trong truong hop ¢6 cau tric phu thuoc ma khong
can gia dinh vé phan phdi cua dit liéu, cho phép ting d6 chinh xac cua ude lugng khi co
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tu twrong quan giita cac thanh phan caa véc to bién phu thudc. Trong nghién ctu thyc

nghiém, GEE thudng dugc st dung trong cac trudong hop dir lidu duoc diéu tra lip lai

trén cling mot déi twong, ddng thoi c6 cin ctr dé cho rang ¢ van dé ty trong quan xay

ra d6i voi bién phu thudc.

Bang 1: Pinh nghia va giai thich bién

Tén bién Pinh nghia bién Pon vi do Ly do dwa vao mo hinh
Dién tich dat néng g A X
o .., . | Biénphuy thuoc trong mo
nghiép bi bo Ponvi, giatri | . s
. L A ) hinh hoi quy, dai dién cho
Y hoang/tong di¢n tich |  thugc khoang o A .
o N mutrc 46 bo hoang rudng dat
dat ndng nghi¢p cua [0,1] , .
. trong cac vu mua
ho
Chi sb ning luc
canh tranh cua
Chinh quyén cap
tinh, gom chi s6
tong hop (GOV) va Bién chinh trong md hinh,
cac chi s6 phu danh thé hién vai tro cua chinh
GOV gia theo ting khia Pon vi quyén cap tinh trong giai
canh, bao gém: (i) quyét tinh trang bo hoang
kha ning tiép can rudng dat
dat dai (GOV1); (ii)
tinh minh bach
(GOV?2) va su nang
dong (GOV3).
Bién nhém: 1- ) —
2 . Cac muc hoc van khac nhau
Tiéu hoc tro L )
. 0 thé cd mirc d6 quan tam
Xuong; 2-Trung ) A p
o khac nhau dén rudng dat;
. | hoc co s dén T
Edu Hoc van cua chua ho . trong khi d6 chu ho thuong
Trung hoc pho . L i .
) la ngudi €6 anh hudng den
thong; 3-Cao ] oo ) .
, _ céc quyet dinh san xuat va
dang, Pai hoc i A
A kinh doanh cua ho
tro 1én
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Tén bién Pinh nghia bién Pon vi do Ly do dwa vao mo hinh
Bién nhom: 1-
Duéi 30 tudi; 2- | Thé hién tac dong cua tudi
o tir 30 dén dudi | dén dong luc thay doi cua
Age Tudi cua chia ho o A Lo
45 tuoi; 3-tir 45 | ho trong van dé bo hoang
dén 60 tudi; 4- ruong dat
trén 60 tudi.
Ty 1€ thu nhap phi Hoat dong phi ndng nghiép
ndng nghiép tron tang 1én c6 thé lam thay doi
Off-farm | | I 19 p qg % ,g . . Ay
tong thu nhap cua murc do stir dung dat ndng
ho nghiép
L Thu nhap binh . o
Logarit cua thu . Thu nhap tang co6 thé lam
o o quén tinh theo: e .
Income nhap binh quan dau Tricy thay doi muic do sir dung dat
(¥
nguoi cua ho " . _ | ndng nghi¢p
VND/nguodi/nam
o Khoang cach tir nha dén
Khoang cach trung . L g i .
) . oo ruong co thé anh hudng den
Dist binh tir nha dén thira Km T I
A muc d0 su dung thira dat
ruong .
trong canh tac
Ty lé dat nong Chat lugng dat co thé anh
_ _ | nghiép c6 chat % huong dén mire do sir dung
Soi_quality ] . )
lugng kém dat trong canh tac
Logarit tu nhién cua uy mo rudng dat cd thé anh
oganit tunhien cua | L e tinh | oY MO Uong datcot
Arean tong dién tich dat L hudng dén mac d6 su dung
) . . | theo: Métvubng |
nong nghiép cua ho dat
Xem xét sy thay doi cua
Year Nam diéu tra bién phu thudc theo thoi
gian

Nguon:

Nghién cizu ciza nhdm tac gia

Cac bién giai thich trong mé hinh (1) duoc md ta trong Bang 1.

Trong cac bién giai thich, GOV, GOVi, GOV, va GOV;s la nhiing bién doc lap
chinh, thé hién vai trd cua chinh quyén cap tinh d6i véi tinh trang bo hoang néng nghiép
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theo ting khia canh. Trong d6, GOV la chi sb tong hop, phan &nh sy cai thién vé ning
lyc chung; GOV, GOV, va GOVs lan lugt thé hién kha niang tiép can dat dai, sy minh
bach va niang dong cua chinh quyén cap tinh — nhitng chi sé con cua chi sb tong hop
danh gia nang luc canh tranh cép tinh. Viéc st dung dong thoi chi sb tong hop va céac
chi s6 phu cho phép xem xét mét cach toan dién vai tro caa chinh quyén cép tinh, boi
khong chi gip cai thién méi trudng kinh té xa hoi néi chung, chinh quyén cap tinh con
c6 thé anh hudng truc tiép dén thi truong dat néng nghiép. Ching han, su minh bach
trong thuc hién cac nhiém vu 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dit tai dia phwong, hoac
trong qua trinh cap chiing nhan quyén sir dung dat c6 thé giup dam bao phap 1y va tao
thuan loi cho ngudi dan trong cac giao dich nhuong quyén su dung dat néng nghiép.
Bén canh d6, su ning dong cua chinh quyén trong dé xuat cac giai phap phi hop thic
day su két ni gitra nguodi dan va doi tic trong céc giao dich thué muon dat ndng nghiéep
cling dong vai trd quan trong, gop phan lam tang hiéu qua sir dung va han ché tinh trang
b hoang rudng dat.

Vé phuong phap ude luong, bai viét sir dung mé hinh GEE véi dang ham logit
dé udc luong. PBiéu nay 1a bai quyét dinh bo hoang rudng dat 1a su ty lya chon, do d6
chiu anh huong tir nhitng quan diém va nhan thtc cua ho vé sinh ké néng nghiép, do d6
cd thé c6 su twong quan trong bién ti 18 dat bi bo hoang gitra cac ky diéu tra. Thém vao
d6, do gia tri cua bién phu thudc nim trong khoang [0;1], nhém tac gia udc lugng mo
hinh GEE véi dang ham logit, diéu nay ciing giup loai trir van dé bién noi sinh c6 thé
Xay ra nhu v6i cac dang ham tuyén tinh thong thuong. Ngoai ra, do GOV va GOV la
nhitng chi s6 con cua chi sé tong hop danh gia nang lyc canh tranh cap tinh, nén dé loai
trir vin dé da cong tuyén, cac tac gia ude luong mé hinh (1) véi hai nhom bién doc 1ap
chinh, cu thé nhu sau: (i) M6 hinh (A) gdm bién GOV; va (ii) M6 hinh (B) gém céc bién
GOV1, GOV va GOVa, Ngoai su khéc biét ndy, ca hai mé hinh (A) va (B) déu st dung
chung danh séch céc bién kiém soat nhu da mo ta trong Bang 1, bao gém: edu, age, off-
farm, income, dist, soi-quality, arean va year.

Mot s6 thong ké co ban ciia cac bién sé duoc béo céo trong Bang 2 dudi day.

Bang 2: Thong ké md ta cac bién s6

2 S6 quan Trung Sai 6 Lz i R
Bién so i . . Nho nhat  Lon nhat
sat binh chuan
Falow 5.413 0,039 0.134 0 1
GOV 5.413 61,755 4,426 50,320 70,370
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Bién s6 S0 q,“an Tr‘ung Sai 56 Nhoé nhit  Lén nhét
sat binh chuan

GOV4 5.413 6,101 0,365 5,440 7,140
GOV, 5.413 5,231 1,143 3,080 7,570
GOV; 5.413 5,967 0,854 4,160 7,760
Edu 5.413 1,696 0,494 1 3
Age 5.413 2,906 0,768 1 4
Off-farm 5.413 63,529 31,199 0 100
Income 5.413 3,186 0,787 -1,347 8,197
Dist 5.413 1,376 2,076 0 40,3
Soi-quality 5.413 27,520 41,835 0 100
Arean 5.413 8,140 1,211 3,912 11,985

Nguon: Nghién citu ciza nhom tac gid
4. Két qua va thao luan
Kiém dinh Wooldright cho thiy md hinh (1) c6 van dé tu tuong quan (xem Phu
luc), diéu nay phu hop véi nhan dinh vé viéc bé hoang ruéng dat 1a do qua trinh tu lya
chon cua ho gia dinh, tu twong quan cé thé xay ra & bién phu thudc va phuong phap
GEE la phu hop dé sir dung. Két qua uéc lugng mo hinh (1) theo phuwong phap GEE
dugc bao cao trong Bang 3.

Bang 3: Két qua woéc lwong

. Hé sé wée lwgng
Bien so
M6 hinh (A) M6 hinh (B)
GOV -0,043™"
(0,017)
GOV, -0,298™
(0,148)
GOV; -0,213™
(0.100)
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GOV3 -0,306™"
(0,099)
Edu_2 0,473 0,309
(0,133) (0,1367)
Edu_3 0,066 0,387
(0,544) (0,542)
Age 2 -0,592™ -0,662™"
(0,275) (0,277)
Age 3 -0,620™ -0,706™"
(0,269) (0,270)
Age 4 -0,199 -0,263
(0,002) (0,285)
Off-farm 0,004™ 0,004"
(0,002) (0,002)
Income 0,134" 0,121"
(0,078) (0,077)
Dist 0,067 0,069
(0,016) (0,016)
Soil-quality 0,009 0,009
(0,001) (0,001)
Arean 0,267 0,363
(0,066) (0,068)
Year 16 0,2342" 0,359
(0,133) (0,155)
Year 18 1,063 1,1516
(0,169) (0,230)
Year 20 1.029™ 1,561
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(0.189) (0,291)
_cons -4,386™" -3,208™"

(1,151) (1,183)
S6 quan sat 5.140 5.140

Ghi chi: Sé trong ngodc don ld sai sé chudn; cac ky hiéu *, ™ va ™ biéu th; cac
Muc y nghia 10%, 5% va 1%, twong ung.

Nguon: Nghién citu ciza nhom tac gia
Két qua ude lwong cho mot s6 nhan xét dudi day:

Hé s6 cua GOV trong mé hinh (A), hé sé cua cac bién GOVi, GOV, va GOVs3
trong mo hinh (B) déu 6 gia tri am va c6 ¥ nghia thong ké. Két qua nay cho thay sy cai
thién vé nang luc cia chinh quyén cap tinh c6 gop phan lam giam ty I¢ dat néng nghiép
bi bo hoang cua cac ho gia dinh. Két qua nay phl hop voi két luan tir cac nghién ciu
lién quan vé vai trd cua chinh quyén cap tinh d6i vai hiéu qua hoat dong caa thi trudng
dat ndng nghiép, chang han nhu Deininger & cong sy (2014), Trieu & cong su (2016).

Hé s6 cua céac bién GOV1, GOV2va GOVs trong md hinh (B) — nhitng chi s6 con
cua chi sb ning luc tong hop — cho thay kha ning tiép can dat dai va 6n dinh trong ké
hoach sir dung dat, ciing nhu tinh minh bach va nang dong caia chinh quyén cap tinh c6
vai tro tich cyc trong quan 1y va diéu tiét thi truong dat ndng nghiép. Két qua nay phu
hop Vvéi Ky vong vé tam quan trong cua su minh bach va niang dong tién phong trong
thuc hién chirc ning quan 1y dat dai cia chinh quyén cap tinh, ciing nhu nhiing bién
phap cu thé cta chinh quyén trong cai thién kha ning tiép can dét dai va su 6n dinh trong
ké hoach str dung dét trén dja ban. Chang han, minh bach trong quan Iy va thuc thi cac
thu tuc phép 1y vé dat dai c6 thé gitip dam bao su tin cay, tao thuan loi cho céc giao dich
nhuong quyén su dung dat ndng nghiép; hoic su ning dong va tién phong caa chinh
quyén cé4c cip co so 6 thé gilp hd tro ngudi dan va cac td chie trong tim kiém thong
tin, két ndi va hop téc, tir d6 thac day su phat trién cua thi truong dat néng nghiép, gop
phan cai thién tinh trang ruéng dat bi bo hoang.

Déi véi céc bién con lai, hé sb ude lugng trong ca hai mé hinh (A) va (B) déu
tuong déng vé dau, do 16n va mic ¥ nghia thong ké, da cho thay tac dong cua cac nhan
t6 khac dén bién phu thuoc, cu thé nhu sau:

Hé s6 cua bién edu_2 duong va co y nghia théng ké, cho thay hoc van chi ho c6
anh huong dén mtc do hoang hoa rudéng dat: Nhom hé co trinh do hoc véan caa cha ho
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tir trung hoc co s¢ dén trung hoc phé théng mirc d6 bd hoang dét 1a cao hon vé mit trung
binh so v&i nhém chu ho ¢o trinh d6 tir tiéu hoc tré xudng. Diéu nay c6 thé 1a do cac
cha ho ¢6 hoc van cao hon thudng nhay bén hon truéc nhirng co hoi chuyén di viéc
lam, sy quan tam dén sinh ké néng nghiép do do ciing it hon. Hé sb cua edu_3 khong co
¥ nghia thong ké, do d6 khong cé chirng ctr vé su khéc biét ndy & nhém chu ho c6 trinh
d6 tir cao dang, dai hoc tro Ién.

Hé sb u6e luong cua cac bién age 2, age 3 trong ca hai mé hinh déu cd gié tri
am, tang dan vé do Ion gié tri tuyét d6i va co ¥ nghia thong ké, cho thay anh huong cua
nhom tudi dén viéc bo hoang ruong dat. Cu thé, cac cha ho trong cac nhém tudi cao hon,
tir 30 dén 45 va tir 45 dén 60, thi ty 1& dat ndng nghiép bi bo hoang cua ho ciing nhé hon
s0 v&i nhom dudi 30 tudi. Két qua nay pht hop véi ky vong vé su gin bo cua cac nhom
tudi cao hon véi sinh ké ndng nghiép so véi nhém tré tudi, ddng thoi cac nhom nay ciing
khé chuyén doi viéc 1am sang phi néng nghiép hon so véi nhom tré tudi, do d6 mire do
bo hoang dét ciing nho hon. Hé sé ude luong cua age_4 khong ¢ y nghia thong ké, do
d6 khong c6 bang ching vé sy khéac biét caa nhom trén 60 tudi so véi cac nhom con lai.

Hé s6 cua bién off-farm dwong va c6 ¥ nghia théng ké, cho thiy su gia ting vé ty
trong viéc 1am va thu nhap phi néng nghiép c6 1am ting ty 1& dat néng nghiép bi bo
hoang. Nhu da dé cap, chuyén doi sang viéc 1am phi néng nghiép lay di thoi gian danh
cho san xuat ndng nghiép cua cac lao dong trong hd, hon nira mirc d6 quan tam caa ho
d6i vai sinh ké néng nghiép ciing c6 thé giam bot, va didu nay lam tang ty 1é dat ndng
nghiép bi bo hoang.

Déi voi cac bién kiém soat tac dong cua dic diém thira dat Ién mirc d6 hoang hoa,
két qua ude luong nhin chung phi hop vai ky vong, cu thé: Hé sb cua dist duong va co
y nghia théng k&, cho thiy khoang cach trung binh dén thira dat cang Ién thi ty Ié dat
ndng nghiép bi bé hoang ciing cang 16n; hé sé cua bién soil_quality dwong va c6 ¥ nghia
thong k&, cho thay chét lugng dat anh huong dén mtc do hoang hoa, bai néu ti 16 dat
ndng nghiép c6 chat lugng kém cang cao thi cang it duoc sir dung trong canh tac; cudi
cuing, hé s cua bién aeran duong va c6 ¥ nghia thong ké, cho thay ty Ié hoang hoa phu
thudc vao sé luong dat néng nghiép ma ho gia dinh dang nim gitt, trong d6 ho sé hiru
dién tich dat cang Ion thi mirc do hoang hoa ciing cang cao.

Cubi ciing, hé sb cua céc bién year 16, year_18 va year 20 déu cé gié tri duong
va c¢6 y nghia thong ké. Pang cha ¥ d 16n cua hé s bién year 18 16n hon dang ké so
Vvé6i hé sb cua bién year_16, cho thdy muc d6 hoang héa dat néng nghiép cua cac ho gia
dinh ngay cang gia ting theo thoi gian. Pidu ndy phd hop voi toe do phat trién cong
nghiép hoa ¢ Viét Nam trong nhitng nam gan day. Hé s6 wdc lugng cua year_20 khong
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cd su khac biét nhiéu vé& do 16n so véi hé sé cua year 18, cho thay khong c6 khac biét
gita hai ndm 2018 va 2020 vé& muc do bo hoang dét theo thoi gian. Diéu nay c6 thé 1a do
nam 2020 nén kinh té bat dau chiu anh hudng cua dich bénh Covid 19, ky vong caa ngudi
dan vé su tang truang cua nén kinh té giam dan trong nim nay, do d6 méi quan taim dén
san xuat néng nghiép dé 6n dinh thu nhép trong giai doan dich bénh ciing ting 1én.

5. Két luan va kién nghi

Bai viét di cung cip mot chung ct thuc nghiém dé khang dinh vai trd va anh
huong tich cuc caa chinh quyén cap tinh dén dong luc cua nong ho trong cai thién tinh
trang bo hoang dat ndng nghiép & Viét Nam. Trong bdi canh lao dong chuyén doi sang
viéc 1am phi ndng nghiép ngay cang phé bién thi viéc nhan biét nhitng nhan t gitp 1am
giam tinh trang lang phi trong st dung dat ndng nghiép 1a rat can thiét dé dat hiéu qua

san Xuat cao hon.

Két qua nghién ctru da cho thay, su cai thién vé ning luc caa chinh quyén cap
tinh c6 ¥ nghia quan trong. Bang viéc cung cap thdng tin, tao két ndi, thic day hop tac
va dam bao tinh phap ly, chinh quyén cap tinh c6 thé hd trg mot cach hiéu qua dbi véi
c4c giao dich nhuwong quyén st dung dat ndng nghiép, gidp cai thién tinh trang dat ndng
nghiép bi bo hoang nhu hién nay. Tuy nhién, su hd tro nay trén thuc té xuat phat tir sy
cha dong va linh hoat cia ngudi dimg dau chinh quyén dia phwong truée nhitng van dé
nay sinh caia thyc tién. Hién con thiéu nhitng quy dinh, huéng dan va hanh lang phép ly
can thiét dé chinh quyén dia phuong thuc hién mot cach hiéu qua vai trd nay.

Dé phét huy vai trd cua chinh quyén dia phuong trong quan 1y va thic day sy
phét trién cua thi truong dat ndng nghiép, can co su vao cudc cua ca hé thdng chinh tri
tir trung wong cho dén dia phuwong. M4t 13, can c6 nhitng chinh sach cu thé va dong bo
dé thao g& cac rao can dbi voi sy van hanh va phat trién cua thi truong dat ndng nghiép,
chang han nhiing quy dinh vé d6i twong nhan quyén st dung dat ndng nghiép, gigi han
muc nhan chuyén nhuong, muc thué phi lién quan,... can duge xem xét va diéu chinh
cho phi hop véi thuc té. Hai 13, can nang cao niang luc quan ly va chuyén mén cua doi
ngil can bd dia phuong, dong thoi co co ché thich hop dé bd tri can bo chuyén trach veé
quan 1y va diéu tiét thi truong dat ndng nghiép. Ba 13, can ¢d 16 trinh cy thé dé hién thuc
hoa chu truong thanh 1ap ngan hang dat ndng nghiép, trong d6 gan véi nhiém vu va chic
nang quan ly caa chinh quyén dia phuong. Nhin chung, vai vai trd quan ly cac hoat dong
kinh té x& hoi trén dia ban, chinh quyén dia phwong c6 nhiéu loi thé hon cac to chirc xa
hoi khéc trong nam bat thong tin, dam bao phap 1y ciing nhu tao sy tin cay cia nguoi
dan ddi voi cac giao dich nhuong quyén dat néng nghiép. Bon 13, can co co ché giam
sat va ngan ngira C4c tidu cuc cd thé nay sinh, giup dam bao su céng khai minh bach
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trong cac hoat dong cua chinh quyén trong thuc thi nhiém vu quan 1y va diéu tiét thi
truong dat néng nghiép.
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CAC YEU TO ANH HUONG PEN KET QUA HOAT PONG
CUA CAC DOANH NGHIEP BAT PONG SAN
NIEM YET TAI VIET NAM
Nguyén Thi Thanh Duong, Lé Quéc Binh
Triong Pai hoc Kinh té Quac dan

Tom tat: Két qua hoat dong 1a mét trong nhéizng chi tiéu thiét yéu, phan anh sic
khde tai chinh cia doanh nghiép. Viéc xdc dinh cac yéu té anh hwdng dén chi tibu nay
dong vai tro quan trong cho doanh nghiép trong viéc xay ding chién lirgc phat trién.
Véi mau nghién cizu bao gom 42 doanh nghiép BPS niém yét trong giai dogn 2013-
2023, nghién cizu xdc dinh nhdm cac yéu té dnh hwdng dén két qua hoat dong ciia doanh
nghiép, bao gom: Quy mé HPQT, sy da dang gidi tinh trong HPQT, sé lan hop HPOT,
danh tiéng cua cong ty kiém toan, cau tric vén va quy md doanh nghiép. Trong dé, bién
quy mé HPQT, s6 lan hop HPOT trong nam va quy mé doanh nghiép ¢é tdc déng cling
chiéu dén két qua hoat déng, cac bién danh tiéng cia cong ty kiém toan va cdu tric von
¢6 tac dong nguwoc chiéu dén bién phu thugc. Ngoai ra, nghién citu tdp trung di vao xdc
dinh quy mé téi wu ciia HPOT. Két qua chi ra, voi cac cong ty trong mau nghién citu,
khi quy mé HDQT nam tir 4-6 thanh vién thi bién ndy ¢é tdc dong dang ké va cung chiéu
deén két qua hoat déng cia doanh nghiép.

Tir khéa: Bdr dong san, Hoi dong qudn tri, Két qua hoat dong.

1. Gi6i thigu

Két qua hoat dong ludn dugc coi 1a mot trong nhitng van dé cot 16i caa tai chinh
doanh nghiép. Viéc do ludong két qua hoat dong ciia mot cong ty 1a rat quan trong dé co
nhitng cai tién trong doanh nghiép maot cach kip thoi. Viéc phan tich cac yéu té anh
huong dén két qua hoat dong gidp cac doanh nghiép hiéu rd hon vé nhitng nhan té nao
dong vai tro quan trong, tir d6 dua ra cac chién luoc kinh doanh hop Iy nham téi wu hoa
loi nhuan va giam thiéu rai ro. Pa c¢o rat nhiéu nghién ciru nuéc ngoai vé chi dé nay,
tuy nhién theo Anh va cong su (2021), sy khac biét trong hé thong tai chinh dan dén thi
treong tai chinh cia mdi qudc gia c6 cac dac diém riéng va vi vay két qua hoat dong cua
doanh nghiép ciing c6 nhiing khéc biét dva trén nhiing dac diém nay. Do d6, cic nghién
clru nudc ngodi cé thé khong phu hop dé &p dung tai Viét Nam.

Ngoai ra, mot trong cac yéu té duoc xem xét sirc anh huong nhiéu nhat khi nhic
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t6i su thay d6i cua két qua hoat dong 1a quy md cua HPQT. Cho dén nay, di c6 nhiéu
nghién ciru trén thé gisi chi ra raing quy mé HPQT c6 tac dong dén két qua hoat dong
cua doanh nghiép chi trong mot khoang nhit dinh. Tuy nhién, do cac dic diém thi trueong
va luat phap vé quy mé HPQT ctia mdi nudéc 1a khac nhau nén khéng thé ding céc két
qua nghién ctru nudc ngoai vé quy mé HPQT tdi wu dé ap dung cho cac doanh nghiép
trong nude. Hon thé nita, tai Viét Nam, c6 rat it nghién ctu tip trung vao quy moé HDQT
t61 wu, dic biét 1a trong nhom nganh BDS. Bai viét dugc chia lam 5 phan: Gigi thiéu, co
so ly thuyét va tong quan nghién ciru; cac gia thuyét, mé hinh va phuong phap nghién
ctru; két qua nghién ctru; cudi cung 1a két luan va khuyén nghi.

2. Tong quan nghién ciru va co sé ly thuyét
2.1. Két qua hoat déng

Neely va cong su (1995) dinh nghia két qua hoat dong dé cap dén qua trinh danh
gia hiéu qua va hiéu suét cua cac hoat dong. Trong quan ly kinh doanh hién dai, thuat
ngit nay dugc xem 1 ¢6 vai trd quan trong hon so véi viéc chi dua ra cac con sé dinh
lwgng va ké toan (Koufopoulos va cong su, 2008). Mot cong ty cd két qua hoat dong tot
s& tao diéu kién cho cong ty d6 c6 co hoi ma rong va phat trién hoat dong san xuat kinh
doanh, nang cao kha nang canh tranh cta cong ty, va giup cong ty dam bao dugc kha
nang tu chu vé tai chinh, duy tri va kiém soat cac hoat dong cua minh va han ché duoc
nhitng kho khan, rai ro trong kinh doanh.

Al-Matari va cong su (2014) da phan cac chi tiéu nay ra thanh hai nhoém: (i) Chi
tiéu do luong dua trén ké toan: Gom céc chi sé ROA, ROE, ROS,... va (ii) Chi tiéu do
ludng duya trén thi truong: Gom hé sé Tobin’s Q, MVA, MTBV,... Trong d6, cac chi
tiu ROA, ROE va hé s Tobin’s Q duoc sir dung phd bién nhat. Pay ciing chinh 1a 3
chi tiéu do luong két qua hoat dong duoc sir dung trong bai nghién cau nay.

2.2. Héi dong qudn tri
- Quy mo HDQT:

Guest (2009) da stir dung mé hinh OLS vai dir liéu duoc thu thap tir 2,746 cbng
ty niém yét & Anh trong giai doan 1981-2002, tim ra duoc Sy trong quan manh va nguoc
chiéu gitta quy mdé HPQT va két qua hoat dong. Shakir (2015), Paniagua va cong sy
(2018) ciing chi ra rang quy mdé HPQT cang 16n thi két qua hoat dong cang thap, trong
khi d6 nghién ctru caa Mai va cong sy (2022) lai chi ra diéu nguoc lai khi cho rang 1
HDQT quy mo 16n sé& c6 loi thé trong viéc thu thap thong tin va nang cao trinh d¢ quan
ly, tir &6 gitp cai thién két qua hoat dong. Tuy nhién, diéu nay ciing tiém an nhiéu nhugc
diém. Chi phi phéi hop gia ting khi cac thanh vién khé thong nhat y kién, dan dén ra
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quyét dinh cham tr& va kém hiéu qua (Jensen, 1993). Ngoai ra, hién tuong "ké an khong"
(free rider) xuat hién khi cac thanh vién giam trach nhiém cé nhan do sb luong thanh
vién tang 1én (Lipton va cong su, 1992).

- Sw da dang Qidi tinh trong HDQT:

Nhiéu nghién cau chirng minh rang su hién dién cua nit gioi trong HPQT c¢6 tac
dong tich cuc dén hiéu suét cong ty. Carter va cong su (2003) st dung hoi quy OLSva
tim ra tac dong tich cuc cua ty 1é thanh vién nit trong HDQT 1én két qua hoat dong. Tac
gia ciing chi ra cac doanh nghiép ¢4 it nhat hai thanh vién ni thi hoat dong hiéu qua hon.
Ngd va cong su (2019) ciing cho ra két qua twong tu, cho rang sy da dang vé gigi tinh
gilip nang cao sy sang tao, gia ting su ti mi, chu y dén chi tiét va sy ddi mai trong qué
trinh quan tri. Bang thai, cac doanh nghiép véi HPQT da dang giGi tinh ¢6 xu huéng
cai thién hinh anh trugc cdng ching va thu hat khach hang tét hon. Tuy nhién, Smith va
cong su (2006) ciing chi ra sy da dang nay ciing c6 thé giy ra xung dot néu céc thanh
vién c6 muc tiéu khac nhau, hoac thanh vién nit ¢ quan hé huyét théng véi cha sé hitu,
diéu nay 1am giam tinh minh bach va hiéu qua ra quyét dinh. Vi vay, tac dong cua sy da
dang gidi tinh phu thudc vao nang luc va su hai hoa cua cac thanh vién.

- Sé lan hgp HPQT trong nim:

Lipton va cong su (1992) cho rang s6 lan hop cia HPQT la thude do cho suc
manh va hiéu qua cia HPQT trong viéc diéu hanh cong ty. Vafeas (1999) ciing nhan
manh rang tan suat hop HDQT cang nhiéu s& gilp cai thién giam sat va giam thiéu chi
phi dai dién, tir 46 nang cao két qua hoat dong. Al-Daoud va cong su (2016) da tién hanh
nghién ciru mdi quan hé giita cac cudc hop HPQT va két qua hoat dong cua doanh
nghiép. Dit liéu nghién ctru duoc téng hop tir 118 cdng ty niém yét trén ASE giai doan
2009-2013. Két qua hdi quy theo phuong phap GMM cho thay bién sé 1an hop HDQT
c6 anh huong manh mé va tich cuc dén két qua hoat dong cua doanh nghiép. Tac gia
cho rang céc cudc hop HPQT doéng vai trd quan trong trong viéc giam sat va quan Iy
hiéu qua cdng ty. Tuy nhién, khdng phai ci hop nhiéu 12 tét, diéu quan trong la cac cudc
hop can ¢6 noi dung va ké hoach rd rang, nham giai quyét cac van dé cbt 16i cua cong
ty thay vi to chizc hop chi dé tuan tha quy dinh.

2.3. Danh tiéng cia cong ty kiém toan

Chat lugng kiém toan c6 anh huong 16n dén két qua hoat dong cua doanh nghiép.
Brown va cong su (2004) chi ra rang kiém toan vién tir cac cong ty 16n s& c¢d nhiéu kinh
nghiém hon, tir &6 c6 thé tu van cac giai phap hitu ich gitp cai thién hé thong kiém soat
noi bo va do tin cay cua bdo céo tai chinh. Al-Daoud va cong su (2016) ciing da tim ra
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méi quan hé tich cuc giira danh tiéng cua cong ty kiém toan va két qua hoat dong cua
doanh nghiép. T4c gia cho rang céc cong ty kiém toan cd quy mé 16n va danh tiéng tot
thuong cung cap dich vu chét luong cao hon, dam bao thong tin tai chinh chinh xac va
minh bach cho céc bén lién quan, dong thoi ciing 1a dé khong gay tén hai d&én uy tin cua
chinh cong ty ho.

2.4. Cau tric vén

Jensen (1986) cho ring mic ng cao ¢ thé tao ap luc cho nha quan ly, budc ho
tap trung vao cac du an co logi nhuan dé tra 1ai, tir d6 1am giam chi phi dai dién va cai
thién két qua hoat dong. Trai lai, Zeitun va cong su (2007) da tién hanh nghién cau vé
c4c yéu t6 anh huong dén két qua hoat dong cua doanh nghiép tai thi trudng Jordan giai
doan 1989-2003 va tim ra duoc cau tric von c6 tac dong manh va nguoc chiéu, trong
d6 ty & no ngan han cang cao thi két qua hoat dong cua doanh nghiép cang thap. Téc
gia nhan dinh rang viéc sir dung nhiéu no dé huaong loi tir 14 chan thué co thé 1am giam
lgi nhuan do chi phi pha san gia tang. Tai Viét Nam, Hau va cong su (2021) cling tim ra
diéu twong tu, cho rang cac doanh nghiép F&B tai Viét Nam sir dung no khéng hiéu
qua, Vi loi ich thu dugc tir no khong du bu dap cac chi phi phat sinh.

2.5. Quy m6 doanh nghiép

Quy md doanh nghiép co6 tac dong manh mé& dén két qua hoat dong. Cac cong ty
l6n thuong c6 ning suat thip hon nhung lai dat duoc loi nhuan cao hon nho kha ning
tac dong dén thi trudng va dam phan véi nha cung cap (Majumdar, 1997). Nghién ciu
cua Pervan va cong su (2012) vé anh hudng cua quy md doanh nghiép dén két qua hoat
dong cua céc doanh nghiép san xuat & Croatia giai doan 2002-2010, quy mé mau gom
18.492 quan sét. Két qua da chi ra quy mé doanh nghiép cang Ion thi két qua hoat dong
cua doanh nghiép cang cao. Tac gia nhan manh rang doanh nghiép quy mé Ion s& mang
lai lgi thé vé dam phan, cat giam chi phi va kha nang huy dong vén tét hon so voi cac
cong ty vira va nho. Ngoai ra, nhitng doanh nghiép Ion s& ¢ nhiéu kinh nghiém thi
truong hon, c6 diéu kién thuan lgi trong viéc tiép can nguodn tai chinh va dau tu vao
R&D, gitp ting trudng bén viing va vuot qua cac bién dong thi truong. Két qua nay
cling tuong ddng véi cac nghién di trudc nhu cua Zeitun va cong sy (2007), Guest
(2009).

3. Gia thuyét, mé hinh va phwong phap nghién ciru
3.1. Md hinh va céc gia thuyét nghién ciru

Téc gia xac dinh céc yéu t6 tac dong dén két qua hoat dong cuia cac doanh nghiép
nganh BDS niém yét trén TTCK Viét Nam bao gom: (1) Quy md caa HPQT, (2) Su da
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dang gi6i tinh trong HDQT, (3) S 1an hop HPQT trong nim 9, (4) Danh tiéng caa cdng
ty kiém toan, (5) Cau tric vdn, va (6) Quy md doanh nghiép. M hinh hdi quy du kién

nhu sau:

FPit = B1 + B2 BSIZEit + B3 PWOMit + p4 MEETINGit + B5 AUDITit + 6
LEVit + 7 SIZE+ uit (1)

Trong d6: FP (Firm Performance) thé hién két qua hoat dong cua doanh nghiép
i=1,2,3,4,... dai dién cho cac doanh nghiép trong mau nghién ctu
t=2013,2014,...., 2023 dai dién cho cac nam nghién ctru

Téc gia xay dung 6 gia thuyét nghién ctru dugc trinh bay ¢ Bang 1:

Bang 1. Tong hep céc gia thuyét nghién ciu

Quy mé HDQT S 1in hop HDQT
() (+)
Sw da dang gidi tinh (+) - 2 98 L3 (*+) Chit lwgng kiém toin
trong ADQT Hiéu qua tai chinh déc dp
) (+)
CAu tric vén Quy mé doanh nghiép

(Nguon: Tong hop bdi tic gid)
3.2. Bién sé va thang do

Bang 2. Tong hop cac bién dwec sir dung trong nghién ciru

Tén bién Ky hiéu Cich tinh Ngudn
Ty suatsinh 161 | ROA LNST / Tong tai san Carter (2003),
trén tong tai san Zeitun va cong su (2007)
Ty suatsinh 161 | ROE LNST / VCSH Hau va cong su (2021)
trén VCSH

Hé s6 Tobin’s Q | TOBINQ | (Gi4 tri thi truong cua | Carter (2003),
VCSH + Gia tr1 s6 sach Guest (2009)
cua ng phai trd) / gia tri

sO sach cua tong tai san
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Tén bién Ky hiéu Cich tinh Ngudn

Quy mo HbQT | BSIZE S6 thanh vién trong Shakir (2015),
HDBQT Mai va cong sy (2023)
Su da dang giéi | PWOM S thanh vién nit trong | Carter va cong su (2003),
tinh trong HDQT HPQT / s6 thanh vién Ngo va cong su (2019)
HbQT
S 1an hop MEETING | S6 1an hop HPQT trong | Carter va cong su (2003),
HDbQT nam Al-Daoud va cong su
(2016)
Danh tiéng cua AUDIT Bién gid: =1 néu duoc Al-Daoud va cong su
cong ty kiém kiém toan boi Big-4, =0 | (2016)
toan néu duoc kiém toan boi

cac cong ty khac

Céu tric von LEV Téng no / Tong tai san Zeitun va cong su (2007)
Quy mo doanh SIZE Ln(Tong tai san) Zeitun va cong su (2007),
nghi¢p Pervan va cong su (2012)

(Nguon: Tong hop bdi tic gid)
3.3. Dt ligu va phwong phdp nghién ciru

Diz liéu nghién cizu: Nghién ctiu st dung co so dit liéu cua FiinGroup dé thu thap
dir liéu cua céc doanh nghiép nganh BDS niém yét trén 2 san giao dich chang khoan
Viét Nam 1a HNX va HOSE trong giai doan 2013-2023. Sau do, tac gia tién hanh loc di
liéu, va sau khi loai bo cac quan sat thiéu sé liéu, cac quan sat khong dang tin cdy thi
mau nghién ctru con lai 42 doanh nghiép véi tong cong 462 quan sat trong giai doan 11
nam tur 2013-2023.

Phirong phdp nghién ciru: Nghién ciu sir dung phan mém kinh té luong Stata,
Eview dé uéc luong twong quan giira cac yéu té tac dong t6i két qua hoat dong cua
doanh nghiép. Phan tich hoi quy véi dit liéu bang duoc can nhic sir dung bao gom hoi
quy OLS, md hinh anh huéng ¢ dinh (FEM), mé hinh anh huong ngau nhién (REM).
Kiém dinh Breuch & Pagan Lagrangian dé lya chon giita OLS va REM, Hausman dé
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lya chon gitta FEM va REM. Két qua cho thdy mé hinh REM 1a md hinh phu hop nhét.
4. Két qua nghién céu
4.1. Thong ké mé td

Bang 3: Théng ké mo ta

Tén bibn S6 quan Gia tri Do léf'h Gia tr.i’nhé Gia tr.i’ lon
sat trung binh chudn nhat nhat
ROA 462 .0362223 0560836 -5172 2845
ROE 462 .0846158 1254972 -.9981 .6593
Tobin’s Q 462 1.010282 .3898898 0255088 3.134827
BSIZE 462 6.495671 1.676358 4 12
PWOM 462 179973 1581393 0 6666667
MEETING 462 15.19481 12.40132 4 75
AUDIT 462 4155844 4933567 0 1
LEV 462 1520155 1256984 0 5268219
SIZE 462 12.42631 5978982 11.20769 14.82455

Nguén: Téc gid téng hop

- A - X
Bang 4: Ma trdn he so fwong quan
ROA ROE TOBINQ BSIZE PWOM MEETING AUDIT LEV SIZE

ROA 1.0000
ROE 0.8934 1.0000

TOBINQ 0.1144 0.1778 1.0000
BSIZE -0.0513 0.0637 0.1987 1.0000
PWOM 0.0458 0.0321 0.0371 -0.0335 1.0000
MEETING | 0.0314 0.0949 0.1173 0.0478  0.0296 1.0000
AUDIT -0.1644 -0.0939 0.1714 0.2041 -0.0084 0.2261 1.0000
LEV -0.1408 -0.0218  0.1182 0.0849  0.1031 0.2329 0.2079  1.0000

SIZE 0.0168 0.1382 0.2753 0.3017  0.1684 0.3162 0.4303 0.4021 1.0000

Nguon: Tdc gid tong hop

Két qua thong ké md ta cac bién nghién cau duoc trinh bay ¢ Bang 3. Bang 4 1a
két qua phan tich hé sd tuong quan cho thay hau hét cac cap bién déu c6 hé sb twong
quan nhé hon 0.8, nhung van ¢ duy nhat mot cap bién 1a ROA va ROE c6 hé s6 tuong
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quan 1a 0.8934, 16n hon 0.8 do cong thirc dé xac dinh hai bién nay. Tuy nhién, vi day 1a
hai bién phu thudc tuong trung cho hai thang do két qua hoat dong khac nhau, va duoc
hdi quy trong hai mé hinh khac nhau, nén diéu ndy khong gy anh huéng dén két qua
cuaa nghién cuu.

4.2. Két qud hoi quy
Két qua hdi quy mé hinh REM duoc trinh bay ¢ Bang 5:
Bang 5: Két qua hdi quy md hinh REM

Nguon: Tdc gid tong hop

Tén bién ROA ROE Tobin’s Q
BSIZE - 0.00135 0.00016 0.01967
PWOM -0.00173 -0.01956 - 0.16046

MEETING 0.00030 0.00127 ** 0.00217
AUDIT -0.01270 * - 0.02748 - 0.02266
LEV - 0.07062 *** - 0.08794 - 0.21638
SIZE 0.01818 ** 0.05525 0.21986 ***
R-squared 2.08% 4.92% 5.77%

Ghi chu: * ** *** tyong wrng voi mirc y nghia 10%, 5%, 1%

Két qua hoi quy ¢ Bang 5 cho thay chi duy nhat bién quy mé doanh nghiép (SIZE)
6 tac dong cuing chiéu dén két qua hoat dong cua doanh nghiép ¢ ca 3 thang do. Céc
bién con lai hau nhur khéng c6 y nghia thong ké hoac chi c¢6 nghia ¢ 1 thang do duy nhat.
Diéu nay cho thay tac dong khong dong nhat caa cac bién 1én bién phy thudc.

Pé dua ra cai nhin chinh xac hon vé két qua hdi quy mé hinh REM, tac gia tién
hanh bén kiém dinh dé kiém tra khuyét tat caa mé hinh hoi quy bao gdm kiém tra phwong
sai sai s6 thay doi bang kiém dinh Breusch—Pagan, kiém tra van dé tu tuong quan bang
kiém dinh Wooldridge, va cudi cung l1a kiém tra mic do da cong tuyén bang hé sé VIF.
Két qua cho thy rang mo hinh REM mic phai hién tugng ty twong quan va hién tuong
phuong sai sai s6 thay d6i. Dé khic phuc cac khuyét tat ndy, nghién ciru str dung phuong
phap udc lugng binh phuong téi thiéu tong quat FGLS. Két qua hdi quy dugc trinh bay
o0 Bang 6.
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Bang 6: Két qua hdi quy mé hinh FGLS

Nguon: Tdc gid tong hop

Tén bién ROA ROE Tobin’s Q
BSIZE - 0.00085 0.00455 0.03057 **+
PWOM 0.01387 0.00727 0.01055

MEETING 0.00022 0.00072 * 0.00117

AUDIT - 0.02306 *** - 0.05028 *** - 0.04303

LEV - 0.08151 #** - 0.09649 * 0.02361
SIZE 0.01898 **+ 0.05404 *** 0.12359 %%+

Ghi chu: * ** *** tywong urng voi murc y nghia 10%, 5%, 1%

Quy mo HPQT (BSIZE) c6 tac dong tich cuc dén két qua hoat dong cua doanh
nghiép tai thang do Tobin’s Q v&i mirc ¥ nghia 1%. Két qua nay phu hop vai nghién
Mai va cong su (2023), sé luong thanh vién ting 1én duoc cho Ia 1am phong phd thém
cac moi lién hé kinh doanh, dem lai nhiing gia tri vé mat thong tin thu thap duoc, gitp
gia tang thém nguon lyc ciing nhu k¥ ning kinh nghiém. Tuy nhién d6i véi 2 thang do
con lai thi hé s6 déu chua c6 ¥ nghia thong ké, do d6 co thé két luan rang chua du bang
ching dé danh gia dugc tac dong tich cuc cua bién nay Ién két qua hoat dong cua doanh
nghiép.

S6 1an hop HPQT trong nam (MEETING) c6 tac dong tich cuc dén bién phu
thuoc ROE ¢ mirc y nghia 10%. Cac cudc hop cua HPQT dugce coi 1a noi dé cac thanh
vién trong ban giam dbc thuc hién nghia vu cuia minh, va viéc to chic cac cudc hop nay
thuong xuyén cé thé lam giam bét chi phi dai dién bai cac c6 dong s& danh gia dung
hon vé céc nha quan ly, gidp dé dang giai quyét cac van dé phat sinh mét cach kip thoi
va hiéu qua. Nghién ctru thuc nghiém cua Al-Daoud va cong su (2016) ciling da chi ra
két qua twong tw. Giéng véi bién BSIZE, bién MEETING ciing chi ¢ y nghia tai thang
do ROE, vi vay ciing chua thé két luan rang viéc cac doanh nghiép to chirc nhiéu cudc
hop HPQT hon sé& cho thay két qua hoat dong tot hon.

Danh tiéng cua cong ty kiém toan (AUDIT) c6 mdi quan hé nguoc chiéu dén két
qua hoat dong cua doanh nghiép tai 2 thang do ROA va ROE véi mirc ¥ nghia 1%. Piéu
nay trai ngugc hoan toan véi két qua nghién cau cua Al-Daoud va cong sy (2016) khi
chi ra rang cac cong ty duoc kiém toan boi cac tap doan kiém toan thuoc Big-4 thi két
qua hoat dong cua cong ty s& tot hon. Cac cong ty kiém toan thudc Big-4 bao gom 4

241



cong ty cd quy mo lén va co kinh nghiém hoat dong 1au nim. Tuy nhién, diéu nay khong
ddng nghia vé6i viéc chat luong kiém toan cua Big-4 ludn ludn cao. Thuc té da chung
minh khi dd c6 rat nhiéu vu bé béi cua cac doanh nghiép van nhan dwoc su chip nhan
hoan toan cua céc cong ty kiém toan, dién hinh 1a vu ca 3 cong ty thudc Big-4 gdbm
KPMG, Deloitte, EY da khong tim ra nhirng sai pham trong vu viéc cua ngan hang SCB
va Van Thinh Phat, hay PwC da bi cao bugc la khéng phat hién ra cac hanh vi gian lan
dan dén su sup d6 cua Colonial Bank ndm 2009.

Tuong tu, bién cau tric von (LEV) da cho thay tac dong nguoc chiéu dén chi sb
ROA va ROE lan luot & mirc ¥ nghia 1% va 10%, nghia 13 doanh nghiép cang sir dung
cang nhiéu no thi két qua hoat dong cua doanh nghiép sé& cang giam. Két qua nay tring
véi Zeitun va cong su (2007), Hau va cong su (2021). Nguyén nhan 1a do néu cac doanh
nghiép qua phu thudc vao no va sir dung khdng hiéu qua s& dan dén loi ich thu duoc tir
viéc vay no khong thé bu dip duogc céc chi phi phat sinh tir ching, tir d6 doanh nghiép
c6 nguy co mat kha ning thanh toan va anh huang xau dén két qua hoat dong.

Quy md doanh nghiép (SIZE) c6 anh huéng tich cuc dén két qua hoat dong cua
doanh nghiép ¢ mirc y nghia 1% di véi ca 3 thang do, diéu nay phu hop vai két qua
nghién ctru cua Zeitun va cong su (2007), Guest (2009), Pervan va cong su (2012). Cac
cong ty voi quy md 16n s& c6 tam anh hudng 16n, ddng thoi cé nhiéu kinh nghiém thi
truong hon cac cong ty vira va nho. Ngoai ra, ho ciing ¢ thé tan dung duoc nhiéu lgi
thé kinh té nhu dam phan gia ca vdi nha cung cap dé giam thiéu chi phi, huy dong ngudn
vén 16n dé dang hon, va lgi thé vé R&D ciing gitip ho phét trién, tir d6 gia ting két qua
hoat dong cua ca doanh nghigp.

Ty Ié thanh vién 1a nit gi6i trong HDQT (PWOM) cho thay hé s hdi quy duong.
Tuy nhién, hé sb P-value chua c6 ¥ nghia thong ké ¢ mac 10%, c6 thé két luan ring
khong cé bang chieng cho thay viéc gia ting sé luong thanh vién nir trong HDQT s& anh
huong tét dén két qua hoat dong cua cac doanh nghiép BPS niém yét trén thi truong
chirng khoan VN.

4.3. Kiém dinh tic dong ciia quy mé HPQT dén két qud hoat dgng

Véi quy moé HPQT trong mau dao dong tir 4-12 thanh vién, tién hanh hoi quy
md hinh FGLS theo hai phan vi 1a 50% va 100% cua bién BSIZE, twong tng véi d6 1a
2 khoang ctia quy mé HPQT 14 tir 4-6 thanh vién va tir 7-12 thanh vién. Két qua hoi quy
duoc dua ra ¢ bang 7.
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Bang 7: Kiém dinh tac dong ciia quy mdé HPQT Ién két qua hoat dong

Nguon: Tdc gid tong hop

ROA ROE TOBINQ
Percentile 50% 100% 50% 100% 50% 100%
BSIZE 0.01272 *** -0.00536 ** | 0.01669 * 0.00162 0.07982 **  0.01302
PWOM 0.01623 0.04595 - 0.00583 0.13183 0.07031 - 0.06486
MEETING | 0.00053 *  -0.00013 0.00119 **  0.00011 0.00195 0.00012
AUDIT |- 0.01038 -0.02672 *** - 0.01900 -0.05970 ** | 0.05060 0.06318
LEV - 0.14344 *#** - 0.02179 -0.24214 ***  0.05744 - 0.09871 0.11979
SIZE 0.00353 0.02907 *** | 0.02414 * 0.07394 #** 1 .0.09729 *  0.12390 *

Ghi chu: * ** *** twong ung voi murc y nghia 10%, 5%, 1%

Dua theo két qua duoc trinh bay & bang 7, c6 thé thiy dwoc véi mac phan vi
100%, bién quy moé HPQT (BSIZE) c6 tac dong tiéu cuc dén bién phu thudc tai thang
do ROA. Piéu nay co6 nghia 1a véi mot HPQT c6 tir 7-12 thanh vién cho thay duoc tac
dong tiéu cuc cia mot quy md HPQT 16n dén két qua hoat dong cia doanh nghiép.

Déi voi mirc phan vi 50%, bién doc 1ap BSIZE lai cho thay méi tuong quan ciing
chiéu ¢ y nghia thong ké ¢ ca ba thang do vaéi cac mire y nghia 10%, 1%, va 5%. Két
qua nay ham y rang véi quy mdé HPQT nhé chi tir 4-6 thanh vién s& dem lai mic két
qua hoat dong tét nhat cho cac doanh nghiép. Giai thich cho diéu nay, khi quy méo HPQT
nho s& gilp cac thanh vién giao tiép, phdi hop véi nhau tét hon, c6 thé di dén sy dong
thuan mot cach dé dang hon, tir d6 sé ra quyét dinh nhanh va hiéu qua hon. Pong thoi,
van dé ké an khong ciing s& dugc han ché do trong mot HPQT nho, mdi thanh vién s&
cam thay minh c6 trach nhiém cao hon, bét y lai vao cac thanh vién khac trong viéc
giam sat, dwa ra nhiing y kién dé hd tro cho viéc ra quyét dinh.

5. Két luan va khuyén nghi
5.1. Két lugn

Nghién ctru da tap trung xem xét anh huong cua quy mé HPQT, su da dang gidi
tinh va sé 1an hop HPQT trong nam, danh tiéng cua cong ty kiém toan, ciu triic von va
quy md doanh nghiép dén két qua hoat dong cua cac doanh nghiép BPS niém yét tai
Viét Nam. Van dung mé hinh hoi quy FGLS véi dix liéu bang, két qua cho thay: Sb
thanh vién trong HPQT, s6 1an hop HPQT trong nim va quy mé doanh nghiép c6 tac
dong cuing chiéu dén két qua hoat dong, cac bién danh tiéng cua cong ty kiém toan va
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c4u tric vén co tac dong nguoc chidu dén bién phu thuoc. Ngoai ra, nghién ciru tap trung
di vao xac dinh quy md téi vu cia HPQT tac dong dén két qua hoat dong cua doanh
nghiép. Két qua chi ra, véi cac cong ty trong mau nghién ctru, khi quy mé HDQT nam
tir 4-6 thanh vién thi bién ndy c6 médi quan hé cung chiéu dén két qua hoat dong cua
doanh nghiép.

5.2. Khuyén nghi

- Nang cao vai tro cia hai déng quan tri:
o Quy mo HDQT

Theo Luat Doanh nghiép 2020, sb lwong thanh vién HPQT c6 thé tir 3 dén 11
ngudi, nhung mot sé doanh nghiép co HPQT 1én t6i 12 ngudi. Nghién ciru cho thay s6
lwgng qua 16n 1am giam hiéu qua hoat dong, do viéc ra quyét dinh tré nén khoé khin. Do
d6, doanh nghiép can lua chon sb lugng thanh vién pha hop vai tinh hinh thuc té va
phap luat, khuyén khich cac thanh vién c6 chuyén mén. Ngoai ra, cac doanh nghiép co
thé xem xét quy mo dugc dé xuat trong nghién ctu nay 1a 4-6 thanh vién dé tan dung su
da dang vé kién thuc va cai thién qué trinh ra quyét dinh.

o Sw da dang vé gidi tinh trong HPOT:

Nghién ciru chua tim thay tac dong rd rét cua thanh vién nir trong HDQT dén két
qua hoat dong, nhung cac nghién ctru trude day da chixng minh sy hién dién caa phu nir
c6 thé cai thién sang tao va kha ning thich nghi ciia doanh nghiép. Doanh nghiép nén
cd it nhat 2 thanh vién nir trong HDQT dé tan dung su da dang vé quan diém, nang cao
su chi tiét, ti mi, ddng thoi gidp cai thién hinh anh doanh nghiép. Tuy nhién, can can
nhic chon loc ky ludng dua trén mdi trudng kinh doanh, trinh d6 chuy@n mén, tranh
viéc tuyén chon theo quan hé ca nhan.

o Cac cugc hop HDQT trong nim:

Theo Luat Doanh Nghiép nam 2020, HDQT phai hop it nhat 1 1an méi quy, twong
duong vai 4 1an mdi nam. Tuy nhién, cac cudc hop nay ciing phét sinh chi phi va yéu
cau cO tir 3/4 sb thanh vién tham gia dé hop I&. Chinh vi vay, can dé cao tim quan trong
cua Vviéc toi uvu hoa cac budi hop dé dam bao loi ich thu dugc cao hon chi phi b ra, gop
phan nang cao két qua hoat dong cua doanh nghiép.

- Nang cao chat lwgng Kiém toan déc 1ap:

Két qua cho thay viéc kiém toan boi céc cong ty Big-4 khong thé dam bao chat
luong kiém toan tuyét dbi. Doanh nghiép can kiém tra ki lugng vé lich si hoat dong va
trinh d6 kiém toan vién thay vi chi dua vao danh tiéng cong ty kiém toan. Hon nita, viéc
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thiét 1ap hé thong kiém soat noi bo tdt gitp giam thiéu sai s6t trong bao céo tai chinh va
hd trg kiém toan vién 1am viéc hiéu qua hon. Can thuc hién luan chuyén dinh ky cong
ty kiém toan dé tranh sy quen thudc, gitp doanh nghiép nhan dugc géc nhin méi va ap
dung cac phuong phap kiém todn cap nhat, giam thiéu rui ro phép 1y va gia ting tinh
minh bach.

- Lwa chon céu tric vén phu hep:

Cau tric von khong hiéu qua c6 thé anh huong tiéu cuc dén hoat dong doanh
nghiép BDS. Bé giam ap luc tai chinh, doanh nghiép nén tap trung vao quan ly vén luu
dong, han ché vay ngan han, va tan dung loi nhuan giit lai d& 6n dinh nguén vén va giam
chi phi 1ai vay. Doanh nghiép ciing c6 thé huy dong vén tir cac quy dau tu 1on nhu
ASCF, DCVFM... dé cai thién quan ly va giam rui ro, ddng thai can minh bach trong
bao céo tai chinh dé tao niém tin véi nha dau tu. Va dé thu hit vén dau tu tir cac nguon
nay, doanh nghiép can xay dung uy tin, minh bach trong b4o céo tai chinh va thé hién
nang luc quan ly rd rang, tir 6 tao niém tin voi nha du tu va cac bén lién quan.
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NGHIEN CUU VA PE XUAT KHUYEN NGHI HOAN THIEN
MO HINH SAN GIAO DICH BAT PONG SAN VA QUYEN SU
DUNG PAT TAI VIET NAM
Nguyén Thanh Léan, Trin Thi Minh Thuw
Truwong Pai hoc Kinh té Quac dan
Vo Dong Tung
S¢ Xay ding Thanh phé Hé chi Minh

Mé dau.

O Viét Nam, thoi gian qua dé cé khoang 1.600 san giao dich bdt déng san (BDS)
duoc thanh ldp. Hoat dong cua cac san giao dich BDS dang tirng budc hinh thanh mat
sdn choi minh bach cho cac nha dau tu kinh doanh BPS va dem lai loi ich cho cac chu
thé tham gia th; trieong BDS. Mgt s6 leong san giao dich BPS da cé sy dau tw vé co so
vdt chat, dau tw dao tao nhan lyc, ting bude dwroc chuyén nghiép hoa trong hoat déng
dich vu BDS, dd c6 su lién két giiza cac san véi nhau nham trao déi théng tin nang cao
hiéu qua dich vu. Tuy nhién, phdan Ién cac san giao dich BPS ¢ nuéc ta, hién tai co quy
mo nhd, tinh chuyén nghiép chuwa cao, néing luc tai chinh thdp, diéu kién vé co sé Vit
chdt, nang luc chuyén mon cia dgi ngii nhdn sw cON Yéu, chua chii trong xay dung tiéu
chudn, quy trinh quan Iy va cung cap dich vu chdt hiong.

Lugt Kinh doanh bdt déng san 2023 (c6 hiéu lwc 01/8/2024) da ludt hda mét sé
quy dinh vé san giao dich BPS. Nham muc tiéu cu thé mét sé quy dinh lién quan dén quan
dén san giao dich BDS vao thyc tién trong thoi gian téi, bdo cdo dé xuat mét sé kién nghy,
bao gom: (i) Hoan thién mé hinh té chizc hé thong cua san giao dich BPS do khu viee tu
nhan cung cap; (ii) Bé sung vé diéu kién & tiéu chuan cia san giao dich BBS; (iii) Hoan
thién co ché gidm sat, quan Iy hoat dong cia cac san giao dich BDS va ché dé bao céo
doi Véi co quan quan IY; (iv) Xay dung va ban hanh quy dinh vé san giao dich BPS online
(giao dich dién tur tai cac san giao dich BDS).

1. Thuc trang va nhirng bat cap trong té chire diéu hanh san giao dich Bt
dong san ¢ Viét nam

O Viét Nam, thi truong bat dong san (BPS) dong vai trd quan trong trong nén
kinh té qudc dan. Ké tir khi thi truong BDS duoc chinh thic khai sinh (sau Luat Dat dai
1993), thi trudng BDS ¢ nudc ta da phat trién ca vé quy md va cap do véi sy tham gia
da dang cua céc cha thé. Trong thi trudng BDS, cac to chirc trung gian ¢6 chirc ning
quan trong, c6 mdi quan hé rat mat thiét dén thi truong va lam cau ndi, hd trg gidp thi
treong phat trién chuyén nghiép, bén viing hon. Cac hinh thirc to chire trung gian BDS
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bao gom: céc to chirc cung cap théng tin, méi gidi, cac td chuc tai chinh, tin dung, quan
1y, tu vin BDS v.v. Trong d6, san giao dich BPS 1a t6 chuc trung gian thuc hién mot
hodc mot sé dich vu lién quan dén BDS theo quy dinh cua phép luat. Theo quy dinh
phap luat kinh doanh BDS cua mdi qudc gia, san giao dich BD dugc ché dinh khéac cu
thé khéc nhau.

Muc dich thanh 14p t6 chirc san giao dich BDS 1a nhdm cong khai hoa théng tin
BDS trén thi truong dé cac chu thé tham gia thi truong tim kiém, tham khao va sir dung,
két néi cung — cau thi truong. Ngoai ra, san giao dich BPS hd tro cho co quan quan ly
nha nudce thu thap, tong hop céc thdng tin vé hoat dong cua thi truong BDS, tir do, c6
nhitng bién phap diéu tiét thi truong phd hop, gop phan gilp thi truong BPS hoat dong
minh bach, 6n dinh va bén viing.

O nudc ta, san giao dich BDS duoc quy dinh 1an dau tién tai Luat Kinh doanh
BDS 2006 (sau d6 dugc diéu chinh, stra d6i va bd sung theo Luat Kinh doanh BDS 2014
va 2023). Theo quy dinh cta phap luat kinh doanh BDS Viét Nam, san giao dich BBS
la mot dja diém sé& dién ra céc giao dich giita cac bén vé mua béan, chuyén nhwong, cho
thué, cho thué lai, cho thué mua BDS.

Trong qua trinh thuc té hoat dong tir sau khi Luat Kinh doanh BBS 2006 ¢6 hiéu
lyc dén giai doan Luat Kinh doanh BDS 2014- 2023, ¢6 thé nhan ra mot sb van dé vé
hoat dong cta san giao dich BPS thé hién & mot s6 khia canh:

Thit nhdt, hoat dong giam sét, quan ly tir phia co quan nha nudc con han ché khién
cho cong tac danh gia ning luc, chat lugng hoat dong cua c4c san giao dich BPS chua hiéu
qua. Cu thé, co quan nha nudc khdng quan Iy va nam bét day du dwoc thdng tin vé thi
truong BPS ding véi nhitng gi dang dién ra, tham chi cac S& Xay dung dia phuong
khéng quan 1y duoc sb lwong cac san giao dich BPS con hoat dong hay di dong cira.
Co quan quan 1y ciing khé danh gia duoc chét luong ciing nhu ning luc that sy cua cac
san giao dich BbS.

Thet hai, cac giao dich BDS khéng bét budc thyc hién qua san theo Luat Kinh
doanh BDS 2014 lai gay ra mot s6 van dé vé minh bach théng tin du an BDS, hoic ¢6
tinh dua thong tin sai 1éch nham lira dao khach hang cia mot sé chu dau tu (ddi tuong
kinh doanh BDS). Viéc giao dich BDS khong thuc hién thong qua san ciing da khién
cho Nha nudc kho kiém soéat thi trudng hon, dan téi cac truong hop trén tranh nghia vu
tai chinh gy that thoat cho ngan sach nha nude. Déi véi khach hang, ho mat di mot
kénh théng tin quan trong cung cap cac van dé phép ly vé du an BPS.

Ther ba, diéu kién thanh Iap san giao dich BDS (theo Luat Kinh doanh BPS 2026
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va 2014) 1a chua phu hop véi thuc tién. San giao dich BPS 1a mot hinh thac doanh
nghiép, hoat dong lién quan truc tiép t6i thi truong BPS. Cac quy dinh trong Luat Kinh
doanh BDS 2006 va 2014 khong dé cép rd cac quy dinh vé trinh tu va thu tuc giao dich
duoc dién ra tai san. Diéu ndy gay anh huéng dén quyén va loi ich caa cac bén cha thé
tham gia.

Thet tur, theo Luat Kinh doanh BDS 2014, diéu kién thanh Iap san giao dich BDS
chi can c6 it nhat 02 nguoi ¢d ching chi hanh nghé mai gi¢i BDS, trong d6 c6 ngudi
quan 1y va diéu hanh. Trong khi dé, thuc té cac san giao dich BPS c¢6 binh quan tir 30
dén 50 nhan vién; véi nhitng san c6 quy md 16n thi sb Twgng nhan vién co thé 18n tsi
200 hozc 300 nhan vién. Vi vay diéu kién thanh l1ap san 1a qua nho so véi quy mé nhan
vién cua cac san. Ngoai ra, hoat dong dao tao va thi sat hach cap ching chi hanh nghé
d6i voi doi ngil ca nhan méi gidi BPS can nhiéu bat cap.

Thet ndm, hau hét cac San giao dich BDS chi 1am chirc nang quang co cho cac
cha dau tu va 1am méi gidi bat dong san cht chua thuc hién hét chizc ning caa minh
nhu: béo céo thong tin vé tinh hinh hinh giao dich bat dong san, kiém tra tinh phap ly
cuia cac san pham bt dong san trude khi dua vao giao dich.... Tinh trang cic san giao
dich bat dong san lién két véi chu dau tu lach luat dudi hinh thic phan phdi san pham
qua khau trung gian, nhung thuc chat 13 cac san di mua bat dong san cua chi dau tu d6
nham tao diéu kién cho ca doanh nghiép, nguoi dan c6 co hoi “trén thué” gay that thu
ngan sach Nha nudc. Pong thoi, cac san giao dich “6m hang”, “tao song”, “thdi gia”,
gy “sdt 40” an chénh 1éch 1am nhiéu loan thi truong bat dong san dién ra pho bién.

Pang chua ¥, noi dung Nghi quyét s6 18-NQ/TW, ngay 16/6/2022 ¢ dua ra mot
trong cac giai phap 1a bd sung, hoan thién cac quy dinh bao dam cong khai, minh bach thi
truong quyén sir dung dat va co ché xac dinh gia dat 1a: bit buoc giao dich qua c4c san giao
dich. Trong khi d6, Luat Kinh doanh BDS 2023 sira doi (c6 hiéu luc vao ngay 01/8/2024)
¢6 ban hanh cac quy dinh diéu chinh truc tiép dén giao dich BPS qua san giao dich. Vi
vay, trién khai thuc hién quy dinh lién quan dén san giao dich BDS va quyén sir dung dét
can phai nghién ctru cac quy dinh, chinh sach dé cu thé hda chu treong nghi quyét va thuc
thi Luat Kinh doanh bat dong san 2023. Theo d6, hoan thién mé hinh san giao dich BBS
tai Viét Nam s& g6p phan nang cao hiéu qua, hiéu qua vé quan ly giao dich vé BPS va
thiic diy minh bach hda thong tin trén thi truong BDS Viét Nam.

2. Giai phap va kién nghi nham hoan thién mé hinh san giao dich Bat dong
san tai Viét nam

- Hoan thign md hinh té chec hé thong cia san giao dich BDS do khu vwe tw
nhan cung cdp
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V& ban chit va md hinh té chac hoat dong, san giao dich BPS 1a doanh nghiép
thue hién mot hoac mot sé dich vy lién quan dén BDS nhu méi gidi, tu van BDS, quan
1y BBS hay cac dich vu khac vé BDS duogc phap luat quy dinh. Theo d6, dé thuc hién
chie ning ctia minh thi doanh nghiép phai chap hanh day du cac quy dinh cua phap luat
vé doanh nghiép, phap luat kinh doanh BDS va cac quy dinh khac c6 lién quan dén hoat
dong kinh doanh dich vu BDS.

Thue tidn va quy dinh phép luat caa cac qudc gia thiy rang, mot sé nude nhu
Hoa Ky, Singapore, Phép thi khong dua ra khai niém vé “san giao BDS” ma luat hoa
khai niém dai ly BDS (Real Estate Agent) va nguoi thuc hién mdi gisi BDBS dugc goi la
nhan vién moi gioi BDS hay chuyén vién moi gidi BDS (real estate broker). Trong khi
d6, & Tay Ban Nha, dai ly bat dong san - Real Estate Agent cd thé 1a mot ca nhan hoic
doanh nghiép 1am trung gian giita nhitng ngudi mudn thuc hién hoat dong kinh doanh
hop phap dbi v6i BPS. Cac dai Iy BPS déng vai trd trung gian. Pai ly ¢6 thé dai dién
cho nguoi mua hoac ngudi ban, nhung thuong khdng phai la ca hai trong cung mot giao
dich tai cung maot thoi diém. Khi néi dén qua trinh mua hoic ban BDS, cac dai Iy BDS
lubn sén sang hd tro khach hang. Nhu vay, mé hinh t6 chirc san giao dich BPS ¢ hau
hét quéc gia dugc cung cap bai khu vuc tu nhan — day 1a mét dich vu lién quan dén BDS
do t6 chtrc/ ca nhan cung tmg theo quy dinh cua phap lut.

O Viét Nam san giao dich BDS bat dau xuat hién tir ngay 19/06/2006 véi sy kién
Quéc hoi ban hanh Luat Kinh doanh BPS nam 2006, chinh thirc thuc thi tir ngay
01/01/2007. Theo d6, quy dinh ndi dung hoat dong cua san giao dich BBS duoc quy
dinh bao gom: Giao dich mua ban, chuyén nhuong, thué, thué mua bat dong san; Mai
gidi bat dong san; Dinh gia bat dong san; Tu van bat dong san; Quang c&o bat dong san;
D4u gi4 bat dong san; Quan ly bat dong san. Nha nudc quy dinh (tai diéu 56): t6 chuc,
c4 nhéan kinh doanh BDS khi ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué mua BDS phai
thong qua san giao dich BPS. Pong thoi, nha nudc khuyén khich té chire, ca nhan khong
kinh doanh BBS thyc hién giao dich BPS thong qua san giao dich BPS dé bao dam
cong khai, minh bach va quyén lgi caa cac bén. C6 thé khang dinh, khung phép luat trén
d3 tao dong lyc cho nha dau tu boé vén thanh 1ap san giao dich BDS. Thuc té di ¢ hang
ngan san giao dich BBS duoc thanh lap va di vao hoat dong tai Viét Nam trong khoang
thoi gian tir 2007 - 2015, gop phan thic day sy phét trién cua thi truong BDS Viét Nam.

Tur sau khi Luat Kinh doanh BDS nam 2014 dugc ban hanh, ngay 26//11/2014,
dé thay thé Luat Kinh doanh BPS niam 2006, c¢6 hiéu lyc thi hanh tir ngay 01/07/2015.
Mot sé quy dinh lién quan téi san giao dich BPS da c6 thay dbi nhat dinh. Theo d6, san
giao dich BPS van duoc tiép tuc duy tri va phat trién nhung co sy thay doi 16n trong
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cach tiép can veé tinh chat bat budc cia BDS giao dich qua san giao dich BDS.

Luét Kinh doanh BDS 2023 dua ra mot sé quy dinh chi tiét hon, va c6 thé xem
13 huéng vao khic phuc cac han ché cua phién ban Luét cii (2006 va 2014). Cu thé, Luat
Kinh doanh BDS 2023 c6 dua ra nguyén tic té chic hoat dong san giao dich BDS (tai
diéu 53); Diéu kién thanh lap, va hoat dong cua San ciing duoc tach ra va quy dinh cu
thé hon so v&i Luat cii. Dé thanh lap va ding ki hoat dong san, t6 chirc, ca nhan kinh
doanh dich vu san giao dich bit dong san phai thanh 1ap doanh nghiép kinh doanh dich
vu bit dong san; Tén cua doanh nghiép kinh doanh dich vu san giao dich bat dong san
do t6 chirc, ca nhan thanh 14p lya chon theo quy dinh cua Luat Doanh nghiép va phai co
cum tir “san giao dich bt dong san”, khong duoc tring hodc gy nham Ian vai tén cua
doanh nghiép kinh doanh dich vu san giao dich bat dong san khac di dwgc ding ky hoat
dong (tai diéu 54); Noi dung hoat dong cua san giao dich BPS ciing dugc quy dinh chi
tiét hon (tai diéu 56) v.v. Tuy nhién, theo Luat Kinh doanh BPS 2023, noi dung cac quy
dinh van tiép tuc khoéng yéu cau bit budc giao dich BPS phai qua san.

Bén canh cac quy dinh cua Luat Kinh doanh BPS, vin dé mé hinh san giao dich
quyén sir dung dat két hop véi San giao dich BPS dudi hinh thirc mot trung tdm giao
dich BDS ctia nha nudc ciing dang dugc co quan quan ly nghién ctu va dé xuat. Theo
d6, md hinh c6 tén goi 1a “Trung tdm giao dich bat dong san va giao dich quyén sir dung
dat” — day 1a don vi su nghiép truc thuoc UBND cac tinh/thanh phé, c6 con dau riéng
dé thuc hién nhiém vy, quyén han duogc giao, chiu su chi dao, quan Iy vé té chirc, hoat
dong cua UBND tinh/thanh phé va huéng dan vé chuy@n mén nghiép vu cua cac co
quan nha nuéc c6 tham quyén twong ang. M6 hinh trung tam nay gan twong dong véi
mo hinh Vin phong dat dai (hodc chi nhanh vin phong ding ky dat dai) ¢ cac dia
phuong.

Trung tdm ¢6 3 nhiém vy chinh gom: Quan Iy giao dich bat dong san; Quan ly
thu thué; Cap giay ching nhan quyén sir dung dat. Lanh dao Trung tam gém: 01 Giam
dbc va 02 Pho Giam dbc do Chu tich UBND tinh quyét dinh bo nhiém va b phan chuyén
mon, nghiép vyu. Trung tam b tri ti thiéu du 4 khu vuc chirc nang chinh: khu vuc giao
dich bat dong san; khu vuc thuc hién tha tuc thué; khu vuc cap gidy chang nhan quyén
sir dung dat; khu vuc tu van. Kinh phi hoat dong cta Trung tdm do ngan sach nha nuéc
bao dam, dugc bd tri trong du toan cho hoat dong thuong xuyén caa So Xay dung hoic
don vi sy nghiép cia UBND tinh/thanh phé dugc co quan c6 tham quyén giao hang
nam. Trung tdm c6 thé tao nguon thu khéc tir viéc thuc hién cac hoat dong dich vy c6
lién quan dén chic niang nhiém vy cta Trung tdm khi duoc ca nhan, t6 chic yéu cau va
dugc co quan c6 tham quyén théng qua,khong trai véi quy dinh cua phap luat. Vé quy
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trinh giao dich bat dong san va quyén sir dung dat, Trung tdm hoat dong theo co ché mot
ctra lién thong, ting cudng si dung hé théng cong nghé 4.0, tao diéu kién tién ich cho
nguoi dan va doanh nghiép. Sau khi bén ban va bén mua dat duoc thoa thuan mua ban
va lam tha tuc 14p hd so ky hop déng mua ban theo quy dinh cua phép luat, hai bén truy
cap website cong thong tin dién tir cua Trung tam, dién vao théng tin mua nha lién quan,
nop don xin yéu cau lam tha tuc sang tén truc tuyén, ba co quan tham quyén thu ly truc
tuyén, xét duyét theo chirc ning cia timg co quan, sau 2 ngdy lam viéc hoan tat xét
duyét, sau khi bén mua nhan duoc tin nhan da thong qua xét duyét, c6 thé dat lich hen
dén Trung tdm dé dugc cap gidy ching nhan sé hitu bat dong san lay ngay.

Véi mé hinh trung tdm giao dich BPS cong nhu B Xay Dung dé xuat, wu diém
I6n nhat 1a thong nhat vé quan ly, thu thap théng tin vé giao dich bat dong san va dat
dai, gitp minh bach hon théng tin vé giao dich va gia giao dich bat dong san va quyén
str dung dat. Céc giao dich qua trung tdm giao dich BDS sé& giam thiéu duoc rui ro do
thiéu thong tin tir d6 gitip xay dung hé thdng dit liéu twong ddi day da, chinh xéc vé giao
dich, gi4 mua ban gan vaéi gia thi treong phuc vu hiru hiéu cho cong tac quan ly nha
nuéc vé dat dai va kinh doanh bat dong san.

Tuy nhién néu dua ra quy dinh tt ca giao dich phai qua Trung tdm giao dich
BDS cua nha nuéc s& han ché quyén ty do giao dich cia nguoi dan; néu bat buoc ma
khong c6 co ché kiém soat, van hanh tot thi rat c6 thé dan t6i “doc quyén” thong tin,
phét sinh tiéu cyc, ling doan, gdy méo mo thi truong. Mat khéc, néu quy dinh vé quy
trinh thuc hién khong hop 1y c6 thé 1am phét sinh chi phi va tha tuc hanh chinh cho
nguoi tham gia giao dich. Vi vay viéc thanh Iap Trung tdm giao dich BDBS do nha nudc
quan 1y chwa chic di giai quyét duoc van d& minh bach thong tin va Ianh manh thi
truong néu nhu cac khau khac trong qua trinh cung bat dong san chua duoc quy dinh
chit ché vi du nhu diéu kién phap ly cia céc du 4n, nghia vu cia chu dau tu, trinh do va
nang luc caa cac can bo truc tiép tai cc bo phan quan 1y nha nudc.

Nhu vay, mé hinh san giao dich BDS do tu nhan cung cap - hoat dong véi tu cach
1a don vi kinh doanh dich vu bat dong san. Mang ludi céc san giao dich BBS gop phan
khong nho trong viéc thuc day giao dich thanh cdng. Céac san dung nhiéu phuong thirc
dé quang ba thong tin vé san pham bat dong san ti khach hang, déng thoi véi quy dinh
Vvé cung cap thong tin, cac san phan nao giup dua thong tin ra thi trudng. Chi can ¢ ché
tai va quy dinh chat ch&, cac SGD BPS hién nay s& gop phan vao minh bach théng tin
cho thi trwong. Tuy nhién van c6 bd phan cac san vi muc tiéu lgi nhuan, bat chap céc
van dé vé phap ly caa du an dé ban hang; chu dau tu c6 thé tu thanh lap san giao dich
BDS d¢ ban san pham ciia minh... khong bao dam tinh khéach quan.
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Véi quy dinh khong bat budc giao dich BDS phai qua san trong Luat Kinh donah
BDS 2023 thé hién sy ung ho cua chinh phu véi su tu do lva chon noi thyc hién va hd
tro giao dich cua ngudi dan va doanh nghiép BDS. Ngoai ra, cac wu, nhuoc diém coa
hai md hinh SGD do khu vuc cong va tu nhu d3 trinh bay & trén, dé gidp hé théng San
giao dich BPS cua khu vyc tu phat huy hiéu qua trong viéc hd tro minh bach héa thong
tin thi truong, can ban hanh nhimg quy dinh, thiét ché cu thé hon dé dam bao sy phat
trién cac san giao dich BDS va ting cudng tinh minh bach cua thi truong BDS, cu thé:

*) Quy dinh 6 diéu tiéu chuan thanh Iap san giao dich BDS va tiéu chuan cua
ngudi quan 1y, diéu hanh san giao dich BDS. Theo huéng, nang cao tiéu chuan vé diéu
kién ctng (dién tich mit bang, t6 chirc, nhan lyc tham gia quan 1y, diéu hanh va cung
cap dich vu tai san giao dich BDS);

*) Quan Iy chat ché hoat dong cua san giao dich BPS; c6 quy dinh vé ban hanh
quy ché hoat dong tai san giao dich BDS va cong khai quy ché hoat dong cua san giao
dich BDS dé cac bén tham gia giam sat va thuc hién;

*) Quy dinh rd vé trinh ty va hinh thicc hop déng cap dich vu BPS tai san giao
dich BDS dé cac bén tuan thu; Quy dinh va ting ché tai xtr phat vi pham vé ché do bao
c4o, cong khai thong tin lién quan dén BDS duoc niém yét tai cac san giao dich BPS;

*) Can nang cao trinh d6 chuy&n mén caa mdi gioi BPS: can c6 hé thong dao tao
va cap chiing chi hanh nghé méi gioi BDS bai ban va chuyén nghiép, dam bao mdi gioi
BDS ¢6 trinh d6 chuy&n mén cao va dao dirc nghé nghiép gop phan nang cao chat luong
dich vu va bao vé quyén lgi ciia khach hang.

*) Khuyén khich cac don vi cung cap dich vu san giao dich BBS 4p dung cong
nghé vao hoat dong kinh doanh; Ap dung hé théng niém yét va giao dich hién dai gitp
nha dau tu BDS dé dang tiép can thong tin thi trudng.

Ngoai ra, d6i véi viéc thanh 1ap San giao dich quyén st dung dat theo mé hinh
t6 chtrc dich vu cong cta nha nude thi can nghién ctu, Xay dung D¢ an thi diém thanh
lap San giao dich tai mot s6 dia phuong, trén co sé d6 tong két, danh gia trude khi quy
dinh chinh thirc va &p dung trong pham vi ca nudéc.

- Bé sung Vvé diéu ki¢n & tiéu chudn cia san giao dich BPS

Quy dinh thém diéu kién hoat dong cua san giao dich bat dong san. Bén canh
nhitng diéu kién di co trong phap luat hién hanh, d6i voi san giao dich BDS can c6 su
bd sung thém vé: nang luc tai chinh dé doanh nghiép thanh Iap san giao dich BPS; diéu
kién vé nang lyc va trinh do chuyén mén caa cac nhan vién 1am viéc tai san bat budc
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phai c6 chang chi hanh nghé madi giGi bat san;

Déi voi cac loai BDS duoc dua ra giao dich tai san can thiét phai quy dinh nhiing
diéu kién cu thé. B4i vé6i yéu cau nay, truéc hét cac co quan chirc ning co lién quan
trong nhiém vu va quyén han caa minh c6 trach nhiém cong bé cong khai cac thng tin
vé quy hoach, ké hoach str dung dat, ké hoach phat trién nha &; céc thong tin vé dau tu
phét trién co s& ha tang; cong bd cdng khai thdng tin vé cac doanh nghiép kinh doanh
san giao dich bat dong san du diéu kién,... dé bao dam tinh minh bach, ngin chin céc
hién twong hra dao, dau co ning gia bat dong san nham muc dich thu loi bat chinh. T
do, cac loai hinh BDS cling nhu diéu kién cua BPS duoc dua ra kinh doanh trén san
cling s€ phai bao dam duoc tinh cong khai va minh bach.

- Hoan thién co ché giam sat, qudn |y hoat dgng cia cac san giao dich BDS va
ché dg bdo cdo doi Véi co quan quan Iy

Can bd sung thém cac quy dinh lién quan téi co ché kiém soat cac giao dich dugc
thuc hién trén san vé cong khai gia bat dong san, trinh ty va tha tuc thuc hién céc giao
dich, cac phi dich vu c6 lién quan,... Nho d6 co thé lam ting tinh cong khai, minh bach
thdng tin du an BDS dua vao giao dich, nhat 1a cac BDS hinh thanh trong tuong lai.

Nang muc xt phat vi pham hanh chinh c6 lién quan dén céc sai pham cua cac
cha thé trong md hinh san giao dich bat dong san. Nghi dinh 16/2022/ND-CP cua Chinh
pht ban hanh ngay 28/01/2022 quy dinh xtr phat vi pham hanh chinh vé xay dung méi
c6 hiéu lrc trén thuc té 1a co s phap 1y dé xt Iy hanh vi vi pham caa cac chi thé ¢ sai
pham trong hoat dong kinh doanh bat dong san néi chung ciing nhu kinh doanh dich vu
bat dong san ndi riéng. Mic di méc phat hién tai da duoc nang 1&n so véi quy dinh cua
phap luat trude kia, nhung néu so sanh sé tién bi phat véi nhitng loi ich cac cha thé co
dugc théng qua sai pham thi van con 1 nhitng con sb chénh léch kha 16n. Vi du: treong
hop véi bat dong san duoc dua 18n san giao dich khéng du diéu kién theo quy dinh thi
muc phat tién dugc ap dung tir 200.000.000 déng dén 250.000.000 d¢éng. Thuc té, mic
phat nay khong dang 14 bao nhiéu so vai nhitng khoan lgi ich ma chu thé kinh doanh thu
vé duoc tir ca mot du 4n bat dong san, chua ké toi trudng hop ho ¢é tinh day gia cua bat
dong san lén cao. Bai vay, khong it cac chu thé kinh doanh hién nay dang cé tam ly
“chap nhan nop phat dé dugc vi pham”. Piéu ndy gay anh huéng khong hé nho tai tinh
minh bach cuaa thi truong bat dong san, thiét hai toi quyén va loi ich hop phép cua cac
bén khach hang, dong thoi tac dong toi qua trinh quan ly cia Nha nude néi chung. Do
vy, can xem xét ting thém muc xir phat vi pham ciing nhu b6 sung thém hinh thac xir
phat b sung theo hudng kéo dai thdi han dinh chi hoat dong hoac budc cham dit hoat
dong véi nhirng treong hop ¢6 hanh vi sai pham nghiém trong.
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- Xay dwng va ban hanh quy dinh vé san giao dich BDS online (giao dich dién
tir tai cac san giao dich BDS)

Luét Kinh doanh BDS 2024 1an dau tién dé cip dén hoat dong giao dich dién tir
tai cac SGD BDS. Tuy nhién hién chwa c6 quy dinh cua phép luat nao tryc tiép diéu
chinh v& viéc van hanh, khai théc kinh doanh online cia mét san giao dich BBS. Vé co
ban, cac khung phap luat vé thwong mai dién tir tai Viét Nam chiu su diéu chinh chung
boi Luat Giao dich dién tir 2023 s 20/2023/QH15, Luat Giao dich dién tur, Luat Cong
nghé thong tin, Luat Thuong mai v.v va cac vin ban phap luat huéng dan thi hanh céac
dao luat trén. Tuy nhién, giao dich BDS gan vai mot tai san cd gid tri 16n, dic diém phuc
tap, trong béi canh théng tin thiéu minh bach va tinh phap Iy can duoc xac minh ki.

Vi vay, can thiét phai c6 hudéng dan chi tiét va cu thé hon véi hoat dong giao dich

BDS dién tir voi cac SGD BDS. Pay ciing 13 yéu cau thiét yéu dé thich tng voi xu thé

cua thoi dai cong nghé hién nay.

Tai lieu tham khao

1. Tran Huynh Thanh Nghj (2023). San giao dich bat dong san tai Viét Nam: Lich st
va g6c nhin tir Du thao Luat kinh doanh bat dong san sira doi; Tap chi Nghién ctu
Lap phép s6 16 (488), thang 08/2023

2. Pham Phuong Nam, Phan Thi Thanh Huyén va cong su (2021), Gido trinh quan ly
san giao dich bat dong san, NXB Hoc vién Nong nghiép, Ha Noi.

3. Bo Xay dyng (2022). Bo céo tong két thi hanh Luat Kinh doanh bat dong san 2014
va Pinh hudng stra d6i Luat Kinh doanh bat dong san

4. Vi Thi Thuong va cong su (2024), Nghién ciru md hinh san giao dich bat dong san
ctia mot s6 nudc trén thé gidi va bai hoc kinh nghiém cho Viét Nam, Ky yéu Hoi
thao Qudc gia vé kién tao hé sinh thai Bat dong san hiéu qua, minh bach va bén
viing: tir 1y luan dia t6 dén coéng nghé Proptech, Trudong Pai hoc Kinh té -
PHQGHN, Ha Noi.

5. Dodn Hong Nhung (2009), Hoan thién phép luat vé san giao dich kinh doanh bat
dong san ¢ Viét Nam, Nxb Dai hoc Quéc gia Ha Noi.

6. L& Ngoc Tinh (2023), Ban chat caa viéc xac nhan cac giao dich bat dong san qua
san va gié tri phap Iy caa van ban céng chang, Tap chi Nghién ciru Lap phép s6 12
(484), thang 06/2023.

255



MOT SO PIEM MOI CUA CAC LUAT LIEN QUAN TAC PONG
PEN THI TRUONG BAT PONG SAN TAI VIET NAM
PGS.TS. Ngo Thi Phwong Thao
TS. Nguyén Thanh Lin
Truong Pai hoc Kinh té quac dan

Gidi thigu: Bdr dong san (BPS) la mét trong nhiing nganh kinh doanh quan trong
va phat trién mgnh mé ¢ Viét Nam trong khodng hai thdp nién gan day. Viéc thuc hién
cac giao dich trong kinh doanh BPS (mua bdn, cho thué va sé hitu bat dong san) doi
hoi su chat ché va minh bach cua quy dinh phdap ly. D6 la Iy do tai sao cdac quy dinh
phap ludt kinh doanh BPS déng vai tro quan trong trong viéc dam bao sw cong bang,
an toan va én dinh trén thj truong, thu hit dwroc sy quan tam cuia cac chu thé tham gia
thi trueong BDS.

O Viét Nam, hé thong khung phdp 1y lién quan dén thi truong BPS dang dwoc
diéu chinh, dan hoan thién dé ddap 1ing nhu cau phat trién. Gan ddy, cdc dao lugt lién
quan truc tiép dén hoat déng kinh doanh trén thj truong BDS dad dwoc ban hanh va
chudn bj thurc hién. Bdang chii ¥, ¢6 03 dao \udt ¢é tac dong tryc tiép va quan trong doi
véi thi trweong BDS Viét Nam 1a: Ludt Dat dai 2024 s6 31/2024/QH15; Lugt Nha ¢ 2023
s6 27/2023/QH15; Lugt Kinh doanh bdr déng san 2023, sé 29/2023/QH15. Néi dung
bai viét ndy tdp trung vao viéc ra sodt, phén tich va danh gid nhitng thay déi quan trong
cuia 03 ludt trén doi véi hoat dong kinh doanh BDS va tac dong dén th; truong BDS Viet
nam trong thoi gian toi.

1. Mot s6 diém méi ciaa Luat Pat dai 2024 va nhirng tac dong dén thi trwomg BPS
Viét Nam

Luat Dat dai 1a mot dao luat quan trong, tac dong dén hau hét cac chu thé trong
nén kinh té va anh huong dén cac mit cua doi sdng xa hoi, giir vai trd trung tdm trong
hé thong phap luat vé dit dai & bat dong san (BDS), c6 mbi quan hé vai nhiéu quy dinh
khac cua phéap luat.

Ngay 18/01/2024, Quéc hoi da théng qua Luat Dét dai (Luat s6 31/2024/QH15)
gom 16 chuong, 260 diéu, trong d6, stra doi, bo sung 180/212 diéu cua Luat Dat dai
2013 va bd sung méi 78 diéu. Pay 1a su kién quan trong danh diu nhitng d6i méi vé
chinh sach, phap luat dat dai theo tinh than Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16/6/2022
cta Ban chip hanh Trung wong Dang khda X111, ph hop véi Hién phap, dong bo, théng
nhét véi hé thong phéap luat, thao g& kho khin, vuéng mic di duoc chi ra trong qué trinh
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tong két thyc tién thi hanh Luat DAt dai 2013.

Luat Dt dai stra d6i 2024 nham muc tiéu hoan thién thé ché, chinh sach vé dat
dai phu hop véi thé ché phat trién nén kinh té thi truong dinh hudng xa hoi chu nghia;
giai quyét tinh trang chong chéo, mau thuin trong céc chinh sach, phap luat c6 lién quan
dén dit dai. Theo d6, cac quy dinh cua Luat Dat dai 2024, cung véi Luat Nha &, Luat
Kinh doanh BDS stra d6i 1a budc tién 16n vé hoan thién thé ché, thuc déy thi truong dat
dai, xdy dung va BDS Viét Nam phat trién lanh manh, minh bach va bén viing. Trong
d6, mot s6 ndi dung co ban vé cac quy dinh cua Luat Dat dai 2024 nham thuc dy thuong
mai hda quyén st dung dat, phét trién thi truong BDS d6 la:

Mgt 1a: Mé réng doi twong sik dung ddt, ting co héi tiép can, sit dung dit dai,
mé réng han merc nh@n chuyén quyén si¢ dung ddt ndng nghiép doi véi cac ca nhan
— Pdy la co sé nham gia ting nguon cung dit dai va cdc chii thé bén cung dit dai
tham gia thj triweong.

- Nguoi goc Viét Nam dinh cu & nwée ngodi chinh thirc 13 ddi twong sir dung
dat va duoc huong tuong dbi day du cac quyén vé str dung dat nhu cong dan Viét Nam
(riéng quyén thé chap thi chi gidi han 1a thé chép tai cac to chirc tin dung (TCTD) duoc
phép hoat dong tai Viét Nam) (quy dinh tai Diéu 41, Luat DAt dai 2024);

- Cac quy dinh b6 sung mét sé quyén loi d6i véi td chire kinh té c¢6 von dau tu
nudc ngoai, ngudi goc Viét Nam dinh cu & nude ngoai nhu divoc nhan chuyén nhuong,
cho thué lai quyén str dung dét trong khu cong nghiép (KCN), khu cong nghé cao; dugc
khuyén khich dau tu ha tﬁng trong khu cong ngh¢ cao va muc dich phat trién khoa hoc,
cong nghé...v.v (quy dinh tai Diéu 41, Luat Dat dai 2024);

- Diéu 176, Luat Dat dai 2024 quy dinh vé han mirc nhan chuyén quyén st dung
dat nong nghiép duoc md rong 1én t6i 15 1an han murc giao dat ndng nghiép cua ca nhan
d6i véi mdi loai dat; cho phép tich ty, tap trung dat nong nghiép thong qua chuyén doi,
chuyén nhuong, gop von, thué, hop tac kinh doanh quyén st dung dat, tao diéu kién thu
hit cho cac to chiic, ca nhan co nang luc vé vén, khoa hoc ki thuat cd quyén tiép can
dat dai, dau tu san xuat ndng nghiép hang héa, han ché tinh trang bo hoang hoic sir dung
dat néng nghiép manh man khong hiéu qua;

Ngoai ra, Luat Dat dai 2024 cho phép ca nhan khong truc tiép san xuat nong
nghiép van dugc nhan chuyén nhuong dét trong lua. Pay 1a quy dinh khac biét so véi
Luat Dat dai 2013. Cuy thé, theo khoan 3 Diéu 191 Luat Dt dai 2013, ho gia dinh, c4
nhan khong truc tiép san xuat nong nghi¢p khong dugc nhan chuyén nhuong, nhan tang
cho quyén str dung dat trong laa. Tuy nhién, tai Muc 5 Chuong III, Luat Dat dai 2024
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vé diéu kién thue hién cac quyén ctia ngudi sir dung dat thi khong con quy dinh nay nira.
Tai khoan 7 Diéu 45 Luat Dat dai 2024 c¢6 quy dinh nhu sau: “Cd nhdn khéng truec tiép
sdan xudt néng nghiép nhdan chuyén nhwong, nhdn ting cho quyén sir dung dat trong liia
qud han mire quy dinh tai Piéu 176 cia Ludt ndy thi phdi thanh ldp t6 chirc kinh té va
c6 phwong dn sir dung dat trong liia bao gom cdc ndi dung theo quy dinh tai khodn 6
Piéu nay va dwoc Uy ban nhdn déan cap huyén phé duyét, triv triueong hop nguoi nhdn
ting cho la nguoi thuéc hang thira ké”. Thém vao d6, Luat c6 quy dinh bé sung quy
dinh ngudi st dung dat trong laa duoc chuyén dbi co cau cdy trong, vat nudi trén dat
trong lda, dugc s dung mot phan dién tich dat xay dung cong trinh phuc vu truc tiép
san xuat néng nghiép; duoc sir dung két hop véi muc dich thuong mai, dich vy, chin
nudi, trong cay duoc liéu... nhung khong duoc 1am thay doi loai dat da duoc xac dinh
theo quy dinh cua Luat Dat dai. Pay 13 quy dinh gitp ngudi st dung dat ting cudng su
cha dong trong lya chon cac phwong an sir dung dat néng nghiép hiéu qua (trong khuén
kho quy dinh caa Luat).

Hai la: Quy dinh Ludt Pt dai 2024 cho phép ngwoi sie dung dat c6 quyén linh
hogt lwa chen hinh thic tra tién thué dat, hogc trd tién thué dit hang nam hodac tra
tién thué dat mét lan cho ca thoi gian thué. Quy dinh nay sé khuyén khich nguwoi siv
dung dit lwa chon phwong thirc Nha nwéc cho thué dit phU hep Véi ning luc tai
chinh va khd ndng d@éng vén trong cac du an phat trién dit & BDS.

Diéu 30, Luat dat dai 2024 quy dinh c4 nhan, doanh nghiép duwoc nha nude giao
d4t, cho thué dat c6 thé linh hoat lva chon viéc tra tién thué dat 1 lan hay hang nam...\V.V.
bay la diéu kién thuén loi, tao su linh hoat trong can dbi, phan bo von cua c4 nhan, doanh
nghiép khi thyc hién dy an dau tu. Boi voi cac du an BDS (khu d thi hdn hop, khu dan
cu nong thon, du an cai tao, chinh trang do6 thi; BBS KCN, BDS du lich, BDS van phong,
nha & xa hoi, nha luu tra cho cong nhan trong KCN, nha & cho luc lugng vii trang nhan
dan...), viéc tra tién thué dat hang nam c6 thé ky vong s& gitip chi phi dau tu ban dau giam;

tir d6, gop phan giam gia nha, tac dong tich cuc dén luc cau thi truong BDS.

Luat Dat dai 2024 c¢6 bd sung quy dinh tién thué dat hang nam dugc ap dung 6n
dinh cho chu ky 05 nim tinh tir thoi diém Nha nuéc quyét dinh cho thué dat, cho phép
chuyén muyc dich sir dung dat gan véi viéc chuyén sang hinh thirc Nha nuéc cho thué
dat tra tién thué dat hang nam. Tién thué dat cho chu ky tiép theo dugc tinh cin clr bang
gia dat ctia nam xac dinh tién thué dat tiép theo. Quy dinh nay 1a co s¢ dé cac chu st
dung dat 1én phuong an dau tu, du kién phuwong 4n can d6i tai chinh trong thuc hién
nghia vy tai chinh khi sir dung dat.

Viéc tao diéu kién linh hoat trong phan b6 chi phi vé dat dai két hop voi wu dai
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vé tai chinh (tién thué dit), ngudn von véi cac du an cé tinh thuong mai khong cao nhu
nha & xa hdi, nha luu tra cho cong nhan trong KCN, nha ¢ cho lyc lugng vii trang nhan
dan... 1a diéu kién quan trong, cap thiét dé giai quyét van dé nha ¢ cho cac ddi twong thu

nhap thip, dam bao an sinh x3 hoi.
Ba la: Xdc dinh gid dit theo co ché thi trwong

Luat Dat dai 2024 quy dinh vé bo khung gia dit va chi ban hanh bang gia dat. Theo
d6, bang gia dat duoc xiy dung hing nim va bang gia dt 1an dau duoc cong bd va ap
dung tir ngay 01/01/2026 va dugc diéu chinh tir ngay 01/01 ctia nam tiép theo sé& gitip cho
bang gia dét tiém can gia dét thi truong. Ngoai ra, Luat Dat dai 2024 quy dinh 4 phuong
phap dinh gia dat gdm: Phuong phap so sanh, phuong phép thu nhap, phuong phap thing
du, phuwong phéap hé sb diéu chinh gia dat dé xac dinh gia dat cu thé. Trong trudng hop
can thiét phai quy dinh phuong phép dinh gia dat khac chua duoc quy dinh thi Chinh pha
dé xuat va duoc su déng y cua Uy ban Thuong vu Quéc hoi, dé dam bao van hanh thong
sudt cong tac dinh gia dat dé phat trién kinh té - xa hoi. Pong thoi, Luét ciing xac dinh
rd co so dit liéu qubc gia vé dat dai, co sé qudc gia vé gia 1a ngudn thong tin dau vao duoc
vu tién khi str dung dé dinh gia dat; c6 quy dinh viéc xay dung bang gia dét theo ving gia

tr1, thira dat chuan doi vai khu vuce ¢ ban do dia chinh s6 va co s¢ dir lidu gia dat.

bay la diém méi quan trong, tao diéu kién dé dinh gia dat sat vai gia thi truong,
thao g& bt cap 1au nay vé xac dinh gia dat (nhat 13 hién tuong hai gia —gia dit nha nudc
quy dinh thap hon nhiéu so véi gia dit trén thi trudng), 1am co sd cho cac muc dich khéc
nhau nhu thyc hién bdi thuong, giai phong mit bang, nghia vy tai chinh ddi véi Nha
nudc, xac dinh gia BDS, tinh toan chi phi - hiéu qua dau tu du an, quy dinh 10 trach
nhiém céc bén lién quan...v.v. Tuy nhién, d6i v6i doanh nghiép va chii dau tu, viée ap
dung bang gia dat sat voi gia thi truong hon c6 thé lam ting chi phi str dung dat. Pong
thoi, viée xay dung bang gia dat hang nam gitp cho gia dat tiém can thi trudng song

cling s€ lam tang ap lyc veé ngudn nhan lyc, cong nghé, trach nhiém doi véi dia phuong.

Ngoai ra, Luat Dat dai 2024 ¢6 quy dinh md rong thanh phan Hoi dong tham dinh
gia dat cu thé, ngoai cac co quan chuyén mon truc thuoc Uy ban nhan dén, c6 thé moi
dai dién t6 chirc tu van xac dinh gia dét, chuyén gia vé gia dat tham gia 1a thanh vién
Hoi déng, Uy ban Mt tran T6 quéc Vi¢t Nam cung cép va cac to chire chinh trj - x3 hoi
khéac tham gia cudc hop tham dinh gia dat dé dam bao tinh doc 1ap, khach quan trong
qua trinh dinh gia.

Bon la: Quy dinh ré cdc truwong hop thu héi dit gin vdi quy dinh cu thé vé dam
bdo boi thwong, hé tro, tdi dinh cw khi thu hoi dit:
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Luat Dat dai 2024 quy dinh chi thu hdi dit trong trudng hop thuc su can thiét vi
loi ich qudc gia, cong cong (31 trudng hop, ngoai ra con cd diéu khoan "quét" s& do
Quéc hdi quyét dinh theo trinh tu, thi tuc rit gon), dong thoi Luit ciing di qui dinh rd
trach nhiém phai hoan thanh phé duyét va bd tri tai dinh cu trudce khi c6 quyét dinh thu
hdi dat, dam bao cho ngudi co dit bi thu hoi cé diéu kién sdng it nhét bang hoic tot hon
(chd &, viéc lam, thu nhép...). Pay 1a quy dinh nhim dam bao céng khai, minh bach va
khéc phuc tinh trang thu hoi dét tran lan, han ché cac tiéu cuc, sai pham trong thuc tién;
d6ng thoi thiic ddy co ché ty thoa thuan vé quyén sir dung dat giita chu dau tu va ngudi
st dung dat (v6i gia dat ky vong sat voi thi truong hon) s& dép tmg nhu cau thuc té cia

nguoi dan, doanh nghiép vé nha ¢, phat trién kinh doanh.

Ngoai ra, Luat Dat dai 2024 bo sung Chuong VIII vé phét trién, quan 1y va khai
thac quy dat. Theo d6, quy dinh nguyén tic phat trién, quan Iy va khai thac quy dat, yéu
cau viéc phat trién, quan 1y va khai thac quy dat phai theo quy hoach str dung dat, ké
hoach str dung dat, sir dung dat dang muc dich, cong khai, minh bach, hop ly, hi¢u qua
va theo quy dinh cua phap luat; bao dam dap ing yéu cau phat trién kinh té - xa hoi, hd
trg tai dinh cu. Theo d6, md hinh t6 chirc phat trién quy dat cia Nha nude (¢ cac dia
phuong) sé& tro thanh nha cung cip quy dat 16n nhat trén thi trudng so cap dat dai phuc
vu dau tu phat trién kinh té - x4 hoi va théng qua viéc thuc hién dau gia quyén sir dung
dat, dau thau du an c6 st dung dat. Pidu nay s& gop phan diéu tiét dugc phan dia t6
chénh 1éch khi thuc hién cac dy an dau tu o st dung dat vao ngan sach nha nudce dé

phuc vu loi ich cong cOng.

Nim la: Bé sung cdc diéu kién kinh doanh va ché tai dé tiang hiéu lyc thuc thi
ciia Lugt dét dai 2024:

Céc diéu kién chat ché khi thuc hién thé chip quyén sir dung dat (phai co gidy
chtng nhin quyén st dung dit, khong co tranh chap, khong bi ap dung cac bién phap
dam dam thi hanh an, khong chdm ndp nghia vu tai chinh, trong thoi han st dung dat,
khong bi 4p dung cac bién phap khan cap, phong téa theo yéu cau cua co quan quan 1y,
T6 chtc tin dung khac) va chuyén nhuong quyén sir dung dat (phai nop lai s tién duoc
mién, giam; ca nhan khong tryc tiép san xuat ndong nghiép nhan chuyén nhuong dét trong
laa qua han mirc phai thanh lap doanh nghiép....). Pong thoi, b sung thém cac ché
tai nhu bd sung tién sir dung dat, tién thué dat ddi véi cac du an khong/cham dua dat
vao su dung, bi thu hoi dat néu khong thyc hién nghia vu tai chinh...va cac hanh vi bi
nghiém cAm nhu vi pham chinh sach hd tro dat dai d6i voi déng bao dan tdc thiéu sd;
giao dich vé& quyén str dung dat khong ding ky v6i co quan c6 thim quyén; khong cung

cap thong tin/cung cap thong tin khong chinh xac, khong diing han...
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Céc quy dinh diéu kién chit ch& hon trong linh vuc dat dai s& gop phan han ché
cac vi pham phat sinh, tranh ti€éu cuc khi huong vu dai cua Nha nudc, tao sy minh bach,
lanh manh, bén virng cho thj trudng dét dai, BDS, dong thoi gbp phan ning cao chat
lwong tin dung, giam thiéu rui ro cho hé théng ngan hang khi phat trién tin dung BDS.

Déi v6i quy dinh méi vé thoa thuén nhin quyén st dung dat dé 1am du 4n nha &
thwong mai, Luat Dat dai 2024 c6 quy dinh (tai Diéu 119). Theo d6, chi ddu tu phai
nhéan 100% dat & méi duge 1am du 4n nha & thuong mai. Nhu vy, néu chu dau tu da co
quyén st dung dét, trong khu dat s& phai co dién tich dat & méi duoc 1am dy 4n nha ¢
thuong mai. Trudng hop mua dat (méi) lam dy an, chii dau tu chi duoc mua 100% dat
. Didu nay sé& "siét" viéc lam dy an ctia nha dau tu, boi trude dy cac doanh nghiép co
quyén nhan chuyén nhuong dat khac ngoai dat & dé 1am dy an néu phu hop quy hoach,
ké hoach str dung dat. Quy dinh mo1 s€ hudng kich ban phat trién dy 4n nha & tap trung
vao hai hudng chinh gdm Nha nude thu hoi dit ban dau gia hodc khoanh ving khu vuc
1am dy 4n sau d6 dau thau chon nha dau tu. Trong khi d6, hinh thtc thoa thuan dat ¢ dé
lam dy 4n nha & thuvong mai s& yéu cau cao hon. Quy dinh nay s& budc chu dau tu phai
du luc manh dé " gom" du dat lam dy 4n, ¢6 nguén lyc that sy, hodc phai cung lién doanh,
lién két lai mé6i c6 thé du Iyc 1am du 4n. Tir d6, gitp thi trudng sang loc nhitng nha dau
tu phat trién BPS nha & ¢o nguén lyc tai chinh manh, c6 kinh nghiém phat trién du 4n,

c6 nang lyc...

Sdu la: Cdc quy dinh sita doi lién quan dén phan logi dit dai; cong khai quy
hoach, ké hoach sir dung dit; phin cdp va phan quyén trong qudn Iy dit dai cho cdc
dia phwong va cdi cach thii tuc hanh chinh vé dit dai; quy dinh ré hon khi xdc dinh
thué dit.

Vé quy dinh phan loai dit dai: Luat Dt dai 2024 va Luat Dat dai 2013 déu cin
ctr vao muc dich sir dung, dat dai ma phan loai dat dai thanh nhom dat néng nghiép,
nhom dat phi néng nghiép, nhom dat chua st dung. Tuy nhién, Luat Dat dai 2024 sira
d6i mot sé quy dinh sau day: i) Khong liét ké cac loai dat thuoc dat ndng nghiép khac;
if) Khong liét ké cac loai dat thudc dat phi ndng nghiép khac; iii) Stra doi dinh nghia
nhém dit chua sir dung nhu sau: Nhom dat chua sir dung la dét chua xac dinh muc dich
sir dung va chua giao, chua cho thué. Ngoai ra, Luat Dt dai 2024 da c6 quy dinh (tai
khoan 1 Diéu 218 Luat D4t dai 2024) vé céc loai dat dugc str dung két hop da muc dich.
Luat Pat dai 2024 quy dinh phan loai dat phi hop véi thyc tién phat trién dat dai va
BPS & Viét Nam thoi gian qua. Pay 1a co so phap 1y dé thuc hién ding ky, cap gidy
chang nhan quyén st dung dat va tai san san gan lién véi dat (S6 do) ddi véi cac BDS
duogc tao lap tir muc dich sir dung dat hdn hop.
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Vé cdng bé théng tin lién quan dén quy hoach, ké hoach si¢ dung dat: Luat Dat
dai 2024 quy dinh can phai céng b6 cong khai tit ca cac loai quy hoach, ké hoach sir dung
dat. Biéu 75 Luat Dat dai 2024 quy dinh vé céng khai quy hoach, ké hoach sir dung dit nhu
sau: i) Viéc cong bb cong khai quy hoach sir dung dat quéc gia thuc hién theo quy dinh cua
phép luat vé& quy hoach; ii) K& hoach str dung dat qudc gia; quy hoach, ké hoach st dung
dat cp tinh; quy hoach str dung dat cap huyén, ké hoach sir dung dat hing nim cap huyén
sau khi dugc co quan nha nuéc cd tham quyén quyét dinh, phé duyét phai duoc cong bd
cong khai. Nhu vay, quy dinh nady nham cong khai minh bach théng tin vé quy hoach, ké
hoach sir dung dét va twong thich véi quy dinh lién quan dén Luat Quy hoach

Vé phan cdp, phan quyén va cai cach thi tuc hanh chinh trong qudn Iy dat
dai: Luat Dat dai 2024 tiép tuc ddy manh viéc phan cip, phan quyén va day manh cai
cach thu tuc hanh chinh vé dit dai & cac dia phuong. Cac quy dinh nay gitp cho cac dia
phuong chu dong hon trong diéu hanh va thuc hién céng tc quan 1y nha nudc vé dat
dai, nguoi dan duoc huong loi. Cu thé, Luat Dat dai 2024 da phan cip cho:

i) Thu tuéng Chinh phu phé duyét quy hoach st dung dat cap tinh, 1ong ghép noi
dung ké hoach st dung dat cap tinh vao noi dung quy hoach sir dung dat cap tinh; giao
cho cac dia phuong trong viéc xac dinh c&c chi tiéu sir dung dat trong quy hoach sir dung
dat dé cac dia phuong chi dong phat trién kinh té - x4 hoi cua dia phuong minh;

ii) Uy ban nhan dan cap huyén quyét dinh thu hoi dat dé st dung vao muc dich
qudc phong, an ninh, dé phat trién kinh té - x4 hoi vi loi ich quéc gia, cong cong ma
khong phan biét theo ddi tuong sir dung dat nhu Luat DAt dai ndm 2013;

iii) Phan cap tham quyén phé duyét ké hoach sir dung dat quc gia cho Chinh
phu, tham quyén quyét dinh ké hoach sir dung dat cap tinh cho Hoi ddng nhan dan cap
tinh dé tao su chu dong, linh hoat trong diéu hanh cua Chinh pha va cac dia phuong;

iv) Quy dinh cu thé diéu kién, tham quyén cho phép chuyén muc dich st dung
dat, trong d6 phan cap toan bo tham quyén chap thuan viéc chuyén muc dich sir dung
dat trong lta, dat ring phong ho, dat rimg dac dung, dét rirng san xuat 12 ring tu nhién
cho Hoi dong nhan dan cap tinh;

v) Phan cap tham quyén quyét dinh gia dat cu thé cho Chu tich UBND huyén dbi
Vi trudng hop giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dét, céng nhan
quyén sir dung dat, gia han st dung dat, diéu chinh thoi han str dung dat, xac dinh gia
khoi diém dau gia quyén sir dung dat dé giao dat, cho thué dat, diéu chinh quy hoach
xay dung chi tiét, thu hdi dat thuoc tham quyén caa Uy ban nhan dan cap huyén.

Nhu vay, Luat Dat dai 2024 da co cac quy dinh cu thé va thuc hién phan cap
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xudng duéi dia phuong, déng thoi thiét 1ap cong cu kiém soat quyén luc cta co quan va
ngudi c6 tham quyén trong quan 1y dat dai. Nhiéu noi dung lién quan di dugc giam bét
S0 V6i trude day, nhu 13 trong quy hoach sir dung dat khéng con danh muc dy an, diéu
nay tao diéu kién thuan loi cho dia phuong trong qua trinh té chirc, trién khai thuc hién
phu hgp vai cac dia phuong.

Vé quy dinh trong xdc dinh thué dét dai: Khi xac dinh thué st dung dét phi néng
nghiép, gia dit tinh thué da dwogc diéu chinh theo quy dinh tai Diéu 249 Luat Dat dai
2024 sira d6i khoan 3 Diéu 6 Luat Thué sir dung dat phi ndng nghiép 2010. Theo do,
Gia cua 1m? dat 1a gia dat theo bang gia dat twong ung véi muc dich sir dung va duoc
6n dinh theo chu ky 05 ndm. Ngoai ra. Luat Dét dai 2024 stra doi cach xéac dinh thu nhap
chiu thué tir chuyén nhuong BDS. Cu thé, Biéu 247 Luat Dat dai 2024 quy dinh, “Thu
nhdp chiu thué tir chuyén nhirong BDS dwoc xde dinh 1a gid chuyén nhuwong ting lan;
triong hop chuyén nhwong quyén si dung dat thi thu nhdp chju thué tinh theo gid dat
trong bang gid dat”. Pay 1a diém khac biét so véi quy dinh hién hanh (tai khoan 1 Biéu
14, Luat Thué thu nhap ca nhan 2007 (dugc stra ddi 2014)) — quy dinh thu nhap chiu
thué tir chuyén nhuong BDS duogc xac dinh 1 gia chuyén nhuong tirng lan.

2. M@t s6 diém méi caa Luat Nha é 2023 va nhirng tac déng dén thi trwomg BPS
Viét Nam

Luat Nha ¢ s6 27/2023/QH15 (sau diy goi 1a Luat Nha & nim 2023) duoc Qudc
hoi khéa XV thong qua ngay 27/11/2023, thay thé Luat Nha & s6 65/2014/QH13 da
duoc stra d6i, bd sung mot sé diéu theo Luat s6 40/2019/QH14, Luat s6 61/2020/QH14,
Luat s6 62/2020/QH14, Luat sb 64/2020/QH14 va Luat s6 03/2022/QH15. Luat Nha ¢
2023 gdm gdm 13 chuong, 198 diéu (giit nguyén sé chuong, song giam 17 diéu so véi
Luat Nha ¢ 2014); trong d6 co nhiéu diém méi quan trong, thé ché hoa chu truong, dinh
huéng ciia Nghi quyét s6 18/NQ-TW ngay 16/6/2022.

Luat Nha & nam 2023 quy dinh vé so hitu, phat trién, quan 1y van hanh, str dung
nha &, giao dich vé& nha & va quan 1y nha nudc vé nha & tai Viét Nam, trir giao dich mua
ban, cho thué mua, cho thué nha ¢ thuong mai ctia doanh nghi¢p, hop tac xa, lién hi¢p
hop tac xa co chirc ning kinh doanh BDS, giao dich chuyén nhugng hop dong mua ban
nha & dugc thuc hién theo quy dinh cua phap luat vé kinh doanh BDS. Luat c6 nhiing

diém mai trong tdm, cd tdc dong dén nguoi dan, doanh nghi€p va nén kinh t€ nhu sau:

Mt la: Ludt Nha ¢ 2023 da quy dinh ré vé xdy dung Chién lwoc phdt trién
nha 6 quéc gia, chwong trinh, ké hoach phat trién nha & cip tinh nham tgo co sé

phdp Iy cho dia phwong thiee hién qudn Iy nha nwéc vé nha é.
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Trén co s6 ké thira Luat Nha ¢ ndm 2014, Luét Nha & sira d6i d3 danh ra 2 chuong
(Chuong I1I va IV) quy dinh vé cach thirc, co s& xay dung quy hoach, chién lugc phat
trién nha & tir cap qudc gia dén cip tinh; ciing nhu cac quy dinh vé& quy hoach phat trién
nha &, dinh huéng vé quy trinh dau tu du 4n nha ¢. Dong thoi, Luat sira d6i ciing da lam
13 cong tac quy hoach theo huéng yéu cau phat trién nha & va khong dugc phén 16, ban

nén tai cac do thi loai dic biét, loai I, loai II va loai III (Diéu 5).

Quy dinh nay s& gop phan nang cao chat lvgng cua cong tac quy hoach, dam bao
thong nhat dinh huéng trén toan qudc, dong thoi chién luge phat trién nha & phai phu
hop v&i ting loai d6 thi; gop phan ting cuong hiéu qua, hiéu lyc céng tac quy hoach
trong thuc té, han ché nhiing bat cap ddi véi viéc trién khai du 4n ctia doanh nghié¢p. Bén
canh do, tinh trang phan 16, ban nén tran lan s& duoc kiém soat, han ché anh huong dén
quy hoach, an sinh xa héi cua khu vuc cling nhu gidm phat sinh cac vu viéce Itra ddo ma

ngudi dan — ca nhan dau tv mua nha & 13 nan nhin nhu trong thoi gian qua.

Hai la: Ludt Nha 6 2023 tiép tuc ké thira, phdt huy cé sw diéu chinh mét sé
quy dinh trong Ludt Nha 6 2014 lién quan dén sé hivu nha 6 ciia cdc té chirc, cd nhdn
6 yéu té nwéc ngoai khi sé hitu nha ¢ tai Vigt Nam.

Luat Nha & 2023 ké thira cac ndi dung quy dinh tai Luat Nha ¢ 2014 va c6 mot
s6 ndi dung d6i méi dang luu y. D6 13, quy dinh quyén, nghia vu s hitu nha & coa ca
nhan nudc ngoai theo 2 trudng hop: (i) Truong hop ca nhin nudc ngoai két hon véi
cong dan Viét Nam dang sinh séng tai Viét Nam thi duoc s hiru nha & va c6 cac quyén,
nghia vy cua chu s¢ hitu nha & nhu cong dan Viét Nam; (i1) Truong hop ca nhan nudce
ngoai két hon véi ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai duoc phép nhap canh vao Viét
Nam thi dugc s hitu nha & va c6 cac quyén cua chii sé hitu nha & nhu nguoi Viét Nam
dinh cu ¢ nude ngoai (Piéu 20 va 21). Sy khac biét nay chil yéu nim ¢ quyén so hitu
nha gin véi quyén sir dung dat va duoc quy dinh tai Luat DAt dai 2024. Theo d6, nguoi
gbc Viét Nam dinh cu & nude ngoai ciing 1a di twong sir dung dat va duoc huéng twong
d6i day du cac quyén nhu cong dan Viét Nam (riéng quyén thé chép thi chi gidi han 14
thé chép tai cac t chuc tin dung duoc phép hoat dong tai Viét Nam. Theo do, quy dinh
nay gitp thong nhat véi Luat Dat dai 2024, Luat Kinh doanh BBS 2023 va tao diéu kién
ngudi gbe Viét Nam, ngudi nude ngodi gan bo hon véi dat nude Viét Nam, vira gop
phﬁn thu hat kiéu hdi, dau tu nudc ngoai, cai thién vi¢c ti€u thu cac san phém BDS va
vira dam bao dugc yéu cau vé quan 1y Nha nude vé dat dai, dam bao qudc phong an
ninh. Tuy nhién, cac diéu kién so hitu nha ¢ cia ngudi nude ngoai con kha chung chung
khi chi quy dinh 14 "C4 nhan nudc ngoai duoc phép nhap canh vao Viét Nam" (Piéu

17). Vi vy, can c6 hudng dan va quy dinh chi tiét hon vé mot s diéu kién sé hitu nha
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o tai Viét Nam doi voi nguoi nudc ngoai (thot han visa, cong viée tai Viét Nam...).

Dbi v6i quyén so hitu nha & cua t6 chirc nude ngoai: Luat Nha & 2023 quy dinh
cac doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai c6 thé s¢ hitu nha & trong cac dy an dau tu
xay dung nha &. Trong d6, quy dinh vé (i) cac donah nghiép c6 von dau tu nude ngoai
dugc sé hitu nha & va (i) Céc diéu kién s& hiru (Diéu 17 va Diéu 18 Luat, Nha & 2023).
Cu the:

- T6 chire kinh té€ c6 von dau tu nudce ngoai c6 thé s hitu nha ¢ trong cac du an
dau tu xay dung nha ¢ cua doanh nghié€p do tai Viét Nam voi di€u kién to chirc do phai

1a cha dau tu du 4n xdy dyng nha;

- T6 chuc kinh t€ c6 von dau tu nude ngoai, chi nhanh, van phong dai dién ctia
doanh nghiép nudc ngoai c6 thé s¢ hitu nha ¢ thong qua mua, thué mua nha & thuong
mai cua chu dau tu dy an dau tu xay dung nha &, néu nhu c6 gidy chiing nhan dau tu

con hiéu luc tai thoi diém ky két giao dich vé nha &;

- T6 chuc kinh t€ c6 von dau tu nude ngoai, chi nhanh, van phong dai dién ctia
doanh nghi¢p nudc ngoai c¢6 thé s& hitu nha & thong qua mua, thué mua nha & cia to

chuc, canh nhan nudce ngoai da s¢ hiru nha & hgp phap tai Viét Nam.

Ba la, Ludt Nha 6 2023 khong quy dinh thoi han sé hivu chung cw va cé bé

sung cdc quy dinh vé wu dii khi thuce hi¢n dw dn cdi tao nha 6.

Luat Nha & 2023 tiép tuc ké thira quy dinh cii vé viéc ap dung thoi han st dung
chung cu (cin ¢t theo chit lwong cong trinh va két luan kiém dinh cta co quan c6 tham
quyén). Theo d6, Luat 1an nay d danh ra 1 chuong dé quy dinh vé van dé cai tao, xay
dung lai nha chung cu (Chuong V) nham han ché tinh trang kho di doi trong cai tao nha
chung cu cii nhu hién nay; trong d6 dang chu ¥ 1a b sung quy dinh mién thyc hién tha
tuc xac dinh gia dat, tinh tién sir dung dét, tién thué dat duoc mién va khong phai thyuc
hién tha tuc d& nghi mién tién st dung dat, tién thué dat d6i véi cha du tu thyuc hién du

an cai tao nha & (Piéu 63).

Noi dung nay gitp giai quyét tranh cdi vé thoi han so hiru chung cur va nang cao
hiéu qua cong tac cai tao nha &, giam bét thii tuc, chi phi dé tang kha nang thu hit chu
dau tu cai tao chung cu cii; dong thoi giam thoi gian trién khai dy 4n, ting ngudn cung
cho thi truong va ngudi dan sé duoc huong loi. Tuy nhién, can luu ¥ khau kiém dinh
chat lugng chung cu va diéu kién phi hop d6i véi viée cai tao chung cu cii khi trién khai
thuc hién.

Bén la: Ludt Nha 6 2023 bé sung cdc quy dinh trong phdt trién nha 6, siét chit
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cdc quy dinh va cho phép cap gidy chirng nhin (sé dé) déi véi phdt trién nha 6 nhiéu
tdng nhiéu cin hé ciia cd nhén (chung cw mini) dap iing cdc diéu kign theo quy dinh

cua phap ludt.

Luat Nha ¢ s6 27/2023/QH15 d3 stra d6i, bo sung cac quy dinh vé phat trién nha
& thuong mai, nha & cdng vu, nha & tai dinh cu, nha & riéng 1é nham tao diéu kién thuan
loi cho td chirc, doanh nghiép, ca nhan tham gia phét trién nha o, cu thé 1a:

- B6 sung quy dinh méi vé cac giai doan cua dy an dau tu xay dung nha ¢, dong
thoi giao Chinh phii quy dinh chi tiét cac giai doan dau tu du an xay dung nha & nham
gop phan tao hanh lang phép ly ré rang, tao diéu kién thuan lgi cho doanh nghiép tham
gia dau tu xay dung nha ¢.

- Stra d6i, b6 sung quy dinh vé chi dau tu du n Xay dung nha & thuong mai nhuong
quyén sir dung dat dé thyuc hién du 4n xay dung nha ¢ thuwong mai theo Luat Pat dai, theo
d6 quy dinh nha dau tu c6 quyén sir dung dat hoc thoa thuan nhan chuyén (sira doi) thuoc
truong hop duoc chap thuan chi treong dau tu dong thoi chap thuan nha dau tu lam chu
dau tu dy an xay dung nha ¢ thwong mai (khong thong qua déu gia, dau thau).

- Stra d6i, bd sung quy dinh vé ddi tuong va didu kién dugc thué nha & cong vu
theo huéng maé rong dbi twong duoc thué nha & cdng vu nhiam bao dam tao diéu kién vé
chd & yén tam cong tac.

- Stra doi, bd sung mot sé quy dinh vé phat trién nha ¢ tai dinh cu dé dam bao
théng nhat, dong bo véi Luat Dat dai (stra d6i).

- B6 sung quy dinh vé phét trién nha & nhiéu tang nhiéu cin ho cta c4 nhan dé ban,
cho thué mua, cho thué cua Luat theo huéng chit ché hon vé diéu kién dau tu xay dung
nham bao dam toan tinh mang va tai san ctia ngudi dan, quy dinh cu thé tai Biéu 57 d6 1a:

+ Ca nhan c6 quyén sir dung dat & dau tu xay dung nha & nhiéu tang, nhiéu cin
ho & phai dap ung diéu kién 1am cha dau tu du an dau tu xay dung nha o, viéc dau tu
xay dung thyuc hién theo quy dinh ctia phap luat vé xay dung va quy dinh khéc caa phap
lut c6 lién quan ddi véi du an dau tu xay dung nha & dbi vai truong hop: (1) Nha & ¢6
tir 02 tang tro 18n ma tai mdi tang co thiét ké, xay dung cin ho dé ban, dé cho thué mua,
dé két hop ban, cho thué mua, cho thué can ho; (2) Nha & ¢6 tir 02 tang tra 1én va co quy
md tir 20 can ho tré 1én dé cho thué.

+ Cé& nhan c6 quyén sir dung dat & xay dung nha & ¢6 tir 02 tang tré 1én va co quy
mo dudi 20 can ho ma tai mdi tang co thiét ké, xay dung cin ho dé cho thué thi phai:
(1) Pap ttng yéu cau xay dung nha & nhiéu tang, nhiéu cin ho cua ca nhan theo quy dinh
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cua Bo truong B Xay dung; (2) Dap ung yéu cau vé an toan phong chay, chira chay
theo quy dinh cua phap luat vé phong chdy, chita chay dbi véi nha & nhiéu tang, nhiéu
can ho cua c4 nhan; (3) Pap tng diéu kién theo quy dinh cua Uy ban nhan dan cip tinh
vé dudng giao thong dé phuong tién chita chay thuc hién nhiém vu chita chéy tai noi c6
nha & nhiéu ting nhiéu can ho cua ¢ nhan.

Luat Nha & 2023 cho phép cip Gidy chirng nhin theo quy dinh cua phap luét vé
dat dai, dugc ban, cho thué mua, cho thué theo quy dinh cua Luat ndy, phap luat vé kinh
doanh bat dong san d6i véi loai hinh chung cu mini néu dap tng cac diéu kién theo quy
dinh cua phap luat va giao Chinh phi hudng dan chi tiét.

Nhu véy, dy 1a noi dung quy dinh mai caia Luat Nha ¢ 2023, nham tao diéu kién
thuc day ca vé mit an sinh, an toan x& hoi (ngudi dan) va ca khia canh kinh doanh (doanh
nghiép) khi hop thic hda loai hinh chung cu mini (cho phép cidp GCN) trén co so dap
g cac quy dinh caa phap luat. Tuy vay, viéc dau tu xay dung chung cu mini ciing duoc
kiém soat chat ché hon khi yéu cau ca nhan phai dap tmg diéu kién 1am chu dau tu xay
dung dy 4n nha &, gop phan han ché cac hau qua dang tiéc nhu thoi gian qua. Bong thoi,
can luu y cac diéu khoan chuyén tiép dbi vai van dé nay.

Nim la: Ludt Nha 6 2023 bé sung va diéu chinh cdc quy dinh chinh sdch lién

quan dén phidt trién nha ¢ xa hoi.

- Vé quy dit danh d@é phat trién nha ¢ xa hgi: Luat Nha & s6 27/2023/QH15 xac
dinh rd trach nhiém danh quy dit dé phat trién nha ¢ x& hoi 1a trach nhiém cua chinh
quyén dia phuong, theo d6 giao trach nhiém ciia UBND cép tinh trong qué trinh lap, phé
duyét quy hoach xay dung, quy hoach dé thi phai bé tri du quy dat phat trién nha o xa
hoi theo Chuong trinh, ké hoach phéat trién nha ¢ da dugc phé duyét. Viéc trao quyén
gan véi trach nhiém nham tao co ché linh hoat cho dia phwong trién khai thuc hién.

- Vé hinh thic phét trién nha ¢ xa hgi: Luat Nha ¢ 2023 di b sung 02 hinh
thirc mai la phét trién nha luu tra cong nhan va phat trién nha ¢ cho lyc lugng vii trang
nhan dan. Theo d6, bén canh viéc dugc mua, thué, thué mua nha ¢ xa hoi thi dbi tuong
cong nhan, nguoi lao dong tai khu cong nghiép con dugc thué nha luu tra cong nhan;
d6i twong 12 luc lugng vil trang nhan dan duoc mua, thué, thué mua nha & cho lyc luong
vil trang nhan dan. Pong thoi, dé xuat doanh nghiép duoc thué nha o xa hoi dé bd tri
cho cong nhan, nguoi lao dong cua minh thué.

B6 sung quy dinh cho phép Tong Lién doan lao dong Viét Nam 1a co quan chu
quan dy an dau tu xay dung nha ¢ x& hoi bang nguon tai chinh cong doan cho cong nhén,
ngudi lao dong thude ddi tuong duoc hudng chinh séch nha ¢ xa hoi thué.
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- Vé diéu kién dwoc hwong chinh sach nha ¢ xa hai: Luat Nha ¢ 27/2023/QH15
quy dinh cu thé vé diéu kién duoc huong chinh sach nha & xa hoi theo huéng cai cach tha
tuc hanh chinh nhiéu hon, tao diéu kién cho nguoi dan cé thu nhap thap thuan loi hon khi
dang ky mua, thué, thué mua nha & xa hoi. Theo d6, Luat béi bo quy dinh vé diéu kién cu
trd khi mua, thué mua nha & x& hoi chi con diéu kién vé nha & va thu nhap; dbi véi truong
hop thué nha ¢ x& hoi thi khdng yéu cau bat budc phai dap tmg cac didu kién vé nha 4,
thu nhap, chi can ding d6i twong.

- Vé wu dai chii dau tw dw dn dau tw xdy dung nha ¢ xa hai: Luat Nha ¢ 2023
quy dinh sira d6i, b6 sung nhiéu vu dii chu dau tu di 4n nha ¢ x4 hoi, khuyén khich doanh
nghiép tham gia dau tu, gop phan ting ngudn cung nha & xa hoi nhu:

Mién tién sir dung dat, tién thué dat déi véi toan bo dién tich dat cua dy an va
khong phai thuc hién thu tuc xac dinh gia dat, tinh tién sir dung dat, tién thué dat duoc
mién theo quy dinh cua phap luat vé dét dai; duoc huang loi nhuan dinh muc téi da 10%
déi véi phan dién tich xay dung nha ¢ xa hoi; duoc vu dai téi da 20% tong dién tich dat &
(hoac 20% tdng dién tich san xay dung cua du an) dé xay dung cong trinh, kinh doanh
dich vu, thwong mai, nha & thuong mai theo chu truong dau tu du 4n da duoc chap thuan.

Ngoai ra, Luat Nha & 2023 da diéu chinh 1 s6 quy dinh lién quan dén: Viéc lya
chon Chu dau tu du 4n nha ¢ xa hoi thuc hién ddng bo theo phap luat vé dau tu, dat dai,
dau thau nham dam bao thong nhat hé théng phép luat; Viéc xac dinh gia ban, cho thué
mua, cho thué dugc quy dinh cu thé phuong phéap xac dinh va thoi diém xac dinh, dam
bao cu thé, d& thuc hi¢n.

Nhu vay, c6 thé khing dinh, Luat Nha ¢ 2023 d3 b sung, stra doi nhiéu noi dung
quan trong lién quan dén chinh séch nha & x& hoi theo hudng: (i) mo rong dbi tugng duoc
dau tu nha & x4 hoi (gém ca Tong Lién doan Lao dong Viét Nam, Té chic kinh té c6 von
dau tu nudc ngoai, véi mot sé han ché nhat dinh); (i) mo rong dbi tugng dugc huong
chinh séch nha & x& hoi (gém ca doanh nghiép trong KCN); (iii) b6 sung cac chinh sach
wu dai (khdng phai thuc hién tha tuc mién giam tién st dung, thué dat; luat hoa viéc danh
20% dién tich dat nha & xa hoi dé dau tu xay dung cong trinh kinh doanh dich vy, thuong
mai, nha & thuwong mai va chu dau tu dugc huang toan bo loi nhuan dbi véi phan dién tich
nay, hach toan riéng véi chi phi xay dung nha ¢ xa hoi; chu dau tu du an nha & xa hoi
khong phai danh téi thiéu 20% dién tich nha & x4 hoi trong du 4n dé cho thué)...; (iv) sta
d6i mot s6 noi dung khdng phi hop vai thuc té (nhu vé quy dat: cho phép nop tién thay
vi phai danh quy dat trong dy 4n nha ¢ thwong mai nhu hién nay; bo tiéu chi vé dang ky
thudng trd, tam tra; khong quy dinh chi tiét didu kién vé thu nhap trong Luat...). Vi vay,
cac noi dung méi lién quan dén nha & x& hoi duoc ky vong sé tac dong tich cuc dén thi
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truong nha & x& hoi ca vé phia cung va phia cau nhd da dang hda ngudn luc dau tu, mé
rong d6i twong thy huéng chinh sach hop 1y hon, bd sung cac chinh sach wu dai thiét thuc.

3. Mt s6 diém méi caa Luat Kinh doanh BPS 2023 va nhirng tac dong dén Thj
trwong BDS Viét Nam

Luat Kinh doanh bat dong san s6 29/2023/QH15 duoc Québc hoi Khda XV, Ky hop
thir 6 thdng qua ngay 28/11/2023. Luét kinh doanh BDS gdm 10 chuong véi 83 diéu (ting
4 chuong va tang 1 diéu so véi Luat KD bt dong san 2014), trong d6 ¢6 nhiéu diém méi
quan trong, thé ché hoa chu truong, dinh hudng cua Nghi quyét s6 18/NQ-TW ngay
16/6/2022, ddng thoi dam bao tinh dong bo, nhat quan véi Luat Nha & stra doi (2023),
Luat Dat dai (stra doi) 2024 va cac luat lién quan khac. C6 mot sb diéu chinh, bo sung
trong noi dung chinh sach, quy dinh cua Luat Kinh doanh BDS 2023 d6 la:

Mgt 1a: Ludt Kinh doanh BDS siva déi 2023 di lam ré hon pham vi diéu chinh,
cdc déi twong ap dung cia Ludt; bé sung thém cac khai niém phdp Iy; quy dinh vé xay
dung va qudn ly hé théng théng tin, co sé dir ligu vé nha 6 va thi trwong BPS, va cdc
chinh sdch diéu tiét thi truwong BPS.

Luat Kinh doanh bat dong san s6 29/2023/QH15 quy dinh vé kinh doanh bat dong
san; quyén va nghia vu ca té chirc, ca nhan trong kinh doanh bat dong san va quan ly nha
nude vé kinh doanh bat dong san. Trong d6, Luat di thong nhat va lam rd hon pham vi
ap dung voi nhiéu truong hop cu thé nhu 1a: t6 chic kinh té c6 vén dau tu nudc ngoai
kinh doanh BDS thi phai dép tng cac diéu kién cua Luat Dau tu; ddi véi du an dau tu xay
dung nha & thi phai dap ng céc yéu cau theo quy dinh cua phap luat vé nha &; viéc cap
gidy ching nhan vé quyén str dung dat, quyén so hitu tai san gan lién voi dat thuc hién
theo quy dinh cua phap luat vé dét dai...v.v. Ludt ciing quy dinh cac trudng hop Luat
khong diéu chinh, nhu viéc ban nha, cdng trinh xay dung, chuyén nhwong quyén st dung
dat cua cac to chirc do giai thé, pha san, chia tach. ..

Pay 14 cac diém méi quan trong, gop phan giam tinh trang chong chéo, mdi noi
hiéu 1 kiéu, can bo thuc thi khdng biét 1am thé ndo gay anh huong dén khau thyuc thi phap
luat con yéu nhu hién nay; tir d6 gitp giam thoi gian, chi phi trién khai du 4n cua doanh
nghi¢p kinh doanh BDS.

Bén canh d6, Luat Kinh doanh BPS 2023 da luat héa mét sé quy dinh ciia Nghi
dinh s6 44/2022/ND-CP ngay 29/6/2022 caa Chinh phu vé xay dung, quan ly va sir dung
hé théng thong tin vé nha & va thi truong bat dong san, nham bao dam tinh phap 1y rd
rang, chat ché, kha thi d6i véi viéc xay dung va quan ly hé théng thong tin, co so dir liéu
vé nha & va thi trudng bat dong san; bao dam két ndi, chia sé dit liéu véi co s dir liéu
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qudc gia vé dat dai, co s& dir liéu cua cac Bo, nganh, dia phuong, co quan c6 lién quan.
Luat ciing quy dinh chit ché vé nghia vu cong khai thong tin trude khi dua BPS, du 4n
BDS vao kinh doanh.

Luat Kinh doanh BDS 2023 ciing bd sung quy dinh méi vé diéu tiét thi truong
BDS nhu: Quy dinh vé nguyén tic diéu tiét thi truong BPS; quy dinh cac bién phép thuc
hién diéu tiét thi treong BPS; quy dinh vé thim quyén thuc hién diéu tiét thi truong BDS.

Hai 1a: Ludt Kinh doanh BDS 2023 bé sung, lam ré cdc quy dinh lién quan dén
tang logi hinh BDS dwoc dwa vao kinh doanh.

Cac quy dinh tai cac Chuong II (Kinh doanh nha &, cong trinh xay dung cé san),
Chuong I1I (Kinh doanh nha &, cdng trinh xay dung hinh thanh trong twong lai) va Chuong
IV (Kinh doanh quyén st dung dat d c6 ha tang k thuat trong du an BDS), trong d6, cac
noi dung mai dang chu y nhu sau:

- Poi véi viéc kinh doanh nha ¢, céng trinh xay dung ¢ san: Luat quy dinh thoi
diém xac lap quyén s hitu 13 khi bén mua, bén thué mua da nhan ban giao nha &, cong trinh
xay dung (trong khi quy dinh hién tai Ia khi bén ban ban giao nha, céng trinh xay dung cho
bén mua). Nhu vay, so vai Luat Kinh doanh BDS 2014, Luat Kinh doanh BDS 2023 sua
d6i da quy dinh 1& hon vé viéc quyén so hitu chi duoc xac Iap khi bén mua da chip nhan
nhan ban giao nha ¢, tir d6 gitp han ché cac tranh chap phat sinh, bao vé quyén loi cua

nguoi mua BDS.

- Poi véi viéc kinh doanh nha ¢, cong trinh xay dung hinh thanh trong tiong
lai: Luat Kinh doanh BPS 2023 ¢6 nhiéu quy dinh méi da dugc bo sung hoic 1am rd hon
nhur: (i) quy dinh chi tiét, cu thé hon cac diéu kién dwa nha &, cong trinh xay dung hinh thanh
trong twong lai vao kinh doanh (Diéu 24); (i) Luat hoa viéc trien khai hinh thirc dat coc
vén theo hudng cho phép chit dau trr du 4n BPS duroc phép thu tién dit coc khdng quéa 5% gia
ban, cho thué mua (Diéu 23); (iii) giam ty 1¢ thanh toan khi mua nha & hinh thanh trong twong
lai, 1an dau khong qua 30% gia tri hop dong bao gém ca tién dat coc, nhirng Ian tiép theo phai
phil hop Vi tién d6 xay dung nhung tong s6 khong qué 70% gia tri hop ddng khi chira ban
giao nha &, khdng qué 95% khi bén mua, bén thué mua chua duoc cap gidy chiing nhan vé
quyén sir dung dat, quyén s hiru tai san gan lién véi dat. D4i véi giao dich thué mua, so tién
thanh toan trudc cho bén cho thué mua khéng qua 50% gia tri nha ¢ (thay vi 70% nhu hién
nay); (iv) cho phép ngudi mua dugc lya chon viéc ¢6 hoac khéng co bao 1anh cho nghia vu
tai chinh cua cha dau tw d6i voi minh (Diéu 26).

Pay 1a cac nodi dung c6 tinh d6i mai, nham gitp da dang hoda cac hinh thac huy
dong von caa chii dau tu phat trién BDS dé giam &p luc dong tién khi trién khai dy &n;

270



ddng thoi tang Iya chon cho khach hang vé khia canh bao 1anh, gép phan giam chi phi
gia thanh (do cd thé chu dau tu tinh chi phi bao 1anh vao gia BDS). Tuy nhién, v&i quy
dinh ngudi mua cé hay khong c6 bao lanh cho nghia vu tai chinh cua cha dau tu ddi véi
minh thi ngudi mua nha ciing s& phai chap nhan rai ro nhat dinh (khi ngudi mua lua
chon viéc khdng c6 bao 1anh). Vi vay, ngudi mua BDS hinh thanh trong twong lai can
phai rat can trong trong viéc ra quyét dinh dau tu va xem xét lya chon ky chu dau tu,
tinh phép ly va kha thi caa di an 1a rat quan trong.

- Poi véi viéc kinh doanh quyén si dung dat da c6 ha tang ki thugt trong du &n
BDS: Luat Kinh doanh BPS 2023 ¢6 quy dinh chit ché hon vé viéc kinh doanh quyén
sir dung dét, cu thé: (i) B6 sung cac quy dinh vé viéc phai hoan thanh ha tang ky thuat
dé dua quyén st dung dét vao kinh doanh (Piéu 29); (ii) Khong cho phép phan 16, ban
nén tai khu vuc phuong, quan, thanh phé cua d6 thi loai dic biét, loai 1, loai 1l va loai
I1I; va trong truong hop dau gia quyén str dung dat dé dau tu dy &n xay dung nha & theo
quy dinh cua Luat DAt dai 2024 thi khong duoc phép chuyén nhuong quyén sir dung dat
cho ¢4 nhan ty xay dung nha & (Piéu 31). Cac quy dinh méi nay 1a rat can thiét dé kiém
soat tinh trang phan 18, ban nén khi chua dap tng cac diéu kién vé ha tang ky thuat, han
ché tinh trang ban dat trén gidy va gy ra nhitng con sdt gia dat da xay ra trong thoi gian
qua tai cac dia phuong c6 cac du &n phat trién BDS.

Ba 1a: Ludt Kinh doanh BPS 2023 diéu Kién déi véi té chirc, c& nhan khi kinh
doanh BPS va hop dong trong kinh doanh BDS.

Luat Kinh doanh BDS 2023 da luat ha mot sé quy dinh vé diéu kién ddi véi to
chirc, ca nhan khi kinh doanh BPS va bd sung quy dinh vé diéu kién ddi vai doanh
nghiép kinh doanh BDS théng qua du an BDS phai ¢6 vén chu so hitu tdi thiéu, phai
bao dam ty 1¢ du no tin dung, du no trai phiéu doanh nghiép trén sé von chu sé hitu; Bo
sung quy dinh vé té chirc, ca nhan ban nha &, cong trinh xay dung, phan dién tich san
xay dung trong cong trinh xay dung khdng nham muc dich kinh doanh hoac ban, cho
thué, cho thué mua nha &, cong trinh xay dung, phan dién tich san xay dung trong cong
trinh xay dung dudi mac quy mé nho.

Cu thé, Luat Kinh doanh BDS 2023 c6 quy dinh rd va theo tang thém diéu kign
kinh doanh phat trién BDS. Theo d6, Luat Kinh doanh BDS 2023 quy dinh, khi dong
thoi thuc hién nhiéu du 4n dau tu BPS (tai Diéu 9), doanh nghiép kinh doanh BPS phai
¢ von chi so hitu khdng thap hon 20% tong vén dau tu dbi véi du &n c6 quy mo sir
dung dat dudi 20 ha, khdng thap hon 15% tong vén dau tu ddi véi du &n c6 quy md sir
dung dét tir 20 ha trg 1én va phai bao dam kha nang huy dong vén dé thyc hién du an
dau tu; truong hop doanh nghiép kinh doanh BPS dong thoi thuc hién nhiéu duy &n thi
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phai c6 vén chu so hitu du phan bd dé bao dam ty 16 néu trén cua tirng du an dé thuc
hién toan bo cac du an. Bong thoi, Luat Kinh doanh BPS stra dbi ciing quy dinh cac
diéu kién nhu phai 1ap doanh nghiép hoic hop tac xa (trir quy md nhé hoic khéng nhiam
muc dich kinh doanh), han muc du no tin dung va trai phiéu doanh nghiép v.v va giao
Chinh phua quy dinh chi tiét viéc xac dinh kinh doanh BDS quy mé nhé. Day 1a ndi dung
quan trong, gop phan han ché rai ro mot doanh nghiép thuc hién nhiéu du an ma khong
du ning luc tai chinh nhu thoi gian vira qua, gay ra nhiéu hé luy cho thi trudng BDS va
nguol mua BDS.

Luat Kinh doanh BPS 2023 b sung quy dinh chi tiét hon vé cac loai hop dong
kinh doanh BPS; bo sung quy dinh sir dung hop dong trong kinh doanh BDS. Quy dinh
chu dau tu dy 4n BPS, doanh nghiép kinh doanh BPS phai thuc hién cong khai cac hop
d6ng kinh doanh BDS theo quy dinh cua Luat Kinh doanh BDS trude khi ap dung;

Luat b6 sung quy dinh vé viéc thanh toan theo hop dong kinh doanh BDS thong
qua ngan hang. Theo d6, Luat c6 quy dinh trudng hop bat budc phai thanh toan khong
ding tién mat. Luat quy dinh khi trong giao dich ma 1 bén la chi dau tu du &n, DN kinh
doanh BDS, DN kinh doanh dich vu BDS thi phai thanh toan théng qua tai khoan mo
tai mot t6 chic tin dung dang hoat dong hop phap tai Viét Nam (Diéu 48). Bong thai,
t6 chirc, ca nhan kinh doanh BPS phai ghi diing gia giao dich thuc té vao trong hop
dong; chiu trach nhiém trong viéc ghi gia giao dich trong hop dong khong dung véi gia
giao dich thuc té (Piéu 47). Quy dinh nay 13 co s& quan trong dé han ché tinh trang 2
gia trong giao dich BDS, gay that thu thué va kho khin trong viéc xay dung dit licu BDS
cling nhu dinh gia BDS sau nay.

Bon 1a: Ludt Kinh doanh BPS 2023 quy dinh déi Véi viéc chuyén nhwong dw
an BDS (toan bg hodc mot phan) thém chdt ché, rd rang hon so véi Ludt Kinh doanh
BDS 2014.

Luat Kinh doanh BPS 2023 sira d6i quy dinh chit ché, & rang hon ddi véi diéu
kién chuyén nhuong toan bg hoac 1 phﬁn dy 4n BDS, diéu kién d6i v4i bén nhan chuyén
nhuong du an BDS...; tir d6 gitip tang tinh thyc thi trong chuyén nhugng du 4n, cu thé
¢6 03 (ba) diém dang cha y d6 la:

(i) Luat da quy dinh va 1am r& nguyén tic chuyén nhuong toan bo hodc mot phan
du 4n BPS (tai Diéu 39), theo d6 chu dau tu chi dugce chuyén nhwong dy an BPS khi du
an dang trong thoi han thyc hién dugc co quan c6 tham quyén chap thuan; viéc chuyén
nhuong du an khong dugc thay ddi quy hoach cua du an; 1am rd nghia vu ciia bén nhan

chuyén nhugng 13 phai ké thira cic quyén va nghia vu cta cha dau tu chuyén nhuong.
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(ii) Lu4t d3 quy dinh rd hon diéu kién cta dy 4n chuyén nhuong (tai Diéu 40) nhu
la: dir 4n khong bi dinh chi, phai thuc hién giai chip néu dang thé chip, dy an con trong
thoi gian thuc hién, du 4n chuyén nhuong mot phan phai dam béo tinh doc 1ap cua phan
chuyén nhuong; bd sung trach nhiém cta bén nhan chuyén nhuong 14 phai cam két tiép
tuc trién khai du 4n theo dung noi dung da dugc phé duyét, néu thay doi thi phai xin phép,
phai hoan thanh diy du cic nghia vu tai chinh trude khi chuyén nhuong; viée chuyén

nhwong dy 4n phai dap tng cac diéu kién cua phap luat lién quan nhu dau tu, dit dai;

(iii) Bé quy dinh diéu kién phai ¢ Gidy chirng nhan quyén st dung dat dbi véi du
an, phan dy an bt dong san dugc chuyén nhuong; ddng thoi co bd sung quy dinh vé diéu

kién cua cha dau tu chuyén nhuong dy an khi:

+ Pi c6 quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dét

thuc hién dy &n cia co quan nha nudce c6 tham quyén;

+ D3 hoan thanh nghia vy tai chinh vé dét dai cia dy 4n gdm tién st dung dat, tién thué

dat va cac loai thu¢, phi, 1¢ phi lién quan dén dat dai (n€u c6) o1 véi Nha nude cta dy an.

(iv) Stra ddi, bd sung quy dinh truong hop bén nhan chuyén nhugng toan bd hoic
mot phan du 4n 13 t6 chirc kinh & ¢6 vn dau tu nude ngoai sau khi c6 quyét dinh cho phép
chuyén nhuong ctia co quan nha nude c6 tham quyén va cac bén da ky hop dong chuyén
nhuong thi viéc thuc hién thu tuc vé dét dai theo quy dinh ctia phap luat vé dét dai;

(v) Luét c6 quy dinh b sung rd hon vé thim quyén chuyén nhuong di an BPS
(tai Diéu 41). Cu thé, bd sung quy dinh trudng hop Thi tuéng Chinh pht uy quyén cho
Uy ban nhan dan cép tinh quyét dinh viéc cho phép chuyén nhwong mét phan du an
BDS d6i véi truong hop du an BDS thudc tham quyén cua Thi tuéng Chinh phil chap

thuan chu truong dau tu.

Nim la: Ludt Kinh doanh BPS 2023 mé réng quyén kinh doanh BDS ciia

nguwoi Viét Nam dinh cw 6 nwdc ngoai la cong dan Viét Nam.

Luat Kinh doanh BDS 2023 d b6 sung viéc cho phép ngudi Viét Nam dinh cu
& nudc ngoai 1a cong dan Viét Nam theo quy dinh ciia phéap luat vé quéc tich duoc phép
nhap canh vao Viét Nam thi dugc kinh doanh BPS theo cac hinh thirc trong dong véi
cong dan Viét Nam ¢ trong nude (quy dinh tai Diéu 10). Trudng hop, ngudi Viét Nam
dinh cu & nude ngoai ma khong phai la cong dan Viét Nam theo quy dinh cta phap luat
vé qudc tich duoc phép nhap canh vao Viét Nam thi tiép tuc thyc hién nhu Luat Kinh
doanh BDS 2014 (chii yéu la “dau tu, cho thué, thué mua” nha ¢, ha tang ky thuat; khong
quy dinh duoc “mua” nha ¢). Quy dinh nay s& giup da dang hoa cac ngudn luc dau tu,

phat trién BDS tai Viét Nam mot cach hop 1y, trong kiém soat; lam ro diéu kién duoc
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“mua” nha 6.

Sdu la: Lugt Kinh doanh BDS 2023 bé sung va diéu chinh khung phdp ly déi véi
hoat dong kinh doanh dich vu BDS (sin giao dich BPS, méi gidi BPS, tw vin va qudn
ly BDS).

Theo d6, Luat Kinh doanh BDS 2023 sira d6i khuyén khich cac giao dich BDS
dugc thuc hién qua san giao dich BDS; bd sung, lam rd nhiéu quy dinh lién quan dén
nguyén tic, diéu kién thanh 1ap, hoat dong cua san giao dich BDS (c6 thé giao dich dién
tir) va hoat dong moi gidi BPS. Tuy nhién, cac quy dinh, huéng dan chi tiét d6i v6i noi
dung nay chua dugc cu thé hoa trong luat ma dugc xac dinh trong cac van ban dudi luét

(nghi dinh va thong tu).

C6 mét s6 quy dinh cu thé nhu 13: (i) hoat dong méi gidi BPS phai ¢ co sd vt
chat, c6 nhan su dap tng cac tiéu chi chuyén mén, co quy ché hoat dong. ..; (ii) c4 nhan
hanh nghé moéi gi6i, tu vin BDS phai hoan thanh cac khoa dao tao hang nim, c6 ching
chi hanh nghé; (iii) C4 nhan khong dugc phép kinh doanh dich vu maéi giéi BDS doc 1ap
(thay vao d6 c4 nhan bat budc phai hanh nghé trong mot doanh nghiép kinh doanh dich
vu san giao dich BPS hodc mdt doanh nghiép kinh doanh dich vu méi giéi BDS); (iv)
ca nhan moi gidi khong duoc hudng hoa hdong méi gidi truc tiép tir khach hang; (iv) quy
dinh 1 diéu kién d6i voi cac co s dao tao kién thirc hanh nghé mai gidi, didu hanh san
BDS; (v) quy dinh 10 cac chuong trinh dao tao phai theo Chuong trinh khung do B Xay
dung ban hanh.

Nhu véy, c6 thé thay rang, cac cac quy dinh méi trong Luat Kinh doanh BDS
2023 duoc ky vong sé tao tién dé dé timg budc nang cao tinh chuyén nghiép, minh bach
trong hoat dong dao tao, bdi dudng cip ching chi hanh nghé kinh doanh dich vu (méi
gidi BDS, san giao dich BDS) va dé san giao dich, méi gi¢i BDS phat huy dung vai tro
ctia minh trong thi trudng BDS. Qua dé, ngudi mua nha ciing duoc hudng loi, quyén loi
dugc bao dam hon khi cac chi thé trung gian hoat dong trén thi truong BDS hudng dén

minh bach va chuyén nghi¢p hon./.
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QUY PINH CUA PHAP LUAT VE BIEN PHAP PAT CQOC BAO
PAM CHO GIAO KET/THU'C HIEN HQOP PONG MUA BAN BAT
PONG SAN
ThS. Pham Thi Hong My,
Khoa Ludt — Truong Dai hoc Sai Gon

T6m tdt: Tranh chdp dat coc bao dam cho giao két/thuc hién hop dong mua bén
c6 doi twong 14 bat déng san xdy ra rdt nhiéu trong thyc tién. Quyén va nghia vu cua
cac bén chu thé déu dweoc quy dinh cu thé trong van ban phap lugt. Tuy nhién, co rat
nhiéu vy Viéc nguroi mua bat dong san bi gap bat loi tir viéc phap ludt khéng quy dinh
cu thé hodc thiéu su hwdéng dan théng nhat trong gidgi quyét tranh chdp vé dat coc. Vi
thé, bai viét sé tdp trung phan tich: (1) khai quéat vé bién phdp dat coc theo quy dinh
phap ludt Viét Nam; (2) thuc tién vdn dung quy dinh cua phap ludt gigi quyét tranh chdp
hop dong ddt coc mua ban bdr déng sdn; (3) dé xudt giai phap hoan thién quy dinh vé
dat coc bao dam cho giao két/thuc hién hop dong mua ban.

Tir khoa: ddt coc; bién phap bdo dam, ngwoi mua; bdt déng san.

Abstract: Disputes on security deposits for entering into/performing sales
contracts with real estate as their object occur a lot in practice. The rights and
obligations of the parties are specified in legal documents. However, there are many
cases were real estate buyers are at a disadvantage because the law does not specifically
stipulate or lack uniform guidance in resolving deposit disputes. Therefore, the article
will focus on analyzing: (1) overview of deposit measures according to Vietnamese law;
(2) practical application of provisions of law to resolve disputes on real estate purchase
and sale deposit contracts; (3) Propose solutions to improve regulations on security
deposits for concluding/performing sales contracts.

Keywords: deposit; security measures; buyer; real estate.

Pit van dé

Khi tham gia thuc hién giao két/thuc hién hop dong mua ban thi cac bén thuong
st dung bién phap bao dam dé bao dam giao két hoic bao dam thuc hién hoic ca hai
vira giao két va thyc hién hop dong d6 1a dat coc. CO thé 1a dit coc dé bao dam hop dong
mua ban nha &, c6 thé 1a hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat. Dt coc di duoc
quy dinh cu thé trong Bo luat Dan sy va mot sé van ban chuyén nganh nhu Luat kinh
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doanh bat dong san. Tuy nhién trong thuc tién thuc hién khong phai tit ca cac bén déu
hiéu biét, nam rd cac van dé phap 1y lién quan dén dit coc. Mt khéc, bién phap nay van
con nhiéu bét cap, han ché nhu quy dinh chua 1 rang, chua c6 van ban hudng dan cu
thé nhu 1a v& muc phat coc...Cho nén, viéc nghién ciru, phan tich khai quat quy dinh
cua phap luat vé bién phap dit coc bao dam cho giao két/thuc hién hop dong mua ban
theo huéng bao vé quyén loi ciia ngudi mua bat dong san tir thuc tién 1a rat can thiét.

1. Khai quét vé bién phap dit coc theo quy dinh phap luat Viét Nam

Bién phap dit coc dugc quy dinh & cac van ban phéap luat tiéu biéu nhu Bo luat
Déan sy nam 2015, Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP ngay 19 thang 3 nam 2021 cua Chinh
pht quy dinh thi hanh Bo luat Dan sy vé bao dam thuc hién nghia vu, Luat Kinh doanh
bt dong san nam 2023, Luat Nha & nim 2023. Theo d6 nodi dung dugc thé hién bao
gom:

Muc dich ciia dit coc 1a nham dam bao thyc hién nghia vu nhu nghia vy giao két
hop dong, nghia vu thuc hién hop dong hay bao gém ca hai. Thoi gian thuc hién dat coc:
viéc dit coc dugc didn ra trong mot thai han dé bao dam giao két hoic thuc hién hop
dong.

Hinh thizc dat coc: B luat Dan sy nam 2015 khong quy dinh vé hinh thirc dat
coc. Nhu vay dit coc ¢6 thé duogc thé hién ¢ vin ban hoidc bang ca loi n6i, hanh vi. Luat
kinh doanh bat dong san nam 2023 thi nhidn manh dén “Théa thudn ddt coc phdi ghi rd
gia ban, cho thué mua nha ¢, cong trinh xay dung, phan dién tich san xay dung trong
cong trinh xay dng” nghia 13 hinh thirc dugc thé hién bang van ban.

Gia trilTy 1¢ dat coc trong méi quan hé véi gia tri cua hop dong: Bo luat Dan su
niam 2015 khong quy dinh gia tri hay ty 18 tién dit coc. Viéc khong quy dinh tat yéu dan
dén cac bén ty thoa thuan. Tuy nhién, trong hoat dong kinh doanh bat dong san thi muc
dit coc di c6 quy dinh cu thé. Tai Khoan 5 Biéu 23 Luat Kinh doanh bat dong san nim
2023 quy dinh: “Chui ddu tw dw &n bdt déng san chi duwoc thu tién dat coc khdng quéa 5%
gia ban, cho thué mua nha ¢, cong trinh xay dung, phan dién tich san xay dung trong
cong trinh xay ding tir bén dat coc dé mua, thué mua khi nha ¢, céng trinh xay dung da
c6 dii cdc diéu Kién dwa vao kinh doanh theo quy dinh cia Ludt nay”. Quy dinh nay la
diém mai vira bao dam giao két hop dong (Luat kinh doanh bat dong san 2023 diéu
chinh ca giao dich bat dong san xay ra truéc thoi diém ky két hop dong chinh thirc) ma
qua d6 vira bao vé quyén loi caa bén mua. Vé mirc dit coc, theo béo céo tiép thu, chinh
ly ctia Uy ban thudng va Qudc hoi thi viéc quy dinh muc dat coc 5% 1a dé dam bao thé
hién dung ban chét caa viéc dat coc, déng thoi han ché rai ro cho bén mua, bén thué
mua, thuong 1a bén yéu thé trong hoat dong kinh doanh bat déng san. Bang cach quy
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dinh rd rang: chu dau tu du &n bat dong san “chi duoc” thu tién dit coc tir khach hang
khi du diéu kién ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai s& gép phan 1am giam hay cham
dut tinh trang cac cha dau tu huy dong vén trai phép, thu tién dit coc cua bén mua nha
& khi nha & chua du diéu kién dua vao kinh doanh thong qua viéc cac hop ddng duoc
dan nhan 1a ky quy, thoa thuan gitr chd (Vi Thi Hong Yén, 2024). So véi mie dit coc
nhu Du thao Luat kinh doanh bat dong san dé 1a 2% rdi 10% thi tac gia dong tinh véi
muc dit coc 1a 5% nhu van ban hién hanh vi n6 khéng qué thip nhung ciing khong qua
cao, nam & mac trung binh, cé gia tri du dé gitr niém tin cua cac bén. Mat khac, muac 5%
cling 1a murc dat coc tiéu chuan theo thdng Ié cua mot sé qudc gia nhu Anh, My hay
Nhat Ban. Luat nha & nam 2023 thi khéng quy dinh ty 1€ dat coc trong ban nha &, ban,
cho thué mua nha & x& hoi ma chi an dinh ty 1¢ dat coc trong thué nha & xa hoi. Cu thé
“...chi dwoc ky hop dong dat coc va thu tién dat coc thué nha ¢ téi da bang 12 thang
tien thué nha tem tinh”.

Mizc phat coc: Bo luat Dan sy nim 2015 quy dinh néu bén nhan dit coc tir chéi
viéc giao két, thuc hién thi ngoai phai tra cho bén dit coc tai san dit coc thi con ¢6 “mot
khoan tién twong duong gia tri tai san dat coc” tirc 1a phat coc. Muc phat coc duoc quy
dinh la twong duong gia tri tai san dat coc. Nhung quy dinh cua Bo luat Dan sy nam
2015 van kém theo quy dinh “trir truong hop c6 thoa thuan khac”. Cho nén trong thuc
tién céc chu thé ciing co thé hiéu ring, cac bén duoc phép thoa thuan vaoi nhau mic phat
coc ¢6 thé trong duong gia tri tai san dit coc nhung cac bén ciing c6 thé thoa thuan muc
phat coc cao hon/thdp hon so v&i gié tri tai san dat coc.

Ngoai ra, cac vin ban ndy ciing quy dinh thém vé: Xt Iy tai san dit coc khi hop
ddng duoc giao két/thuc hién; Mbi quan hé gitta dit coc va hop dong co nghia vu dat
coc; Truong hop khong xac dinh rd 14 tién dat coc hoic tién tra trudc; Quyén, nghia vu

Cua cac bén trong dat coc.

2. Thuc tién van dung quy dinh cia phap luat giai quyét tranh chap hep dong dit
coc mua ban bat dong san

Trwong hep 01: Ngi dung hop dong dat coc khdng rd rang vé tra lai tién coc
va boi thwong. Hoi dong xét xa cap phic tham xét thay can gidi thich hop dong theo
héng: Trieong hop bén ban vi pham nghia vu, bén ban cé trach nhiém tra lai tien coc
cho bén mua, va chiu phat coc (bdi thueong tién coc) Véi sé tién bang so tién dat coc méi
pht hop (Ban &n s6 1091/2023/DS-PT ngay 27 thang 11 nam 2023 cua Toa an nhan dan
Thanh phé H5 Chi Minh vé viéc tranh chap hop dong dat coc mua ban nha). O truong
hop 01 theo tac gia viéc giai quyét cua hoi dong xét xur cap phdc tham 1a hop ly khi
khong c6 sy thoa thuan rd rang dén tir hop dong dit coc cta cac bén vé viéc tra lai tién
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coc va boi thuong thi ¢t theo quy dinh tai Diéu 328 B6 luat Dan sy nim 2015, nghia 1a
bén nhan dit coc phai tra lai tién dit coc va khoan tién trong duong tién dit coc. Tuy
nhién, vé viéc khi khong c6 thoa thuan rd rang giita tra lai tién coc va boi thudng thi can
thiét c6 van ban huéng dan vé noi dung nay dé tranh sy khdng thdng nhét trong viéc giai
quyét giita cac toa an vi dién hinh nhu vu viéc ndy tda an hai cip dua ra hai cach giai
quyét khéac nhau.

Trwong hep 02: Thei diém c6 higu luc cia hop dong dat coc. Hoi ddng xét xir
nhan dinh 6ng N.H.M khéng cung cdp duwoc tai liéu, chitng ciz chizng minh cho viéc 6ng
dd giao dii tién dat coc cho 6ng N.V.H va ba N.N.T.U s¢ tién ddt coc la 1.100.000.000
dong. Tir d6 Hoi dong xét xir nhdn thdy, dé gidi quyét vu an dan sir khach quan, chinh
xac, cong bang, diing phdp ludt va khang dinh mét diéu gi dé thi phai c6 ching ciz (Ban
an s6 30/2023/DS-ST ngay 11 thang 4 nim 2023 cta Toa an nhan dan quan 4 Thanh
phé Hd Chi Minh vé viéc tranh chap hop dong dit coc).Déi véi truong hop 02, thoi
diém c6 hiéu lyc caa hop dong dat coc 1a van dé quan trong dé xem xét dén xu Iy hau
qua va trach nhiém vi pham thi can c6 su chuyén giao tai san dit coc trén thuc té. Phap
luat dan sy Viét Nam nhu di trinh bay chi quy dinh & khai niém dat coc thé hién ¢
“giao”, Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP ¢ trinh bay hiéu luc cua hop déng bao dam mot
cach chung chung, khéng danh riéng cho dit coc, vi dat coc la mét trong céc bién phap
bao dam. Khi giai quyét vu viéc & truong hop nay toa an ciing da nhan manh can phai
c6 chang ca chitng minh vé ¢d su chuyén giao tién dit coc trén thuc té. Tham khao phap
luat dan sy Cong hoa nhan dan Trung Hoa ciing d3 c6 quy dinh cu thé, chi tiét rang “Hop
dong ddt coc ¢6 hiéu lyc khi tién duwoc giao thuc té”. Vi vay, theo tac gia, ching ta nén
hoc hoi kinh nghiém nay bang viéc quy dinh cu thé vé thoi diém c6 hiéu lyc caa hop
déng dat coc.

Trwong hep 03: Khong gidi quyét yéu cdu bai thwong thiét hai khi khong c6
théa thudn trong hop déng dat coc. Truong hop 03 khi trong hop ddng dat coc cac bén
khong c6 thoa thuan vé boi thuong thiét hai, hoi ddng nhan dinh rang: cdc dwong su
khong c6 thod thudn khdc, ciing khéng cé thoa thudn vé viéc boi thwong thiét hai, 6ng
T khong theec hién viéc mua ban theo thod thudn dé phdi chiu trach nhiém bang viéc tra
cho bén dgt coc sé tién twong dwrong véi tién coc la ding theo thod thudn va diing quy
dinh cua phap lugt. Vi vay, khéng cé cin cir dé chap nhdn yéu cau boi thieong thiét hai
(Ban an s6 209/2022/DS-ST ngay 30 thang 9 ndm 2022 cua Toa an nhan dan quan 6
thanh phé H6 Chi Minh vé viéc tranh chap hop dong dit coc). Pay 1a nodi dung nhan
dinh rat quan trong, tra loi cho van dé, khi cac bén khong c6 thoa thuan nao khac, dic
biét lai ciing khong co thoa thuan vé bdi thuang thiét hai cho nén xét thady mot bén phai
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thuc hién trach nhiém caa minh vé vi pham dit coc roi nén khéng chip nhan yéu cau
doi boi thuong thiét hai nira. Van dé nay 1am tac gia dit ra trudng hop nguoc lai rang:
néu nhu toa an khi giai quyét trach nhiém vi pham nghia vu dit coc ma cac bén c6 thoa
thuan vé boi thuong thiét hai thi toa 4n ngoai giai quyét xir ly trach nhiém do vi pham
nghia vu dit coc theo diéu 328 Bo luat Dan sy nam 2015 thi c¢6 giai quyét chap nhan
y&u cau boi thuong thiét hai theo Didu 419 — Thiét hai dugc bdi thuong do vi pham hop
ddng khong? Cau tra 1oi nay vé phia luat chwa xac dinh rd, thyc tién tu phép thi gian
tiép tra 101 theo huéng 1a c6 thé chap nhan néu nhu c6 thoa thuan vé boi thuong thiét
hai. Di chiéu véi phap luat nude ngodi khéac so véi phap luat dan sy Viét Nam & chd
d3 c6 sy quy dinh 16 rang rang dién hinh nhu phap luat dan sy cia Cong hoa nhan dan
Trung Hoa: “Néu cé&c bén c6 thda thudn vé ca viéc boi thuwong thiét hai va tién dat coc
thi khi mét bén vi pham hop déng thi bén kia c6 quyén lwa chon ap dung diéu khoan boi
thirong thiét hai hodc tién dat coc. Néu sé tién dat coc khong di dé bi ddp ton that do
mét bén vi pham hop déng thi bén kia co thé yéu cau boi thuwong nhiing tén thdt vieot
qué Sé tién dat coc”. Phap luat dan sy Lién bang Nga ciing quy dinh: “Ngoai ra, bén
chiu trach nhiém néu khong thuc hién diing hop dong c6 nghia vu boi thuong thiét hai
cho bén kia bang sé tién dat coc, trir truong hop trong hop dong cé quy dinh khac”.
Theo tac gia, can thiét ciing lai co van ban huéng dan cu thé vé van dé nay va kinh
nghiém phép luat nuwéc ngoai rat dang dé ching ta hoc hoi.

Trwong hop 04:: Mic phat coc cao hon gdp 02 1dn sé tién dit coc. Hoi dong
xét xir nhan dinh: ... bugc ba L& Ngoc T phdi c6 nghia vu trd sé tién dat coc da nhan 1a
150.000.000 dong va tra thém sé tién phat coc twong dwong 02 lan sé tién dat coc (tirc
300.000.000 d@ong) theo théa thudn ciia hai bén la c6 can cir chap nhdn va phi hop véi
quy dinh tai khodn 2 Diéu 328 ciia B ludt dan sy 2015 (Ban &n s6 25/2020/DS-ST ngay
24 thang 4 nam 2020 cua Toa an nhan dan quan 6 thanh phé HO6 Chi Minh vé viéc: Tranh
chap hop dong dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dat). Nhu da phan tich phap luat
dan su Viét Nam c6 thuat ngir “trir trudng hop co thoa thuan khac” nén trong thuc tién
cac bén co thé thoa thuan muc phat coc 13 trong duong hoic thip hon hoic cao hon.
Vay khi cao hon gap hai lan hozc gap 10 lan gia tri tai san dat coc thi ¢6 dugc chap nhan
khong? O vu viéc xem xét thi gap c6 02 1an nén hoi dong xét xt cho rang van phi hop
V6i quy dinh phap luat ¢6 can ctr chap nhan mirc phat coc nay. Nhin sang cac dia phuong
khac, c6 vu viéc toa &n giai quyét vé mac phat coc dugc cac bén thoa thuan gap 10 lan
s tién dat coc thi co toa an chap nhan nhung ciing c6 toa an khong chap nhan mic phat
coc nay Vi cho rang qué cao va vi pham diéu luat tae diéu 328 Bo luat Dan su. Cho nén
theo quan diém cua tac gia, muc phat coc theo nhu quy dinh hién nay cta phéap luat dan

su Viét Nam ciing cin c6 van ban hudng din chi tiét.
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Trwong hep 05: Y8u cdu doi trd tién 1di doi véi tien phat coc. Hoi dong xét xir
d3 nhan dinh do cac bén c6 khong c6 théa thudn bén vi pham thuec hién nghia vu trd tién
coc trong truong hop khong thuc hién dwoc viéc ky hop dong chuyén nhirong/mua ban
nha dat tai phong cong ching thi phdi c6 nghia vu tra tién 1ai phét sinh (Ban an sé
449/2023/DS-PT ngay 17 thang 4 nim 2023 cta Toa 4n nhan dan Thanh phd Hb Chi
Minh vé viéc tranh chap hop dong dit coc). Lap luan ndy caa hoi ddng xét xir, tac gia
c6 quan diém ddng y khi khong tinh 11 ddi véi sd tién phat coc & trudong hop cac bén
khdng c6 thoa thuan, con néu cac bén ¢ thoa thuan thi p dung thoa thuan cua céc bén.
Quay nguoc trd lai vai Bidu 328 Bo luat Dan su Viét Nam khong co quy dinh vé van dé
nay. Vi thé, & trudng hop nay, theo tac gia ciing can c6 vin ban huéng dan cu thé dé tao
co s& phap Iy nham thuan loi trong giai quyét vu viéc.

3. Pé xuit giai phap hoan thién quy dinh vé @it coc bie dam cho giao két/thwc hién
hop ddng mua ban bat dong san

Qua viéc phan tich quy dinh phép luat vé dit coc trong bao dam giao két/thyuc
hién hop ddng mua ban, tac gia cho rang xuat phét tir viéc dé cao nguyén tic tén trong
su thoa thuan, ty do dinh doat caa cac bén chu thé nhung ciing can phai quy dinh phap
luat minh bach, rd rang dé dam bao quyén lgi cua céc bén. Trong thuc tién thuc hién,
khong phai tit ca moi trudng hop cac bén déu hiéu cac van dé phap 1y lién quan dén dat
coc va dic biét trong viéc dit coc dé bao dam giao két/thuc hién hop ddng mua ban bat
d6ng san thi nguoi mua ludn 1a mot bén cha thé yéu thé hon. Chinh vi thé, trong twong
lai gan, can thiét sém ban hanh vin ban huéng dan &p dung quy dinh cua phap luat trong
giai quyét tranh chap vé dit coc. Cu thé, tac gia xin d& xut mot sé giai phap nhu sau:

Tha nhat, vé hinh thirc cia hop dong dit coc. Can bo sung quy dinh rd hinh thic
cua hop dong dat coc dugc thé hién ¢ van ban, 16i n6i hoac hanh vi cy thé. Nhung can
b sung thém quy dinh dién giai “hanh vi cy thé” chang han nhu 14 hinh thirc dit liéu
dién tir... dé tao cho toda an giai quyét tranh chap sau nay dugc thuan loi.

Thi hai, vé thoi diém c6 hiéu luc cua hop dong dit coc. Dé tao thuan loi cho Toa
an trong giai quyét tranh chap c6 co sé phép 1y rd rang nhu vu viéc ¢ trudng hop 02 va
qua tham khao kinh nghiém phap luat dan sy cua Cong hoa nhan dan Trung Hoa thi can
thiét nén bo sung thém quy dinh: Thoi diém c6 hiéu lyc cua hop dong dat coc 1 thoi
diém bén nhan dat coc nam giir tai san dat coc trén thuc té.

Thi ba, vé viéc &p dung muc phat coc. Tham khao kinh nghiém cua cac qudc gia
khac khéng tiép can theo hudng “trir trudng hop c6 thoa thuan khac” ma an dinh muac
phat coc 13 hoan lai gap d6i sd tién dit coc (bao gom tién dit coc va khoan tién twong
duong tién dit coc), tirc 1a quy dinh rd rang, cu thé vé muc phat coc. Tham khao thyc té
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& Viét Nam nhu trudng hop 04 thi mac phat coc cao hon 02 1an sé tién dit coc duoc
xem xét 12 phu hop. Luat kinh doanh bt dong san nam 2023 chi quy dinh ty Ié dit coc
ma khong quy dinh v& muc phat coc. Cho nén, vé nguyén tic néu luat chuyén nganh
khong quy dinh thi quay tré lai xem xét ap dung luat chung (Bo luat Dan sw). Vi thé, tac
gia dé& xuat muc phat coc & ddy nén quy dinh rd rang tao co s& phap ly ap dung trong
thue tién bang viéc quy dinh theo hudéng cho cac bén théa thuan nhung muc phat coc
khéng vuot qué hai 1an (02) muc tién dit coc.

Tha tu, vé yéu cau giai quyét boi thuong thiét hai va tién 1ai ddi véi khoan tién
phat coc. Dua trén trudng hop sé 03 va 05 ma tac gia da binh luan & trén thi tac gia dé
XUt rang can quy dinh cu thé van dé nay, bang viéc b sung: Khong giai quyét yéu cau
bdi thuong thiét hai, khong tinh 13i d6i véi khoan tién phat coc néu cac bén khong co
thoa thuan.

Tha nam, tir trudng hop 01, tac gia dé xuat can bo sung thém dién giai p dung
vé trudng hop thoa thuan khong rd rang gita tra lai tién dit coc va boi thuong nham tao
su théng nhat khi giai quyét cua toa an.

Thi séu, vé mic dit coc. Luat kinh doanh bat dong san nim 2023 quy dinh ty 18
khong qua 5% con Bo luat Dan sy ndm 2015, Luat Nha & ndm 2023, Luat Dat dai nim
2024 khong quy dinh. Vay trong trudng hop dat coc ma thude dbi twong diéu chinh cua
Luat Nha & nam 2023 thi ty 1€ dat coc sé la bao nhiéu? Béi nhu da phan tich, Luat Nha
& nam 2023 chi quy dinh ty I dit coc ¢ trudng hop duy nhat 1 thué nha & x4 hoi. Hay
ca trudng hop dit coc bao dam hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat thi Luat dat
dai nam 2024 khong quy dinh ty 1€ dat coc, Bo luat Dan sy nam 2015 cling khong quy
dinh, vay ap dung ty I& dit coc 1a bao nhiéu? Hién nay muc dit coc van la theo thoa
thuan giira cac bén. T4c gia dé xuat rang, vé muc dit coc bd sung theo huéng: Tham
khao phap luat dan su cua Cong hoa nhan dan Trung Hoa va Nhat Ban quy dinh gia
tri/ty 1é dat coc trong méi quan hé véi gia tri cua hgp ddng bang viéc cho phép céc bén
thoa thuan nhung khong qua 20% gia tri hop dong chinh va phan vuot quéa sé khong
phat sinh hiéu luc.

4. Két luan

Quan hé x& hoi thi can duoc diéu chinh bang phép luat nham dam bao 6n dinh
trat tu x4 hoi, gop phan bao vé quyén loi ciia cac bén chu thé. Vi thé bang viéc quy dinh
phap luat vé bién phap dit coc, ban hanh van ban hudng din ap dung quy dinh giai quyét
tranh chap vé dit coc s& bao dam quyeén loi cua bén dat coc va bén nhan dit coc, ciing
nhu tranh truong hop loi dung sy quy dinh chwa rd rang dé truc loi, dam bao an toan x&
hoi, dao duac xa hoi.
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Tai liéu tham khao

1.

Ban an s6 1091/2023/DS-PT ngay 27 thang 11 nim 2023 ctia Tda a4n nhan dan
Thanh phé H6 Chi Minh vé viéc tranh chap hop ddng dit coc mua ban nha.

Ban an s 30/2023/DS-ST ngay 11 thang 4 nim 2023 ctua Toa an nhan dan quén 4
Thanh phé H6 Chi Minh vé viéc tranh chip hop déng dat coc.

Ban an s6 209/2022/DS-ST ngay 30 thang 9 nim 2022 cua Tda n nhan dan quan 6
thanh phé Ho Chi Minh vé viéc tranh chip hop déng dit coc.

Ban an s6 449/2023/DS-PT ngay 17 thang 4 nam 2023 ctia To6a an nhan dan Thanh
phé H6 Chi Minh vé viéc tranh chap hop dong dat coc.

Vii Thi Hong Yén.(2024). Nhitng diém méi cua Luat kinh doanh bat dong san vé
giao dich dan sy lién quan dén bat dong san. Ky yéu hgi thdo cap khoa Nhitng diém
méi cia phap ludt vé giao dich dan sir lién quan d@én bat dong san. Trudng Pai hoc
Luat TP. H6 Chi Minh.
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CONG TAC PAU GIA QUYEN SU DUNG PAT TRONG BOI CANH
HIEN NAY QUA THUC TE TAI HA NOI
TS. Tran Thi Minh Thu
Triong Pai hoc Kinh té Quac dan

Tém tdt: Pdu gia quyeén si dung dat 1a chinh sach mang lai nhiéu loi ich cho
nguoi sir dung dat va ca nha nuéc. Ludt Pat dai 2024 va cdc van ban dwdi \udt di ban
hanh mét sé quy dinh lién quan téi dau gia quyén siz dung dat, tuy nhién thuc té hién
nay tgi nhiéu dia phwong nhdat 1a cac khu vuc ngogi thanh Ha Néi dang dién ra tinh
trang gid tring dau gia quyén sir dung dat cao hon rat nhiéu lan so véi gia khai diém,
sau dé ngwoi tring dau gia bé coc. Tinh trang nay vira gdy ldng phi chi phi ddu gia,
vira ¢6 dau hiéu dau co nham day gia thi truong dat dai trong khu viec nén nham thu loi
bdt chinh. Vi vdy cdn ra soat lai cdc quy dinh, doi chiéu véi tinh hinh thuc té va tim ra
cac bién phdp diéu chinh.

Tir khoa: gia khoi diém, dau gia quyén sir dung dat, Ludt ddt dai 2024

1. Gi6i thigu

“PA4t dai 1a tai nguyén dic biét cua qudc gia, nguon luc quan trong phaét trién dat
nude, dugc quan ly theo phap luat. T6 chire, ca nhan duoc Nha nude giao dat, cho thué
dat, céng nhan quyén si dung dat” (Hién Phap, 2013). Bé thuc hién giao dat, cho thué
dat c6 thu tién sir dung dat, hinh thirc dau gia quyén sir dung dat da dugc nha nudc quy
dinh trong Luat Dat dai 2003, va tiép tuc cho ti Luat dat dai 2013, Luat dat dai 2024.
Thuc té ap dung tai cac dia phuong cho thay nhiéu loi ich ciia ddu gia quyén sir dung
dat nhu: giup Nha nuée huy dong ngudn thu cho ngan sach, tao vén dau tu xay dung co
s& ha tang va phét trién kinh té; dam bao su minh bach, céng bang trong hoat dong giao
dat, cho thué dat; pha trién thi treong quyén sir dung dat tai Viét Nam. ..

Trong cong tac dau gia quyén sir dung dat, viéc xac dinh gia khai diém chi 1a mot
khau. Tuy nhién viéc xac dinh gia khoi diém 1 bao nhiéu dé vira dam bao tuan thu dung
quy dinh phap luat, vira hop 1y dé cudc dau gia co két qua tét lai 12 van dé khong don
gian. Gia khai diém qué cao s& gay kho khan vé tai chinh cho céc to chuc, ¢ nhan tham
gia dau gia. Tuy nhién gia khoi diém qua thap lai dé tao ra sbt gia, dau co dat dai. Thyc
té ntra dau niam 2024, rat nhidu khu dat ngoai thanh Ha Noi di dwoc dau gia thanh cong
véi mirc gia cao gap 7, 8 1an, tham chi 20 1an gia khai diém. Ngay sau cudc dau gid, cac
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manh dat quanh khu vuc déu gia duoc rao ban véi gia bang gia trang dau gia cong Voi
murc chénh hang trim triéu ddng, thy vi tri 16 dat. (Hong Khanh, 2024). Nhu vay, viéc
xac dinh gia khai diém c6 thé 1a mét trong cac nguy@n nhan dan t6i kho khan trong viéc
dam bao cong tac ddu gia quyén sir dung dit dat dugc ding muc dich. Sau khi Luat dat
dai 2024 c6 hiéu luc, mot sé quy dinh méi lién quan téi dau gia quyén sir dung dat noi
chung va xac dinh gia khoi diém trong du gia quyén sir dung dat néi riéng duogc thyuc
thi. Tuy nhién cac quy dinh méi nay c6 giai quyét duoc cac van dé ton tai trong cong
tac dau gia quyén sur dung dat hién nay hay khdng lai 12 van dé can nghién ctu va thyuc
tién kiém ching.

2. Co sé phap ly lién quan téi cong tac dau gia quyén sir dung dat

e Truong hop dau gia quyén si dung dat khi nha nude giao dat, cho thué dat

Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 125 Luat Dat dai 2024, Nha nudc giao dat c6 thu
tién st dung dat, cho thué dat tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué thong qua dau gia
quyén st dung dat trong cac trudng hop: a) Du an dau tu sir dung dat tir quy dat quy
dinh tai khoan 1 Diéu 217 vé str dung dat dé thyc hién dur an phat trién kinh té - x hoi
thong qua thoa thuan vé nhan quyén sir dung dat hoic dang c6 quyén sir dung dat; trir
truong hop khong dau gia quyén st dung dat theo quy dinh tai Diéu 124 va Diéu 126;
b) Giao dat ¢ cho c& nhan trir truong hop quy dinh tai Diéu 124 cua Luat dat dai 2024.

e Diéu kién dé tién hanh diu gia quyén sir dung dt

Ciing theo diéu 125 Luat dat dai 2024, diéu kién dé tién hanh dau gia quyén sir
dung dat bao gom: a) Pat d duoc thu hoi va hoan thanh bdi thuong, hd tro, tai dinh cu
hoac khong phai béi thuong, hd trg, tai dinh cu; trong khu vuc dy an ¢6 ha tang giao
thong da dugc két ndi; b) CO trong ké hoach sir dung dat hang nam cap huyén da duoc
phé duyét vao muc dich str dung dé dau gia quyén sir dung dat, trir trudng hop dau gia
quyén sir dung dat doi voi dat quy dinh tai diém e khoan 1 Piéu 217 cua Luat dat dai
2024; ¢) C6 quy hoach chi tiét 1/500 duoc co quan nha nudc ¢ tham quyén té chic 1ap
va phé duyét doi véi dy an dau tu xay dung nha ¢; d) Co phuong an dau gia quyén sir
dung dét da dugc co quan c6 tham quyén phé duyét.

e Cin ct x4c dinh gia khoi diém trong dau gia quyén st dung dat

Theo khoan 1 Diéu 160 Luat Dt dai 2024, ap dung gia dat cu thé dé xac dinh gia
khoi diém dé du gia quyén sir dung dat khi Nha nude giao dat, cho thué dat, trir truong
hop quy dinh tai khoan 1 Biéu 159.

Theo khoan 1 Diéu 159 Luat Dat dai 2024, bang gia dat dugc ap dung cho trudng
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hop tinh gia khoi diém dé dau gia quyén st dung dat khi Nha nuée giao dét, cho thué
dat d6i véi truong hop thira dat, khu dit da duoc dau tu ha ting k§ thuat theo quy hoach
chi tiét xay dung.

e Céc can ctr, nguyén tic va phuong phap xac dinh gia dat

Theo Luat dat dai 2024, tai diéu 158 quy dinh vé nguyén tic, can ct, phuong
phap dinh gia dit. Cac quy dinh nay duoc ap dung dé xac dinh gia dat cy thé va xay
dung bang gia dat.

Theo d6, viéc dinh gia dat phai bao dam céc nguyén tic: a) Phuong phap dinh
gia dat theo nguyén tac thi trudng; b) Tuan thi ding phwong phap, trinh tu, tha tuc dinh
gia dat; ¢) Bao dam trung thuc, khach quan, cdng khai, minh bach; d) Bao d¢am tinh doc
lap giira to chire tu van xac dinh gia dat, Hoi dong tham dinh bang gia dat, Hoi dong
tham dinh gia dit cu thé va co quan hodc nguoi ¢d tham quyén quyét dinh gia dat; d)
Bao dam hai hoa lgi ich giita Nha nudc, ngudi sir dung dat va nha dau tu.

Cin ctr dinh gia dit bao gom: a) Muc dich sir dung dat dugc dua ra dinh gia; b)
Thoi han sir dung dét. D4i véi dat néng nghiép da duoc Nha nuée giao cho ho gia dinh,
c& nhan theo han muc giao dat ndng nghiép, dat ndng nghiép trong han muc nhan chuyén
quyén thi khong cin ctr vao thoi han st dung dét; ¢) Thong tin ddu vao dé dinh gia dat
theo cac phuong phap dinh gia dat; d) Yéu té khac anh huong dén gia dat; d) Quy dinh
cua phép luat co lién quan tai thoi diém dinh gia dat.

Thong tin dau vao dé dinh gia dét theo cac phwong phap dinh gia dat quy dinh tai
Lu4t dat dai 2024 bao gdm: a) Gia dit duoc ghi nhan trong co so dir liéu qudc gia vé dat
dai, co s dir liéu quoc gia vé gia; b) Gia dat duoc ghi trong hop d¢éng chuyén nhuong
quyén str dung dat; gia trang dau gia quyén st dung dat sau khi hoan thanh nghia vu tai
chinh; ¢) Gia dat thu thap qua diéu tra, khao sat doi véi truong hop chua cé thong tin
gia dat quy dinh tai diém a va diém b; d) Thong tin vé doanh thu, chi phi, thu nhap tir
viéc str dung dat.

Thong tin gia dat dau vao 1a thong tin duoc hinh thanh trong thoi gian 24 thang
tinh tir thoi diém dinh gia dat tro vé trude. Viéc sir dung thong tin dugc thu thap wu tién
sir dyung thdng tin gan nhat véi thoi diém dinh gia dat.

Céc phuong phap dinh gia dat bao gom:

a) Phuong phap so sanh dugc thuc hién bang cach diéu chinh mirc gia cua cac
thira dat ¢ cing muc dich sir dung dat, twong ddng nhat dinh vé cac yéu tb c6 anh huong
dén gia dat da chuyén nhuong trén thi truong, di tring du gia quyén sir dung dat ma
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ngudi tring ddu gia d3 hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring d4u gia thong
qua viéc phan tich, so sanh cac yéu té anh huong dén gia dat sau khi da loai trir gié tri
tai san gan lién véi dat (néu co) dé xac dinh giéa cua thira dat can dinh gié;

b) Phwong phap thu nhap duoc thuc hién bang cach Idy thu nhap rong binh quan
nam trén mot dién tich dat chia cho 14i suat tién gui tiét kiém binh quan cua loai tién guri
bang tién Viét Nam ky han 12 thang tai cac ngan hang thuong mai do Nha nudc nim
giit trén 50% vébn diéu 18 hoic tong s6 cb phan c6 quyén biéu quyét trén dia ban cap tinh
cta 03 nidm lién ké tinh dén hét quy gan nhat c6 s liéu trude thoi diém dinh gia dat;

¢) Phuong phép thing du duoc thyuc hién bang cach iy tong doanh thu phat trién
wdc tinh trir di tong chi phi phat trién wéc tinh cua thira dat, khu dét trén co sé sir dung
dat c6 hiéu qua cao nhat (hé sé str dung dat, mat d6 xay dung, sb ting cao tbi da cua
cong trinh) theo quy hoach st dung dat, quy hoach chi tiét xay dung da dugc co quan
c6 tham quyén phé duyét;

d) Phuong phap hé sé diéu chinh gia dat duoc thuc hién bang cach iy gia dat
trong bang gia dat nhan véi hé sé diéu chinh gia dat. Hé sb diéu chinh gia dat duoc xac
dinh théng qua viéc so sanh gia dat trong bang gia dat voi gia dat thi truong.

Truong hop va diéu kién ap dung phuong phap dinh gia dat bao gom:

a) Phuong phép so sanh duoc ap dung dé dinh gia d6i véi truong hop ¢ ti thiéu
03 thira dat c6 cung muc dich sir dung dét, trong ddng nhat dinh vé cac yéu té co anh
huong dén gia dat da chuyén nhuong trén thi trudng, trang dau gid quyén st dung dat
ma nguoi trang ddu gid da hoan thanh nghia vy tai chinh theo quyét dinh trang dau gia;

b) Phuong phap thu nhip dwoc ap dung dé dinh gia ddi véi truang hop thira dat,
khu dat néng nghiép, dat phi ndng nghiép khdng phai 1a dit & ma thia dat, khu dat can
dinh gia khong du diéu kién 4p dung phuwong phap so sanh nhung xac dinh dugc cac
khoan thu nhap, chi phi tir viéc sir dung dat theo muc dich st dung dit duoc dua ra dinh
gia;

¢) Phuong phap thing du duoc 4p dung dé dinh gia dbi vai truong hop thira dat,
khu dat dé thyc hién dy an dau tu khong du diéu kién 4p dung phuong phép so sanh,
phuong phap thu nhap nhung wdc tinh duoc tong doanh thu phét trién va tong chi phi
phat trién cua du an;

d) Phuong phap hé sé diéu chinh gia dat duoc ap dung dé dinh gia cu thé tinh
tién boi thuong khi Nha nudc thu hdi dat ddi véi cac truong hop thu hdi nhiéu thira dat
lien ké nhau, c6 cing muc dich str dung va da duoc quy dinh gia dat trong bang gia dat
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ma khong du diéu kién dé ap dung phuong phap so sanh.

Truong hop ap dung cac phuong phéap dinh gia dat trén dé xac dinh gia dat cu thé
ma c6 két qua thap hon gia dat trong bang gia dét thi sir dung gia dat trong bang gia dat.

Viéc lya chon phwong phéap dinh gia dat do td chtc thyuc hién dinh gia dat dé& xuat
va Hoi ddng thdm dinh gia dat cu thé quyét dinh.

Nghi dinh 102/2024/ND-CP “Quy dinh chi tiét thi hanh mot s diéu cua Luat dat
dai”, c6 quy dinh rd thém vé xac dinh gia khoi diém dé dau gia quyén st dung dat. Theo
d6, don vi dugc giao to chic thuc hién viéc dau gia quyén sir dung dat co trach nhiém
chuan bi hd so cuia c4c thira dat, khu dat dau gia. Ho so gom: théng tin vé quy hoach, ké
hoach str dung dat va quy hoach xay dung chi tiét lién quan dén thira dat dau gia da duoc
co quan nha nudc ¢ tham quyén phé duyét; trich luc ban d6 dia chinh hoac manh trich
do ban do dia chinh thira dét hoic trich do dia chinh thtra dat déu gia trong trudng hop
chua c6 ban d6 dia chinh; Co quan c6 chtrc ning quan 1y dét dai t6 chie xac dinh gia
khoi diém theo quy dinh cua phép luat.

e Trinh ty th tuc dau gia quyén st dung dat nham muc dich giao dét, cho thué
dat

Theo diéu 229 Luat Dat dai 2024, viéc chuan bi t6 chire thuc hién dau gia quyén
sir dung déat dugc thyc hién nhu sau: a) Pon vi dang duoc giao quan ly quy dat lap
phuong an dau gia quyén st dung dat trinh co quan c6 tham quyén phé duyét; b) Pon
vi dugc giao to chire thuc hién viéc dau gia quyén sir dung dat cé trach nhiém chuan bj
hd so cua khu dat, thira dat ddu gia, gui dén co quan co chirc ning quan 1y dat dai dé
trinh Uy ban nhan dan cap c6 tham quyeén quyét dinh dau gia quyén sir dung dat; ¢) Co
quan c6 chirc nang quan 1y dat dai t6 chirc thuc hién viéc xac dinh gia khoi diém cua
khu dat, thira dat dau gia, trinh Uy ban nhan dan cap c6 tham quyén phé duyét; d) Can
ctr dé nghi clia co quan c6 chirc nang quan 1y dat dai, Uy ban nhan dan cap c6 tham
quyén quyét dinh dau gia quyén sir dung dat; d) Pon vi dugc giao t6 chirc thuc hién viéc
dau gia quyén sir dung dat co trach nhiém t6 chuc lya chon va ky hop dong thué don vi,
t6 chuc thyc hién cudc ban dau gia quyén st dung dat.

Pon vi, t6 chirc thyc hién cudc ban dau gia quyén su dung dét co trach nhieém
thue hién cudc ban dau gia quyén sir dung dat theo quy dinh cia phap luat vé dau gia tai
san.

3. Thuc trang du gia quyén sir dung dat hién nay qua thuc té tai Ha Ngi

Nira ¢du nam 2024 nhiéu khu vuc ngoai thanh Ha Noi dac biét 12 nhirng huyén

288



c6 téc d6 d6 thi hoa cao nhu Thanh Oai, Mé Linh, Hoai Dtrc, Thach Thét, Dong Anh...
s6 lwong cac nha dau tu tim mua dat nén ting manh. C4c huyén ngoai thanh té chic
thanh cdng nhiéu cudc diu gia quyén str dung dat véi gia tring dau gia cao gap 18, 20
lan gi4 khai diém. Theo bao céo tir cac dia phwong to chirc dau gia QSDD, thi tit ca cac
phién d4u gia déu duoc dién ra theo dung quy dinh cua phap luat, cong khai, minh bach
va an toan tuyét dbi (Mai Van, 2024).

Vi du nhu vao ngay 28/7, huyén Pan Phuong té chire ddu gia 85 16 dat, voi hon
1.250 bo hé so tham gia, ty 1& choi 1a 14,7 hd so/16, két qua tring dau gia 1én dén 99,2
triéu ddng/m2, gap hon 2 1an gia khai diém. Ngay 10/8, huyén Thanh Oai té chic dau
gia 68 16 dat tai thon Thanh Than, xd Thanh Cao, gia khoi diém tir 8,6 - 12,5 triéu
ddng/m2, két qua dau gié tring cao nhat 1én dén 100,5 triéu ddng/m2, gap gan 9 lan gia
khoi diém. Ngay 19 — 20/8, tai huyén Hoai Puc d dién ra mot phién dau gia duoc xem
la dai nhat lich sir ddu gia dat caa TP Ha Noi, kéo dai trong gan 20 gio ddng ho, tir 8 gior
sang ngay 19/8 dén rang sang ngay 20/8 phién dau gia két thic ¢ vong thir 9, 16 LK03-
12 (16 g6c 3 mit tién) cé dién tich hon 113m2 dwoc tra téi 133,3 triéu ddng/m2 (twong
duong hon 15 ty dong). Trong khi gia khoi diém 1a 7,3 triéu ddng/m2, nhu vay 16 dat
nay duoc tra gap hon 18 1an.

Khi gia trang d4u gia quyén st dung dat tang, gia dat nén trong khu vuc ciing
tang 1én theo. Vi du nhu trong khoang 1 nim qua gia dat nén khu vuc x4 Tién Yén da
tang khoang 48%, ngoai ra gia rao ban dat nén tai khu vuc cac x4 1an can x& Tién Yén
dugc rao béan tir 22 - 62 tridu ddng/m?, tly theo vi tri va mac do thuan tién vé két ndi
giao thdng. Nira dau nam 2024, dat nén tai cac huyén: Pong Anh, Gia Lam, Thach That,
Quéc Oai (TP Ha Noi) ghi nhan luong tim kiém tang tir 48 - 104%, gia dat nén tai cac
huyén ngoai thanh Ha Noi tang tir 4 - 24% so véi nira cubi nam 2023 (Bao Ngoc, 2024).

Viéc gia trang du gid qua cao so vai gia khai diém co thé gay ra mot s6 van dé
cho thi trudng dat dai dia phuong. Nhiéu chuyén gia cho rang nhimng ngudi trang dau
gia 1a nhirg ngudi dau co, véi muc dich day gia 1én cao, khién gia dat nén xung quanh
khu vue dau bi day lén, khién thi trudng bat dong san khong dugc phét trién binh thuong,
lanh manh. Néu nhu nha dau tu khong ban sang tay dugc, rat ¢ thé ho s& 16 va dan dén
tinh trang bo coc. Ciing c6 tinh trang tai nhiéu khu vuc khéc 1a tai xung quanh khu vyc
dat dau gia c6 nhiéu mai gidi da 6m dat trude do. Viéc ho day gia tring lén cao, s& gidp
ho nang gié tri cia cAc manh dat ho da 6m 1én. Tir d6, ho d& dang kiém 10i tir viéc ban
cac 16 dat da mua voi gid ré trude d6. Tuy nhién hau qua 1a khi mat bang gia dat bi day
Ién cao, thi nhimg ngudi ¢d nhu ciu thyc mua nha dat dé ¢ s& khong di kha nang tiép
can thi truong (Minh Hanh, 2024). Trong thuc té, tinh trang bo coc da xay ra rat nhiéu.
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Vi du nhu trong phién du gia 68 thira dét tai khu Ng& Ba, thon Thanh Than, x& Thanh
Cao (Thanh Oai) dién ra vao ngay 10/8/2024, di thu hat duoc khoang 4.600 hd so, v6i
khoang gan 1.600 nguoi tham gia. Két thuc phién dau gi4, 16 gc c6 gia tring cao nhat
vuot ngudng 100 triéu dong/m2, cao gap 7-8 lan gia khoi diém. Cac 16 thuong co giad
trdng tir 63-80 tridu ddng/m2 gap 5-6 1an so véi gia khoi diém. Tuy nhién ttinh dén ngay
16/9, du da hét han nop tién nhung chi c6 13 16 dat c6 gia tring tir 51,6 triéu dén hon 55
triéu dong/m2 da ndp du tién. Con lai 55 16 c6 gia trdng cao tir 80 triéu dong/m2, bao
gom ca ngudi tring 16 dat ¢ gia cao nhat 100,5 triéu ddng/m2, chua ndp tién dang thoi
han. Nhu vay, phan 16n cac 16 tring ddu gia d3 bi bo coc. Mic du ¢6 nguyén nhan dau
co, nhung viéc dit gia khai diém thap ciing tao co hoi cho sé luong I6n nguoi tham gia
dau gia va dat gia ddu gia 1én cao gap nhiéu lan.

Mot hau qua khéc cua viéc gia trang dau gia quyén st dung dat qué cao l1a gay
kho khin cho cong tac quan 1y va diéu tiét thi truong bat dong san cua nha nude. Véc
xay dung bang gia dat dva trén nhiing sé liéu tir gia tring dau gia nay co thé din dén sy
gia ting nhanh chéng va khong bén viing cua gia bat dong san trén thi truong. Ngoai ra,
viéc gia dat tang cao s& anh huong rat dén cong tac boi thuong, giai phong mit bang doi
Véi ca dy an dau tu cong va du an ciia doanh nghiép tu nhan.

4. Kién nghi

C6 thé thiy, cong tac du gia quyén sir dung dat hién nay dang gap nhiéu van dé,
va nha nude chua xu ly, kiém soat dugc. Viée gia trang ddu gia cao hon nhiéu so véi
gia khoi diém, sau d6 bo coc... gy that thu cho nha nudc, ton kém chi phi té chire ddu
gia, 1am méo ma thi truong quyén sir dung dat tai dja phwong. Mot trong cac nguyén
nhan cé thé thay la viéc xac dinh gia khoi diém dau gia hién nay dang thap, clng Véi
quy dinh tién dat coc khdng qua 20% gia tri san pham dau gié (tinh theo gia khoi diém)
Vi vay s6 tién dat coc 1a khéng cao nén nhiing nguoi tham gia dau gia khdng ngai bo
coc. Tuy nhién, néu gia khoi diém duoc xac dinh qua cao, ciing s& giy khé khan cho
ngudi tham gia ddu gia, va cling s& day gié thi truong dat dai trong khu vuc 1én. Vi vay
viéc xac dinh gia khoi diém dé dau gia quyén sir dung dat that sat voi gia thi truong 1a
viéc can thiét.

Quy dinh hién hanh vé xac dinh gia khai diém 1a ap dung gia dat cy thé trir trudng
hop tinh gia khoi diém dé dau gia quyén st dung dat khi Nha nuée giao dét, cho thué
dat d6i véi truong hop thira dat, khu dat da duoc dau tu ha ting ki thuat theo quy hoach
chi tiét xay dung thi p dung bang gia dat. Nhu vay can phai xac dinh gia dat cy thé va
xay dung bang gia dat sat véi gia thi truong.
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C6 nhiéu nguyén nhan cd thé dan ti viéc gia dat chua chinh xac. C6 thé do ning
luc nguoi dinh gi4; do théng tin thu thap dé dinh gia dit chwa phan anh dung gia thi
treong tai thoi diém dinh gia; ciing khong loai trir nguyén nhan chu quan ¢ ¥ dinh gia
thip nham tao co hoi cho ngudi tham gia ddu thau.

Nhu vay can kiém soat ki ning liwc caa can bo va don vi phu trach dinh gia. Céac
don vi nay can dam bao uy tin va kinh nghiém, dong thoi phai khach quan, khdng cé bt
ctr loi ich c4 nhan nao lién quan dén cudc dau gia dat. Nha nude nén ban hanh quy dinh
vé ning lyc cua co quan dinh gia va ché tai trong truong hop thanh tra va tham dinh gia
khoi diém duogc xac dinh chénh léch quéa 50% so véi gia thi truong tai thoi diém dinh
gia.

Dé thu thap thong tin gia dat nham xac dinh gia déat cu thé va bang gia dat, quy
dinh vé thdng tin hién tai theo Luat Dat dai 2024 va Diéu 19 Nghi dinh 71/2024/ND-CP
quy dinh vé gia dat 1a “trong thoi gian 24 thang tinh tir thoi diém khao sat tré vé trude”.
Tuy nhién khoang thoi gian nay qué rong, chi phu hop vai treong hop thi treong khéng
c6 giao dich. Vi vay dé co thong tin chinh xéc, can b sung quy dinh cac dia phuong
can dua trén dic diém dia phuong minh dé phan ving gié tri nhim quy dinh thoi gian
tham khao thu thap théng tin vé gia dat, va phan chia khu vuc dé tham khao théng tin
vé gia dat. Gia khoi diém can dwa trén quy dinh cta Tinh, va ban quan 1y gia dat caa
Tinh c6 trach nhiém phé duyét, kiém soat qua trinh xac dinh gia ctia ban dau gia tai cac
dia phuong trong Tinh minh.

Ngoai ra, nén rut ngan thoi gian dong tién sau diu gia con 15 ngay thay vi 90
ngay nhu quy dinh hién nay nham tranh viéc cac nha dau co loi dung thoi gian nay day
gia thi truong 18n sau dau gia dé mua ban sang tay hoic thing ddu gia nhung thay kha
nang ludt song khong thuc hién dugc thi bo coc.

Nén c6 ché tai nang véi nhimg ngudi b coc nhiéu lan, vi du nhu cam ngudi bo
coc khong duoc tham gia dau gia trong vong 3 - 5 ndm va phat thém tién trong truong
hop bo coc nhiéu 1an va cong b cong khai nhitng nguoi di bo coc dé ho khong co co
hoi tham gia nhitng cudc dau gia dat ¢ dia phuong khéc.

5. Két luan

Dit dai 1a tai nguyén quy gia cua qudc gia. Cac giao dich vé dat dai giira nha
nudc Vi cac to chirc, c& nhan vira gitap dam bao phan bo nguon lyc cho x4 hoi, vira tao
ra nguon thu cho ngan séach, tir &6 phdi hop hai hoa cac lgi ich cho cac chu thé tham gia
thi truong. Pau gia quyén st dung dat 12 hoat dong vin minh, cong bang. Tuy nhién dé
cong tac ndy phat huy duoc hiéu qua, can khic phuc cac van dé dang phat sinh trong
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qua trinh x4c dinh gia khoi diém. Xac dinh gia khoi diém dau gia quyén sir dung dat va

xay dung bang gia dat sat gia thi truong ciing 1a nhiém vy quan trong nham minh bach
hoa va lanh manh héa thi trudong quyén sir dung dat.
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TONG QUAN CAC YEU TO ANH HUONG DPEN
GIA PAT G PO THI
ThS. Vii Thanh Bao
Triong Pai hoc Kinh té Quac dan

Tém tit: Pt dai la nguon luc quan trong dé phdt trién kinh té, xd hdi cia tdt ca
cdc quéc gia trén thé gidi. Pat dai la mot loqi tai san “hang héa” ddc biét, khdc véi cdc
loai tai san - “hang héa” khdc boi cac déc tinh tw nhién, kinh té, xa héi, phdp Iy ciia né
(Nguyén Thi Hai Yén, 2022). Trong thi truong bdt dong san (BPS), quyén sir dung dat
va ddc biét la dat ¢ chiém ty trong rdt 1om trong tong sé hang héa BPS. Vi vy, xdc dinh
gid dat hop 1y, khoa hoc véi cdac dic diém mang tinh ddc thii ¢é vai tré hét sikc quan
trong. Pé xdac dinh hop ly, khoa hoc gia dat, can hiéu ré cdac dac diém dac thi, nhat la
cdc yéu té anh hwéng dén gia ddt la yéu cau mang tinh khdch quan cia cdc quéc gia,
cdc t6 chirc ¢é chire nang dinh gia dat. Bai viét nay nghién ciru tong quan vé cdc yéu to
anh huong dén gia dat & dé thi - mét loai dat cé gia tri kinh té cao va ty Ié giao dich

phé bién trén thi trieong hién nay.

1. Ly luan vé cac yéu t6 anh hwéng dén gia dat & do thi
1.1. Khai nigm vé yéu té anh hweng:

Theo triét hoc, thé giai khach quan 1a su tap hop cac su vat, hién tuong, cac diéu
kién tac dong dén su vat hién tuong va cac hoat dong khac. Céac su vat, hién tuong, cac
diéu kién... dugc goi 1a yéu té (nhan t6), su tic dong cua cac yéu té 1an nhau tao nén su
tuong tac, su anh huong duoc goi 1a cac yéu té anh huong.

Nhu vay, yéu té anh huang la thuat ngit duoc két hop giita hai tap hop tir yéu td
va anh hudng. Trong d6 yéu té 1a mot trong cac diéu kién két hop véi nhau dé tao ra
mot két qua; anh huong theo tiéng Anh I3 influence, c6 nghia la mot yéu té, mot su viéc
nao do6 c6 thé tac dong tt hay tac dong xau dén con ngudi, su vat hay hoat dong khac.

Theo Nguyén ly vé méi lién hé phd bién, con ngudi can xem xét sy vat, hién
tuong khach quan ton tai trong méi lién hé, rang budc tac dong 1an nhau, anh huéng 13n
nhau giita cac su vat, hién tuong. Theo dé tng véi mdi su vat, hién tuong khach quan
déu co6 méi lién hé, rang budc 13n nhau véi cac sy vat va hién tuong khac. Vi vay, véi
bat ky su vat, hién trong nao ciing c6 thé tim ra duoc cac sy vat, hién twong khac co
méi quan hé tryc tiép véi ching. Theo d6, khdng cé yéu td, nhom yéu té anh hudng bat
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ky ma luén c6 yéu t6, nhom yéu td anh dén mot dbi twong xem xét nao d6. Méi quan hé
d6 1a mdi quan hé mang tinh nhan qua, trong d6 cac yéu té anh huong 1a nguyén nhan,
d6i twong anh huong duogc xac dinh 1a két qua cua sy tac dong do.

Trong nghién ctiru ndy, ching ta xem xét sy anh huéng cua cac yéu to dén gia ca
dat dai.

1.2. Khai nigm Vvé yéu t6 anh hwéng dén gida dat 6 do thi

Yéu té anh hudng dén gia dat & d6 thi 1a biéu hién cu thé cua yéu t6 anh huong
n6i chung, nhung dwoc xem xét trong mdi quan hé cu thé 1a dat & do thi.

Véi cach hiéu do, yéu té anh huong dén gia dat & d6 thi 1a tong thé cac yéu té két
hop Vvéi nhau, tac dong mot cach khach quan tao nén gia dat ¢ d6 thi, con nguoi can
nhan thirc dé hinh thanh nén gia dat & do thi phuc vu cho qua trinh hinh thanh, quan Iy
va str dung gia dat & d6 thi trong phat trién kinh té - x& hoi. ..

2. Phan loai c&c yéu té anh hwéng dén gia dat ¢ dé thi
2.1. Nhém yéu té vi tri cia thiva dét

Vi tri cua thira dét trude hét va thuong xem xét & toa do dia ly. D6 1 vi tri cua
mot diém trén ban d6 duoc xéac dinh 1a chd cit nhau cua hai duong kinh tuyén va vi
tuyén di qua diém dé. Theo tirng vi tri trén trai dat, nhung diéu kién tu nhién va kinh té
x& hoi ¢ nhirng biéu hién khéac nhau. Vi vay, vi tri thira dat khéng chi xem xét ¢ toa do
dia Iy ma né con duoc xem xét & cac tidu chi khac. V&i dat ¢ @6 thi, vi tri thira dat con
dugc xem Xét véi céc yéu té cua diéu kién séng, cac hoat dong kinh té xa hoi nhu: Vi tri
mat duong, mat phd hay trong ngd, tham chi mat duong con xem xét & mat dudng, mat
phd loai ndo, c6 gan truong hoc, bénh vién. .. hay khdng. Tat ca nhitng diéu kién do tao
nén gia tri sir dung cua thira dat.

Xét trén phuong dién do, trong cuing thoi gian, mdi thira dat ludn dong thoi ton
tai 2 loai vi tri, vi tri tuyét d6i va vi tri twong ddi. Xét trén phuong dién tong quat, ca 2
loai vi tri ndi trén déu cd vai trd quan trong trong viéc xac 1ap gié tri cua thua dat & do
thi. Nhiing thira dat nam tai trung tam do thi hay mot viing nao do sé c6 gia tri 16n hon
nhitng thira dat cing loai nam & cac viing ven trung tdm (vi tri tuong d6i). Nhitng thaa
dat nam tai cac nga 4 hay nga 3, trén cac truc dudng giao théng quan trong lai cé gia tri
cao hon nhiing thira dat nam & vi tri khéc (vi tri tuyét dbi).

Dt dai c6 diac diém mang tinh ca biét, mdi thira dat co mot vi tri va dic diém
mang tinh duy nhat, riéng biét khdng thé so sanh tuong dwong véi thira dat khac nhu
cac hang hda thong thuong (Hoang Vian Cudng, 2019). Viéc xem xét danh gia vu thé vé
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vi tri cia thira dat 1a cuc ky quan trong, dic biét 1a ddi vai viéc xac dinh gia dat. Cac yéu
t6 lién quan dén vi tri thira dat ¢ thé anh huong dén gia dat bao gom cac yéu té cu thé
sau:

- bia hinh khu vire: nhitng thira dat nam trong khu vuc c6 dia hinh cao réo, bang
phing c6 kha ning thoat nudc tét vé mua mua hay anh huong it khi triéu cuong va dé
thiét ké xay dung cac cong trinh hon nhitng thira dat nam trong khu vuc triing, thap, diéu
kién dia hinh khdng bang phang.

- Logi dwong giao thdng tiép giap vai thira dat: thira dat tiép giap voi cac duong
giao théng 16n s& thuan tién trong viéc di lai, van chuyén nguyén vat liéu trong qué trinh
thi céng xay dung cdng trinh, do tién loi va phuong thirc lién hé véi bén ngoai, két cau
t6ng thé cua mang ludi giao thong, tinh hinh duong sa va cap hang, tinh trang giao théng
cdng cong va mat dd6 mang ludi giao thdng; kha nang sir dung mat bang trong kinh
doanh, sinh loi; kha ning tiép can nhanh cua cac phwong tién phong chay, chira chay
Vi cac su ¢ chay, nd. Bac biét, su gia ting thu nhap khi chuyén tir dat trong ngd thanh
dat mat dudng nho dé, thay doi cac chirc ning cua dat caa cac hoat dong gan voi dat va
gia dat s& gia tang.

- Khodng céch dén cac trung tam kinh té, chinh trj, van hoa: Alonso (1964),
Asabere (1982), Ball (1973) va Medonos (2011) da chi ra rang khoang cach dén trung
tam 12 yéu t6 chinh anh huong dén gia dat &. Nhan té anh huang dén gia dat chi yéu noi
vé vi tri kinh té, 1a n6i vé vi tri cu thé timng ddi tugng dinh gié trong thanh phd, bao gém
dat dugc xép hang, cu li dén trung tdm kinh té, chinh tri, van héa dén céc trung tam tap
trung dong dan, ciing bao gém ca mirc do anh huang cua cac loai trung tm ddi véi cac
khu vuc khéc caa thanh phé hoic cac loai dat (Trinh Hitu Lién va Ta Ngoc Long, 2014).

- Khodng céch dén triong hoc, noi 1am viéc, cho, siéu thi, co sé'y té, cong vién:
nha ¢ d6 thi ngoai muc dich dé & thi viéc thuan tién trong viéc di lai dén noi 1am viéc,
truong hoc, cho, siéu thi, co so'y té, cong vién ciing 1a nhitng yéu cau rat cap thiét doi
véi mdi ho gia dinh va nhitng ngudi song trong gia dinh d6. Viéc tim kiém vi tri nha
& gan noi 1am viéc cua ban than, gan trueong hoc caa con chéu, gan cho, siéu thi, co so
y té, cdng vién 1a mot trong nhitng yéu cau cap thiét di véi mdi ho gia dinh, cu dan
do thi.

- Khodng céch dén nha nguoi than thich, ho hang trong gia dink: theo phong tuc
tap quan cua nguoi phuong dong, tinh lang, nghia xom, ho hang noi ngoai than thich
thuong ¢ méi quan hé than thiét, san sé gan giii gilp d& nhau trong ldc khé khin hoan
nan va chia vui chic ming nhau trong IGc vui. Bac biét trong mdi quan hé gia dinh, cha

295



me, con cdi, ho hang thudng cd xu thé lra chon chd & gan nhau.

V& sy bién dong cua cac yéu té vé vi tri cua thira dat: Sy bién dong cua vi tri cua
thira dit theo thoi gian c6 thé c6, nhung rat nhé va gan nhu bang khéng. Nhung, vi tri
thira dt xét theo cac diéu kién ty nhién, kinh té xa hoi, truc tiép cac yéu té 1am thay doi
gia tri s dung cua thira dat ludn ludn bién d6i theo xu hudng gia ting cac gia tri st dung
la chu yéu. Su bién déi nay phan 16n do tac dung cia DTH, ciing nhue CNH, HPH. Su
tac dong cia CNH, HPH c6 thé bién dat dai néi chung, dat & noi riéng ¢ vi tri binh
thuong tro thanh dat ¢ do thi, hay dat can ké cac khu cong nghiép c6 kha ning gia tang
ngudn thu tir cc hoat dong dich vu. Trong béi canh nay gia dat sé ting 1én, trén thuc té
xé4c dinh gi4 dt qua danh gia thu nhap 1a minh chang cho su bién dong va anh huéng
cua su bién dong do dén gia dat.

2.2. Nhém yéu té kinh té

- Thu nhdp va tiéu ding cua ngwoi dan: Pay 1a yéu té biéu hién vé kha ning
thanh toan khi chap nhan sy gia ting cua gia dat va nguoc lai. Pay 13 yéu té biéu hién
cua su bién dong vé cau cua dat o. Va khi cau tang Ién, gia ca n6i chung, cau vé dat &
d6 thi sé tang I&n. That vay, theo da gia tang thu nhap cua dan cu, sau khi giai quyét vin
dé an no mac 4m con ngudi s& c6 nhu cau tidu ding méi, biéu hién vé nha ¢ 1a yéu cau
cang cao vé chat lwong, dién tich nha &, dién tich dat . Khi xem xét thi trudng BDS tur
su thay doi mac d6 thu nhap va mac do tieu dung co thé rat ra két luan sau day: (1) ty
1 s6 gia dinh ¢6 thu nhap cao duoc ¢ nha & chuyén ding dé ¢ 1a twong ddi cao; (2) ty 1&
gia dinh c6 thu nhap cao duoc sir dung nha méi xay dung la twong di cao; (3) ty 18
nhiing nguoi ¢d thu nhap cao ty ¢6 nha ¢ trong ddi cao, con nguoi thué nha thi thu nhap
tuong d6i thap; (4) binh quan dién tich nha & tinh theo dau ngudi trong gia dinh thuong
ty I thuan véi muc binh quan thu nhap tinh theo dau nguoi; (5) ty 1é nguoi ¢ thu nhap
cao ¢6 nhu cau st dung nhiéu BDS (Trinh Hiru Lién va Ta Ngoc Long, 2014).

- Cung - cdu nha dadt trén thj trieong: Pay 1a yéu té quan trong tac dong dén gia
ca hang hoa n6i chung, gia dat ¢ d6 thi ndi riéng. Cung va cau tac dong 1an nhau, gay
nén sic ép vé mat tm Iy dén ngudi mua va ngudi ban, 1am cho gia dat lubn bién dong.
Cung va cau c6 thé can bang nhau & bat ky mot thoi diém cu thé nao d6. Khi céac diéu
tiét khac khong thay ddi & mot thoi diém ndo do, moi su giam xudng vé cung hay su
tang 1én vé cau s& lam cho gia dét tang 1én va nguoc lai moi su tang I&n vé cung hay
giam xudng vé cau s& lam cho gia dat giam xudng.

Xét trong mot khdng gian rong hon, nhu cau vé dat dai va kha nang tai chinh déi
véi viéc giao dich dat dai ¢ cac thanh phé I6n hon & ndng thon, nén méi quan hé vé cung
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- cAu vé& dit & giita d6 thi va néng thdn chénh léch nhau kha Ion. Mit khac, su chénh léch
nay con dugc thé hién gitra cac khu vuc trong ciing mét thanh phé cé diéu kién phat trién
kinh té - x& hoi khac nhau (H Thi Lam Tra va Nguy@n Vin Quan, 2006).

- Bién dong 1ai sudt tién gui va cho vay: LAi suat ngan hang 1a mét trong nhiing
yéu td quan trong 1am cho gia dit cd thé thay ddi theo chiéu hudng ting hay giam.

Khi i suat tién giri ngan hang ting cao, ngudi cd tién s& gui tién vao ngan hang
lay 13i. Khi d6, s6 tién luu thdng trén thi trudng dé giao dich quyén st dung dit s& giam
xudng vi nha dau tu nhan thay gui tién vao ngan hang sé& co loi hon 1a chuyén nhwong
quyén str dung dat dé kiém 1oi. Va khi d6 s& thu hat ngudi dan ¢ nguén tién du trix gui
tiét kiém tang 18n, viéc dau tu vao BDS sé& giam. Mit khac, i suat tién giri ting s& kéo
theo 14i suat cho vay cua cac ngan hang ciing ting theo va doanh nghiép, nguoi dan sé
han ché viéc vay vén ngan hang dé dau tu, giao dich BPS. Va nguoc lai, 14i sut tién
guri giam xudng, nha tu ban c6 xu hudng huy dong tién vao giao dich quyén sir dung dat
(Trinh Hitu Lién va cs., 2013). L&i suat ngan hang quyét dinh dén gia dat noi chung,
khdng quyét dinh dén su chénh léch gia dat gitra thanh thi va néng thén. Cac nha kinh
té hoc da tong két va dua ra cong thic xac dinh gia dat thong qua mdi trong quan giira
dia to va 14i suat ngan hang, cu thé nhu sau:

Gia dat = Pia to/L4i suat ngan hang.

BDS ndi chung va dic biét 12 dat ¢ d6 thi ndi riéng c6 gia tri 16n, nén cac ngan
hang thuong 1a nha tai tro khéng chi cho diu vao ma ca dau ra cua thi truong BDS.
Pang thoi, BPS khong chi 1a d¢au vao caa ngan hang thuong mai ma con la dau ra caa
cac ngan hang véi tu cach 1a san pham dau tu, do vay khong chi 14i suat tién giri ma I4i
suit cho vay ciing 1a yéu té quan trong quyét dinh gia BDS va gia dat o d6 thi.

- Ty 1¢ lam phét: Sy dién bién cua tinh hinh kinh té c6 tc dung quan trong déi
véi mdi qubc té dan sinh va anh huong dén dia vi quéc té caa mdi qubc gia. Trong quéa
trinh chinh phi tich cuc theo dudi sy tang truong kinh té va 6n dinh kinh té, tat ca vat
tu dan dung déu théng qua anh huong cua chinh sach kinh té ma di dén 6n dinh. Trong
thuc té, chinh pha cac nudc déu dat muc tiéu on dinh kinh té vi md va kiém soat lam
phat. Khi lam phét ting cao, ngan hang trung wong thuong ting Iai suat dé hat tién vé
nham cung tién, giam tong cau dé kiém ché lam phat (chinh séach tién té lam phat muc
tiéu). Khi l4i suat ting cao, gia tai san nhu BDS ndi chung va da ¢ do thi néi riéng (tham
hut vén) s& giam do cau syt giam. Do vay, lam phat va Iai suat c6 méi lién hé nghich
chiéu véi nhau.

- M6i truong kinh doanh: Yéu té nay duoc xem xét trong pham vi hep va cu thé
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gan véi thira dat. Bi véi nhitng khu vuc duong phd c6 nhitng nganh nghé kinh doanh
dic trung (ngan hang, may tinh, thudc tan duoc,...), hoic nhitng khu vuc tap trung
cac trudng dai hoc, bénh vién Ion, gan cdng vién, hd nude... viéc khai thac mit bang
kinh doanh & nhitng khu virc nay sé kha thuan tién, do d6 nhu cau cho thué, chuyén
nhuong quyén st dung dét tai cac khu virc ndy c6 sirc hap dan hon cac khu vuc khac.
Day 1a yéu té tao nén kha ning sinh 1i khac nhau cua cac manh dat c6 dic trung
giéng nhau vé cac diéu kién &, nhung gin voi kha ning kinh doanh, thuong 1a dat
mat duong, phd, ngd... Nhitng phd nganh, nghé, mit hang kinh doanh tap trung
thuong c6 sic hap dan, thu hat khach hang cao, nén thu nhap ciing cao hon, vi thé
gia ca c6 thé cao hon.
2.3. Nhom yéu té xa hai

Cac yéu t6 xa hoi cling tac dong 16n dén gia tri BDBS néi chung va gia dat ¢ do
thi n6i riéng. Nhém yéu tb xa hoi bao gom: mat do dan cu, trinh d6 dan tri khu dan cu;
tdc do d6 thi hda ¢ khu vuc; tinh hinh an ninh trat tu, van dé an sinh x& hoi, phong tuc
tap quén dia phuong; thdng tin minh bach vé chir sir dung, chu dau tu du 4n,...

- Mdt dg dan sé: Mat do dan sé 1a tiéu chi dugc xem xét bai s6 lwong dan sé trén
mot don vi dién tich, thuong do bang sé nguoi/km?2. Theo Forster, (2006); Guiling va cong
su, (2009): Quy md cua dét ¢, caa khu dinh cu gan nhét va dan sé dia phuong anh hudng
dén gia dat.

That vay, khi mat do dan sb ting cao, nhu cau di voi dat ¢ tang lén kéo theo gia
dat ciing tang (H6 Thi Lam Tra va Nguyén Vin Quan, 2006). Khu vuc ¢6 mat do dan
s6 dot nhién ting cao do toc do tang cua dan sb co hoc thi gia BPS noi d6 sé tang 1én
do can bang cung - cau bi pha v& (Trinh Hitu Lién va Ta Ngoc Long, 2014). Viéc mo
rong dan sb do thi chic chan dan dén nhu cau nha ¢ ting 1én. Nhu cau nha & ngay cang
tang c6 thé s& dan dén ting nhu cau vé dit dai. Do ngudn cung dat dai ¢ gidi han va
thay d6i cham, nén su gia ting nhu cau dat dai s& dan dén ting gia dat (Jiang et al.,
2013). Yéu té nhan khau hoc dong vai trd quan trong tac dong dén cau nha ¢, bai I& con
ngudi Vi nhitng diém khac biét trong nhan khau hoc s& ¢6 cau vé nha & khac nhau. Mai
viing ¢6 xu huéng nhan khau hoc khéc nhau va do vay tuong lai nhiing thay d6i vé dan
s6 & mdi ving sé c6 su khac biét (Dennis J. McKenzie va cong su, 2011).

- Trinh d¢ dan tri khu vuc: Khu vuc dan tri cao (khu ¢ cac truong hoc, khu quén
d6i, céng an, ...thuong 1a noi c6 moi trudng nhan vin tét, nhitng ngudi dan & d6 ¢6 trinh
d6 kién thuc cao, séng ¢ van héa, mdi trudng séng than thién, hai hoa va ho cu xir véi
nhau dung muc do dé tao dugc an tuong tét dep vé tam ly cho moi nguoi. Nhu cau ngudi
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tim dén cac khu vuc ndy ting 18n, gian tiép 1am ting nhu cau ddi véi dat dai nén thic
day gia dat ting 18n (H6 Thi Lam Tra va Nguy@n Vin Quan, 2006). Theo Nguyén Quynh
Hoa va Nguyén Héng Duong, (2015): O nhitng noi ¢6 trinh d6 dan tri cao s& hap dan ddi
vé6i nhitng nguoi c6 nhu cadu mua nha ¢ nhitng khu vuc nay cao hon nhiing khu vyc
khac, vi khi & nhirng khu vuc nay gidp ho s& tim thiy anh huéng cua khu vuc téi cude
séng cua ho va céc thanh vién khac trong gia dinh trong cong viéc, ddi nhan xir thé va
viéc nudi day con céi, chau chit caa ho. Trinh d6 dan tri ¢ thé do ludng theo cac cap nhur:
thap, trung binh va cao

- Toc do dé thi hda: Do thi hoa 1a sy mé rong cua do thi, tinh theo ty 1& phan tram
giira dan sb do thi hay dién tich do thi trén téng s6 dan hay dién tich cua mot ving hay
khu vuc. N6 ciing c6 thé tinh theo ty Ié gia ting cua hai yéu té d6 theo thoi gian. D6 thi
hoa la mot qué trinh phat trién tat yéu cua moi qudc gia trong giai doan chuyén doi co
cau cac khu vuc hoat dong kinh té xa hoi. Bac trung rd nét nhat caa do thi hoa la quy
md tap trung dan sé vé cac ving do thi va su phat trién quy mé bé rong khéng gian do
thi. Téc do d6 thi hoa ting s& kéo theo sy gia ting Vé co so ha tang ky thuat, ha ting xa
hoi cling vai d6 1a sy dong bo vé co sd ha tang gidp nang cao bd mit do thi, khu dan cu
vi thé ciing kéo theo sy ting gia vé dat ¢ nhitng khu vuc nay. Dét dai duoc ting thém
gia tri nho @6 thi hoa, trong dé c6 vi tri d thi, hé thdng ha tang ky thuat, dic biét 1a giao
thong (Tran Thai Yén va Nguyén Thanh Tra, 2021).

Thuc té cho thay trong nhitng nam qua, tbc do do thi hoa tai mot sb dia phuong
trén ca nuéc nhu: Thanh phé HO6 Chi Minh, Thanh phé Ha Noi, Binh Duong, Quang
Ninh, Nghé An, Thanh Héa,... ting nhanh, kéo theo thi truong nha, dat sbi dong rd
rét, cu thé 1a nhirng bién dong vé gié ca thi truong nha dat trong mudi ndm gan day.
Tom lai, day la chi tiéu quan trong va 1a nhan t6 anh huong dén dinh huéng phat trién,
st dung dat va qua d6 co tac dong tiém an dbi véi gia tri cua dat dai.

- An ninh trat t khu veec: Yéu té nay anh huong dén gia dat ¢ 6 thi rd rét. Cho
d0 myc dich sinh séng hay san xuat kinh doanh, van dé an ninh trat tu tot giGip cho con
ngudi cam thay an toan nén ho sin sang dau tu, mua ban, cu trd, kéo theo gia dat tang
lén (H6 Thi Lam Tra va Nguyén Vian Quan, 2006). Néu khu vuc ¢ tinh hinh an ninh
trat ty khong tét, thudng xay ra tinh trang mat cip, danh 16n, ci va, ty 18 toi pham cao,
khi d6 nguoi mua rat than trong trong viéc lya chon khu vuc nay 1am noi cu trd, san
xuat kinh doanh bai ho s& thay bat an trong cudc song.

- An sinh x& hgi: Déi vai khu vuc @6 thi chinh sach an sinh xa hoi duoc quan tam
va chu trong hon khong chi 1a chi truong duong 16i cua chinh quyén dia phuong ma
ngay ca ngudn ngan sach cua dia phuong danh cho céc hoat dong an sinh xa hoi ciing
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cao hon nhirng khu vuc néng thén. Hon nita viéc xa hoi héa cac hoat dong an sinh xa
hoi ¢ khu vuc d6 thi ciing d& dang hon nhirng khu vuc ndng thén do muc sdng, thu nhap
cua dan cu db thi cao hon, c6 nhiéu co quan, don vi dong trén dia ban khu dan cu nén
cong tac xa hoi héa dé thuc hién hon khu dan cu nong thon.

- D¢ tudi cuia nguoi mua: theo xu hudng chung ddi nguoi tré tudi thudng cd xu
thé lya chon cin ho chung cu dé sinh séng, con ddi véi ngudi trung nién va cao tudi thi
lai c6 xu thé lya chon nha & lién ké dé sinh séng. Mic khac vé viéc dong gop cac khoan
chi phi cho nha & lién ké ciing han ché hon so véi céc khoan chi phi phai dong néu &

nha chung cu. Vi thé yéu té nay ciing anh huong phan nao dén gia dat ¢ do thi.

- Théng tin vé chui si dung ddt, Chu dau tw dw an: yéu té nay ciing anh huong
dén gia dat 6. P6i véi chu sir dung dét, chu dau tu ¢6 uy tin cao s& ¢ sic hap dan doi

V6i nguoi ¢6 nhu cdu mua BDS cua nhitng chii stir dung, chu dau tu nay va nguoc lai.

+ Phong tuc tdp quan cua dia phuong: nhitng khu vuc d6 thi ma ¢ do ¢6 phong
tuc tp quan da dang, phong pht ciing sé& 12 yéu té hap dan ngudi ¢6 nhu cau mua nhiing
BDS & nhitng khu vuc nay, do d6 c6 thé néi gia dat ¢ khu vuc nay ciing sé tang.

2.4. Nhém yéu té vé co sé ha tang - Méi trwong

Nhom cac yéu té vé co sé ha tang (ha tang ki thuat va ha tang xa hoi) va moi
truong cling c6 anh huong rat Ion dén gia dat ¢ d6 thi. Boi vi, day 1a cac yéu to gia ting
gia tri sir dung cua dat, qua d6 1am gia ting gia dat. Téng quan nghién cau vé tac dong
ctia dau tu phét trién co so ha ting dén gia tri dat dai, thdy rang di co rat nhiéu nghién
ctru dé cap dén tac dong cua co so ha ting dén sir dung dat va gia dat dai, thong qua viéc
danh gi4, do luong kha nang tiép can cua dat dai dén co so ha tang (Henneberry, 1998),
danh gia tic dong cua su thay doi cac yéu té canh quan va méi trudng nhu cong vién,
khu vire di b, ...dén gia ting gia tri dat va BDBS (Crompton, 2001, 2005; Sohn, Moudon,
& Lee, 2012).

- Hé thong dwong giao thong: Hau hét sinh hoat cua cac cong dong dan cu déu
c6 méi lién quan chit ché dén hé thdng giao thong voi nhitng loai duong tiép giap mot
bén hoic ca hai bén khu dan cu (Olayiwola et al., 2005), cic dy an co s& ha tang duong
sat d6 thi co tac dong dang ké dén gia tri dét dai va BDS (Asadi Baglosee, Heshmati,
Tavanna, & Di Caprio, 2017: Billings, 2011). Gia dat theo quy dinh cia Nha nuéc va
gia dat thi truong c6 sy chénh léch kha 16n. Hé sé chénh léch cang Ion tir duong loai |
cho dén duong loai IV (Nguyén Thanh Tra, (2003), “Piéu tra, phdn tich gid dat ¢ va
CAC Yéu té anh hwcng dén gid dat ¢ trén dia ban qudn Pong Pa, Ha Néi”. Loai dudng
tiép gidp co thé phan chia theo nhiéu tiéu chi, nhu: két cau, chiéu dudng, cap duong, bé

300



rong duong. Két ciu duong co thé chia theo: dudng nhwa, dudng bé tong, duong dat
hoic duong rai da (Nguyén Quynh Hoa va Nguyén Thach, 2013; Nguyén Thi My Linh,
2011). Chiéu duong bao gom dwdng mét chiéu, duong hai chiéu hodc duong cé giai
phan cach (Nguy&n Quynh Hoa va Nguyén Thach, 2013). Cip dudong tai Viét Nam theo
Luét Giao thong duong bo duoc chia thanh: dudng trung tdm, dudng phé, duong truc
chinh, dudng hém, duong gom (Nguyén Thi Bich Ngoc va Tran Thanh Hung, 2013). Bé
rong duong 1a yéu tb rt quan trong dbi véi dia ban nghién ctu & Viét Nam néi chung
va do thi n6i riéng. Bé rong duong cd thé chia thanh: 6 t6 vao duoc (dudng hoic ngd co
do rong trén 3 mét) va 6 to khong vao duoc (duong hoic ngd nho 3 mét) (Nguyén Thi
Bich Ngoc va Tran Thanh Hung, 2013). Ddi véi cac d6i twong nho hon cip d6 duong,
c6 thé tiép tuc phan chia thanh hém cip 1, hém cép 2, hém cap con lai hoic theo tinh
chat ciia chung nhu hém théng, hém cut (Nguyén Thi Bich Ngoc va Tran Thanh Hing,
2013). Trong nghién citu cac yéu té anh huang dén gia dat tai quan 12, Thanh phd Ho
Chi Minh, da chi ra loai hém 1 yéu té tdc dong manh nhat dén gia dat (Bui Ngoc Toan,
2016).

- Hé thong cdp dién, cap nwéc: tinh trang hé thdng cap dién, hé théng cap, thoat
nuéc 1a nhitng yéu té anh huong cua ha ting ki thuat dén gia dat (H6 Thi Lam Tra va
Nguyén Vin Quén, 2006; Lé Khuong Ninh, 2011). Hé thong cap dién, cap nudc sinh
hoat ciing 13 yéu t tac dong dén gia dat & khu vire do thi (Kolowe, 2014). Khu vuc ¢6
hé théng cap dién, nude sinh hoat tét thudng cé gia cao hon. Khu vuc ¢6 hé théng cap
dién tét 1a khu vuc c6 ngudn dién 6n dinh trong moi diéu kién dién bién (trong truong
hop nguén cung tmg dién binh thudng dién ra trong ndm hoic ca trong nhirng thoi diém
cao diém vé han ché ngudn cung). Trong thoi diém ngudn cung tng dién dam bao khi
d6 cac nhu cau str dung dién déu duoc dap tng nhu cau, con trong thoi diém han ché
ngudn cung (nhitng thang khd han di véi thuy dién, gia nhién liéu dau vao ting cao doi
véi nhiét dién) khi d¢6 nhu cau sir dung dién ting cao, mirc cung img khong dap tng vi
vay nganh dién thuong phai cat giam ludn phién & mot s6 khu vuc, do d6 anh huong
dén nhu cau sir dung dién caa ngudi dung. Vi vay, nhitng khu vuc ¢ nguén dién 6n dinh
s& 1a lya chon wu tién dbi voi ngudi ¢6 nhu cau mua nha, chuyén nhuong quyén st dung
dat & khu vye d6. Ngudn cap nuée sinh hoat dam bao bao gom ngudn cap nuéc on dinh,
nguon nude dam bao cac chi tiéu quy pham vé nudc sinh hoat; nguén cung nude dap ng
t6t nhu cau sir dung caa nguoi sir dung. Chinh vi vay, nhiing khu vuc c6 hé thdng cap
nudc tt ciing anh hudng dén gia dat ¢ khu vuc do.

- Hé thong thodt nwéc: trong thoi gian trude, khi xem xét viéc lya chon cac khu
vuc mua nha, dat & nguoi ta khéng quan tdm nhiéu dén hé thong thoat nude, bai vi thoi
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diém d6 van dé thoat nuée tly timg niam, tirng thoi diém co dién tinh trang ngap, lut thé
nhung khéng didn bién trim trong nhu mot s6 nim tré lai ddy. Trong nhitng nim gan
day van dé thoat nuée dién ra kha phirc tap ca vé quy md va tan suat vé nguyén nhan c6
thé ké ra nhu: do anh huéng cua bién doi khi hau, nhiét d6 trai dét ting, triéu cuong
nuéc bién dang (khu vuc déng bang séng Cuu Long, Thanh phé H6 Chi Minh, Can
Tho,..). Mit khac, do qua trinh d6 thi hoa tang (Ha No6i, Hai Phong, Nam Dinh,...), vui
I4p hoic bi co hep lai hé théng thoat nudc tu nhién (ao, hd, kénh, rach) tac dong dén hé
thdng thoat nudc vao mia mua din dén hién twong Ung, ngap nghiém trong tai mot sb
khu vic trong d thi, anh huéng dén sinh hoat ciia nguoi dan. Vi thé, nhitng khu vuc c6
hé thdng thoat nudc tdt cling 1a mot trong nhitng yéu té tic dong dén gia dat o.

- Hé théng thong tin lién lgc: hé théng thdng tin lién lac bao gom co sd ha tang
vé mang dudng truyén internet; séng vién thdng; cap truyén hinh,... Nhing khu vyc d6
thi ¢é hé théng thong tin lién lac thdng sudt, tién loi va dam bao tét nhu cau st dung cua
ngudi ding s& tac dong dén gia dat & nhitng khu vuc nay.

- Hé thang ha tang xa héi (gido duc, y té, van héa, thé duc - thé thao): trén quan
diém vé céc dich vu cong ich cua khu vuc, sy hién dién cua cac truong hoc, dac biét Ia
cac truong cdng lap duogc cho 1a c6 tac dong 16n toi gid tri cua dat (Chin and Chau,
2003). Mbi lién hé gitra gia dat véi yéu td treong hoc 1a khdng nho bai thuc té da chang
minh ring rat nhiéu cu dan bi thu hit sinh séng xung quanh céc truong dai hoc va cao
dang (Kok et al., 2014). Vi vay, su ton tai cua cac yéu té trudng dai hoc, cao ding duoc
xéac dinh ¢ anh hudng chinh dén gia dat & d6 thi (Hu et al., 2016). B4i véi cac cap hoc
mam non, tiéu hoc, trung hoc phd théng, ngoai viéc phan b cac co so gido duc trong
khu vuc hanh chinh cac cap thi viéc lya chon nhitng co s gido duc uy tin, tién loi cho
viéc dura, don hoc sinh ciing tac dong dén gia dat & nhitng khu vue nay. Di véi hé thong
co sy té, thong thuong, bénh vién 13 mot trong cac tién ich cong khong thé thiéu, ¢ tac
dong 1am tang gia tri cua dat dai. Tuy nhién, mot s6 khu vuc dat dai qua gan bénh vién co
thé gay anh huong tiéu cuc dang ké dén gia tri ciia dat. Sy c6 mat caa mot s6 bénh vién/co
so'y té cd thé 1a mot tré ngai d6i vai sinh hoat cia ngudi dan, 1am x&o tron cudc séng boi
su phién toai cua coi bao khan cap, tinh trang tac nghén giao thong va mot sé van dé thuoc
vé mé tin di doan (Chin and Chau, 2003).

- Chat lwong méi trwong: Chét lugng méi trudng ciing anh hudng dén gia tri dat
dai. Trong cac nghién ciru ndy, cac nha nghién ciru dong ¥ vé y tuong rang khéi niem
vé kha ning tiép can d6 thi, thuong tham gia vao cac thdng sb cia do thi chét luong, c6
anh huong dang ké dén gia tri nha dat (Ta Dinh Phong va cong su, 2000; Bradbury va
cong sy, 2001). Méi treong trong lanh hay bi 6 nhiém nang, yén tinh hay 6n ao déu anh
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huong truc tiép dén gia dat ¢ do thi (Kolowe, 2014, Pham Vian Tuan va Trinh Hiru Lién,
2014). Chat lwvong méi trudng anh hudng dén gia dat thé hién qua cac hinh thai moi
treong sinh thai ty nhién nhu méi truong nude, moi truong khong khi, méi trudng tiéng
dn xung quanh thira dat (HO6 Thi Lam Tra va Nguyén Vin Quan, 2006; Nguyén Thi
Quynh Hoa va Nguyén Thach, 2013).

- Moi truong khong khi: Chattopadhyay (1999) khi thuc hién nghién ciru danh
gia su san 10ng cua ngudi mua trong viéc tra tién dé giam 6 nhidm khong khi noi ¢, phat
hién rang ngudi dan My san sang chi tra cho viéc giam muc d6 6 nhiém cua byi va luu
huynh dioxit. Po luong moéi truong khéng khi ¢ thé chia ra thanh: it  nhiém, 6 nhiém
nang, 6 nhiém rat ning (Lé Khuong Ninh, 2011).

- Méi triong nwéc: Leggett and Bockstael (2000) di chi ra rang chat luong nuéc,
dugc do dua trén ndng d6 va vi khuan trong chat thai, ciing c¢6 anh huéng dang ké dén
gia tri dat dai cia khu vyc. Chit lugng méi trudng nudc ¢ thé duoc chia thanh: trong
lanh, it & nhidm, vira phai, nang, rat nang (Lé Khuong Ninh, 2011). Kolowe (2014) cho
rang van dé nudc sach ¢6 anh huong dang ké dén gia dat tai do thi.

- M6i trwong tiéng on: cac nghién cau vé su tac dong cua tiéng on tir dudng sa,
duong sat va anh huong cua no dbi véi gia tri dat dai cho thay tiéng on qua mirc 1am
giam gia tri cua dat dai (Nzau, 2003; Palmquist and Danielson, 1989). C6 mot mdi quan
hé tiéu cuc gitra tiéng 6n san bay va gia cua cac thira dat gan san bay. Tuy nhién, phan
g ddi véi tiéng on 1a khdng giéng nhau gitta cac nhom ngudi dan. Nhém ngudi thu
nhap thap it sdn 1ong chi tra cho sy yén tinh hon nhém ngudi thu nhap cao (Chin an
Chau, 2003). Thang do ludng muc d6 cua tiéng dn dugc chia thanh 5 mirc do, tir rat tot
dén kém (Ai, 2005).

Gia tri dat khong chi phu thudc vao vat chat, dic diém cta mot toa nha nhung né
cling phu thudc vao moéi truong xay dung bao quanh toa nha d6. Khi dinh gia bat ky gia
tri dat ndo, chirc nang ciia vi tri dat, ngoai canh cua dat va kha nang tiép can la céc yéu
t6 quan trong tac dong dén gia tri dat.

2.5. Nhém yéu té vé chinh sach, phap 1y ciia Nha nwéc

Cac yéu t6 nay chu yéu thé hién sy can thiép cua Nha nudc dén gia dat, thong
qua Viéc hinh thanh, diéu tiét cac yéu td anh hudng va xem xét cac yéu td anh husng
dén quan ly sir dung gia dat trong quan ly kinh té, xa hoi.

Nha nudc xuat phat tir loi ich toan xa hoi va tir goc do phét trién kinh té vi mo dé
dinh ra chinh sach hitru quan thiic day chuyén dich dat hoac han ché viéc s dung mot
loai d4t ndo d6, dan t6i sy anh huong rat 16n dén gia dat. Cac yéu té cu thé anh huong
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dén gia dat co thé ké dén bao gom: chinh sach vé quy hoach, chinh sach vé gia dét, chinh
sach vé thué, ngan sach tir Chinh phu cho linh vuc néng nghiép (H6 Thi Lam Tra va
Nguyén Vin Quén, 2006). Tinh trang phap Iy cua thira dat, nhitng han ché vé quyén st
dung dat, quy dinh vé& cdp phép xay dung va quy dinh vé chiéu cao xay dung céng trinh
cling anh hudéng dén gia dat o.

- Tinh trang phéap Iy cua thiza dat: tinh trang thira dat hay con duoc goi la tinh
trang str dung dat 1a mot thuat ngi thuong st dung dé &m chi hién trang caa mét thira
dat. Tur viéc xac dinh tinh trang thira dat ta c6 thé biét duoc nhitng théng tin sau lién
quan dén thira dat: toa do trén ban do dia chinh ciia manh dat d6; hinh dang, kich thuéc,
dién tich cua thira dat; nhitng ngudi c6 quyén si dung thira dat do; dat cé tranh chap hay
khong? thira dét c6 dang trong qua trinh chuyén giao quyén sir dung hay khdng? thira dat
hién dang nam trong khu quy hoach nao? thira dat d6 da dwoc cap gidy chiing nhan quyén
sir dung dat, quyén so hitu nha va cac tai san gan lién véi dat chuwa? muyc dich str dung cua
thira dat 12 gi? thira dat d6 co thé chuyén muc dich sir dung dat duoc hay khong?. Nhing
thdng tin nay rat quan trong va lién quan truc tiép dén thira dét, vi vay tinh trang phap ly
cua thira dat s& anh huong rat 1on dén gia tri thira dat.

Tinh trang phap ly cua thira dat con thé hién o viéc thira dat c6 day du gidy to
phép ly hoic chua day du gidy to phap ly (Nguyén Thi My Linh, 2011). Ngoai ra, viéc
han ché vé thoi han str dung quyét dinh dén kha nang thu loi tir thira dat d6, nén truc
tiép anh hudng dén gia dat (H6 Thi Lam Tra va Nguyén Vian Quan, 2006), hé sb sir dung
dat, mat do xay dung, chi giéi xay dung. Gia dit & nudc ta con bj anh huong ca yéu to
quy hoach treo, dic biét & cac ving ven do thi. Pat dai khong dugc dua vao khai thac
dé sinh loi va céc giao dich chi cd thé dugc thuc hién khong chinh thic, khién cho gia
dat tai nhitng khu vuc nay giam xudng thap (Lé Khwong Ninh, 2011).

- Quy dinh vé cdp phép xay dung: Déi véi thira dat cAm duoc xay dung trén dat
(theo Luat xay dung nam 2014) hodc khong dwoc xay dung nha & trén dat ndng nghiép
(theo Piéu 10 Luat dat dai 2013), hodc khong duoc xay dung mai trén dat thuoc quy
hoach (theo Khoan 33, Piéu 1 Luat Xay dyng sira di 2020); khong duoc xay dyng trén
dat dang tranh chép (theo Piéu 122 Bo luat T tung dan sy 2015), hay han ché chiéu cao
xay dung nha ¢ cac khu vyc 1a dudng bang 1én xudng caa may bay, giéi han s tang
ham duogc xay dung theo quy hoach chi tiét xay dyng di dugc co quan nha nude ¢o tham
quyén phé duyét... chinh vi thé cac quy dinh ndy ciing anh hudng dén gia dat & nhiing
khu vuc nay.

- Chinh sach vé gid dadt: chinh sach vé gia dat c6 anh huong truc tiép dén xu thé
bién dong gia dat. Chinh sach gia dat cao tic 14 Chinh phi noi long quan 1y dbi voi gia
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dat, thic ddy gia dit ting 1én; chinh sach gia dat thap khi Chinh phu ding nhiéu bién
phap dé khéng ché su ting 1én cua gia dat, tir d6 1am cho murc gia dat ha xudng. Bong
thoi, chinh séch quan 1y gia dit ciing anh huéng gian tiép théng qua tam 1y du tur coa
nha dau tu va dat dai, tir 46 anh huong dén mac gia cua dat (H6 Thi Lam Tra va Nguyén
Van Quan, 20006).

- Chinh séch vé thué: muc thué phai ganh chiu cao hay thap, bat ké doanh nghiép
hay c4 nhén, déu c6 quan hé anh hudng rat 16n dén gia dat. Thué tang 1am cho tich liy
ctia cac bén lién quan dén st dung dat giam, gia dat giam, tir d6 giam dau tu x3 hoi, ting
truong kinh té xudng thap. Nguoc lai, giam thué thi tich Iy ting, kéo theo gia dét ting
1én (Hd Thi Lam Tra va Nguyén Vin Quan, 2006).

- Chinh sé&ch tin dung: Viéc ting 1ai suat tién giri s& kéo theo mot lugng vén tich
trir ctia ngudi dan gui tiét kiém ngan hang, dong thoi ngan hang sé tang 14i suét tién vay.
Chinh vi vay, nguoi c6 nhu cau vay dé giao dich BDS néi chung va thi treong quyén st
dung dat noi riéng s& phai chiu muc 1ai vay cao khi d6 thi truong BDS han ché giao
dich, hon nita l4i sudt ngan hang ting d6i vai thoi han gui thuong nhiéu thoi gian hon
chinh vi thé dong tién trong xa hoi giam, ngudi dau tu co dong tién nhan rdi s& giri vao
ngan hang, con nguoc lai khi 14i suit ngan hang giam, nguoi dan va doanh nghiép s& c6
co hoi vay mua nha, thuc hién dy an véi muc 13i suat thap s& giup doanh nghiép c6
ngudn vdn dé trién khai thuc hién cac du &n hoic nguoi dan c6 nhu cau vay mua nha,
dat ¢ s& tang 1én, khi d6 gia dat & sé ting.

- Chinh sé&ch vé quy hoach: Trong qué trinh phét trién, quy hoach néi chung va
quy hoach sir dung dat ludn tn tai ¢ cac qudc gia va co tac dong manh mé gia ting gia
trj dat dai theo nhiéu cach khac nhau (Jones, 2008). Trong d6, cac nghién ctru nhan manh
su tac dong gia ting gia tri dat dai do quy hoach mang lai 1a do béi sy thay ddi vé kha
nang tiép can (xay dung ha ting co s6), kha nang phat trién dat va kiém soat ngudn cung
dat (Hannah, Kim, & Mills, 1993). Tuy nhién, tly theo chiic ning cua ting loai quy
hoach va myc dich st dung dat ma cac tac dong thay doi dén gia tri 1a khac nhau ddi voi
dat dai va manh dat 1an can (Van Cao& Cory, 1982). Néu cac khu dat sau khi phat trién
s& thu hat nhiéu hon cac hoat dong kinh té - xa hoi va tao ra nhiéu cac két néi giao théng
thi gia tri dat dai trong toan khu vuc d6 s& c6 xu huéng ting 1én (Waddell, Ulfarsson,
Franklin, & Lobb, 2007). Nguoc lai, néu dat dai khu vuc d6 ma quy hoach dé 1a nha
may san xuat méi hodc 10 @bt thi lai c6 c6 thé 1am giam gia tri cua dat dai. Trong quy
hoach, cac quy dinh vé cong dung, ty 1é dung tich va mat d6 Kkién trac déu c6 anh huong
rat 16n dén gia dat. Cing mot manh dat nhung néu ding cho kinh doanh, dung cho nha
& va cdng nghiép thi gia c6 khac biét 16n. Bat dung cho kinh doanh c6 hiéu qua sir dung
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I6n nhat, trong khi dat dung cho nha &, cho cdng nghiép c6 hiéu qua st dung thip hon.
Viéc quy dinh muc dich sir dung dit c6 y nghia vo cing to 16n d6i véi hiéu qua xa hoi va
hiéu qua kinh té trong sir dung dit (H6 Thi Lam Tra va Nguyén Vin Quan, 2006). Loai
dat hay muc dich str dung dit duoc quy dinh théng nhat trén ca nude va duoc xac dinh
trén co s¢ quy hoach sir dung dat. Cung mot quy mé dién tich dat, loai vi tri dat nhung
loai dat khac nhau, muc dich st dung khac nhau thi gia dat khac nhau, vi du dat néng
nghiép va dit 6.

2.6. Yéu té ca bigt thira ddt

Tam quan trong cua dic diém thira dat da dugc ghi nhan trong nhiéu nghién cau
trude day. Cac yéu té cé biét cua thira dat bao gom:

+ Hinh dang thiza dat: hinh dang thira dat duoc tao thanh bai cac canh cua thua
dat néi lién, bao khép kin phan dién tich thudc thira dat. Hinh dang cua thira dat dep nhét
Ia vubng hoac chir nhat, con cac dang nhu tam giac, hinh thang, hinh binh hanh, hinh da
giac, hinh bat quy téc,... déu khdng thuan loi cho viéc st dung vao muc dich dé &, nén
anh huong dén gia dat (HO Thi Lam Tra va Nguyén Vian Quén, 2006). Thi ty hinh dang
cua thira dat mang lai gia tri giam dan lan luot 1 nhitng hinh vudng virc nhu hinh vudng,
hinh chir nhat; hinh thang nhung nd hau; hinh khéng vuéng virc nhu hinh da giac, hinh
chir L, hinh thang thit hau (Nguyén Thi Yén, 2011). Viéc hinh dang thira dt con anh
hudng dén viéc thiét ké kién tric nha & trén thira dat, thira dat vudng van, hinh chit nhat
thiét ké Kién tric vu viét hon nhitng thira dat c6 dang khéng phai 1a hinh vuéng, hinh
chir nhat.

+ Di¢n tich thita dat: dién tich thra dat duoc nhin nhan theo cach thuc truyén
théng nhu mét yéu té quyét dinh quan trong cua gié tri dat d6 thi (Bao et al, 2014). Rat
nhiéu nghién ctru da chi ra rang dién tich thira dat c6 anh huong dén gia tri dat dai
(Brownstone and De Vany, 1991; Chicoiin, 1981; Colwell and Munneke, 1999,
Pyykkonen, 2006). Hon nita, ton tai mot méi quan hé tuyén tinh 16-ga-rit gitra gia tri
thira dat va dién tich cua thira dat (McMillen and Thorsnes, 1998). Dién tich thira dat
I6n qué hay nho qua déu khdng mang lai sy dé dang trong qué trinh st dung, lién quan
dén kha ning tai chinh cta ngudi st dung dat cling nhu su thuan tién trong giao dich
nén anh huong dén gia ca cua thira dat (H6 Thi Lam Tra va Nguyén Vin Quén, 2006;
Nguyén Thi Yén, 2011).

+ Chiéu réng mdt tién thira dat: chiéu rong mit tién cua thira dat quéa hep anh
huong dén hiéu qua trung bay, b tri va thu loi ctia ngudi sir dung dat, néu dat d6 dung
cho muc dich kinh doanh, thuong mai va ngay ca dat &, do d6 anh huong dén gia dat
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(H6 Thi Lam Tra va Nguyén Van Quan, 2006). Véi nhu cau dé o, thi loai kich thude va
dién tich tdi wu khi mat tién thia dat tir 4 - 5 mét va chiéu sau thira dat 1a tir 10 - 15 mét
(Trinh Htu Lién va Pham Tuin Anh, 2014).

+ Chiéu sau thiza dat: thira dat qua ndng hoic qua sau so véi mat dudng, ngd déu
khong thuan loi cho ngudi st dung dat va bat ky muc dich sir dung nao, nén déu anh
huong dén gia dat cua thira dat d6 (HO Thi Lam Tra va Nguyén Vin Quén, 2006).

+ S6 mat tién cua thira dat: nhirng thira dt c6 s6 mat tién 16n hon 1 tré 1én déu
c6 gia tri dat cao hon nhitng thira dat chi c6 1 mat tién, vi ddi voi nhiing thira dat nay
cong nang sir dung ¢ nhiéu tinh hitu dung hon nhirng thira dat chi ¢6 1 mat tién. Vi du
nhitng thira dat nam tai cac nga 4 hay ngé 3, trén céc truc 16 giao théng quan trong, nam
trén cac duong phd chinh, duong phé c6 quy hoach cé gia tri cao hon nhitng thira dat
nam & vi tri khac (Trinh Hitu Lién va Pham Tuan Anh, 2014).

+ Huong cua thira dat: ngudi Viét Nam thuong chon huéng Nam hodc can Nam
(Pong Nam hay Tay Nam) dé tranh anh nang gét vao budi sang va nang xién vao budi chiéu
(Nguy@én Thi Yén, 2011). Khéng chi & Viét Nam, mét s6 nghién ciru & nude ngoai ciing dé
cap Viéc gia tri cua thira dat chiu sy chi phéi cua yéu t hudng (Demetrion, 2016b).

3. Két luan

Gia dat & d6 thi va cac yéu té anh huong dén gia dat ¢ do thi 1a mot linh vuc dang
c6 nhiéu khiém khuyét trong quy dinh phap luat, thuc thi phép lut ciing nhu nang cao
trinh d6 nghiép vu tu van xac dinh gia dat trong quan 1y dat dai néi chung va quan ly
kinh té dat noi riéng. Pay 1a vin dé duoc cac nha quan ly va hoach dinh chinh sach dat
dai dic biét quan tam. Chinh vi vay, nghién cau vé cac yéu té anh huong dén gia dat noi
chung va dat & d6 thi néi riéng da thu hat duoc sy quan tdm cua cac tac gia trén thé gigi
va ca ¢ Viét Nam.

Trén co s& nghién ciu tdng quan vé cac yéu té anh huong dén gia dat & do thi,
két hop véi cac nghién ctu dinh luong sé 1a co s dé xuat hoan thién chinh sach lién
quan dén cong tac quan ly dat dai noi chung va gia dat dai noi riéng. Dong thoi, c6 the
la ngudn cung cap thong tin hd trg cho qua trinh ra quyét dinh cua cac nha hoach dinh
chinh sach dét dai, co quan quan 1y nha nudc, co quan tu van va nguoi lam cong tac tu

van xac dinh gia dat.
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MO HINH 4 GOC % VA CHINH SACH TiN DUNG
POI VOI BAT PONG SAN
TS. Nguyén Thi Hdi Yén
Trirong Pai hoc Kinh té quac dan

Tém tdt: Thi truong bdt dong san Viét Nam nhitng ndm qua chiu sy tic déng
manh mé tir nhiing dién bién bdt loi cia kinh té toan cau va nhing chinh sdach vi mé,
ddac biét 1a chinh sach tién té trong nuéc. Nhiéu doanh nghiép kinh doanh bdt déng sdn
@dp nhiéu khé khan trong tiép cdn nguén vén vay tin dung, phat hanh trdi phiéu va huy
déng vén ciia khéach hang dan dén doanh nghiép thiéu von phdi gidn tién do, dieng trién
khai thwe hién dir an. Bai viét gidi thiéu mét md hinh Iy thuyét nghién cizu co ché hinh
thanh cac quan hé kinh té bdr dong san, md hinh 4 goc 1/4 cua DiPasquale va Wheaton
(m6 hinh 4Q). Dua trén so dé 4Q mé td hoat dong cua hé thong bdt dong san, bai viét
phan tich co ché tac déng cua chinh sach tin dung dén thi trong bdt déng san va dua
ra mét sé khuyén ngh; vé chinh sach tin dung déi véi bar déng san cho Viét Nam.

Tir khéa: Bdt dong san, md hinh 4 goc Y4, tin dung bdr déng sdan

1. Pit van dé

Bat dong san la mot tru cot chinh trong nén kinh té ciia moi quéc gia va co tuong
quan chat chg, tao ra ca co hgi va rui ro lién thdng vai thi truong tai chinh. Trong phéat
trién thi truong bat dong san tai Viét Nam, tin dung ngan hang déng vai trd quan trong.
Tin dung bat dong san tao hiéu ang lan téa dén cac dong von khac chay vao thi truong
bat dong san, tir d6 anh hudng dén tinh thanh khoan trén thi truong tién té. Khi thi truong
& giai doan phuc hdi va phat trién, dong tién chay manh vao thi truong bat dong san.
Dong chay nay tao 4p luc 16n 1am gia bat dong san tang 1én nhanh chéng, tao ra nhitng
con sdt dat trén thi truong. Song & giai doan suy thodi, thi trudng bt dong san roi vao
kho khin, cac ngan hang dirng cap vén tin dung cho bat dong san ma chuyén sang thu
hdi no 1am cho cac nha dau tur bat dong san da kho khin lai cang kho khin hon. Sy giam
gia bat dong san 1am giam loi nhuan cing véi tinh trang khé khan vé ngudn luc do khdng
nhan dwgc ngudn tai tro von tin dung cia cac ngan hang lam cho cac hoat dong dau tu
bit dong san bi dinh tré kéo dai c6 nguy co tao ra thiéu hut ngudn cung bat dong san
trong mét chu ky mai.

Sau cudc khung hoang thé chip dudi chuan cua Hoa Ky, nhiéu nghién cau da
néu bat tim quan trong cua thi truong bat dong san ddi vai sy 6n dinh va phat trién kinh
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té vi mo, tap trung vao cac bién phap can thiép chinh séch, cac co quan quan ly viéc
cung tién té can phai xac dinh rd ngudn géc va ban chét cua nhitng cudc bién dong gia
bit d6ng san dé hiéu duoc y nghia cta chiing ddi véi sy 6n dinh gia ca va nén kinh té
no6i chung dé tir 46 c6 cac giai phap d6i pho hiru hiéu, tranh khung hoang tai chinh va
sur sup d6 cua thi treong bat dong san.

Trong céc nghién ciru vé kinh té bat dong san, cac khia canh kinh té vi mé dugc
quan tdm rat nhiéu. Nhitng thay d6i trong nén kinh té vi mo s& lan sang thi truong bat
dong san nhu thé ndo? Nhing quan hé tai chinh - tién té tic dong dén bat dong san ra
sa0? Va nhirng thay doi trong thi truong bat dong san sé 1am thay ddi gi4 tai san bat
d6ng san va hoat dong trong céac linh vuc dau tu xay dung nhu thé nao?... Nhing van dé
nay ¢ thé duoc thao luan va phan tich bang mé hinh c6 tinh chat nén tang cua
DiPasquale va Wheaton, md hinh 4 géc ¥ (mé hinh 4Q).

Bai viét gigi thieu mot mo hinh Iy thuyét nghién ctru co ché hinh thanh céc quan
hé kinh té bat dong san, md hinh 4 goc ¥ cua DiPasquale va Wheaton. Trén co s& do,
phan tich co ché tac dong cua chinh sach tin dung dén thi truong bat dong san va dua ra
mét s6 khuyén nghi vé chinh sach tin dung di vai bat dong san cho Viét Nam.

2. Khai quat mé hinh 4 gdc ¥ (m6 hinh 4Q)

Mo hinh 4 géc % (md hinh 4Q) duoc phét trién boi DiPasquale va Wheaton. M6
hinh nay bao gom maot do thi 4 goc % (4Q), nhu thé hién trong hinh dudi. Bon goc miéu
ta bén mdi quan hé nhi phan (binary relationship), gitra thi truong cho thué (space
market) va thi treong so hiru tai san (asset market).

M6 hinh 4Q 1a md hinh phd hop dé kiém dinh dong thoi tac dong vé can bang
dai han noi tai trong mdi thi truong: thi truong cho thué (space market) va thi truong sé
hitu tai san (asset market) va gitra 2 thi trudng véi nhau. Khai niém vé can bang dai han
trong bat dong san lién quan dén viéc cho phép céc thi trudng c6 du thoi gian cho viéc
cung cap dién tich xay dung méi dé diéu chinh cau. Trang thai can bang trong mé hinh
4Q dai dién bai mot hinh chit nhat c6 cac canh doc va ngang ndi 4 diém, mdi duong
nam trén mot trong 4 dudng nhi phan thudc 1 trong 4 goc phan tu. Cac canh cua hinh
chir nhat di qua 4 truc dai di¢én cho: gia thug, gia ban, lugng xay dung, lugng cung trén
thi truong. Trong hinh dudi day, mac gid va san luong can bang dugc thé hién bai cac
diém Q*, R*, P* va C*.
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Asset market: Property market:

Valuation Rent Determination
Thi trwérng tai san/ Rent (5) Thi trwong thue/
Thi tredng s& hteu Thi trrong st dung
P/R
D (R, Economy) =5
P=R/i R*
* *
Price (5) P S Stock (sq.st)

c*
-
P=f(C) / S=¥
(AS=C-59)

Asset market: PolZo s/c
Construction Construction (sq.st.) Property market:
Thi trwong xay dung MO HINH 4 GOC Ys: oot I8

Goc dau tién, goc phan tu phia Dong Bac: mo ta gia thué xac dinh trong thi trudng
khong gian thué (space market), thé hién quan hé luong giita tiéu thy va muc gia thué
(goi 14 thi truong str dung/ thi treong cho thué). Truc hoanh thé hién khéi luong tiéu thu
cua thi truong thug, truc tung 1a gia thué. Cac truc cua goc phan tu nay 1a mé hinh muc
gid/ san luong cua thi trudong thué. Ham cau vé dién tich (khong gian) thué duoc thé
hién & goc phan tu Pong Bic bai mot dudng dbc xudng D, biéu thi nhu cau vé khong
gian/ mat bang thué phu thudc nhu thé nao vao gia thué, dya trén tinh trang caa nén kinh
té. Néu céc yéu té khac khong ddi, khi sé lwong ho gia dinh ting 1én hoic céc cong ty
ma& rong san xuat, nhu cau st dung khdng gian s& tang 1én. V&i ngudn cung cb dinh, gia
thué ciing tang. Néu viéc st dung khdng gian/ mit bang kha nhay cam véi gia thué (cau
co gidn), thi dudng cau nam ngang hon. Néu nén kinh té thay doi, thi toan bo duong cau
dich chuyén. Sy dich chuyén di 1én xay ra khi ¢é su ting truong kinh té. Khi ay, nhu cau
vé khong gian/ mat bing s& nhiéu hon véi cing mot muc tién thué. Con trong truong
hop suy giam kinh té s& gay ra su chuyén dich duong cau di xudng, véi nhimg tac dong
nguoc lai. Néu chdng ta vé mot dudng thang dang, tir diém trén truc hoanh twong tng
véi ngudn cung cho thué hién c6 (Q*) ti dudng biéu dién ham cau s& cho ching ta biét
duoc gia thué can bang hién tai 1a mac chiéu ngang sang truc tung & diém R* 12 gi thué
can bang véi lugng dién tich cho thué Q* trén thi trudng.

G6c thir hai, goc phan tu Tay Béc thé hién mdi quan hé gitra gia thué va gia ban,
(G6c thi truong so hitu/thi treong tai san). Budng chéo trong goc nay (tia phat ra tir goc
toa d6) thé hién ty 1 von hoa cua bat dong san®. Day 1a loi suat hién tai ma cac nha dau
tu yéu cau dé nam gitr tai san bat dong san. Cac yéu t6 xac dinh ty 1& vén hoa phan tng

35 |La mot ty 1é dé chuyén tir gia thué thanh gia béan bat dong san
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vé6i nhitng thay véi cac théng s kinh té vi mé trong nén kinh té. Ty 18 von héa cao hon
thi duong chéo trong géc nay sé& quay theo chiéu kim ddng héd va nguoc lai. Ty 16 von
hoa cang thap, voi mot mac gia thué nhat dinh, thi gié giao dich bat dong san s& cang
cao. Budng chéo trong géc nay cang doc, ty 16 vén hoa cang cao (gia bat dong san thap
hon trén mdi don vi tién thué). Néi duong ngang xuét phat tir gia thué hién tai R* trén
tryc tung, dén dudng ty & von hoa trén goc phan tu Tay Bic, sau d6 v& mot duong thing
dung tir diém d6 dén truc hoanh ching ta xac dinh dwgc mic gia la diém P* dai dién
cho gi& bat dong san.

G6c thir 3, g6c phan tu Tay Nam md ta hoat dong caa nganh phat trién bat dong
san - qua trinh san xuat bat dong san, thé hién méi quan hé giira gia bat dong san va san
luong céc hoat dong xay dyung hang nim (Thi trudng xay dung). Nhitng nha dau tu xay
dung, nha phét trién bat dong san & ddy ludn phan @ng theo quan hé giira gia va khoi
luong san pham dua vao san xuit. Cac dudng trong goc phan tu nay lién quan dén mot
muc gia bat dong san va mot ty 1é xay dung nhat dinh. Truc tung (tinh tir gbc toa do
xudng phia dudi) thé hién luong xay dung, truc tung cang di sau xubng thi mirc do céc
hoat dong xay dung cang 16n. Puong chéo biéu thi ham xay dung trong goc phan tu Tay
Nam la duong dbc xudng, hudng ra ngoai (tic 1a doc xudng va huéng vé bén tréi), chi
ra rang muc gia bat dong san cao hon s& kich thich lugng 16n hon cac cong trinh dwgc
xay dung mai. Do nghiéng vé bén trai ciia duong nay phu thudc vao chi phi can bién
cho viéc cung cap dién tich xay dung mai, néu chi phi can bién cang nho thi duong nay
cang thang diing va sy thay doi cua gia bat dong san cang tic dong manh dén gia ting
luong cung va nguoc lai. Puong quan hé gitra gia va khdi lugng xay dung giao vai truc
gia bat dong san thuong xuat phat & mot diém bén ngoai goc toa do tai mot gié tri duong
tuong duong véi gid thanh xay dung cho thay khi gia bat dong san thiap hon mot ngudng
nao do thi nha dau tu phat trién s& dirng xay dung, s& khdng c6 cong trinh méi phat sinh.
Puong thang xudng xuat phét tir gia mua - ban tai P* trén tryc hoanh sé& giao vgi ham
xay dung tai mot diém diém tuwong Gng va tir diém dé chiéu sang tryc tung (vé mot
duong ngang di qua no) ta s& biét dugc khdi lugng cong trinh méi trén thi truong duoc
cac nha dau tu phat trién khoi cong (diém C*).

G6c cubi ciing, goc phan tu Pong Nam, thé hién quan hé giita lugng xay dung ra
va luong dua vao st dung hay luong xay dung méi hang nam duoc chuyén thanh nguon
cung bat dong san (thi trudng cung cap san pham). Pudng chéo trong gdc nay lién quan
dén ty Ié dién tich khoi cong xay dung mdi nam véi dién tich cd thé dua vao cho thué
mdi nam va dién tich ton kho trong qué trinh san xut do dang hoac trén thi truong. Nhu
vdy, can bang trong dai han, mot lugng cong trinh méi nhat dinh mdi nam 1a can thiét
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dé duy tri mot luong tdn kho dién tich cho thué sin c6 trén thi treong. Tong luong ton
kho cang I6n, ty 1& xay dung hang nim cang 16n 1a can thiét dé duy tri lwong ton kho
trong dai han (do do, ta c6 dudng doc xudng hudng ra ngoai bat dau tir goc toa do).
Puong thang nam trong goc phan tu Péng Nam vi vay ndi diém C* luogng cong trinh
méi véi diém Q* tong lwong cung dién tich thué. Mé hinh 4Q tir d6 mo ta mot trang thai
can bang 6n dinh trong dai han cua thi trudng bat dong san.

Nhu vy véi 4 goc phan tu Dong Béc, Tay Bic, Tay Nam va Dong Nam trinh
bay da hoan thanh 360 d6 xoay quanh so dd 4 goc ¥ dé phan tich trang thai can bang
dai han caa hé théng bat dong san.

3. Van dung mé hinh 4 géc % trong phan tich chinh sach tin dung ddi véi bat dong san

Thi trudng bat dong san Viét Nam nhitng nim qua chiu su tac do6ng manh mé tur
nhitng dién bién bt loi cua kinh té toan cau va nhitng chinh sach vi mo, dic biét 1a chinh
s&ch tién té trong nudc. Tinh trang chinh sach tién t& ma rong hay that chat c6 méi trong
quan chat ch& véi thi truong bat dong san. Pic trung cua thi truong bat dong san 1a thi
treong tai san cd gié tri 16n. Cac d6i twong tham gia vao cung - cau cua thi truong déu
can hd tro tai chinh (vay tir thi truong vén), tir cac doanh nghiép phat trién bat dong san,
doanh nghiép kinh doanh dich vu cho téi cac nha dau tu ca nhén trén thi truong. Boi
vay, khi chinh sach tién t& mo rong (di kém véi 13i suat thap), chi phi von ré sé khuyén
khich dong tién d6 vao dau tu va sé hitu bat dong san va nguoc lai. Chinh sach tin dung
cling duoc xem 13 mot phan cua chinh sach tién té, tin dung mé rong khi chinh sach tién
t¢ m& rong; dac biét & cac nén kinh t& ma cau trac, do sau va trinh do phat trién thi
treong tai chinh chua phat trién nhu Viét Nam. Tuy nhién, doi khi chinh sach tién tg, tin
dung mé rong nhung kiém soét vai tin dung bat dong san lai gia ting do lo ngai rai ro
chéo gitra thi trudng bat dong san va on dinh tai chinh. Piéu nay ciing khién dong vén
d6 vao thi truong bat dong san bi that chat, 1am giam da ting treéng cua thi truong.
Chinh sach tin dung bat dong san thuong dugc diéu tiét qua Ngan hang Nha nudc boi
cac quy dinh nhu: tran cho vay bat dong san trong tong du no ciia mot dinh ché, ty Ié
vbn ngan han cho vay trung va dai han, ty trong rai ro vai tin dung bat dong san (ap
dung trong tinh téng tai san co rui ro khi kiém soét chi s6 CAR).

Céc tac dong cua chinh sach tin dung d6i voi bat dong san cé thé duoc xac dinh
theo nguyén Iy cia mé hinh bén 4 goc ¥ cua DiPasquale va Wheaton (1992). Trong mdi
truong hop, ching ta c6 thé xac dinh goc phan tu ndo bi anh hudng ban dau, theo di
cac tac dong qua cac gdc phan tu khac va di dén trang théai can bang dai han méi. Trong
pham vi bai viét nay, ching tdi mo ta co ché tac dong cua hai truong hop: (1) LAi suat
giam va (2) Han ché tin dung bat dong san.
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L&i suat giam

Nhu d3 phén tich co ché tac dong ¢ phan dau, néu nhu cau so hitu bt dong san
thay dbi (thi trudng so hiru), tic dong lan téa cac thi truong sé& khac hin so vai khi nhu
cau str dung bat dong san thay ddi (thi truong thué). Mot sé yéu té c6 thé gay ra su thay
d6i trong nhu cau s& hitu tai san bat dong san. Néu 14i suét giam thi loi tirc hién c6 tir
bit d6ng san sé& tré nén cao so vai ching khoan c6 thu nhap ¢ dinh va cic nha dau tu
s& muén chuyén vén cua ho sang linh vuc bat dong san. M6 hinh nay gia dinh rang thi
truong von diéu chinh mot cach hiéu qua gia cua cac tai san cy thé. Do dé, su thay doi
ctia nhu cau so hitu bat dong san, chang han nhu mé ta o trén, s& thay doi ty & vén hoa
ma tai d6 cac nha dau tu sdn sang nam giir bat dong san. Bai vay, khi 14i suat giam s&
anh hudng dau tién dén khu vuc so hitu, mua ban bat dong san. Diéu ndy sé lam ting
nhu cau nam git tai san bat dong san. Viéc giam ldi suat di vai bat dong san s& lam
giam lgi nhuan ma cic nha dau tu yéu cau tir bit dong san. Nhu trong hinh dudi day, o
g6c phan tu phia Tay Béc, diéu nay c6 tac dong lam quay nguoc chiéu kim ddng hd,
duong quan hé gia mua, gia ban s& ha xudng (tia ludn di qua gbc toa do), 1am ting gia
bat dong san.

Property market:
Asset market: Rent ($) Rent Determination

Valuation
P/R

N \
D (R, Economy) =S
P=Rll\&
%\\:\

(I giam => P tang) 1

p* S* !
Price ($) ) L Stock (sq.st.)
i Z— ------- ] H
- - e
e &
________________________________ s=£
= [
P=f(C) / (A S=C-35S)
Asset market: P,/Z
Construction o s/c
Construction Property market:
(sqg.st.) Stock Adjustment

Véi mtc gia thué tir thi trudng bat dong san, viéc giam loi suat hoic ty 18 vén
hoa hién tai d6i véi bat dong san 1am tang gia tai san, & gitta goc phan tu phia TAy Nam.
Gia bt dong san ting, dan dén mirc ky vong lac quan vé lgi nhuan trén dau tu bat dong
san ciing ting theo. Cac nha du tu phat trién bat dau xay dung méi nhiéu hon va nhu
cau thi truong trong nganh bat dong san ting 1én. Gia nha ting cao khién cac ho gia dinh
tang chi tiéu va dau tu cho tai san dat dai. Twong tu nhu vay, cac bién dong trong gia
nha anh huang nhiéu dén hanh vi tai chinh cia cac ho gia dinh va nguoi mua nha twong
lai. Khi gia bat dong san ting cao so véi chi phi xay dung, khoang chénh léch d6 tao
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muc loi nhuén cao thiic ddy cac nha dau tu bat dong san xay dung tiép du 4n méi. Cudi
cung, diéu nay lam ting ngudn cung khong gian (& goc phan tu phia Déng Nam), sau
d6 1am giam gia thué trén thi truong bat dong san (goc phan tu Dong BAc).

Néu nhu muc gia thué giam xudng, trong khi 14i suat khéng giam nita, luong tién
cung ra thi treong chi c6 mot giai doan nao ddy trong ngan han. Nhu giai doan sau covid
cua Viét Nam, kinh té giam sat, 18i suat huy dong giam, 1ai suit cho vay thap nhung
cling chi giam trong mot thoi gian. Dén gid, nén kinh té phuc hdi thi 14i suét bt dau
tang dan I&n. Va néu nhu 1i suat khdng giam tiép thi duong chéo trong goc phan tu Tay
Bac s& quay trg vé duong cii. Khi d6, véi mac gia thué thap thi gia ban ciing giam, va
khdi lwong san xuat theo d6 s& sut giam, thi truong mat can bang duong can bang ¢ mot
gocC Y4, tao ra tinh trang mat can bang ngay 1ap tuc trén thi truong bat dong san, nguy co
khing hoang xay ra.

Truong hop 14i suét tiép tuc giam thi méi bat ddu c6 dugc mic gia ban dau va
khi d6 méi quay tré lai dugc khéi lwong san xuat, tao lai duoc cau can bang nay.

Theo Nghi quyét s6 33/NQ-CP ngay 11/3/2023 cua Chinh pha, Ngan hang nha
nude di chu tri trién khai Chuong trinh tin dung 120.000 ty dong (twong duong khoang
12% nhu cau vén dé thuc day thuc hién myc tiéu hoan thanh it nhat 01 triéu can ho nha ¢
X4 hoi, nha ¢ cong nhan giai doan 2021-2030) dé cho chu dau tu va nguoi mua nha cua
c4c du &n nha & xa hoi, nha & cdng nhan vay vai 14i suit thap hon khoang tir 1,5 - 2% so
véi i suat cho vay trung dai han VND binh quén cua cac ngan hang thuong mai nha
nudc (bao gom Agribank, BIDV, Vietcombank, Vietinbank) trén thi trudng trong ting
thoi ky. Bong thoi phdi hop véi Bo Xay dung va cac bg, nganh, co quan c6 lién quan xac
dinh danh muc du an, d6i trong, diéu kién, tiéu chi dugc thu huong Chuong trinh.

Hién nay, ngoai 04 ngan hang thuong mai ¢ phan nha nudc (BIDV, Vietinbank,
Agribank, Vietcombank) thi c6 thém 04 Ngén hang: Tién Phong (TPbank), VPBank,
MBBank va TechcomBank da c6 vin ban dang ky tham gia chuong trinh véi s6 tién
dang ky ctia mdi ngan hang 12 5.000 ty ¢ong (nang nguon von hd tro 1ai suat 1&én 140.000
ty déng). Tuy nhién, dén nay, cac ngan hang mai giai ngan vai sé tién la 1.344 ty dong
(chua dén 1%) bao géom: 1.295 ty dong cho chu dau tu tai 12 du &n; 49 ty dong cho
ngudi mua nha tai 5 dy an (Bo Xay dung, 2024). Nhu vay, mac du 14i suat cho bat dong
san da giam thap nhung ngoai cac van dé vé thu tuc, diéu kién thi thoi han cho vay la
van dé can can nhac, néu thoi han vay du dé dau tu xay dung ra san pham, ban thi dat
can bang. Con néu thoi han vay chi 2-3 nam sau day tha néi thi truong thi s& roi vao tinh
trang mat can bang nhu di phan tich.
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Nhu vy, néu ding bién phap vé i suat dé kich thich thi truong bat dong san thi
phai 12 g6i |4 suat dai han, chinh sach dai han, 6n dinh. Ching han géi tin dung cho vay
bit dong san véi nha thu nhap thap, nha ¢ xa hoi thi thoi gian vay 15 nim méi dam bao
cho doanh nghiép c6 thé quay vong 1-2-3 chu ky cia dau tw, méi co thé tao ra gié thap.
Néu xét I4i suat giam on dinh, i suat thap, tit ca cac yéu td can bang thi s& san xuat ra
nhiéu va lam ting cung. Can luu y trudng hop nay s& ludn lam cho gia thué trén thi
treong giam xudng, khong 1am gia ting, gia thué toi da chi 1én dén R*. Con néu l4i suat
giam khéng 6n dinh thi s& dan dén hé qua gia tang dot bién.

Han ché tin dung

Phén tich twong tu, trudng hop han ché tin dung bat dong san hay I3 suat cia nén
kinh té tang s& 1am giam nhu ciu nam gitr tai san bat dong san. Pudng quan hé gia mua,
gia ban sé& ddc 1n, xoay vong theo chiéu kim ddng ho, 1am giam gia bat dong san & gitra
g6c phan tu phia Tay Nam, diéu nay khién cho thu hep xay dung, nha san xuat phai
dirng cac duy an lai hodc san xuat it di. Theo d6, lwgng cung trén thi trudng s& giam, xay
ra tinh trang gia thué ting, va tiép tuc chu ky s& lam cho gia ban tang (voi diéu kién tiép
tuc duy tri cac diéu kién han ché ngudn cung tin dung - ngudn cung tiép tuc khan hiém).

Property market:
Asset market: Rent ($) Rent Determination

Valuation

D (R, Economy) =$

S*

Price ($) Stock (sq.st.)
s=£
(AS=C-5S)
Asset market: p./Z
Construction o/ %o s/c
P=f(C) Construction Property market:
(sq.st.) Stock Adjustment

Nhu vay han ché cho vay bat dong san hoic ting 13i suét thi ngay lap tac nhom
mua bat dong san sé bi tac dong, han ché mua, gia bat dong san s& giam xuéng, giam
dau co. Con néu tiép tuc han ché tin dung bat dong san thi sé xay ra tinh trang xay dung
it di. Tuy nhién, viéc xay dung it di khong phai xay ra ngay lap tic khi han ché tin dung,
ma can phai qua mot khoang thoi gian tir chd gid giam cho dén khi nha dau tu co cau lai
cac dy an. Khi o, tat nhién, cac dy an méi sé khong dugc dau tu. Chinh sach han ché
tin dung nay néu tiép tuc kéo dai s& dan dén kho khin khong chi dbi voi ngudi mua nha,
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ma con kho khin trong ngudn vén déi véi doanh nghiép dé khai cong cac du an mai,
Xay ra mat can bang trén thi truong bat dong san. Dién hinh & Viét Nam, giai doan thit
chat tin dung bét dong san 2009-2013 (dua tin dung bat dong san vao danh muyc tai san
c6 rui ro cao nhat tai cic ngan hang thuong mai, trong s6 rai ro 250%, giam ti 1é tin
dung phi san xut tir 22% xubng con 16%) da khién cho thi truong bt dong san 1ap tirc

bi anh hudng nang né.

Truong hop nguoc lai, néu chinh sach han ché tin dung chi xay ra mét giai doan
ngdn dé diéu chinh hanh vi dau co thi khi ddy s& chua tac dong nhiéu dén thij truong va
s& khong lam mat can bang trén thi truong bat dong san.

4. Két luan va khuyén nghi

Thee nhdt, néu khuyén khich thuc ddy cho tang truéng cua bat dong san bang
khuyén khich giam 14i suat xuéng, ma chi khuyén khich trong thoi gian rat ngan thi sé
tao tinh trang mat can bang trén thi truong bat dong san. Mudn can bang trén thi truong
bat dong san can phai duy tri 14i suat thap trong thoi gian du dai dé gia ting, nha phat
trién quay tro lai san xuat tiép dé co san pham dua vao thi trudng thi maéi tao lai duoc
can bang. Nhu vy, néu dung chinh sach 1ai suat wu dai thi phai tic dong dai han thi méi
tao ra dugc can bang. Chinh sach hd tro 13i suat duoc thuc hién dai han 6n dinh thi c6
thé hd trg théng qua Ngan hang chinh sach x& hoi

Thet hai, néu nhu dung chinh sach han ché tin dung hoic 1i suat khong ché thi
can tac dong trong ngan han. Tac d6ng ngan han mai tao ra can bang thi truong dé han
ché dau co khong mong mudn. Néu duy tri qua trinh han ché tin dung dai thi s& tac dong
I&n qué trinh mat can bang trén thi truong bat dong san.
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QUAN LY THU TIEN THUE PAT CUA DOANH NGHIEP TAI
CUC THUE THANH PHO HA NOI
TS. Bui Thi Hong Viét, TS. Nguyén Thi Lé Thity
Triong Pai hoc Kinh té Quac dan
ThS. Nguyén Bio Dung
Toéng cuc Thué

Tom tt: Bai viét nay tdp trung phan tich theec trang qudn Iy thu tién thué dat cua
doanh nghiép tai Cuc Thué thanh phé Ha Ngi tir Idp ké hoach thu, té chic thiec hién ké
hoach thu cho dén kiém sodt thu. Trén co sé phan tich thuc trang, bai viét chi rd nhing
han ché ciing nhw dé xudat mét sé giai phap hoan thién qudn ly thu tién thué dat cua
doanh nghiép cho Cuc Thué thanh phé Ha Néi cho giai doan téi.

Tir khoa: tién thué dat, quan 1y thu, cuc thué

1. Gi6i thigu

Dit dai 6 vai tro vo cling quan trong ddi vai doi song kinh té, chinh tri va xa hoi
ciia mdi québc gia. O nudc ta, dat dai duoc xac dinh 14 tai nguyén vo clng quy gia cua
qudc gia, 1a tu liéu san xuat dac biét, nguon noi luc quan trong nhat dé phét trién kinh
té, dia ban phan bé khu dan cu, xay dung cac co sé Kinh té, chinh tri, vin hod, an ninh
qudc phong, 1a bo phan co ban cua I3nh thd quéc gia, thanh phan quan trong cua moi
truong song, 1a thanh qua cach mang cua ca dan toc. Do d6, quan Iy Nha nudc ddi véi
dat dai n6i chung va quan ly thu tién thué dat ndi riéng 1a mot van dé luén duoc Nha
nudc ta dac biét quan tam.

Nhitng nim gan ddy, mdi nam dat dai dong gop hon 10% thu ngan sach nha nudc
va gan 20% thu ngan sach noi dia, cac khoan thu tai chinh d6i voi dat dai dang 13 cong
cu huy dong ngudn thu truc tiép vao ngin sach nha nude. Chinh sach thu d6i véi dat dai
g6p phan khuyén khich sir dung dét hiéu qua, tiét kiém.

Trong giai doan 2020-2022, mdi nam sb tién thu dugc tir viéc cho cac doanh
nghiép thué dat trén dia ban thanh phé Ha Noi 12 tir hon 5.685 ty dong dén hon 10.220
ty ddng. Tuy nhién, ty 1& s6 doanh nghiép no tién thué dat so véi tong s6 doanh nghiép
thué dét ciing nhu ty & s6 tién thué dat doanh nghiép no so véi sb tién thué dat doanh
nghiép phai ndp con cao. Dé xay ra tinh trang ndy, c6 nhiéu nguyén nhan trong d6 co
nguyén nhan dén tir nhirng han ché trong quan ly thu tién thué dat cua doanh nghiép tai

321



Cuc Thué thanh phd ha Noi.
2. Co s& ly luan vé quan ly thu tién thué dat caa doanh nghiép tai cuc thué
Thu tién thué ddit cia doanh nghigp

Theo Québc Hoi (2013) thi Nha nuée cho thué dat “1a viéc Nha nudc quyét dinh
trao quyén sir dung dat cho déi twong ¢é nhu cau st dung dat thdng qua hop déng cho
thué quyén str dung dat”. Theo Pham Lan Huong (2020) thi dét dai thudc sé hitu toan
dan, do Nha nudc dai dién chu sé hitu va théng nhat quan ly. Cac quyén di vai dat dai
bao gom quyén s hiru, quyén dinh doat va quyén st dung dat dai, tuy nhién, Nha nuéc
chi trao quyén sir dung dat cho doanh nghiép théng qua hinh thirc cho thué dat. Nhu
vay, ban chat cua cho thué dat chinh 14 trao quyén st dung dat. Doanh nghiép duoc cho
thué dat khdng c6 quyén dinh doat ddi véi manh dat duge cho thué ma chi cé quyén sir
dung, khai thac cong ning, tinh dung va cac ngudn loi tir manh dat dugc cho thué.

Céc doanh nghiép c6 nghia vu va trach nhiém nop dung, du va kip thoi s tién
thué dat theo hai hinh thac 12 mét 1an cho toan bo thoi gian thué, hoic hiang nim trong
sudt thoi gian thué dat. Bi véi cac doanh nghiép trong nude, nha nudc cho phép céc
doanh nghiép nay lya chon giita hai hinh thizc 12 nop tién mot 1an hodc nop tién thué dat
hang ndm. Con ddi véi cac doanh nghiép nudc ngoai, sé thuc hién nop tién thué dat mot
lan cho toan thoi gian thué. Bén canh do, cac doanh nghiép st dung dat véi muc dich
nudi trong thiy hai san ciing s& chi duoc tra tién thué dat hang nam.

Doanh nghiép dugc thué dat phai thuc hién trach nhiém va nghia vu nop tién thué
dat tai cuc thué. Hay noi cach khéc 1a co quan thué c6 trach nhiém thu tién thué dat cua
doanh nghiép dugc nha nude cho thué dat. Can ci tinh tién cho thué dat bao gom: (1)
dién tich dat; (2) thoi han cho thué dat: Can ctr dua trén thoi han cho thué trong hop
ddng cho thué dat; (3) don gia thué dat; (4) hinh thuc thué dat.

Quan ly thu tién thué dat ciia doanh nghiép tai cuc thué

Theo Nguyén Thi Ngoc Huyén, Poan Thi Thu Ha va P4 Thi Hai Ha (2012) thi
quan 1y 1a “qua trinh to chirc, 1anh dao, kiém soat cac nguon lyc va hoat dong cua hé
théng nham dat dugc myc dich cua hé théng vai hiéu qua cao mot cach bén viing trong
diéu kién moi truong ludn bién dong”. Pham Lan Huong (2020) cho rang, “theo nghia
hep, vé mit tac nghiép trén quan diém cua co quan thuc hién cac ngudn thu tai chinh tir
dat (co quan thué va cic co quan khac dugce nha nuéc uy quyén thuc hién cong tac thu
tai chinh dat dai), quan 1y nha nudc vé tai chinh dét dai 1a viéc t6 chic thuc thi phap luat
vé dit dai ciia nha nuéc, cu thé 1a hop dong t6 chirc diéu hanh va giam sét cua co quan
quan Iy thu tai chinh nham dam bao ngudi sir dung dat tién hanh nop cac khoan nghia
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vu tai chinh vé& dat dai vao ngan sach nha nuéc theo quy dinh cua phap luat”. Tir cac
khai niém trén c6 thé dinh nghia quan ly thu tién thué dit caa doanh nghiép tai cuc thué
1a qua trinh cuc thué 1ap ké hoach, t6 chuc thuc hién ké hoach va kiém soat thu tién thu
dat cua doanh nghiép nham dam bao cac doanh nghiép dugc nha nuée cho thué dat nop
dung, du va kip thoi cac khoan tién thué dat vao ngan sach nha nudce theo quy dinh cua
phap luat.

Muc tiéu quan Iy thu tién thué dat cua doanh nghiép tai cuc thué l1a nham thu
dung, thu du, thu kip thoi tién thué dat cua doanh nghiép vao ngan sach nha nudc. Cac
muc tiéu trén duoc cu thé hda théng qua cac chi sb sau: (1) ty 18 sé tién thué dat thuc té
thu duoc/sd tién thué dat doanh nghiép phai nop; (2) ty 1¢ s tién thué dat thyc té thu
duoc/sé tién du kién thu (ké hoach thu); (3) ty Ié sé doanh nghiép no tién thué dat; (4)
ty 1¢ sb tién thué dat doanh nghiép no.

Quan ly thu tién thué dat cua doanh nghiép tai cuc thué bao gdom céc noi dung:
lap ké hoach thu tién thué dat caa doanh nghiép, to chirc thuc hién ké hoach thu tién
thué dat cua doanh nghiép va kiém soét thu tién thué dat cua doanh nghiép.

3. Khai quét vé cac doanh nghiép phat sinh tién thué dit phai np tai Cuc Thué
thanh phé Ha Nai

Vao ndm 2020, ¢6 9.952 doanh nghiép thué dat, con sé nay ting t6i 9.974 doanh
nghiép nam 2021 va giam con 9.712 doanh nghié¢p vao nam 2022. Phéan theo muyc dich
sir dung, c6 thé thay sb doanh nghiép thué dat phuc vu san xuat cong nghiép chiém ti trong
nhiéu nhat cting véi dién tich dat thué nhiéu nhat. Hau hét cac doanh nghiép thué dat lua
chon hinh thic tra hang nam.

Bang 1: Doanh nghiép phat sinh tién thué dat phai ndp tai dia ban

thanh phé Ha Noi
STT N§i dung D(,rn v 2020 2021 2022
tinh

Doanh nghiép thué dat | DN 9.952 9.974 9.712

S6 khu dat duoc thue | Khu | 11.336 11.364 11.306

Dién tich dat dugc thué | m2 89.402.841 | 89.408.870 | 89.399.630
1 Phéan theo loai hinh doanh nghiép
1.1 Doanh nghiép trong nuoc
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Don vi

STT Néi dung i 2020 2021 2022
S6 lugng doanh nghiép | DN 9.250 9.120 9.007
S6 khu dat duge thue | Khu | 10.671 10.660 10.649
Dién tich dat dugc thué | m2 84.158.232 | 83.869.989 | 84.204.552
Doanh nghiép nuéc ngoai (FDI)
S6 lugng doanh nghiép | DN 702 854 705
He S6 khu dét duoc thué | Khu | 665 704 657
Dién tich dét dugc thué | m2 5.244.609 |5.538.881 |5.195.078
2 Phén loai theo muc dich
Sdn xudt NN, LN, NTTS
S6 luong doanh nghiép | DN 2.301 2.402 2.355
2 S6 khu dat duge thue | Khu | 2.594 2.619 2.566
Dién tich dt dugc thué | m2 20.463.442 | 20.610.486 | 20.294.499
Sdn xudt kinh doanh phi néng nghiép
S6 lugng doanh nghiép | DN 7.001 6.951 6.804
22 S6 khu dét duoc thue | Khu | 8.087 8.056 8.093
Dién tich dat dugc thué | m2 63.781.180 | 63.385.907 | 63.998.468
Khac
S6 luong doanh nghiép | DN 650 621 553
23 S6 khu dét duoc thué | Khu | 655 689 647
Dién tich dat dugc thué | m2 5.158.219 |5.412.477 |5.106.663
3 Phan theo hinh thirc thué
Trd tién hing nam
S6 lugng doanh nghiép | DN 8.501 8.653 8.905
. S6 khu dat duge thué | Khu | 10.095 10.063 10.704
Dién tich dat dugc thué | m2 79.418.367 | 79.225.633 | 87.061.680
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Pon vi
STT Noi dung tinh ) 2020 2021 2022

Tra tien mot lan

S6 lugng doanh nghiép | DN 1.451 1.321 807

3.2
S6 khu dit duoc thué | Khu 1.241 1.301 602

Dién tich dat dugc thué | m2 9.984.474 | 10.183.237 | 2.337.950

Nguon: Cuc Thué Thanh phé Ha Ngi

4. Thuc trang quan Iy thu tién thué dat caa doanh nghiép tai Cuc Thué thanh pho
Ha Noi giai doan 2020-2022

Thuc trang ld@p ké hogch thu tién thué dit ciia doanh nghiép

Hang nam, Cuc Thué thanh phé Ha Noi déu lap ké hoach thu tién thué dat cua
doanh nghiép cho nam tiép theo quy trinh sau.

Truéc tién, Cuc Thué thanh phé Ha Noi phan tich myc tiéu va sé thu cia Tong
cuc Thué giao trong tirg nam ciing nhu tién hanh phan tich cac yéu tb méi truong tac
dong t6i viéc thu tién thué dat cua doanh nghiép. Cu thé, Cuc Thué thanh phd Ha Noi
tién hanh phan tich cac quy dinh mai caa phap luat, cac chinh sach mai c6 lién quan tgi
thu tién thué dat cia doanh nghiép. Trong giai doan 2020 — 2022, do anh huong cua dai
dich Covid 19 nén Nha nudc ¢ nhiéu chinh sach hd trg doanh nghiép nhu mién, giam
tién thué dat va gia han thoi gian nop tién thué dat. Ngoai ra, Cuc Thué thanh phd Ha
Noi con phan tich tinh hinh phat trién kinh té - xa hoi dé du bao nhu cau thué dat cua
doanh nghiép, tir &6 wdc tinh s6 tién thué dat s& thu dugc. Bén canh d6, Cuc Thué thanh
phd Ha Noi con cin cir vao tinh hinh thu tién thué dat cua doanh nghiép trong nhiing
nam trude dé du tinh sd tién thué dat thu dugc trong nam 1ap ké hoach.

Trén co s& phan tich cac yéu té ké trén, Cuc Thué thanh phé Ha Nbi da xac dinh
c4c chi tiéu thu tién thué dat cua doanh nghiép giai doan 2020 — 2022 nhu sau:
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Bang 2: Chi tiéu thu tién thué dét ciia doanh nghiép

Néi dung Pon vi tinh | Niam 2020 | Niim 2021 | Nim 2022
Doanh nghiép sé& thué dt Doanh nghiép 9.950 9.970 9.700
S tién thué dit s& thu dugc Ti dong 11.800 10.500 7.900

Nguon: Cuc Thué thanh pho Ha Néi

Sau khi xac dinh dwogc céc chi tiéu thu tién thué dat caa doanh nghiép, Cuc Thué
thanh phé Ha Noi ciing da xac dinh céc giai phap dé dat duoc céc chi tiéu. Trong giai
doan 2020 — 2022, mét sé giai phap dugc Cuc Thué thanh phd Ha Noi dé ra nhu sau: wu
tién thu dang, thu du, thu kip thoi cac khoan méi phat sinh trong nam; Uu tién thu céc
doanh nghiép nop tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué, ddy 1a nhém c6 ngudn thu
I6n vai it doanh nghiép hon, viéc phan bo nguon luc cho nhém nay ciing dé dang hon
rat nhiéu; Uu tién thu cac doanh nghiép c6 cac khoan thu 16n; Bo phan cudng ché thu
no sé& thuc hién thu hdi cac khoan ng cia cac nam trude ddi véi cac doanh nghiép tiép
tuc thué trong nim nay, tranh tinh trang dé no chong chéo gy khé khin thu hoi cac
khoan nay trong tuong lai. Phan loai cac doanh nghiép c6 cac khoan ng 16n véi tinh
trang no xau, ng nhiéu nim dé phan bé ngudn luc gitp don ddc, cudng ché thu hdi cac

khoan no nay mot cach nhanh chéng, dung, du va kip thoi véi ké hoach da dé ra.
Thuec trgng té chirc theec hién ké hogch thu tién thué dit ciia doanh
nghiép
Thiee trang quadn 1y khai ndp tién thué dat

Cac doanh nghiép nop hd so ké khai tai cac co quan tiép nhan hd so theo quy
dinh tai diéu 60 Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 caa Chinh phi. Sau khi
co quan tiép nhan hd so kiém tra tinh day du, théng nhat théng tin cua hd so thi s&
chuyén hd so cua doanh nghiép thué dét ti cho Vian phong diang ky dat dai. Tai day,
Vin phong ding ky dat dai s& 1ap Phiéu chuyén thdng tin va luan chuyén cho co quan
thué d6i véi hd so khong c6 khoan duoc trir; luan chuyén ddng thoi cho co quan thué va
co quan tai chinh d6i véi hd so c6 khoan dugc trir & xac dinh tién thué dat; xac dinh
cac khoan duoc trir vao tién thué dat theo quy dinh. Cuc Thué thanh phé Ha Nai kiém
tra hd so do Vin phong diang ky dat dai chuyén dén, tiép nhan thong tin vé cac khoan
ngudi thué dat duoc trir vao tién thué dat phai ndp do co quan tai chinh chuyén dén (néu
c6) thi xac dinh va ban hanh Thong bao nop tién thué dat. Truong hop phét hién ho so
cd sai sot hoac thiéu cin cir dé xac dinh tién thué dat thi co quan thué dé nghi Van phong
dang ky dit dai xac dinh, bd sung thang tin.
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Bang 3: Thuec trang xir Iy ho so ciia Cuc Thué thanh phé Ha Noi

Pon vi tinh: Bé ho so

Néi dung Nim 2020 Nim 2021 | Niam 2022
S6 bd hd so méi phat sinh can xir Iy 1.848 2.199 1.426
S6 bo ho so di xac nhan 1.828 2.174 1.395
S6 bo ho so tra lai do co sai sot 20 25 31

Nguon: Cuc Thué Thanh phé Ha Ngi

Niam 2020, Cuc Thué thanh phé Ha Noi phai xir ly 1.848 bo ho so, trong d6 co
20 bo hd so phai tra lai do c6 sai s6t. C4c con sé nay trong nam 2021 va 2022 lan luot
1a2.199, 25 va 1.426, 31. Cé4c bo ho so ¢o sai sot chu yéu 1a do cac thdng tin cua doanh
nghiép thué dat con chua rd rang hoic dién tich dat thué con chua an khép so voi thong
tin duoc Iuu trit tai Bo Tai Nguyén va Moi Truong. Cac truong hop phat sinh sai sot déu
duoc Cuc Thué thanh phd Ha Nai tra lai, yéu cau xac nhan lai théng tin. Nhin chung,
Cuc Thué thanh phb Ha Noi di 1am kha tét khi ludn xir Iy xong ho so dung thoi han va
kip thoi thong bao téi cho cac doanh nghiép bi sai sot.

Uy nhiém va huong dan cdc Chi cuc thué truc thuéc Cuc Thué thanh phé Ha Noi
thu tién thué dat

Theo quy dinh, ddi véi cac khoan tién thué dat, Cuc Thué thanh phé Ha Noi s&
chi dao céc Chi cuc thué truc thudc thong béo 1am 2 ky, mot ky vao 30/4 va mot ky vao
30/9 v&i muc tiéu 1a thu tap trung trong thang 5 1a thang 10. Viéc théng béo thu tién thué
dat s& dua trén s6 luong ho so da dang ki, s6 luong ho so di ké khai va dam bao théng
bao di 100% t6i cho tat ca nhitng hd so da dang ki. Viéc tinh s6 tién thué dat cho tung
hd so duoc dua trén cac quy dinh cua chinh séch, luat phap hién hanh. Tuy nhién, du
rang da co cong thirc tinh don gia cy thé nhung co quan thué van gip khong it cac trudng
hop ngoai 18, kho tinh toan. Vi du, theo quy dinh tai Diéu 4 Nghi dinh s 46/2014/ND-
CP cua Chinh phu thi dé xac dinh phwong phap gia theo phuwong phap cu thé hay theo
phuong phéap hé sé diéu chinh phai cin ci vao gia tri cua thira dat, khu dat 16n hon hay
bé hon 10 ty, 20 ty, 30 ty. Thuc té du an duoc giao thanh nhiéu dot nén dia phuong ling
ting khong biét xac dinh gié tri khu dét theo toan b dir 4n hay theo tirng quyét dinh cho
thué dit theo dot. Bén canh dé, trudng hop dau thau theo quy dinh phép luat Dat dai
nam 2003, nay thuc hién diéu chinh don gia thué dit theo quy dinh tai Nghi dinh sb
46/2014/ND-CP cua Chinh phu thi thoi gian 6n dinh don gia 13 bao nhiéu nim, muc
diéu chinh 13 bao nhiéu chua dugc quy dinh cu thé. Theo quy dinh tai khoan 5 Biéu 3
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Nghi dinh s6 123/2017/NB-CP caa Chinh phu va Diéu 1 Thong tu s6 11/2018/TT-BTC
thi khi duoc gia han st dung dét thi tién thué dat duoc xac dinh theo chinh sach va gia
dat tai thoi diém gia han. Déi véi truong hop thué dat tra tién hang nim thi chu ky 6n
dinh don gi4 thué dét tinh tir thoi diém nha nudc ¢ tham quyén ban hanh quyét dinh gia
han thoi gian thué dat. Nhu vy, d6i véi truong hop thué dat tra tién thué dat hang nim,
chu ky 6n dinh don gia thué dit dugc xac dinh 1a chu ky 6n dinh don gia thué dat dau
tién hay 1a diéu chinh lai don gia thué dat cho chu ky 6n dinh tiép theo. Chinh vi vay,
Cuc Thué thanh phé Ha Noi da thuong xuyén va tich cuc phdi hop véi cac co quan ban
nganh dé dé xuat duoc mot cong thic tinh toan sé tién thué dat pha hop, minh bach.

Bang 4: Két qua thu tién thué dat ciia doanh nghiép

Don vi
STT Noi Dung tinh " | Nam 2020 | Nam 2021 | Nam 2022
|
) . doanh
1 | Doanh nghiép thué dat n 9.952 9.974 9.712
nghiép
2 | Dién tich thué dat m? 89.402.841 | 89.408.870 | 89.399.630

S tién thué dat thuc té phat
3 | sinh trong nam (sb tién thué | ti dong | 12.040,41 | 14.652,46 | 7.794,37
dat doanh nghiép phai nop)

SO tién thué dat thue té da .
4 ti dong | 7.883,01 10.220,77 5.685,64
thu duoc

Nguon: Cuc Thué Thanh phé Ha Ngi

Nam 2020, di thu duoc tién thué dat cua 9.952 doanh nghiép vai s6 tién 13 hon
7.883 ti dong. Nam 2021, thu duoc tién thué dat cua 9.974 doanh nghiép véi s6 tién hon
10.220 ti dong. Trong nam nay ¢ dy an thué dat 1am dai st quan cua My va tra tién mot
lan cho ca thoi gian thué da khién s tién thué dét trong nam tang vot. Nam 2022, da thu
dugc caa 9.712 doanh nghiép véi sb tién hon 5.685 ti dong.

Qudn 1y mién, giam cdc khodn thu tir ddt

Do nhirng anh hudng tiéu cuc cua dai dich Covid 19, Nha nude da cé nhirng chinh
sach mién, giam cac khoan tién phai nop tir viéc thué dét dé hd trg doanh nghiép.
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Bang 5: Thie trang mién giam cac khoén thu tir dit do dai dich Covid 19

STT Noi Dung Pon vi tinh 2020 2021 2022
S6 doanh nghiép ndp hd so \

1 s B0 ho so 4.546 5.075 5.410
Xin mién giam
S6 doanh nghiép dugc \

2 ~ . . . B0 ho so 4.312 4.780 5.142
mién giam ti€n thué dat

3 Tong s6 tién mién giam Ti dong 678,45 | 1.062,47 | 848,21

Nguon: Cuc Thué Thanh phé Ha Ngi

Nim 2020, khi nha nuéc ban hanh mic hd trg 15% dbi voi cac doanh nghiép, ca
nhan thué dat thuoc diéu 2 caa Quyét dinh 22/2020/QD-TTg, da c6 4.312 ho so duoc
duyét trén tong s6 4.546 ho so nop vai s6 tién dugc mién giam téi 678,45 ti dong. Tiép
sau do, véi mic hd tro 30% déi voi cac d6i twong bi anh huong béi dich Covid-19 quy
dinh tai Diéu 2 Quyét dinh 27/2021/QB-TTg, di c6 4.780 ho so dugc duyét trén tong
5.075 ho so ndp xin mién giam va s tién dugc mién giam 1a 1.062,47 ti dong. TGi nam
2022, 5.142 doanh nghiép dugc duyét véi mac mién giam 1a 848,21 ti dong. Picu nay
phan &nh rang Nha nudc rat quan tam, chi trong tdi cong tac hd trg cac doanh nghiép
va Cuc Thué di lam tdt trong viéc thuc hién dung cac chinh sach méi ctia nha nuéc.
Ngay sau khi nhan duoc hd so xin mién giam cua doanh nghiép, Cuc Thué thanh phd
Ha Noi da kiém tra va dua ra cac quyét dinh mién giam ddi véi cac truong hop di diéu
kién. Pong thoi, thong béo téi Chi cuc thué va doanh nghiép sé tién dugc mién giam,
s6 tién phai nop con lai.

Tuy nhién, trong qua trinh thyc hién cong tac nay, Cuc Thué thanh phd Ha Noi
d3 nhan thiy cac chinh sach dang bi chong chéo khién cac can bo thué chwa biét str dung
chinh sach nao dé tinh tién mién giam, ciing nhu tinh tién thué dat cho cac doanh nghiép.
Vi du, theo quy dinh tai Nghi dinh sé 46/2014/ND-CP va Nghi dinh sé 135/2016/ND-
CP cua Chinh phu thi truong hop duoc cip ¢ tham quyén cho thué dat khong qua hinh
thirc dau gia dé thuc hién du an dau tu kinh doanh két cau ha ting cum cong nghiép theo
quy dinh cua phap luat thi dugc mién tién thué dat sau thoi gian dwgc mién tién thué dat
cua thoi gian xay dung co ban theo phap luat vé dau tu. Tuy nhién, tai Nghi dinh s6
68/2017/ND-CP ngay 25/05/2017 caa Chinh phu vé quan ly, phat trién cum céng nghiép
khéng quy dinh vé viéc mién tién thué dét trong thoi gian xay dung co ban. Thoi han
mién tién thué dat cua du an kinh doanh két cau ha tang cum cong nghiép quy dinh tai
Nghi dinh s6 68/2017/ND-CP ciing khong thdng nhat véi Nghi dinh s6 135/2016/ND-
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CP dan dén viéc dia phuong lung tang trong viéc xem xét mién tién thué dat thoi gian
xay dung co ban dbi v6i cac du an dau tu xay dung, kinh doanh ha ting ky thuat Cum
cdng nghiép, Cum cdng nghiép lang nghé. Bén canh dé, theo quy dinh tai khoan 7 Diéu
3 Nghi dinh s 123/2017/ND-CP cua Chinh pha quy dinh truong hop nguoi thué dat
dugc cip Gidy chiing nhan dau tu hoic Gidy chung nhan ding ky dau tu hoic Quyét
dinh chu trwong dau tu ctua cap c6 tham quyén di cap lan dau cé ghi cu thé tién d6 thyuc
hién du an thi mién giam xay dung co ban theo tién do da cap lan dau cua céc gidy to
néu trén. Tuy nhién, thoi diém co quan nha nude c6 tham quyén ban hanh Quyét dinh
cho thué dét lai sau thoi diém bat dau cua tién do thuc hién du an ghi trong 4 loai gidy
to trén (lan dau), do do tai Quyét dinh cho thué dét theo ca gidy ching nhan dau tu 1an
dau va Gidy chung nhan dau tu diéu chinh. Néu cin cr theo Gidy chirng nhan dau tu 1an
dau thi da hét thoi han xay dung co ban cua du 4n gay thiét thoi cho ngudi sir dung dat
vi 18i khdng phai do nguoi sir dung dat. Ngoai ra, Theo quy dinh tai khoan 7 Piéu 3
Nghi dinh sé 123/2017/ND-CP cta Chinh pha chi quy dinh trudng hop ngudi duge Nha
nuéc cho thué dat khong dé nghi mién tién thué dat trong thoi gian xay dung co ban thi
thoi gian mién tién thué dat theo quy dinh cua phap luat dau tu tinh tir thoi diém c6 quyét
dinh cho thué dat chir khéng quy dinh treong hop c6 dé nghi mién tién thué dat trong
thoi gian xay dung co ban nhung khong dugc mién (d3 qua han do cham nop hd so,
khong du diéu kién mién giam....) thi thoi gian mién tién thué dit theo quy dinh tinh tir
thoi diém nao tir thoi diém tinh thu tién thué dat hay sau thoi gian xay dung co ban duoc
cap c6 tham quyén phé duyét chua quy dinh rd.

V& s6 tién dugc ghi trén quyét dinh ciing 1am cho cac can bo quan ly thué rat kho
dé thuc hién ding, theo quy dinh tai khoan 7, Piéu 3 Nghi dinh sé 123/2017/ND-CP
ngay 14/11/2017 cta Chinh phu mién tién thué dat ddi véi trudng hop thué dat tra tién
mét 1an cho ca thoi gian thué dugc xac dinh s6 tién thué dat dugc min ghi tai Quyét
dinh mién tién thué dat duoc xac dinh theo gia dét tai Bang gia dat, hé s6 diéu chinh gia
dat, mac ty & phan trim (%) tinh don gia thué dat do Uy ban nhan dan cap tinh ban
hanh. Tuy nhién, thu tién mot lan cho ca thoi gian thué khdng c6 ty 1é % don gia thué
dat nén quy dinh nay con chwa pht hop véi thuc té.

Poén doc cdc chi cuc thué truc thuéc Cuc Thué thanh ph5 Ha Noi trong viéc thu
hoi cac khodn no tién thué dat

Quan ly no tién thué dat 1a mot trong nhiing cong viéc quan trong caa Cuc Thué
thanh phé Ha Noi. Van dé no tién thué dat c6 thé kéo dai néu khdng cd céc bién phap
truy thu va xtr ly mot cach dung dan. Nhitng nam gan day, dac biét trong giai doan 2020
— 2022, do hau qua ning né cua dai dich Covid 19 khién cac doanh nghiép no tién thué
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d4t nhiéu hon. Cong tac thu hdi ng dwgc Cuc Thué thanh phé Ha Néi giao tryuc tiép cho
cac chi cuc thué va Cuc Thué s& dong vai tro chi dao, cb van va kip thai théo g& cac kho
khan trong qua trinh thuc hién.

Trong giai doan nim 2020 — 2022, dudi su chi dao cua Cuc Thué thanh phé Ha
Noi, c&c chi cuc thué da thu héi duoc hon 2.322 ti dong cac khoan no tién thué dat phét
sinh tai dja ban thanh phé Ha Noi.

Bang 6: Thue trang n¢ va thu hdi cac khoan ng tién thué dit ciia doanh nghiép

Pon vi
STT Noi dung T | 2020 2021 2022
tinh
S6 doanh nghiép con no tién
1 , , DN 3.289 4.120 1.950
thué dat tinh ti 31/12
S6 tién con ng tinh téi 1/1
2 ‘ . 3.883,11 | 4.157,40 | 4.431,69
hang nam (Ily tién)
S6 tién thu hdi ngay trong
3 i} Tiddng | 749,40 | 376,16 |2.598,41
nam
4 S tién phat sinh thém 1.023,69 | 650,45 | 275,45
5 S tién con ng tinh téi 31/12 4.157,40 | 4.431,69 | 2.108,73

Nguon: Cuc Thué thanh phé Ha Ngi

Giai doan 2020 — 2021 1a giai doan biing phat cua dai dich Covid 19, nhiéu doanh
nghiép bi han ché san xuat dan tgi viéc khong thé chi tra tién thué dat. Bén canh do, mot
phén ciing do céc chinh sach cia nha nudc cho phép doanh nghiép tam I0i thoi gian nop
tién thué dat khién cac khoan nay tro thanh ng. Cho ti nim 2022, khi dich bénh co ban
duogc kiém soat va 6n dinh, nén kinh té c6 xu hudng hdi phuc thi s6 tién thu hdi ng ting
Ién nhanh chéng.

Thuec trang kiém soét thu tién thué dat cia doanh nghiép

Cuc Thué thanh phé Ha Noi da xac dinh hai d6i twong kiém soat chinh 1a céc
doanh nghiép thué dat va cac chi cuc thué truc thudc.

D4 vai viée kiém tra tai tru s¢ cac chi cuc thué truc thudc, cac doan kiém tra s&
lya chon céc chi cuc ¢6 sb luong doanh nghiép thué dat 16n va co sé tién thu dat hang
nam chiém ty 1& cao dé kiém tra. Chi trong kiém tra cac chi cuc thué gitp giam sat viéc
thuc hién cac noi dung trong ké hoach di duoc dé ra tir diu nam, doéng thoi chu dong
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thao g& cac van dé, kho khin chung phat sinh ddi véi cac co quan thué cip duéi. Trong
niam 2020, Cuc Thué thanh phé Ha Noi tién hanh kiém tra 7 chi cuc thué theo dinh ky
hang nam va 3 chi cuc thué theo hinh thuc dot xuat, Cuc Thué thanh phé da phat hién 1
truong hop sai pham, Cuc Thué d3 nhic nhé va dua ra huéng dan xir 1y kip thoi. Tiép
trong nam 2021, Cuc Thué phat hién 2 trudng hop sai pham, tuy nhién cac 15i sai pham
khong anh huéng nghiém trong ddi véi viée thu ngan sach nha nudc.

Con ddi véi cac doanh nghiép, Cuc Thué thanh phd Ha Noi tién hanh thanh tra,
ca dinh ky va dot xuat. Noi dung thanh tra tap trung vao cac van dé nhu: sir dung sai
muc dich dat trong théng tin k& khai nham gian 1an trong mién giam tién thué dat, lan
chiém, khai gian trong thong tin ké khai dé nop sé tién thué dat it hon,... V&i mdi mot
hinh thac vi pham s€ xtr phat hanh chinh tuy theo quy dinh cua phap luat hién hanh.
Niam 2020. Cuc Thué thanh phd Ha Noi di tién hanh thanh tra 203 doanh nghiép, phét
hién 120 doanh nghiép sai pham va truy thu xir phat 238,5 triéu dong. Nam 2021, thanh
tra 89 doanh nghiép, phat hién 57 doanh nghiép sai pham va truy thu xir phat 78,4 triéu
d6ng. Nam 2022, thanh tra 189 doanh nghiép, phat hién 114 doanh nghiép sai pham va
truy thu xu phat 179,45 triéu dong.

4. Panh gia quan ly thu tién thué dit caa doanh nghiép cia Cuc Thué thanh pho
Ha Ni
Bang 7: Panh gia viéc thue hién muc tiéu quan Iy thu tién thué dit cia doanh
nghiép tai Cuc thué thanh phé Ha Ngi giai doan 2020 - 2022

Don vi Nam Nam Nam

STT Noi dung )
tinh 2020 2021 2022

1 SO tién thué dat thuc té thu

7.883,01 | 10.220,77 | 5.685,64
duoc Tj

2 | S6 tién thué d4t doanh nghigp | dong 1500041 | 1465246 | 7708 37

phéi ndp
3 Ty lé (1)/(2) % 65,47 69,75 72,94
4 L . ,, Ti
SO tién thué dat dy kién thu 4 11.800,00 | 10.500,00 | 7.900,00
ong
5 Ty lé (1)/(4) % 66,81 97,34 71,97

6 Toéng s6 doanh nghiép thué | doanh
9.952 9.974 9.712

dat nghiép
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Don vi Nam Nam Nam

STT Noi dung .
tinh 2020 2021 2022
7 Sb doanh nghiép no tién thué
. 3.289 4.120 1.950
dat
8 Ty I¢ (7)/(6) % 33,05 41,31 20,08

9 S tién thué dit doanh nghiép

e 12.040,41 | 14.652,46 | 7.794,37
phai ndp

— ) ti dong
10 S tién thué dat doanh nghiép

no

4.157,40 | 4.431,69 | 2.108,73

11 | 7y 1é no (10)/(9) % 34,53 30,24 | 27,05

Nguon: Cuc Thué thanh phé Ha Néi
Han ché vé ldap ké hoach thu tién thué dat

Viéc xac dinh cé4c chi tiéu doi khi con chua phu hop véi thuc té, thuc trang doanh
nghiép con ng kha nhiéu nhung sé du toan thu lai kha cao anh hudng téi hidu qua hoan
thanh ké hoach. Piéu dang noi 1a cac giai phap duoc dé xuat trong qué trinh 1ap ké hoach
d6i khi chi mang tinh chét ly thuyét, rat kho thuc hiéu dé dat dugc két qua.

Han ché vé té churc thurc hién ké hogch thu tién thu dat

Viéc quan ly khai tién thué dat con nhiéu van dé khi Cuc Thué khong phai to
chuc tryc tiép quan ly khai tién thué dat cua doanh nghiép. Cac thong tin dé bi nham
lan, sai st va phai ddi chieng lai giita cac bo phan co lién quan thi méi co thé xa Iy hd
so. V& quan ly mién giam thué, cac budc ban hanh quyét dinh mién giam con thii cong
dan toi cac thu tuc hanh chinh rudm ra khdng can thiét. Bén canh d6, Cuc Thué thanh
phd Ha Noi con chua dua ra cac hudng dan gilp céc chi cuc ¢ thé ap dung duoc triét
dé cac bién phap cudng ché gidp thu hoi cac khoan ng tién thué dat. Cac bién phap chu
yéu van chi 1a dan xen giita viéc cudng ché théng qua trich tién tir tai khoan ngan hang
va tam ngung st dung hoa don. Diéu nay khién viéc giai quyét cac khoan no kho doi,
cac khoan no 1on con gap rat khé khin va han ché.

Han ché vé kiém soat thu tién thué dat

Cuc Thué thanh ph Ha Nbi con chua chu trong trong cong tac kiém soat thu tién
thué dat. Cac cudc thanh tra ddi véi cac doanh nghiép thué dit con chwa nhidu. Cac cudc
kiém tra tai cac Chi cuc thué con chua c6 do phu khi chi chon céc chi cuc thué cé sé
lwong 16n doanh nghiép thué déat va chiém ty trong tién thué dit cao dé kiém tra. Diéu
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nay khién Cuc Thué thanh phé Ha Noi khong danh gia duoc chi tiét hiéu qua cua cac
chi cuc khac trén dia ban.

5. Giai phap hoan thién quan Iy thu tién thué dat caa doanh nghiép tai Cuc Thué
thanh phd Ha Nai

Cuc Thué thanh phé Ha Nai can phan tich ki hon cac cin ct 1ap ké hoach thu
tién thué dat caa doanh nghiép dé cac chi tiéu thu dit ra hop ly tranh trudng hop dit ra
muc tiéu qué cao hay qué thap gay anh huong tiéu cuc dén qué trinh t chic thuc hién.
Cu thé, Cuc Thué thanh ph Ha Noi can phan tich ki cac quy dinh cua phép luat va chinh
sach hién hanh. Phan tich ki tinh hinh kinh té - xa hoi cia dia phuong. Céc giai phap ma
Cuc Thué thanh phd Ha Noi dé ra can phai mang tinh méi, c6 thé tham khao cac giai
phap cua cac dia phuong khac, ctia cac qudc gia khac dé c6 thé co tu duy da chiéu giup
dé xuat duoc nhitng giai phap mang tinh dot pha.

C6 cac hudng dan cu thé, 1d rang d6i véi cac chi cuc thué truc thude dé dam bao
qué trinh t6 chuc thuc hién kthu dugc dién ra mot cach dung vai ké hoach da dé ra. Bén
canh d6, Cuc Thué thanh phé Ha Noi phai tich cuc hd tro, giai dap cac thic mac caa chi
cuc thué trong qua trinh thu tién thué dat caa doanh nghiép phat sinh trén dia ban.

Phong Nghiép vu Du toan - Phap ché cua Cuc Thué thanh phd Ha Néi can thuong
xuyén ra soat, dinh ky hé théng hoa van ban quy pham phap luat dé xac dinh céc quy
dinh méi ban hanh, cac quy dinh cii da hét hiéu lyc lién quan téi viéc mién giam tién
thué dat, tranh truong hop lGng ting khéng biét 4p dung quy dinh nao gay ra mau thuan
véi doanh nghiép.

Pén ddc céc chi cuc thué nhanh chdong thu hdi cac khoan no tién thué dat trén dia
ban. DPdi vai cac doanh nghiép c6 cac khoan ng 16n, ty 1 ng dong nhiéu, Cuc Thué thanh
phd Ha Nai can tryc tiép nghién ctiru va chi dao cac chi cuc thué nham thu hdi cac khoan
tién nay mot cach sém nhat, tranh dé tinh trang cac doanh nghiép no nhiéu nim dan t6i
s6 tién 16n va kho thu hoi.

Chu dong kiém tra s6 thu thyc té tai cac chi cuc theo tirng tuan, tirng thang trong
giai doan thu tién thué dat dé dam bao cac chi cuc déu lam viéc cé hiéu qua va kip thoi
thao go cac kho khan ma cac chi cuc gap phai.

Tang cuong kiém tra cac chi cuc thué truc thudc, chir khdng chi tap trung chu
yéu vao c4c chi cuc thué c6 nhiéu doanh nghiép thué dat dé kip thoi nhan dién céc van
dé con ton dong tai cac chi cuc thué. Tang cudng cong tac thanh tra d6i voi céc doanh
nghiép ma Cuc Thué nghi ngo ¢6 dau hiéu vi pham.
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