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MO DAU

1-Tinh cip thiét cia @@ tai nghién ciru

Thi truong bét dong san (TTBDS) la mot trong nhiing thi trudng quan trong cua
nen kinh te lién quan tryc tiép d6i voi mot luong tai san 16n va tryc tiép tac dong dén
nén kinh t& qubc dan. Chinh vi vdy, su can thiét phat trién TTBDS & nudc ta di duoc
xéc dinh qua cac ky Dai hoi Pang lan tha 11X, IX va lan thir X.

Trong thoi gian qua, TTBDS ¢ nudc ta tuy méi hinh thanh, nhung da co6 budc
phat trién tich cuc. Bén canh nhitng mit tich cyuc, hoat dong ctia TTBPS ciing di boc
16 nhitng mat yéu kém. Tinh trang dau co, day gia giao dich bat dong san (BPS) lén
qua cao so voi gia tri thuc gay anh huong khong t6t dén hoat dong dau tu, giam
ngudn thu cho ngan sach nha nudc (NSNN), gay tic dong xau to1 tam ly va do1 song
x4 hoi, quan 1y nha nude d6i vai thi trudng nay con nhiéu yéu kém, chua theo kip su
bién dong cua thi trudng.

Mot trong nhiing nguyén nhan co ban cua tinh trang trén la do hé théng cac
chinh sach tai chinh ma Nha nu6c da sir dung nham dé quan ly va phat trién TTBDS
vira thiéu, vira yéu va dén nay da boc 16 nhiéu diém bat hop 1y. Vi vay, nghién ctru
tac dong cua cac chinh sach tai chinh, dé tir 46 dé ra cac giai phap tai chinh can thlet
nham thic ddy TTBDS phat trién 6n dinh va bén vimg dang duoc dit ra hét stc cp
thiét & nudc ta.

Trong thoi gian qua di c6 nhiéu cong trinh nghién ctru ciing nhu cac cude hoi
thao khoa hoc vé TTBDS, nhung cac cong viée nghién ctru nay cha yéu ding tir goc
d6 cua co quan quan 1y nha nuéc trong linh vuc quan ly BDS dé dé xuat cac giai
phap st dung BDS ¢6 hi¢u quad hon trén co s& cac khung phap 1y dugc quy dinh boi
luat Dat dai nam 1993, 2003, luat Nha ¢, luat Kinh doanh BDS, dong gop trong viéc
hoan thién khuon kho phap 1y, méi truong kinh doanh, hodc cac giai phap tai chinh
riéng ré, chua c6 cong trinh nghién ciru mot cach day da va c6 hé théng vé cac chinh
séch tai chinh déi véi TTBDS.,

Xuét phat tir nhitng 1y do trén, tic gia da chon dé tai: “Gidi phdp tai chinh phdt
trién thi truwong bét dong san 6 Vigt Nam” 1am luan 4an tién s kinh té ctia minh.

2- Muc dich nghién ciru ciia dé tai

Nghién ctru vé BPS va TTBBS, cic chinh sach tai chinh chu yéu ddi véi
TTBDS & Viét Nam tir nim 1993 cho dén nay.

Xac 1ap cac co so 1y luan va thyc tién dé dé ra cac giai phap tai chinh thuc day
phat trién TTBDS & Viét Nam dén nim 2020 va nhiing nim tiép theo.

3- P6i twong va pham vi nghién ctru ciia dé tai

Doi twong nghién ciru cua ludn an 13 TTBDS, cic chinh sach tai chinh chi yéu
d6i véi TTBDS & Viét Nam.

Pham vi nghién ctru ctia ludn an 1a tap trung nghién ctru cac chinh sach tai chinh
chu yéu trong quan 1y TTBDS ¢ Viét Nam tir khi c6 luat Dat dai naim 1993 cho dén
nay, voi trong tdm nghién ctru 13 thi truong quyén sir dung (QSD) dat d6 thi va nha &
do thi trong TTBDS.
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4- Y nghia khoa hoc va thue tién ciia dé tai nghién ctru

* Y nghia khoa hoc

Luan an d4 nghién ctru, phén tich va trinh bay mot cach day du
va c6 hé thdng cac van dé 1y luan vé BDS, TTBDS, céac chinh sach tai chinh ddi voi
st hinh thanh va phat trién TTBDS. Bén canh d6, luin an di xem xét, ddi chiéu va rut
ra nhitng bai hoc tir kinh nghiém st dung céc chinh sach tai chinh quan ly va diéu tiét
TTBDS cta mot sé nude trén thé gidi cho Viét Nam.

* Y nghia thuc tién

Lu4n an d3 danh gia mot cach day du, chi tiét vé thuc trang TTBDS ¢ Viét Nam,
phan tich va danh gia tac dong cia chinh sach tai chinh d6i v6i TTBDS ¢ Viét Nam
tir nim 1993 cho dén nay. Luén an ciing da hé théng hoa cac muyc tiéu va quan diém
phat trién TTBDS ¢ Viét Nam. Trén co so d6, dé xuat dugc hé théng cac giai phap tai
chinh va diéu kién dé thuc hién thanh cong cac giai phéap tai chinh do nham thic day
phap trién TTBDS & Viét Nam dén nam 2020 va nhiing nam tiép theo.

5- Két cau cia luin an
Ngoai phan mé dau, két luan, danh muc tai liéu tham khao va phu luc, néi dung
ludn 4n gébm 3 chuong:
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Chuong 1
THI TRUONG BAT PONG SAN VA CHINH SACH TAI CHINH bOI VOI
THI TRUONG BAT PONG SAN

1.1. Bat dong san va thi trweong bat dong san
1.1.1. Nhitng vin dé co bdn vé bt dpng sin

Lu4n an d4 néu 1én nhitng ndi dung co ban vé BPS: Khéi niém, dic diém va vai
tro cia BPS ddi véi doi song kinh té - x3 hoi (KT-XH). Trong do:

- BDS duoc hiéu mot cach phd bién 1a: BDS 1a dit dai va nhitng tai san gan lién
v6i dat dai, khong thé di doi, ton tai va 6n dinh 1au dai.

- Trong cac dac diém cua BDS, tinh ¢b dinh 13 dic trung khac biét nhat gilra
hang hod BPS so véi cac loai hang hoa khac. Do vy, Nha nudc phai chu dong diéu
chinh cung - ciu vé hang hoa BDS thong qua cong tac dy bao va lap ké hoach phu
hop voi tung dia phuong, ting khu vuc.

1.1.2. Nhitng vén dé co bin vé thi trwong bit dong sin
1.1.2.1. Khdi niém va ddc diém cia thi truong bat dong san

- TTBDS 1a tong thé cac giao dich vé BDS dua trén cac quan hé hang hoa, tién
té dién ra trong mot khong gian va thoi gian nhat dinh, tai d6 ngudi mua va nguoi ban
tac dong qua lai 1an nhau dé xac dinh gia ca va s6 luong hang ho4, dich vu BPS duoc
giao dich.

Moi BPS déu gan lién khong tach roi yéu t6 dat dai. Do vay, dic trung cua hang
hoa va thi truong dat dai 1a yéu t trong tAm chi phdi toan bo hoat dong cua TTBDS.
Trén thuc té, ndi dung co ban cia TTBDS 1a thi truong nha dat.

- Nhiing déc diém chu yéu cua thi truong | bat dong san:

+ Hau hét 0 cac quoc gia ¢6 nén kinh té thi truong (KTTT), TTBDS déu hinh
thanh va phat trién qua 4 cap do: so khoi, tap trung hoa, tlen t¢ hoa va tai chinh hoa.
Tuy nhién, khong phai ctr phat trién hét giai doan nay roi moi to1 giai doan khac,
trong thuc té co sy dan xen nhét dinh gilra cac cap do phat trién ciia TTBDS.

+ Ngoai ra, TTBDS con c6 mét s6 cac dac diém khac nhu: TTBDS thuc chét 1a
thi truong giao dich cac quyén va loi ich chira dung trong BDS; 1a thi trudng mang
tinh khu vyc va tinh dia phuong sau sdc; 1a thi truong khong hoan hao; 1a thi truong
ma cung vé BDS phan mg chdm hon so voi bién dong vé cau va gia ca BDS; 1a thi
truong kho tham nhép, nhing giao dich trén thi truong can nhimg chuyén gia tu van
chuyén nghiép c6 trinh d cao; thi truong chiu sy chi phdi cua yéu t6 phap luét va co
moi lién hé mat thlet v0i thi truong tai chinh, dong thoi c6 tac dong dén nhiéu loai thi
truong khéac trong nén kinh té.

1.1.2.2. Cung, cau va gid cd hang hod bdt déng san trén thi truong bdt dong sdn

- Cau BDS 1a khéi luong hang hoa BDS ma nguoi tiéu dung san sang chap nhan
va c6 kha ning thanh toan véi mot muac gia nhat dinh dé nhan dugc BPS d6 trén thi
truong vao thoi diém nhat dinh.

Ngoai cau nha dat thong thudng con xuét hién cau cua nhitng ngudi budn ban
BDS, mua nha dat dé dau co truc loi, 1am ting gia tao nhu ciu vé nha dat, gay cing
thang thém quan hé cung ciu va lam gia nha dat tang 1én tai timg thoi diém.

- Cung BPBS trén thi truong 13 toan bo khéi lwong hang hoa BDS sin sang dua ra
thi truong dé trao doi tai mot thoi diém nao d6 véi mot mire gia gidi han nhat dinh.
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Bén canh khu vuc nha nudc, nguén cung BDS chu yéu duoc hinh thanh tir khu
vuc tu nhan ma muc dich chinh 1a thu loi nhuén tdi da, khong cht y dén tinh x4 hoi
va moi truong cua TTBDS. Trong diéu kién luat phap khong quy dinh chat ch& thi
hoat dong kinh doanh nha dat khong chinh thire cang phat trién va la co hoi lam giau
cho cac nhom nguoi thau tom “thi truong ngdm” nay. Do vdy, can phai ting cudng
quan 1y nha nudc ddi véi hoat dong ctia TTBDS.

- Cung vé BPS phan tng cham hon so véi bién dong vé cau BPS nén lam cho
gia ca BDS ludn c¢6 xu hudng tang lén. Trong dai han, gia ca BDS luén c6 xu hudng
tang 1én vi dat dai 13 ngudn tai nguyén c6 han.

1.1.2.3. Cdc chii thé tham gia thi trirong bdt déng sdn

Tham gia TTBDS bao gom nhiéu chu thé, trong d6, chi yéu la: cac nha dau tu
BDS, nhitng ngudi sir dung BDS, cac t6 chirc trung gian, cic bén hitu quan va Nha
nuoc.

1.1.2.4. Céc logi hinh giao dich trén thi truong bat dong san

TTBDS c6 cac hoat dong phong phii, bao gdm cac loai hinh giao dich chu yéu
sau: Giao dich mua ban BPS, giao dich cho thué — di thué BPS, giao dich thé chap
BDS, giao dich gop vén bang BPS.

1.1.2.5. Vai tro cua thi truong bdt dong san trong nén kinh té quoc din

Vai tro cua TTBDS thé ‘hién qua viée phat trién TTBDS s& gop phan thiic day
san xuat phat trién, ting ngudn thu cho NSNN; huy dong von cho dau tu phat trién;
mo rong céc thi truong trong va ngoai nudc, mé réng quan hé qudc té; nang cao doi
séng nhan dan; d6i méi chinh sach vé BDS qua do cai thién mo6i trudng dau tu.

Nhitng anh huong rat 16n tr TTBDS d6i voi nén kinh té d3 duoc minh ching
qua cudc khung hoang tai chinh tai Thai Lan ndm 1997 ma nguyén nhan chinh bt
ngudn tir su “sup d6” cua TTBDS khlen dong tién ciia nude nay bi mat gia manh, tao
ra phan ung day chuyén tan pha nén kinh té Thai Lan va nhiéu nuéc Pong Nam A;
cudc khing hoang tai chinh thé gidi hién nay (bat dau tir nam 2008) xuét phat tir
chinh sach cho vay thé chap BDS tai Hoa Ky 14 tac nhan co ban gay nén sy suy thoai
kinh té ctia hau hét cac nuoc trén thé gioi.

1.1.2.6. Céc nhdn t6 anh hwong dén sy hinh thanh va phat trién ciia thi trieong
bat dong san, gom cdc nhén to:

Sy phat trién kinh té va gia ting dan sb; nhan t6 phap luat néi chung va céc sic
thué trong Iinh vuc BDS n6i riéng; chinh sach kinh té, quy hoach va ké hoach st
dung dat (SDP) ctia Chinh phu; tip quan truyén thong va thi hiéu. Trong d6, phap
luat 12 mot nhan t6 c6 tinh chat quyét dinh dén sy hinh thanh va phat trién cua
TTBBS, cac chinh sich vé quy hoach va ké hoach SDD ciia Chinh phii diéu chinh
lwong cung - cu trén TTBDS, cic sac thué trong linh vuc BPS gép phan quan trong
gitip Nha nudc didu tiét quan hé cung - cau BDS, trén co s& d6 lam cho TTBDS phat
trién.

1.1.2.7. Hé thong théng tin trén thi trieong bat déng sdn

Thuc té cho thay, dé TTBDS phat trién lanh manh 13 phai c6 mot hé thong thong
tin hoan hao, minh bach va d& tiép can. Gia ca BDS c6 phan anh dung din quan hé
cung cau hay khong phu thudc rat nhiéu vao hé théng thong tin. Hé thong thong tin
khong hoan hdo s& dé dan dén nhitng bién dong manh, TTBDS 1én “con sbt” hoic
“sup do”.
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1.1.2.8. Quan Iy nha nuée doi voi thi truong bdt dong san

TTBDS la thi truong khong hoan hao nén can sy diéu tiét cia
Nha nuée. Sy diéu tiét cua Nha nudc thé hién qua cac chu truong, duong 16i chinh
sach ciia Pang va Nha nudc vé phat trién TTBDS, tao ra mot hanh lang phap 1y dé
TTBPDS phat trién 6n dinh va lau dai.

1.2. Cac chlnh sach tai chinh ddi voi thi truong bat dong san
1.2.1. Tong quan vé chinh sdch tai chinh quoc gia

Chinh sach tai chinh qubc gia 14 chinh sach cta Nha nude vé st dung cic cong
cu tai chinh bao gon hé thong cac quan diém, muc tiéu, chi treong va giai phap vé tai
chinh-tién t& cia Nha nudc phu hop voi dic diém cua dat nude trong timg thoi ky
nham bdi dudng, khai thac, huy dong va sir dung cac ngudn tai chinh da dang phuc
vu ¢ hiéu qua cho vi¢c thuc hién céc ké hoach va chién lugc phat trién KT-XH cua
qudc gia trong thoi ky twong tmg.

1.2.2.Cdc chinh sdch tai chinh déi véi thi truong bit dpng sin

Céac chinh sach tai chinh d6i véi TTBPS 1a mot bd phan trong chinh sach tai
chinh qubc gia, bao gdm cac chinh sach: chinh sach vé phat trién ngudn lyc tai chinh
cho TTBDS; chinh sach khai thac, dong vién nguén luc tai chinh ttr TTBDS; chinh
sach phan bo va s dung ngudn lyc tai chinh dé phat trlen TTBDS. Luan an chi tap
trung nghién ctru nhitng chinh sach tai chinh chu yéu c6 tac dong truc tiép dén
TTBPS, mang tinh chat riéng c6 cho TTBDS. D6 la:

1.2.2.1. Thué bdt déng san

Luan an da trinh bay cac ludn ctr ing hd viéc danh thué BDS, cling nhu cac dac
diém cua thué BDS. V& hé thong thué BDS, bao gdm céc sic thué chi yéu sau:

- Thué sir dung dat: La loai thué thu 6n dinh hang nam, thu trén téng gia tri dat
nhan vé6i thué suét.

- Thué nha: La loai thué thu 6n dinh hang nam, thu trén tong gia tri nha va cong
trinh kién tric phy trg nhan véi thué suét

- Thué thu nhap tir chuyén quyen sir dung dat: La loai thué danh mot 1an khi ban
dat, thu trén phan thu nhap khi ban dat.

- Thué dang ky bat déng san: Panh mot 1an khi chuyén dich BPS, duoc tinh trén
gia tri BDS nhan véi thué suat hodc tinh theo mot mirc thué nhét dinh.

Thong qua chinh sach thué, Nha nudc thuc hién diéu tiét TTBDS, khuyén khich
stt dung c6 hiéu qua tai nguyén dét dai, han ché dau co, dong thoi viée giam thué
trong cac giao dich trén thi truong & muc hop 1y s& khuyén khich cac giao dich chinh
thue, khic phuc tinh trang giao dich “ngﬁm”, cac hanh vi tron tranh nghia vu tai chinh
gay that thu cho NSNN.

1.2.2.2. Chinh sdch tai chinh trong viéc giao dat, thu héi dat, trung mua, trung
dung bat dong sdan

- Giao dat: Nha nudc c6 thé giao dat khong thu tién hodc co thu tién str dung dat
tuy theo muc dich str dung va déi tugng duoc giao dat. Khi co thu tién thi tién SDD
duoc tinh bang don gia dat nhan véi dién tich dat duoc giao.

- Thu héi dat: Khi thu hoi dat, Nha nudc phai dén bu thiét hai vé dat va tai san
trén dat cho nguoi co dat bi thu hdi theo gia trén thi trudng.

- Trung mua, trung dung bat dong san: Viéc trung mua, trung dung BPS phai
bao dam quyén va lgi ich hop phap ciia nguoi c6 BPS trung mua, trung dung.
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1.2.2.3. Chinh sdch tai chinh trong viéc cho thué, chuyén nhwong bdt ddng sdn
- Cho thué dat: Tién thué dat tinh bang don gia thué dat nhan véi dién tich dat
thué.
- Chuyén nhugng bat dong san: Nha nudc c6 thé ban BDS cho cac to chuc, ca
nhan trong mot thoi han hay vinh vién.
1.2.2.4. Chinh sdch vu dai, hé tro tai chinh
C6 thé wu dii, hd tro tai chinh truc tiép hodc gian tiép. Qua chinh sach nay, Nha
nudc vira giai quyét van dé an sinh xa hoi, vira tao diéu kién ting cung, kich cau lam
cho TTBPS phat trién manh mé& hon.
1.2.2.5. Chinh sdch tai chinh vé hinh thanh va phdt trién cdc kénh cung iing von
da dang va on dinh cho thi truong bat dong san
Khi quy mé cia TTBDS ting cao va thi truong phat trién manh (cip do tai chinh
hod), thi truong can mot lwong vén 16n va dai han, lic ndy cac ngin hang khong thé
dap ung di ngudn vén cho TTBDS. Do vdy, dé dap tmg nhu cau von cho phat trién
TTBPBS, Nha nudc can ban hanh cac chinh sach tai chinh vé hinh thanh va phat trién
cac kénh cung tng von da dang va 6n dinh cho TTBDS, d6 la:
- Kénh tai chinh tai thé chap.
- Kénh huy dong Von qua phat hanh trai phiéu bat dong san.
- Kénh huy dong vbn tir cac quy dau tu BDS, trong d6 cha y dén viéc hinh thanh
Quy tin thac dau tuw BDS (Real Estate Investment Trust — REIT).
- Kénh huy dong von tir cic Cong ty Bao hiém nhan tho va Quy huu tri.
- Kénh huy dong v6n qua hé théng cac hiép hoi vay va tiét kiém, ngan hang tiét
kiém.
1.2.3. Gid bdt dpng sin la cong cu dé Nha nwéc thwe hién cdc chinh sdch tai
chinh doi véi thi truwong bt dpng sin
Gia dt 1a mot can cir quan trong dé xac dinh cac ‘quan h¢ tai chinh vé dat dai
lién quan dén khai thac, diéu tiét nguon loi tur dat dai. Poi v6i cac hang hoa khac, gia
ca dugc hinh thanh trén co so chi phi san Xuat va gia thanh san pham con dbi voi dat
dai khong thé xéac dinh chinh xac diéu do. Vi thé, Nha nudc can phai c6 nhitng quy
dinh chat ché vé dinh gia dat, dua ra khung gia dat hop ly di véi timg vung, tung
thoi ky va dic biét 1a phai sat véi gia chuyén nhuong QSD dat thuc té trén thi trudng.
Viée xac dinh gia BDS (trong do chu yeu la gia dat) la mdt trong nhitng nodi
dung chinh cua hoat dong quan ly nha nudc vé mat chat luong dbi véi BDS. Thong
qua hoat dong nay, Nha nudc thiét 1ap duoc nhitng dinh huéng méi dé quan 1y va ké
hoach héa thué BPS, qua d6 quan 1y va diéu tiét TTBDS. Viéc xac dinh dang gia tri
BDS (sat vé1 gia thi truong, phu hgp véi cac giao dich cia BDS) sé lam cho cac giao
dich vé BPS nhanh chong dugc thuc hién, hoat dong trén TTBDS dién ra s6i noi hon,
lam cho TTBDS phat trién hon
1.3. Kinh nghiém ciia mét s6 nuéc trong viée sir dung cac chinh sach tai chinh dé
phat trién thi truong bat dong sin
Luan an da trinh bay kinh nghiém cua mdot s6 nuée trong viéc st dung cac chinh
sach tai chinh dé phat trién TTBPS: Kinh nghiém vé st dung chinh sach thué cua
Thuy Pién, Pai Loan, Phap; vé chinh sach tai chinh trong giao dat, cho thué dat, thu
hoi dat cia Trung Qudc; vé chinh sach hinh thanh dinh ché thi truong thé chap thi
cap va thanh 1ap REIT cta Hoa Ky; vé chinh sach wu dai, hd tro tai chinh va xac dinh
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gia BDS trong céc giao dich BDS ciia mot s nudc khac. Qua dé rit ra mot sd bai hoc
kinh nghiém ddi v6i Viét Nam nhu sau:

- Mot la, cong cu thué dugc st dung mdt cach tich cuc va mang lai hiéu qua tbt
nhét.

- Hai la, cac bai hoc vé chinh sach tai chinh trong giao dat, cho thué dat.

- Ba la, trong thu hoi dat, gia tién boi thuong vé BPS do céc to chirc tu van vé
gia BPS xac dinh cin clr vao gia thi truong tai thoi diém thu hdi, va nguoi duge giao
dat phai str dung dat dung thoi han va dang muc dich.

- Bén la, trong cac co ché, chinh sach hd tro tai chinh, qua thuc té cho thay, co
ché Nha nudc truc tiép dau tu xay dung nha & x4 hoi dé giai quyét nhu cau vé chd &
cho céac d6i tuong chinh sach xa hoi theo hinh thirc ban tra dan hodc cho thué 1a phu
hop nhét véi diéu kién hién tai cua Viét Nam.

- Nam la, Nha nuée can td chirc va hd tro thanh 1ap céc dinh ché tai chinh cung
mg cac ngudn vén dai han cho TTBDS, c¢6 nhu vdy méi dap ung di ngudn von dé
TTBPDS phat trién, nhat 1a khi thi
truong chuyén sang cip do tai chinh hoa.

- Sdu la,viéc st dung gia dat phai phu hop véi cac giao dich vé BDS. O hau hét
cac nudc, gia dat dé tinh thué BDS 1a gia thi truong, nhung 13 gia thi truong ctia nim
trude ky tinh thué hodc dugc giit on dinh trong mot thoi gian nhat dinh; con gia dat
dé phuc vu cho céc giao dich nhu chuyén nhugng, cho thué, trung mua BDS phai phu
hop gi thi truong tai thoi diém quyét dinh.

Chuong 2

CHINH SACH TAI CHINH POI VOI THI TRUONG BAT DONG SAN O
VIET NAM TU NAM 1993 CHO PEN NAY

2.1. Qua trinh hinh thanh va phat trién thi trweong bat dong san & Viét Nam
2.1.1. Khdi qudt vé sw ra doi va phdt trién thi trwong bit dong sin & Viét Nam
Trudc nam 1993, TTBDS con 1a thi truong “ngém” va dugc hinh thanh mét
cach ty phat.
Luat Pat dai ndm 1993 thira nhan QSD dat 1a mot hang ho4, day 1a co so phap 1y
dé TTBDS chinh thitc duoc hinh thanh va phat trién.
2.1.2. Co sé phdp Iy ciia vigc hinh thanh va phdt trién thi trwong bat dong sin &
Viét Nam
Hién phap nuéc CHXHCN Viét Nam nim 1992, Luat Dat dai nam 1993, Bo luat
Dan sy nam 1995, tiép theo d6 1a Luat Pat dai nam 2003, Luat Nha ¢ sb
56/2005/QH11, Luat Kinh doanh BDS s6 63/2006/QH11 va cac vin ban phap luat co
lién quan khéc.
2.1.3. Diic diém néi bt ciia thi truwong bt dong sin ¢ Viét Nam hién nay
- Hoat dong cua TTBDS con mang nang tinh tu phat cua nén san xuat nho, phat
trién khong binh thudng, thuong xay ra nhing sy troi sut, “sdt nong” va “dong bang”
hoat dong giao dich trén thi truong.
- TTBDS & Viét Nam con thiéu sy can dbi va da dang vé co ciu cac bod phan thi
truong, thiéu cac hang hod va chu thé tham gia thi truong.
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- Co sy chénh léch gia ca BPS rat rd rét giita cac dia phuong, tham chi ngay
trong mot khu vuc.

- Cac dich vu hd tro TTBDS chua phat trién va thiéu tinh chuyén nghiép, thi
truong “ngdm”, tw phat 1in 4t thi trudng chinh
thirc, ¢6 to chire.

- TTBDS ¢ Viét Nam 1a thi trudong c6 nhiéu tiém ning phét trién va dang ting
budc hoan thién.

2.1.4. Panh gid vé thi trwong bit dong sin & Viét Nam tiv nam 1993 cho dén nay
2.1.4.1. Nhitng két qua dat dwoc

- Thi truong QSD dat da nhanh chong hinh thanh va phat trién véi vai tro 1a tu
liéu san xut dic biét, thuc déy nhiéu nganh va nhiéu linh vuc cta nén kinh té phat
trién.

- Thuc ddy hoat dong dau tu phat trién.

- Thu hat dang ké ngudn vén trong nude va ngoai nude, gop phan thuc day ting
truong kinh € va 6n dinh xa hoi.

- Thiic day d thi va nong thon phat trién theo hudng vin minh, hién dai.

- Thiic day hoan thién hé thong vin ban phap luat vé TTBDS, tao méi trudng
dau tu kinh doanh ngay cang thuan loi.

- Nhu cau vé dét dai duoc dap tmg day du hon, dan chuyén sang phuong thirc thi
truong hon.

2.1.4.2. Nhitng han ché yéu kém

- TTBBS khong chinh thitc hoat dong manh 1a mot thach thic véi xa hoi va
quan ly nha nudc.

- Gia ca BDS bién dong phirc tap, gy nhiéu “con s6t” va khong phan anh dung
quan hé cung cau vé BPS.

- Pham vi thi truong nho hep.

- Chinh sach va bién phap tai chinh ctia Nha nuéc chua di manh dé thiic day su
phat trién ciia TTBDS.

- Hoat dong quan 1y nha nude ddi véi TTBDS con nhiéu ton tai.

Tom lai, TTBDS tuy méi hinh thanh nhung di phat trién kha soi dong. Tuy
nhién, thi trudng nay dién ra chii yéu & mot sé thanh phd va do thi 16n. TTBDS dang
bi méo moé va hoat dong khong lanh manh, thiéu minh bach. O cac do thi, khoang
70% giao dich BPS 1a do “thi truong ngam” chi phdi.

2.2. Chinh sach tai chinh d6i véi thi trwomg bat dong san ¢ Viét Nam tir nim
1993 cho dén nay
2.2.1. Chinh sdch thué
2.2.1.1. Thué sir dung dat néng nghiép nam 1993

béi tuong nop thué 1a t6 churc, ¢4 nhan dugc giao QSD dit vao san xuét nong
nghiép. Pét chiu thué 1a dat ding vao san xuit nong nghiép. Can cu tinh thué dua
trén dién tich dat, hang dét, dinh suét
thué tinh béng kg thoc trén mot don vi dién tich cua ting hang dat.

2.2.1.2. Thué nha, ddt nam 1994

D6i tugng chiu thué 1a dat o, dat xdy dung cong trinh, chua thu thué nha. Péi

tuong ndp thué 1a to chuc, cd nhan dang truc tiép st dung dat. Can ci tinh thué 1a
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dién tich dat, hé s6 tinh thué dat, mac thué sir dung dat nong nghiép tinh thué dat va
gia thoc tinh thué.
2.2.1.3. Thué chuyén quyén sir dung ddt

- Béi voi ca nhan: T ngay 01/01/2009 trong Luat thué thu nhap c4 nhan c6 quy
dinh vé thu nhap chiju thué tir chuyén nhugng BPS. Cén ctr tinh thué 13 thu nhap chiu
thué nhan véi thué suat, véi hai mirc thué 1a 25% trén thu nhap chiu thué hoic 2%
trén gia chuyén nhuong. Trudng hop ca nhan chi c6 mot nha &, dat & duy nhat thi
duoc mién thué thu nhap tir chuyén nhuong BPS duy nhat dé.

- P6i v6i doanh nghiép, Luat thué thu nhap doanh nghiép sé 14/2008/QH12 quy
dinh doanh nghiép ndp thué thu nhap tir hoat dong chuyén nhuong BPS voi thué suat
1a 25%.

2.2.1.4. Lé phi truoc ba

Dbi v6i dat, gia tinh 18 phi 1a dién tich dat nhan véi gia dat do UBND cap tinh
quy dinh. Di v6i nha, gia tinh 1¢ phi 13 dién tich nha nhan véi gia nha mdi m® theo
gi4 thi truong. Ty 1é tinh 18 phi nha dat 1a 0,5%, muc thu t6i da 1a 500 triéu dong/1
BDS.

2.2.2. Chinh sdch tai chinh trong qud trinh giao dat, thu hoi dit
2.2.2.1. Chinh sach thu tién sir dung ddt

Tién st dung dat phan 4nh quan hé kinh té giita Nha nuéc véi cac to chire, ho
gia dinh va c4 nhan duoc Nha nudc giao QSD dat va cé cac quyén chuyén doi,
chuyén nhuong, cho thué, thtra Ké, tang cho QSD dat, thé chéip, bao lanh, gop von
bang QSD dat. Can ctr tinh thu tién SDP 1a dién tich dat, gia dat va thoi han SDP.
Gia dét theo hinh thirc d4u gia hodc do Nha nudc ban hanh tiy theo cac truong hop
cu thé. Trudng hop tai thoi diém giao dat ma gia dat do Nha nude quy dinh chua sat
v6i gia chuyén QSD dét trén thi trudng thi UBND cép tinh quyét dinh gia dit cu thé
cho phu hop.

2.2.2.2. Chinh sach dén bi thiét hai khi Nha nuée thu hoi dat

Gia dat dé tinh boi thuong 1a gia dat theo muc dich dang su dung dd dugc
UBND cip tinh quy dinh va cong bd; truong hop tai thoi diém c0 quyét dinh thu hoi
dat ma gia nay chua sat voi gia chuyen nhuong QSD dat thuc té trén thi trudng trong
diéu kién binh thudng thi UNBD cap tinh quyét dinh gia dat cy thé cho phu hop.

Dbi v6i nha g, cong trinh duoc bdi thudng bang gia tri xdy dung méi cia nha,
cong trinh ¢6 tiéu chuan k¥ thuat twong duong do
Bo Xay dung ban hanh, trong d6 don gia xay dung méi do UBND cép tinh ban hanh.
2.2.3. Chinh sdch tai chinh trong vigc cho thué, chuyén nhwong bit dong sin
2.2.3.1. Tién thué dat

Nghi dinh 142/2005/ND-CP da thong nhat don gia thué dét, thué mat nudc ap
dung cho cac don vi trong va ngoai nudc. Pon gia thué dat mot nam bang 0,5% gia
dat theo muc dich SDP thué do UBND cap tinh quy dinh. Cac dia phuong duoc
quyét dinh tang toi da 13 4 1an, giam t6i da 13 0,5 14n so véi muc gia trén tuy theo ting
dv 4n cu thé cua dia phuong.

2.2.3.2. Ban bdt déng san nha nudce

Thuc hién x04 bao cap trong phan phdi nha ¢, Nha nudc da thuc hién viéc ban

nha & thudc s hiru nha nudc theo Nghi dinh 61-CP. Gia nha dugc xac dinh theo hi¢n
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trang ctia nha va tinh theo don gia xdy dung méi do UBND cép tinh quy dinh. Tién
SDD tinh theo gia do UBND cap tinh quy dinh.

2.2.4. Chinh sich wu ddi, hé trg tai chinh déi véi doanh nghiép kinh doanh bat
dpng sin va thanh lip Quy phdt trién nha 6

Nghi dinh 71/2001/ND-CP: Quy dinh mt sb chinh sach tao diéu kién va wu dai

dau tu dbi véi cac doanh nghiép tham gia cac du 4n dau tu x4y dung nha 0 dé ban va
cho thué. Nghi dinh ciing quy dinh cac tinh c6 the thanh 1ap Quy phat trién nha & dé
huy dong cac ngudn vén phuc Vi dau tu phat trién nha & trén dia ban.

2.2.5. Chinh sdch tai chinh vé hinh thanh va phdt trién cdc kénh cung ikng von
da dang va én dinh cho thi trwong bit djng sin

Trong thoi gian qua, chinh sach tai chinh trong linh vuc nay chi méi dung lai
dué6i dang dinh hudng, chua duoc quy dinh chi tiét va cu thé dé di vao thuc hién. Nhu
tai Quyét dinh 105/2007/QD-TTg c6 dé cap dén nodi dung: Nghién ciru xay dung dé
an thanh 14p co quan tai cho vay thé chip nha ¢, c6 mé hinh va co ché hoat dong
thich hop thiic day hé thong tai chinh nha & phat trién theo muc tiéu da dé ra, nhung
thuc té chua trién khai thuc hién; Nghi dinh 52/2006/ND-CP quy dinh vé phat hanh
trai phiéu doanh nghiép, tuy nhién cic vin ban hudng din kém theo chua dugc ban
hanh nén trong thuc hién con nhiéu han ché va chua phé bién.

2.2.6. Vé gid cd dé thwe hién cdc chinh sdch tai chinh doi véi thi truong BPS
2.2.6.1. Gid bdt dong san dé thuwc hién cdc chinh sdach tai chinh déi véi TTBDS

- V& gia dat:

+ Luét Dat dai nam 1993 quy dinh: Chinh pha quy dinh khung
gia cac loai dat, UBND cép tinh can ctt vao d6 dé ban hanh gia cac loai dat tai dia
phuong 1am cin cr dé thuc hién cac chinh sach tai chinh cua Nha nuéc dbi véi
TTBDS.

+ Luat D4t dai nam 2003 da dua ra nguyén tac “1 gia dat” 1 gia dat do Nha
nude quy dinh sat véi gia chuyén nhuong QSD dat thyc té trén thi truong trong diéu
kién binh thuong va dugc cong bd vao ngay 01/01 hang nam, gia dat nay duoc dung
dé thyc hién cac chinh sach tai chinh cua Nha nudce d6i voi TTBBS.

- V& gia céac loai tai san gan lién v6i dat: Can ¢t vao quy dinh ctua Chinh phu,
UBND cép tinh ban hanh bang gid céac loai nha, cong trinh xay dung dé thuc hién cac
chinh sich tai chinh d6i véi TTBDS.

2.2.6.2. Gid bat déng san ciia cdc giao dich trén thi truong

Do céc bén tham gia tu dinh doat trén co s& quan hé cung cau, gia BDS “truyén
miéng” hoic do cac Trung tim moi gidi tu van.

2.3. Panh gia tac dong ciia chinh sach tai chinh ddi véi thi trwdong bat dong san &
Viét Nam tir nim 1993 cho dén nay
2.3.1. Nhirng tac dong tich cuc

- Tac dong tich cuc dén viéc tang cung, kich cu cho TTBPDS.

- Tac dong tich cuc dén viec déy manh céc giao dich chinh thuc trén TTBDS,
thuc day TTBDS phat trién lanh manh, qua d6 ting ngudn thu cho NSNN.

2.3.2. Nhitng han ché va nguyén nhin
2.3.2.1. Vé hé thong thué bat dong san

- Chua thuc hién day du chirc ning quan 1y, kiém soat dbi véi viéc nim gitr,
chuyén dich BDS.
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- Chua thuc su gop phén vao viéc SDD c6 hi€u qua, han ché tinh trang dau Cco,
ndm gitr dat trai phap luat lam cho TTBDS thiéu minh bach, hoat dong khong binh
thuong.

2.3.2.2. Vé chinh sach tai chinh trong qud trinh giao ddt, thu hoi dat

- Vigc xac dinh gia dat trong giao dat c6 thu tién SDD con mang ning tinh bao
cap, hanh chinh din dén viéc khong cong bang trong giao dat, c¢6 hién tuong dau co,
mua ban vong vo dé hudng chénh 1éch gid, 1am ling doan TTBDS.

- Ngudi duge Nha nudce giao dét c6 thu tién SDP phai thuc hién dén bu cho
nguoi bi thu hoi dat nén dan dén mot sé doi gia dén bu qua cao gdy kho khan cho chu
du 4n, 1am cham tién d6 cua dy an, vira gdy lang phi vé vbn, vira lam chdm ngudn
cung cho TTBDS, gop phan gy nén con “sot gia” BPS.

- Viéc xac dinh gia dat trong cong tac dén bu chua phu hop gia thi trudng, viéc
t6 chirc thuc hién con yéu kém... tién do giai phong mit bang cham, anh huong dén
ngudn cung cho TTBDS.

2.3.2.3. Vé chuyén nhirong va cho thué bdt dong san

- Viéc cho thué dét cling con mang ning tinh hanh chinh, bao cip, tao ra su
khong binh dang trong kinh doanh BDPS va viéc nim
giit dat trai phap luat, SDD lang phi, kém hiéu qua.

- Viéc ban nha thudc s¢ hiru nha nudc theo Nghi dinh 61-CP dién ra con qua
cha}m, chua dat duge muc tiéu dé ra, chua thuc sy gép phén thac déy TTBDS phat
trién.

2.3.2.4. Vé chinh sach wu ddi, hé tro tai chinh va thanh lgp Quy phdt trién nha &

- Cac uu dai cua Nha nudc da khong dén duoc vai nguodi lao dong. Mat khac,
con thiéu binh ding gitra cac thanh phan kinh té trong viéc hudng cac uwu dii nay.
Chinh vi vay, cac bién phap hd tro tai chinh gian tiép thong qua cac doanh nghiép
khong dem lai hiéu qua nhu mong mudn.

- Hau hét cac dia phuong chua thanh 1ap Quy phat trién nha o.

2.3.2.5. Vé chinh sdch tdi chinh dé hinh thanh va phdt trién cdc kénh cung iing
von da dang va én dinh cho thi truong bat dong sdn

Viéc chdm ban hanh cac chinh sach trén da khong huy dong duoc nguon tai
chinh dai han va c6 san trong xa hoi dé phat trién TTBDS. Chinh vi vay, dau nam
2008, khi Ngan hang Nha nude thyc hién chinh sach tién t& “that chat” dé kiém ché
lam phat, kiém soat chat ché viéc cho vay dau tu, kinh doanh BDS thi TTBDS di
“chitng lai 46t ngdt” va “déng bang” cho dén nay.

2.3.2.6. Vé gid bat dong san dé thuc hién cdc chinh sach tai chinh

Trong mot thoi gian dai, tir nim 1993 dén nam 2003, gia dat do cac dia phuong
ban hanh cin ctr vao khung gia dat do Chinh pha quy dinh qua thap so v&i gia chuyén
nhuong trén thi truong. Tir 6, ddn dén cac khoan thu tai chinh tir ¢t cho NSNN tinh
theo gia dat nay bi that thu. Nguoc lai, khi Nha nudc thu hdi dat thi ngudi bi thu hoi
dat khong chdp nhan gia dat nay dé tinh dén bu. Khic phuc tinh trang trén, luat Dat
dai 2003 da dua ra nguyén tac “1 gid dat” 1a gia do Nha nudc quy dinh sat véi gia
chuyen nhuong thuc té trén thi truong va duge cong b6 hang nim. Tuy nhién, thiéu
co ché thuc hién nén trén thuc té, gia dat do Nha nuéc quy dinh va gia chuyén
nhuong trén thi truong ludn cd chénh léch 16n. Tur d6 da tao diéu kién cho tham
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nhiing trong quan ly dat dai, lang phi va dau co trong sir dung dét, khiéu kién trong
giai toa dén bu khi Nha nuée thu hdi dat lam cho
TTBPDS khong minh bach va kém phat trién.

Nguyén nhan ciia nhitng han ché néu trén:

- Viéc hoach dinh va van hanh cac chinh séch tai chinh dé quan ly TTBBS con ¢
nhitng budc di ban dau, do vay khong tranh khoi nhitng han ché, ton tai.

- Cong tac quan 1y nha nudc ddi véi TTBDS con nhiéu yéu kém, bat cép.

- Chua c6 sy thong nhat vé nhan thire va hanh dong trong viéc sir dung cac chinh
sach tai chinh thuc hién quan ly TTBDS.

- P6i ngii 1am cong tac quan ly nha nudc, chuyén gia tu van, dinh gid trén
TTBDS con thiéu vé sd luong, han ché vé nang luc chuyén mon.

Chuong 3

CAC GIAI PHAP TAI CHINH THUC PAY PHAT TRIEN THI TRUONG
BAT PONG SAN O VIET NAM PEN NAM 2020 VA NHUNG NAM TIEP
THEO

3.1. Muc tiéu va quan diém phat trién thi trwong bat dong sian ¢ Viét nam dén
nim 2020 va nhirng nim tiép theo

3.1.1. Muc tiéu phdt trién thi truong bt dong sin ¢ Vigt Nam dén nam 2020 va
nhitng nim tiép theo

- Khai thac, str dung c6 hiéu qua céc loai BDS, dic biét 1a BDS nha, dat dé phat
trién KT-XH.

- Thu hat cic ngudn lyc cua x3 hoi, khuyén khich cac thanh phan kinh té tham
gia dau tu phat trién hang hoa BDS.

- Nha nuéc cha dong dinh huéng, diéu tiét va kiém soat dé 6n dinh TTBDS,
khéc phuc tinh trang tu phat, dau co BDS. Pam bao TTBPS hoat dong mot cach
cong khai, minh bach, han ché va tién t6i xoa bo TTBPS khong chinh thuec.

- Pam bao tinh cong bang trong viéc nim gitt va chuyén dich BPS, dong vién
mot phan thu nhap cta nguoi sit dung va chuyén nhugng BPS vao NSNN nhiam bu
ddp mot phan chi phi dau tu cua Nha nudce va hd tro cho nguoi nghéo co diéu kién
tao 1ap chd o.

3.1.2. Quan diém phat trién thi truong bét dpng sin & Vigt Nam dén nim 2020 va
nhirng nam ttep theo
- Nhét quan trong viéc duy tri ché d6 so hiru toan dan vé dat dai, dong thoi
cung nhin nhén ding cac quyén cua nguoi su dung dat.

- Phat trién TTBDS theo co ché thi truong, Nha nudc diéu tiét TTBDS thong
qua viéc st dung cac tdc nhan cua thi truong.

- Cac chu thé duge ddi xir binh dang khi tham gia vao TTBDS.

- Phét trién TTBDS trén co s& déng bo véi cac loai thi truong khac; déng bo
gitta cac loai san pham, cac chu thé tham gia TTBDS; dong bd trong hé thdng phap
luat va cac cong cu str dung dé quan ly, phét trién TTBDS.

3.2. Cac giai phap tai chinh thic diy phat trién thi truwong bat dong sin & Viét
Nam dén nim 2020 va nhirng nim tiép theo
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3.2.1. Nhém gidi phdp vé thué bit dong sin
3.2.1.1. Ban hanh ludt thué Sir dung dat thay thé cho ludt thué Sir dung ddt nong
nghi¢p va phap lénh thué Nha, Pat

- Séc thué nay danh vao QSD dat hién hanh, thay thé cho thué st dung dat nong
nghiép va thué dat (trong thué nha, dit), ddng thoi thay d6i cin ctr tinh thué cho phu
hop voi diéu kién KTTT.

- Pbi twong nop thué sir dung dat: Bo sung thém cac don vi sy nghiép cong 1ap
dam bao mot phan chi phi hoat dong trd 1én duoc giao quyén SDD thudc dién chiu
thué SDP déu phai ndp thué SDP.

- Can ctr tinh thué sir dung dat:

+ La dién tich dat, gia 1m” dat va thué suét.

+ Gi4 dat tinh thué 1a gia dat do UBND cap tinh quy dinh va duoc 6n dinh trong
vong 5 nam ké tir ndm tinh thué dau tién.

+ Thué suat: Xay dung nhiéu murc thué suat khac nhau ap dung cho cac loai dit
c6 muyc dich st dung khac nhau. Cu thé:

Thué suét ty 1& (%) ap dung d6i voi dat nong nghiép, dat 1am nghiép, dat lam
mudi, dat c6 mit nude nudi trong thuy san, dat dung vao san xuat kinh doanh phi
noéng nghiép.

Thué suit luy tién ting phan duoc ap dung d6i voi dat & cua ho gia dinh, ca
nhan. Gia tri khoi diém tinh thué 1a mic gia tri trung binh cta miéng dét c6 dién tich
bang han muc giao dit & mdi tai ting tinh, thanh phd thudc Trung wong. Han muc
dit & tinh theo hd va tinh theo nhan khéu, trén han muc quy dinh cho ting loai hd
(tuy theo sé nhan khau ctia ho d6) phai ndp thué luy tién.

Néu ho gia dinh, c4 nhan c6 dat ma khong & thi 4p dung thué suat ting gap 2-5
1an thué co ban cho toan bo dién tich dat khong co nha hodc c6 nha nhung khong 6.

Truong hop xay nha cho thué thi phai c6 dang ky kinh doanh va ndp thué vé
dich vu cho thué nha, thué SDP ndp theo thué suat trong han mic.

- Tac dung cua luat thué Str dung dat moi:

+ Viéc danh thué theo thué suat liy tién va thué suét ting d6i v6i dat &, nhat 1a
dat khong dua vao sir dung s& gop phan han ché dau co, ndm giir dat dai trai phap
luat.

+ Khéc phuc duge sy bat hop 1y trong viée dong vién thué ddi véi dat st dung
vao cac muc dich khéac nhau (theo quy dinh hi¢n hanh, ty 1€ dong vién thué tinh theo
gia tri dét thi ddi v6i dat nong nghiép cao hon dat o).

+ Day 1a loai thué tai san c6 chic nang gitip Nha nude kiém soat duoc quy dat
clia quic gia.

+ Thué sir dung dat ap dung chung nén don gian, dé kiém tra, giam tinh phirc
tap cua h¢ théng thué hién hanh.

3.2.1.2. Hoan thién nhitng quy dinh vé thué thu nhdp doi véi nhitng hoat dong
chuyén nhwrong bdt dong sdn

- Trong thoi gian qua, viéc kinh doanh va dau co vao BPS di dem lai 1gi nhuan
“siéu ngach”, lam “méo mo” va “gay sét” TTBDS.

- Pé diéu tiét thu nhap tir cac du an kinh doanh nha & cao cap, qua d6 dinh
hudng dau tu vao phan khic nha ¢ gia thap va han ché ca nhin tham gia dau co BDS,
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can phai danh thué manh vao ty suét loi nhuén, ha ty suét lgi nhuén xuéng dé diéu tiét
thu nhap.

- Béi voi thué thu nhap doanh nghiép tir hoat dong chuyén nhuong BDS, luan
an dé nghi sau khi tinh thué thu nhdp theo mirc quy dinh, thu nhap con lai phai ndp
thué thu nhép bd sung:

Biéu 3.1: Biéu thué luy tién tirng phan

Bac | Ty suit thu nhép con lai trén Thué suit
chi phi
1 | Pén 15% 0%
2 | Trén 15% dén 30% 10%
3 | Trén 30% dén 45% 20%
4 | Trén 45% dén 60% 30%
5 | Trén 60% 40%

- P4i voi thué thu nhap vé hoat dong chuyén nhuong BDS cua ho gia dinh, ca
nhén, luin an dé nghi:

+ Ap dung thué suit 30% cho phan gié tri ting thém; hodc

+ Ap dung thué suit 5% cho toan bo gia tri chuyén nhuong BDS trong trudng
hop khong xéac dinh dugc gia mua va chi phi.

3.2.1.3. Ban hanh ludt thué Bang ky tai san thay cho khodn thu 1é phi truée ba

- Co sd cua giai phap:

+ Hién I¢ phi trude ba l1a khoan tién thu vao viéc dang ky hoac
chuyén nhuong céc tai san thudc dién phai dang ky QSD va quyén sé hitu tai san.

+ L& phi trudc ba vira mang tinh chét 1é phi, vira mang tinh chét thué. Tinh chat
thué thé hién ¢ chd muc thu ctia né duoc xac dinh theo ty 1& (%) tinh trén gi tri caa
tai san dang ky trudc ba.

- Can ct tinh thué:

+ La gia tri thuc t& cua tai san ghi tai cac chung tir phap ly (trén muc gia t6i
thiéu do Nha nugc quy dinh) va thué sut hodc murc thué.

+ Thué suit quy dinh theo mot muc cb dinh hodc theo ty 1& phan trim trén tri
gia tinh thué. D6i véi BPS, dé khuyén khich viéc dang ky BDS, luan 4n dé nghi giam
thué suat xuéng con 0,02% va mirc thu t6i da khong qué 2 triéu dong/1BDS.

3.2.1.4. Nghién ciru ban hanh ludt thué Nha

- Co s¢ cua giai phap:

+ Hién nay nhiéu qudc gia dang ap dung sic thué nay. Trudc
nam 1975, & Mién Béic Viét Nam va Nam Viét Nam ciing d 4 ap dung sdc thué nay.

+ Sau ngay thdng nhat dat nude, do diéu kién co sé ha ting sau chién tranh con
yéu kém, doi séng nhan dan con thap nén viéc thu thué nha chua phu hop.

+ Pén nay kinh té da phat trién va c6 hién tuong dau co vé BPS nén viéc ban
hanh luat thué Nha 14 can thiét.

- Muyc tiéu vé xay dung luat thué Nha

+ Giup Nha nudc quan 1y dugc quy nha, lam can ct hoach dinh cac chinh sach
vé str dung nha 0.

+ Khuyen khich tiét kiém dat va dau tu c6 hiéu qua trén dat.

+ Diéu tiét vé lot ich gilta nhom nguoi co nhiéu chd &, chd ¢ xa hoa v6i nhom
ngudi c6 khé khin vé nha 6.



15

+ Gitip Nha nudc chong nan dau co vé nha &, quan 1y va diéu tiét dugc TTBDS.

- Noi dung cha yéu cta luat thué Nha:

+Dbi tuong chiu thué: La nha & caa ca nhan, ho gia dinh.

+ Pdi tugng ndp thué: La ca nhan, ho gia dinh dang s¢ hitu nha 6.

ot Can ctt tinh thué: La dién tich nha chju thué, gia tinh thué 1m” nha va thué
suat.

Dién tich nha chiju thué 13 toan bo dién tich san xay dyung.

Gi4 tinh thué ctia Im” nha do UBND cép tinh quy dinh va dwgc 6n dinh trong
vong 5 nam ké tir ndm tinh thué dau tién.

Thué suat: Xay dung thué suét luy tién theo dién tich nha chiu thué. Han mirc
nha chju thué do UBND cép tinh quy dinh can cr diéu kién cua timg dia phuong va
c6 tinh theo nhan khau.

Dién tich nha & trong han mtrc duoc xay dung thué suit thip, trén han muc quy
dinh cho timg loai ho phai nop thué luy tién.

Truong hop ho gia dinh, ca nhan s¢ hitu tir hai can nha ¢ hodc hai cén ho tro
1én, néu vuot han mirc nha & thi thué sut tang gap 2- -5 1an thué co ban. Truong hop
mua nha bo khong thi ciing ap dung thué suit ting gip 2-5 lan thué co ban. Truong
hop nha ding dé cho thué thi phai dang ky kinh doanh, ndp thué kinh doanh dich vu
cho thué nha, con thué nha ndp nhu trong han mirc.

3.2.2. Nhém gidi phdp tai chinh vé giao ddt, thu héi dit, ban va cho thué bit
dong san nha nwoc
3.2.2.1. Vé giao ddt

Str dung co ché dau gia 1a chu yéu trong viéc giao dit c6 thu tién st dung dat.

3.2.2.2. Vé thu héi dat

- Trong thu hoi dat: Nguyén tic 1a dén bu theo sat gia thi truong, do vay can cd
t6 chirc dinh gia doc lap xdy dung gia tung thua dat dua trén gia giao dich tai vung
dat bi thu hoi va duoc it nhat 80% s0 nguoi trong dién dugc dén bu tan thanh thi cac
Trung tam phat trién quy dat méi tién hanh dén bu giai toa. Pong thoi qua do sé tao
duoc quy “dat sach” 1a co sé dé thyuc hién dau gia quyén SDD.

- Khi giai toa thu hoi dat thi thu hoi dat rong hon phan can thiét dé xay dung ha
tang va Nha nudc quy hoach hai bén dudng xay dung cac khu chung cu, vua dé tai
dinh cu, vira c6 thé ban hodc cho thué phan con lai. Voi cach lam nay, viéc khai thac
quy dét hai bén duong c6 thé bu dip dugc chi phi cho du an, khong xay ra bat cong
trong thu hoi dat, dong thoi hai bén dudng duoc quy hoach lai hién dai, khong thé co
nhitng nha si€u mong nhu hién nay.

3.2.2.3. Vé cho thué dat

- Ap dung thong nhit vé hinh thirc thu tién thué dat khi Nha nudc cho thué dat
dbi voi cac nha dau tu trong va ngoai nudc.

- Can coi hinh thirc dau gia quyén st dung dat thué 1a chii yéu khi Nha nuée cho
thué dat.

- Can x6a bo viée xac dinh gia tri loi thé vi tri dia 1y cua dat dé tinh vao gia tri
doanh nghiép c6 phan hoa khi doanh nghiép chon hinh thic thué dat, thay vao d6 1a
diéu chinh lai gia cho thué dat phu hop véi gia cho thué dat trén thi truong va ap
dung cho moi thanh phéan kinh té khi thué dat dung vao muc dich san xuat kinh
doanh.
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3.2.2.4. Vé ban nha theo Nghi dinh 61-CP

Céac dja phuong can kién toan doi ngii thuc hién cong tac ban nha, cong khai
quy trinh ban nha... rat ngan thoi gian ban nha va cip
gidy chimg nhén quyén sé hitu nha, gbp phan ting nguon cung cho TTBDS.

3.2.3. Vé chinh sdch wu dii, hé tro tai chinh: Cin didy manh chwong trinh nha ¢
xd hgi ma Nha nwoc la chu dao

Thuc té cho thiy, nha & xi hoi cling 12 hang hoa BDS, né c6 dic tinh 1 vira
mang tinh x4 hoi, vira mang tinh kinh té. La hang hoa xd hoi, n6 doi hoi Nha nuéc
phai ¢6 chinh sach tao diéu kién, nhung 12 hang hoa kinh té thi n6 phai dugc cung
mg qua thi truong. Chinh vi vy, cAn phai ddy manh chuong trinh nha & x3 hoi ma
Nha nudce 1a chu dao thi méi dap ung dugc muc tiéu dé ra, vira giai quyét van dé an
sinh x3 hoi, vira tao diéu kién cho TTBDS phat trién, nhat 1a trong giai doan hién nay
khi TTBDS dang “chiing lai”.

Pé thyuc hién tét chuong trinh nay can c6 mot co ché tach bach giira 3 khu vyec:
Quan 1y vbn phat trién nha ¢ xi hoi nén giao cho quy dau tu phat trién cua cac tinh
1am chu dau tu; X4y dung nha & x4 hoi thuc hién qua cong tac dau thau; Quan 1y viéc
cung nha & xa hdi do cac hop tac xa nha ¢ xa hoi thuc hién. C6 nhu vay su tro giap
ctia Nha nudc méi di dén nguoi lao dong thiéu nha & that su.

3.2.4. Nhom gidi phdp doi véi cdc logi hinh tai chinh cung irng cdc nguén von da
dang va on dinh dé phat trién thi truwong bt dong sin
3.2.4.1. Hinh thanh dinh ché thi truong thé chdp thir cap

Pé tang quy mo ngudn vén cho cac hoat dong ctia TTBDS, Nha nudc cin xay
dung co ché phap 1y va hd tro hinh thanh dinh ché thi trudong thé chip thw cap dé co
mot t6 chure tai chinh trung gian 1am ting tinh thanh khoan cho thi trudng tin dung
BDS. D6 d6, can ting bude thanh 14p cac cong ty ching khoan héa truc thuoc Nha
nuoc dé hd tro cho qua trinh ching khoan hoa. Khi qua trinh chimg khoan héa di vao
on dinh, lac d6 c6 thé co phan hoa cac cong ty nay.

C6 thé c6 nhiing lo ngai vé nhiing riii ro tin dung ctia hé thong thé chap thu cap
ma Fannie Mae va Freddie Mac dé gap phai va gay ra khung hoang tai chinh Hoa Ky
nam 2008. Do vay, dé hinh thanh dinh ché thi truong thé chap thir cap va di vao hoat
dong hi€u qua, phong ngira nhimg rui ro c6 thé xay ra, Nha nudc can ban hanh van
ban phap quy vé mua ban ng cua TTBDS nham hinh thanh hé thong thé chap thir cap
cac thé chap lién quan dén BDS.

3.2.4.2. Phat trién logi hinh trdi phiéu bat dong sdn

Nha nudc can sém ban hanh khung phap 1y quy dinh chat ché vé hinh thic huy
dong von tir phat hanh trai phiéu doanh nghiép dé bao vé quyén va loi ich hop phap
clia cac bén, tao khung phép ly day du dé viéc phat hanh trai phiéu BDS dugc thuan
loi va pho bién hon.

3.2.4.3. Khuyén khich thanh ldp cdc Quy dau tw bat dong san

Viéc thanh 1ap cac loai Quy dau tu BDS hién van chua c6 khung phép 1y va ché
tai cho viéc hinh thanh, trong khi do, & cac
nudc c6 nén kinh té phat trién thi day 1a mét trong nhitng kénh rat quan trong dé thu
hut cac khoan tién dau tu trong cong dong vao TTBDS. Mot trong nhitng Quy dau tu
BDS duogc dé cap dén nhiéu nhat 1a Quy tin thac dau tu BDS (REIT). Pay 1a mot loai
quy dugc hinh thanh va quan 1y trén co s¢ uy tin va tinh chuyén nghiép cua cong ty
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phat hanh va quan ly quy. Truoc mat c6 thé thanh lap cac Cong ty co phan tin thac
dau tu BDS dé tang ngudn cung vén cho TTBDS. Trong tuong lai, Nha nudce can ban
hanh luat vé Quy REIT, khi d6 REIT nén duoc t6 chirc theo mé hinh Quy tin thac dau
tu BDS 1a quy chuyén dau tu vao bt dong san.
3.2.4.4. Huy dong nguon von tir cac Cong ty Bao hiém nhan tho (Life Insurances)
va Quy Bdo hiém xd héi (phan bao hiém huwu tri-Pension Funds)
Hién tai ngudn vén nay da c¢6 nhung co ché van hanh chua ¢ dé hién thyc hoa.
Do d6, Nha nudc can phai ban hanh co ché, chinh sach dé huy déng cac ngudn vén
nay dau tu vao TTBDS thi s& tao mot kénh huy dong von doi dao, on dinh va dai han
cho TTBDS.
3.2.4.5. Nhan rong mo hinh Lién hiép hop tac xd nha o tai cac do thi va thanh ldp
Ouy tiét kiém nha ¢
Lién hiép hop tac xa nha & TP H5 Chi Minh dugc thanh 13p trong ndm 2008 véi
muc dich 13 giup cac x vién hodc ngudi than cia ho (phan 16n 13 nhiing nguoi co thu
nhap thip) mua hay xay dyng nhing cin ho véi mic gia hop ly. Nha nuéc can co su
tro gitip va nhan rong mo hinh nay & cac do thi trén ca nudc dé giai quyét van dé nha
& cho moi ngudi dan, nhét 14 nhitng ngudi c6 thu nhap thap. Vé dai han, Nha nuéc
can ban hanh quy dinh cho phép thanh 1ap Quy tiét kiém nha ¢ nham gitip nguoi dan
c6 diéu kién cai thién chd .
3.2.5. Xac dinh gia ddt khi thwe hign cdc chinh sdch tai chinh
- Can ban hanh khung gia dét on dinh 5 ndm/lan. Gia dat nay chi ap dung trong
cac truong hop: 1am can cir dé tinh thué SDD, thu tién SDD khi Nha nuéc cong nhan
QSD dit cho ho gia dinh, c4 nhan dang SDP ddi véi trudng hop phai ndp tién SDD
va tinh gia trj QSD dét khi giao dat khong thu tién SDD, tinh tién boi thuong dbi voi
nguoi co hanh vi vi pham phap luét vé dat gay thiét hai cho Nha nudc
- Viéc giao dat moi, cho thu¢ dat moi thye hién chu yéu thong qua hinh thirc
dau gia, tinh thué dang ky vé dat, tinh tlen bdi thuong giai phong mat bang thi ap
dung theo gia thi truong tai thoi dlem quyét dinh, riéng vé gia cho thué dat dugc o6n
dinh trong vong 5 nam dé gop phan 6 on dinh va cai thién moi truong dau tu.
3.3. Cac giai phap bo tro phat trién thi truong bat dong san & Viét Nam dén
niim 2020 va nhirng nim tiép theo
3.3.1. Hoan thi¢n hanh lang phap ly cho hogt dong ciia thi truwong bat dong sdan
TTBDS lién quan dén nhiéu linh vuc phuce tap, vi vady Nha nude can chinh sta
nhitng van dé con ton tai, hoic nhitng han ché cta cac diéu luat co lién quan dé quan
Iy va thic day phat trién TTBDS, tao diéu kién thong thoang cho cac doanh nghiép
kinh doanh BDS tao 1ap nhiéu hang hoa cho TTBBS.
3.3.2. Hoan thién by mdy va ting cwong néng luc cdn bp qudn Iy thi truwong bit
dong sdan
Can c6 su phan cong, phdi hop chit ché giira cac Bo, nganh va dja phuong
trong quan ly TTBDS, tang cuong can bd c6 trinh d¢ cho bd may quéan 1y nha nuée &
cac Bo ¢6 lién quan dén TTBDS va ¢ cac dia phuong.
3.3.3. Cac giai phap vé ¢ phia doanh nghiép kinh doanh bdt dpng sin
Tang quy m6 von cho cac cong ty bt dong san dé thuc sy tré thanh cac cong ty
dau tu bat dong san, thong qua cac bién phap nhu: chuyén thanh mé hinh cong ty c6
phan dai chung dé phat hanh von dua trén cac du 4n dau tu cu thé, c6 kha ning mang
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lai hiéu qua cao; sap nhap cac cong ty dé ting quy mo von va hiéu qua kinh doanh;
diéu chinh hudéng kinh doanh, huéng manh vao phan khiic thi truong cé kha ning
thanh toan: nha & c¢6 dién tich vira phai, gia tir 500 triéu dén 1 ty ddng; trong tuong lai
can hinh thanh nhiing Tap doan BPS 16n méi co thé canh tranh cac doanh nghiép
BDS nudc ngoai.
3.4. Piéu kién dé thwe hién céac giai phap phat trién thi truong bat dong san &
Viét Nam dén niim 2020 va nhirng nim tiép theo
3.4.1. Hoan thanh viéc Igp hé so dia chinh

Pay 1 co so dé thuc hién cong tac ding ky nha dit nham quéan 1y thdng nhat

TTBDS, co s& dé cip gidy ching nhan vé nha dat.

3.4.2. Pdy nhanh tién dp cdp gidy chirng nhin quyén siv dung dit va quyén sé
hitu nha, tgo diéu ki¢n thudn loi dé giao dich BPS dwoc ding ky va théng tin gid
cd giao dich dwoc cong khai

Viéc cap gidy chimg nhan QSD dét va quyén so hitu nha 13 co s dé tao 1ap tinh
phép 1y cho hang hoa BDS, 1am cho cac quan hé mua ban, trao d6i BDS duoc cong
khai, hop phap, thuc day TTBDS chinh thirc phat trién, tién dén xoa bo “thi truong
ngam”,

3.4.3. Can sém hinh thanh Vin phong ding ky nha va dit theo mé hinh ding ky
nha dit “mét civa” ciia ludt it dai nim 2003

Viéc thanh 1ap van phong dang ky nha dat va tién hanh dang ky qua van phong
nay gitp cho chinh quyén dia phuong nim duoc cu thé hién trang va dlen blen cua
TTBDS trén dia ban, qua d6 quan ly va tao diéu kién cho TTBDS phat trién 6n dinh
va bén ving, cling nhu bao ho quyén loi cua nguoi s¢ hiru, str dung BDS. Dé dong bd
v6i1 cong viée nay, Nha nudc can sém ban hanh luat Pang ky BDS.

3.4.4. Hoan thién hé thong té chire ciia thi trwong, hoan thign mang cdc san giao
dich bt dpng sin dé thi truong vin hanh cé hiéu qua

Thuc hién cac ndi dung trén dé tao diéu kién cho TTBDS hoat dong minh bach
va c6 do tin cdy cao. Trong do, viéc tao 1ap san giao dich BDS s¢ thuc déy hoan thién
céc to chirc khac cia TTBDS nhu tu van vé dinh gid, moi gidi, phap 1y, quy hoach
kién tric... , va co s& dé xay dung chi s6 thi truong BDS ¢ Viét Nam (VNREMI-Viet
Nam Real Estate Market Index).

3.4.5. Tang cwong cong tic thanh tra, kiém tra va xir Iy vi pham

Xt ky nghiém cac trudng hop vi pham luat Dét dai, luat Kinh doanh BPS, dua
hoat dong kinh doanh BDS theo ding quy dinh cia phap luat dé lanh manh héa
TTBDS.

KET LUAN

Dé tai luan an “Gidi phdp tai chinh phdt trién thi truong bdt déng san & Viét
Nam” dugc hoan thanh nham xem xét tac dong cua cac chinh sach tai chinh ddi véi
TTBDS & Viét Nam, qua d6 nghién ctru dua ra cic giai phap tai chinh dé phat trién
TTBDS ¢ Viét Nam on dinh va bén viing. Trong pham vi nghién ctru cua minh, luan
an da c6 nhiing dong gdp co ban sau:
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Thit nhat, luan an da nghién ctru ¢6 hé thong cac van dé ly luan vé BDS va TTBDS,
cac chinh sach tai chinh chu yéu dbi véi TTBDS, dong thoi ludn an ciing da tim hiéu cac
chinh sach tai chinh d6i v6i TTBDS ¢ mdt s6 nude nhu Thuy Dién, Pai Loan, Cong hoa
Phap, Trung Quoc Hoa Ky ... qua do, luén an da rat ra duoc nhimg bai hoc kinh nghiém
quan trong can tham khao vé str dung cac chinh sach tai chinh quan Iy va diéu tiét TTBDS
o Viét Nam.

Thir hai, luan an da nghién ctru thuc trang TTBDS ¢ Viét Nam tir nam 1993 cho
dén nay, phan tich cac dic diém ndi bat caa TTBDS, nghién ctru cac chinh sich tai
chinh cht yéu ma Nha nuéc da st dung d6i v6i TTBDS nhu thué BDS, chinh sach tai
chinh trong viéc giao dat, thu hoi dat cho thué, chuyén nhuong BDS, chinh sach vu
dai, ho tro tai chinh, chinh sach vé hinh thanh cac kénh cung Gmg cac ngudn vén dai
han dé phat trién TTBDS. Qua nghién clru luan an da chi ra nhirng tac dong tich cuc,
nhitng han ché va nguyén nhan cta chinh sach tai chinh di véi TTBDS ¢ Viét Nam
tir ndm 1993 cho dén nay.

Thir ba, luin 4n d3 dua ra cac giai phap tai chinh thuc day sy phat trién TTBDS
0 Viét Nam. Cac giai phap nay duoc xay dung trén co so¢ phan tich tac dong cua cac
chinh sach tai chinh di c6 d6i voi TTBDS, nhirng ton tai can khic phuc cuia TTBDS
va phil hop véi muc tiéu, quan diém ciia Pang va Nha nudc vé phat trién TTBDS ¢
Viét Nam dén nim 2020 va nhing nam tiép theo.

Nhom giai phap tai chinh gdm céc giai phap vé hoan thién thué BPS, dinh gia
BDS, chinh sach tai chinh vé giao dat, thu hdi dat, ban va cho thué BDS nha nudc, vé
wu dai, ho tro tai chinh, vé cac loai hinh tai chinh cung Ung cac nguén von da dang va
6n dinh dé phat trién TTBDS.

Thir twr, @dng thoi véi cac giai phap tai chinh, ludn 4n ciing da dwa ra cac giai
phap bd trg phat trién TTBPS & Viét Nam. Do 1a cac giai phap vé hoan thién hanh
lang phap ly cho hoat dong cua TTBDS, hoan thién b6 may va tang cuong nang luc
can b quan ly TTBDS, cac giai phap vé ting quy mo von cho cac Cong ty kinh
doanh BDS, tién t6i hinh thanh cic Tap doan kinh doanh BPS 16n va diéu chinh
huéng kinh doanh vao cac phan khuc thi truong cho hop 1y, dap tng nhu cau nhiéu
mat cua xa hoi.

Thir ndm, luan 4n ciing chi ra cic diéu kién can thiét dé thuc hién thanh cong
cac giai phap phat trién TTBDS ¢ Viét Nam.

Véi nam ndi dung co ban dugc dé cap trong luan an nhu trén, tac gia hy vong
dong gop mot phan nho trong viée hoan thién cac giai phap tai chinh phat trién
TTBPBS ¢ Viét Nam trong thoi gian dén./.



