THUC TRANG THI TRUONG BAT PONG SAN O VIET NAM
HIEN NAY VA MOT VAI NHAN BINH VE “BO BA” GIAI
PHAP DO BO TAI NGUYEN VA MOI TRUOGNG DUA RA

o1 gian gin day trén phuong tién

thong tin dai chiing, ngudi ta nodi

nhiéu dén tinh trang “déng bang” cua thi
truong bat dong san. Theo Hiép hoéi bat dong
san thanh phé H6 Chi Minh, nam 2004 lugng
giao dich vé bat dong san giam 28%; va sau
thang ddu nam 2005 lugng giao dich bét dong
san giam 68%'. Cic doanh nghiép kinh doanh
bat dong san hién nay dang lam vao tinh trang
& 4m, cic san giao dich chi lic ddc mot vai
ngudi dén tham quan, con s0 lugng cic
thuong vu thanh cong rat it. Ngay & thi do Ha
Noi - mot dia chi di duoc nhic dén ddu tién
trong tdt ca nhimg lan sot dat va duge coi la
dia diém hoat dong ndo nhiét va on 2o nhat
trong ca nudc thi trong vong 8 thang dau nim
khong c¢6 mét ngdi nha nido duge ban theo
Nghi dinh 61 cta Chinh phl. Mét khong khi
am dam bao trim 1én cdc doanh nghiép kinh
doanh bat dong san, khic han véi su tranh
mua cach day khong lau. Khong khi nay that
ching dé chiu chit ndo d6i véi cic doanh
nghiép kinh doanh bat déng san ra doi
nhitng con “s6t” von chi quen vdi tinh trang
mot ngudi ban tram ngudi mua, cung khong
dit edu. Vi chua quen véi quan 1y i ro va tr
chiu trach nhiém trudc céc quyét dinh dau tu
cla minh, chua quen véi méi truong kinh
doanh canh tranh lanh manh, nay dét nhién
phai duong dau v4i nhilng con séng gié dau
tién clla mét trudng kinh doanh thdi md cira,
cic thuong nhan bat dong san kéu la tham
thiét, tin hiéu “cép ciru” duge gidi nay phat ra
lién tyc. Thyc hu cila tinh trang nay ra sao, cé
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Nguyén Thi Nga’

1 khong thé danh gia theo phuong phdp truc
quan va thong tin mot chiéu.

Ciing nhu con “sot” dat vao thip nién
cudi cung cua thé ky 20, con “s6t” dit lan
thit hai 12 mot hién tuong hét stic khé hiéu va
dudng nhu chua timg c6 tién 1& trén thé gidi.
Chi tinh riéng nam 2002, gia dat & Ha Noi va
Tp H6 Chi Minh da tang vot lén 40%. Ha
Noi gid dit lén dén 45 cay vang/m2 & phd
Hang Gai va 60 cay vang/m2 nhu & phd
Hang Khoai %, tuong duong véi gid dat & céc
d6 thi hoa 1¢ va giau sang vao béc nhit trén
thé gidi- noi ¢6 téc do tang trudng kinh t€
cao va mic thu nhap binh quan dau ngudi tir
50 dén 70 nghin USD/1 nam, trong khi & Ha
Noi thu nhap binh quan dau ngudi chi mdi
dat trén dudi 1 nghin USD/1 nidm. Véi mot
nén kinh t&€ phdt trién con & mifc thap, thu
nhap cla nguoi dan con & dudi ngudng déi
ngh&o theo chudn cia th€ giGi, thi gid bat
dong san lai cao nhat thé gidi, diéu nay c6
phai 12 mot nghich 1y (7).

Trong suét thdi gian qua, ngudi ta d6 x6
cdc nguon von vao kinh doanh bit dong san,
dudng nhu khong ¢é linh vuc kinh doanh nao
c¢6 thé mang lai lgi nhuan nhiéu, nhanh va dé
thu héi von dén thé. Cic ngan hang ciing him
hd vio cudc dé bom von cho cdc doanh
nghiép kinh doanh bat dong san. Ho khéng
mdy quan tam dén nhing rii ro va kinh
nghiém “xuong miu” ma cic dong nghiép
khéng 16 clia ho vira mdi phai ganh chiu &
Thai Lan va Nhat Ban. Dén thdi diém théng 9
nim 2005, téng du ng cho vay vdo linh vuc
kinh doanh d4y rdi ro nay dd chiém 15% téng

? Vietnam. net ngdy 30/6/2003 vA Vnexpress. net
ngay 14/8/2003..
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du no clia hé théng ngan hang®. Vi gia dat
tang tudng chimg nhu khong cé diém dimg,
nén viéc mua dugc nha diat hom trude ciing
déng nghia vdi viéc s& thu duge ngudn loi
khéng 16 ngay ngay hom sau, va néu dé lai thi
cang ¢6 lai 16n. Diéu nay lai ti€p tuc kich cau
ao va tang thém ddu co, hang hod bit dong
san trd nén khan khi€m gia tao. Néu muén
mua nhi chung cu ngay tir khi bat ddu thuc
hién du dn xdy nha, thi ban phai cé nhimng
mo6i quan hé t6t, hoac phai mua qua méi gidi
v6i mitc gid doi lén rit cao, tham chi khong
phai ai ¢é tién vi ¢6 nhu cdu déu c6 thé mua
dugc nha, ngay ca trudong hgp nha chua xay
ma chi mdi dugc v trén gidy ciing ban gan
nhu 100%°. Canh tranh lanh manh dudng nhu
vang béng, thay vao dé la doc quyén thong
tin, doc quyén ban, doc quyén dn dinh gid ca.

Thuc tién thi trudng bat dong san trong
su6t nhimg nam qua cho thay ring, “s6t” dat
va nhimg di bi€n trén thi truong luén mang
dén nhimg hé qua khon ludng déi véi nén
kinh t&. "Hoat déng ciia thi trudng bdt dong
sdan khéng lanh manh, tinh trang dau co vé
ddt dai va bdt dong sdn gdn lién voi ddt dai
rdl nghiém trong, ddy gid ddt lén cao, ddc
biét la & doé thi, gdy khé khdn, can trd lon cho
ddu te phat trién va gidi quyét nha d, tao ra
nhitng déc quyén ddc lgi, dan dén tiéu cuc va
tham nhiing cia mét s6 cd nhdn va 16 [ chirc™.
Gid dat trong nhitng nam qua d3 khong phan
dnh ddng thuc trang cia thi trudng va diéu
kién kinh t&- x3 hoi cha Viét Nam, gia dat
khong duge hinh thanh bdi cic quy luat cia
thi truong trong diéu kién binh thudng, ma
chi yéu do céc nha dau co chi phdi.

Trong khi phin 1én cdc chinh sich tap
trung vio “ha sot” bat dong san thi mot vai
nha phan tich di canh béo ring cdn dé phong
va quan tdm ding miic dén kha nang sitic mua

> Nguén: VietNamNet, Cic du 4n bdt dong san:
nganhang chiu hau qua?, 08:35° 16/9/2005 (GMT+ 7)
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trung vong ln thd Bay khod IX, Nxb. Chinh tri Quéc
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trén thi truong bit dong san s& bi suy giam
hodc "déng bang" sau dinh diém cla con
“s6t”. Su canh bdo nay did khong duge gidi
hoach dinh chinh sich ciing nhu giéi thuong
nhan va hé thng ngan hang quan tdm ding
mifc. Bdi vay, cdi gi phai dén at s€ dén, thi
trudng bat dong san trong nhiing thing gin
day bat ddu suy giam sic mua trim trong.
Pay lai 1a biéu hién cia mot can bénh nan y
mdi. VA tiéc ring, ching ta dudng nhu chua
chudn bi san sang dé dén nhéin va déi phé véi
diéu nay nén tam ly hoang loan 1a diéu dé
hiéu. Din gian c6 cau, “mat bd mdi lo lam
chudng”, cau néi nly that ding dé chdng ta
suy ngam trong bdi canh chinh sach va moi
truong kinh doanh thoi nay.

Su “tram lang” cua thi trudng bit dong
san hién nay da lam nay sinh cac nhan dinh
khéac nhau, vé dai thé ¢6 hai xu hudng co ban:

(i} Quan diém thit nhdi cho rdng, thi
triomg bdt déng sdn hién nay dang bi déng
béng (luong y kién nay chiém da sé va ditoc
hdu thudn bdi cdc nha hoach dinh chinh
sdch);

(if) Quan diém thit hai thi chii truong
phdi phan tich hién tiong mot cdch cdn trong
trude khi dua ra cde quyét sdch, ducng nhir y
kién nay khong cho rdng thi truong bdt dong
sdn dd déng bdng, ma chi mot biéu hién suy
gidm sic mua.

Ung ho ludng quan di€m thit nhat, cic
nha hoach dinh chinh sdch lo ngai vé nguy
co dd v cha thi trudng dang dén gin. Bai
vay, phai ciu thi trudng bat dong san khoi
con nguy cap. Dang trong su tran trg va lo
ling, B& Tai nguyén va Mai trudng da hién
k€ cho Chinh phti ba giai phdp “phd bang”
véi su Ky vong c6 thé citu thi trudng bat
dong san khéi nguy co d6 vo. Ba gidi phdp
dé la: (i) han ché'cung; (ii) kich cdu; va (iii)
luw thong nguon von.

Mot s6 nha khoa hoc thi c4n trong va lac
quan hon khi cht truong cdn phai phan tich
mot cach k¥ ludng ban chat clia hién tugng
trude khi dua ra nhimg quyét sach sé tiéu t6n
ngudn luc khong nhoé clia quéc gia. Chang
han, GS Lé Dinh Thing di phét biéu trudc



bdo gi6i ring: “T6i cho rang thi truong chi
suy giam chir chua "déng bang” vi hién nay
gia nha dat & VN van cao, cung cau déu c6,
giao dich tuy it nhung vin cé nhitng thirong
vu thanh cong. T6i khong dong ¥ Idy heong
giao dich hién nay so voi giao dich frudc ddy
dé khdng dinh thi truong bat dgng san "dong
bang". Diéu ndy cdn phdi di sdu phan tich
lam r6 ban chat ciia hién teong. Néu quan
niém thi trucng nha ddt "déng bang”
nghia la phdi dp dung cdc bién phdp cuc
manh @ tdac dgng, tdp trung nhiéu nguén lec
kich thich thi trudmg séi dong han 1én™. B
vy, tap trung nhiéu nguén luc cia dat nudc
dé tdc dong vao linh vuc ndy tai thoi diém

- hién nav 1a dang lo ngai, GS Lé¢ Dinh Thang
quan niém nhu vay. Ching t61 xin chia sé
quan diém nay.

Cung suy nghi véi nhan dinh thi hai nay,
da phan ngudti dan déu bay td6 quan diém
ring, tap trung cdc ngudn luyc cla quéc gia
vao “ctu” thi trudng bat dong san lic nay la
khong hop 1y, va ho ban khoan khong o muc
dich clia viée “ctu” ndy la vi loi ich cla ai’.
Ho lap lun rang, “sot” dat da lam diéu dimg
biét bao gia dinh va ngudi dian di phai chiu
thiét thoi rat 16n, khoang cach giau nghéo
ngay mot thém sau sic boi cic chinh sach dat
dai. Nhiéu ngudi dan mat dat canh tac khi cic
khu do6 thi va khu cong nghiép moc 1én, ma
chi dugc dén bl chiit dinh so v&i khoan loi
nhuin khdng 16 ma cdc doanh nghiép kinh
doanh bat dong san thu dugc trén chinh dat
d6. Nguyén uéc hién nay cha ho 1a dé thi
trudng bat dong san tu diéu chinh dé tr&y vé
trang thai binh thudng nhu né vén ¢d, su can
thiép clia nha nudc nhur dé xuat cha Bo Tai
nguyén va Moi truong vao lic nay thi “mic
nhién chﬁng ta dang lam céi viéc nguge doi la
chuyén vén dén noi ¢6 hiéu qua thap™.

® Nguén: VNEXPRESS.NET, Thj trirdng nha dét chua
cdn phd 'bang’, Thit sdu, 7/10/2005, 11:50 GMT+7

7 Nguén: VietNamNet, Kinh doanh b4t dong sin: nén
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¥ Pham Hiru Nghia, Kién nghi citu doanh nghiép bat
dong san: lgi cho ai?, VietNamNet, 16:50° 16/9/2005
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C6 thé thay rang, tinh trang trim ling
hién nay ctia thi trudng bat dong san la hé luy
tat yéu cha viéc diu co kéo dai khi ma céc
chinh sach vi mo6 va phdp luat t6 ra yéu 4t
Thi trudng c6 quy luit riéng cia nd, khi cic
quy luit d6 bi di bi€n bdi ban tay con nguoi
thi sdm hay muén con ngudi lai phai himg
chiu chinh su tan phd cha né. Khi nhiing
chi€c “voi bach tugc” cla cdc nha ddu co
vuon dai dé chi phdi thi trudmg, truc lgi ti
nhiing so ho clia chinh sdch va su quan 1y yéu
kém cia cic co quan chitc nang thi toan xa
héi phai ganh chiu hau qua. Vi that khé dé ¢6
thé do ludng hét hau qua cha né.

Theo mét vai nha phan tich, bo ba gidi
phdp do B Tai nguyén va Méi trudng hién k&
it c6 thé chi [ cdc giai phdp tinh the va
khong ¢6 hiéu qua cho viéc “phd bang” nay.
Nhimng chinh sdch khén ngoan 1a chinh sich
dua vao dong chay dé dan dit thi truong chit
khong phai 1a chinh sdch ngin dong’. R«
vay, vao thoi di€ém hién nay thay vi tim cdck.
khoi phuc lai trang thdi “s6t”, thi nhan co hoi
thi truomg dang c6 bi€u hién chimg lai hay
tim cdch tdc dong dé thi trudng tu diu chinh
cho gid bat dong san trd vé véi gid tri thuc clia
né. Dua vao thi trudng dé diéu tiét chinh né
s€ Ia gidi phdp t6i wu. D3 tir lau, the gidi bén
ngoai dd chit truong “bit chudc™ thi trudng
khi ban hanh chinh sdch va phép luat vé thi
trudng. Ching ta hily ciing nhin nhan cu thé
hon timg giai phap cta Bo Tai nguyén va Moi
trudng s€ minh chitng rd hon vé diéu dé.

Giai phdp dau tién ma Bo Tai nguyén va
Moéi truong duwa ra, d6 12 bién phdp “giam
cung” hang hod bat dong san. Giai phdp nay
khién cho nguoi dan dang thuc sy ¢é nhu cdu
vé nha & thém mot phen lo ling. Hy vong vé
chinh sach cai thién va tao diéu kién chd &
cho dan ma Chinh phul dira ra ngay mot xa voi
hon. Mot diéu dé dang nhéan thdy tinh trang

* Xem cdch phan tich clia céc tic gia: Thio Nguyér.
Cic dy 4n bat dong san: ngan hang chiu hau qua’
VietNamNet, 08:55" 16/09/2005 (GMT+ 7); va Pham
Hitu Nghia, Kién nghi ciru doanh nghiép bat dong
san: lgi cho ai?, VietNamNet, 16:50° 16/9/2005
{(GMT+ 7)
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trdm lang hay déng bang v€ nha dat hién nay
khong phai vi 1§ do cdu vé nha dit da duoc
dap img dén midc bdo hoa, ma nhu ciu thyc
su vé nha dat ctia ngudi dan hién nay van con
rat 16n ma chua dugc ddp Ung. Theo théng ké,
tai thanh phé Hé Chi Minh hién nay, s6 ho c6
thu nhap trung binh va thip ¢é nhu ciu cai
thién ché & chiém 60%". O thit d6 Ha noi
cling vay, dé ddp (mg dugc nhu ciu vé nha &
t6i thiéu hién tai, truéc mit phadi cdn dén
khoang 2 tridu m2 (chwa ké nha dan tu xay)''.
Néu ngimg cung hang hod bédt dong san, s6
phin clia ho sé ra sao (?).

C6 thé khing dinh ring, mot trong nhiing
nguyén nhan chl yéu cua tinh trang suy giam
sttc mua hang hod bat dong san 1a do gia nha
dat tang qud cao, vugt qué kha nang cua
ngudi tiéu ding. Mat khdc, chat lugng cha
cdc cong trinh ciing 14 mot trong nhitng ndi
ban khoan, do du clia nguoi dan. Ching ta da
timg chimg kién hang loat cac cong trinh nha
¢ bi “rit rudt™; & thanh phdé Ho Chi Minh
nhiéu coéng trinh do thi€éu vén nén d& dang,
lam nham, nhiéu khu dat méi chi cim méc
treo bang du 4n, ¢ moc lat dau- tinh trang
khong dudng, khong dién, khéng nudc sach,
khong xir Iy nude thai, khong cong trinh dich
vu cong cong. G quan 9, hién c6 186 dv an,
trong d6 ¢6 82 du an dat & nhung khong ¢6 du
4n ndo két ndi v6i du dn ndo'. Véi gid ca va
chat lugng hang hod nhu vay thi viéc quay
lung hay 1am ngo cha s6 dong dan ching déi
vdi thi truong bat dong san nhu hién nay ciing
la diéu dé hiéu, cho dit nhu cdu nha & déi véi
ho van dang la can kip. Thuc trang nay cho
thiy, dé ham ndng thi trudng bdt dong san
khong thé ¢6 cdch lam nao hiru hié¢u hon 1
tim cdch khdc phuc tir chinh nhimg nguyén
nhan da géy ra thuc trang dé, chir khoéng phai
bang bién phdp giam cung. Viéc “giam cung”
bit dong san 14 dong nghia véi viéc gid nha,
dat lai tiép tuc leo thang, nha dat lai cang tro
nén khan hi€m va vo hinh trung “lira dang
chay chung ta lai d6 thém dau”.

' Xem: Thé Gia, bdo Nhan dan s6 ra ngay 20/11/2005
" Nguén: Vietnamnet, 07:37 14/10/2005 (GMT + 7)
" Xem: Thé Gia, b4o Nhan dan s¢ ra ngay 20/11/2005
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.Véi giai phap thit hai, “kich cau” va khoi
théng ngudén vén, ching t6i cho ring day
cling 1a mot giai phdp khé c6 thé thuc thi va
mang lai hiéu qua trong thdi diém hién nay.
Nhu da dé cap & trén, cdc du 4n mac du méi
duoc Ve trén gidy ciing di duge ban hét; ngudi
dan chap nhén bo tién mua hang hod khi chua
nhin thay sin phdm hang ho4 cia minh. Xin
don cir, Ha No¢i khi c¢6 chu truong cia Chinh
phti v€ ban nha theo Nghi dinh s6 61/CP/1994
voi khung gid cii (gid theo NP s0
87/CP/1994) thi trong chua day 3 thang cudi
nam 2005, cong ty kinh doanh nha Quan Ba
Dinh va Quéan Dong Da da ban gan hét cic
khu nha tap thé theo ND 61 (khic han véi
tinh trang 8 thang dau nam khéng thuc hién
dugc moét phién giao dich nao). Nhu vay,
khong thé néi 1a ngudi dan khong c6 tién hay
khong ¢6 kha nang chi tra la nguyén nhan cta
viéc suy giam siic mua. Mit khéc, cling can
phai khing dinh ring, nhu cdu vé “an cu lac
nghiép” clia ngudi dan 1a khong thé phii nhan,
song khong phai vi thé ma ho chdp nhin mua
nha, dat vdi bat k¥ gid nao va bat ky diéu kién
nao. Ho chi ¢6 thé bo tién ra mua khi hang
hoa dé ¢6 chat lugng dam bao va gid ca phu
hop. R& rang, gidi phap cho vay vén dé “phd
bang” thi trudng ciing khong phai l1a diéu
mong doi qué 16n cha ngudi dan.

boi véi hé thong Ngan hang, xem ra ho
ciing khéng man ma va san sang cho lam vdi
quyét sich cho dan vay tién mua nha thong
qua hinh thifc tra gép; badi khi thuc hién
chinh sach nay, Ngan hang phai bo ra mot
khoan tién tuong déi I6n. Gia s, chi tinh
riéng & Ha Noi, néu cén 1 triéu m2 nha & cho
dan, mad mo6i m2 tinh 6 triéu dong thi ngay
mot lic Ngan hang phai bd ra khodng 6.000
ty dong"- day la khoan tién khong nho; trong
khi d6, kha nang thu héi von cho vay rat
chiam (binh quan phai tir 15 dén 20 nam); mat
khic, do dam bdo an toan ngudn vén ciing
khong cao, trong khi nhu cau vén cho cic
nganh, cdc linh vuc khac ciing rat 16n. Thoi

* gian qua, hé thong Ngan hang da khuyén cdo

" Nguén: VietNamNet, “bom” tién phd “bang” bat
dong san: khong thuc t&! 07:37 14/10/2005 (GMT + 7)
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vé viéc cho dan vay tién mua nha. Nhu vay,
Xem ra giai phap nay ciing khé c6 thé kha thi.

Giai phédp thit ba - “bom tién” cho cic
doanh nghiép kinh doanh bat dong san ti€p
tuc ton tai. C5 thé néi, day 1a gidi phdp di va
dang tao ra lan séng tranh luan nhiéu nhat. D3
dén liic chiing ta cdn phai cAn nhic mét céch
than trong, k¥ ludng va tinh tdo dé cé nhiing
quyét sach phit hgp. Thuc t€ thoi gian qua cho
thay, khong it cdc doanh nghiép kinh doanh
bat dong san “tay khong bat giac™; 1y ng
nudi ng, di vay diu tu, ho lao vao viéc “chay
du dn” bang moi gid; sau khi di c6 du 4n, vdi
phuong thic huy dong tién thong qua viéc
“th€ chdp du 4n” va tién huy dong tir dan qua
hinh thitfc mua nha trd gép dé thuc hién du 4n,
chut thuc Iuc tai chinh thi cac doanh nghiép
khong c6. Chi tinh riéng thanh phé H6 Chi
Minh hién nay cé khoang 4195 doanh nghiép
dang ky kinh doanh trong linh vic bat dong
san (thuc t€ khoang 6000 doanh nghiép);
trong d6 chua ti 50 doanh nghiép cé vén
diéu 1& dang ky hon 100 ty déng, s6 dong cic
doanh nghiép c¢6 von 50 ty déng, s6 doanh
nghiép c¢6 von 400- 500 trigu dong chiém
40%, s6 doanh nghiép cé von duéi 400 tricu
déng khong phai 1a it'*. Vi mitc vén “khiém
t6n” nhu vay cho mdt loai thi trudng ma nhu
cdu vé von c6 thé néi vao loai hang ddu trong
cac loai thi trudng thi hiu qua cia cac cong
trinh d& dang, chép vé, chat lugng kém ciing
1a diéu dé hiéu.

Truéce thuc trang nay, hi€n k€ cua Bo Tai
Nguyén va Moi tririmg 12 ti€p tuc tao diéu
kién cho céc doanh nghiép cé thém ngudn
von dé tiép tuc ddu tu théng qua kénh von tir
cac Ngan hang cho vay.

Khong dong tinh véi gidi phdp nay,
luéng quan diém thit hai cho ring: chiing ta
khong thé cit nang niu cdc doanh nghiép mai
dugc. Cic doanh nghiép can phai lam quen
voi rii ro trén thuong trudng va phai biét
chdp nhén rui ro. B3 dén lic can phai loai ra
khdi cudc choi nhitng doanh nghiép kinh
doanh khéng cé hiéu qua, khong cé kha

' Xem: Thé Gia, bio Nhan dén s6 ra ngay 20/11/2005

HUC TRANG THI TRUONG BAT ...}

ning, tao da cho sy canh tranh lanh manh
gilfa cic doanh nghiép. Chiing ta khong thé
cif mii hi sinh quyén lgi clia ngudi dan dé
ctu céc doanh nghiép kinh doanh bat dong
san'! Ching ta cin chip nhan “mat jt dé
duoc nhiéu hon™'.

Tit kinh nghiém thanh cong cia Chinh
phtt Nhat Ban trong viéc “ha s6t gid nha dat”
dugc néu dudi day, chiing 16i kién nghi rang,
Nha nudc cdn ¢é quy dinh (a) vé gidi han
tdng mifc tién vay cho [inh vuc mua ban bat
dong san (BDS); va (b) myc 1di suidt riéng
doi vot cac khoan tin dung ciia cdc nha kinh
doanh BDS. Chang han, phap luit ngan hang
cén quy dinh ring, mot nhi dau tu BPS dugc
vay t6i da la bao nhiéu tién cho hoat dong
kinh doanh BDS. Thém vao d6, can quy dinh
nhiéu mirc a1 sudt khdc nhau cho nhimg
lugng tién vay khdc nhau, qud giéi han cho
phép (ma chua d&n mic phai cdm) thi ap
dung miic 14i sudt cao hon gdp nhiéu 14n cho
khoan vay vuot giGi han dé.

“Trong thdi ky kinh t&€ bong béng &
Nhat Ban, d€ ngdn chin su ndng sot cia nha
dat, Chinh phi da 4p dung bién phip ddnh
thu€ chuyén nhugng cao déi véi nhiing vu
mua bdn dat ngin han nhung di khéng co
hiéu qua bao nhiéu. Sau dé, theo chi thi cia
Ngan hang Trung wong, doi véi cic ngin
hang thwong mai va quy tin dung trong nudc,
tong mic tién cho vay déi vdi linh vic mua
bin BDS d3a bi han ché€, lam gia dat tut
xuéng va nén kinh t€ bong béng bi phd v,

Néu lam 6t viéc ndy sé€ cé tic dung
dang ké déi véi chong ddu co dat dai va viéc
binh 6n gid ddt s& khong qud khé khan nhu
hién nay, vi lic nay gid ca s€ chiu su chi
phdi cua cic quy luat cung ciu; quy luat gia
tri; quy ludt canh tranh; vd quy lvat luu
thong tién té.

* Nguén: VietNamNet, Quan ly trong mot bo
rdt...nhay cam, 10: 48” 21/9/2005 (GMT + 7)

'8 Ngudn: VietNamNet, 09:48°22/9/2005 (GMT + 7)
'7 Xem: Théng tin Khoa hoc phép 1y, Bo Tu phap, s6
(11, 12)/2001, tr 310.
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Cacl: 1am tuong ty nhu & Nhét Ban cling
dang dugc Trung Qudc trién khai va di thu
Juoge két qua bude dau.

Mét trong nhiing nguyén nhan khién
nén kinh té Trung Québc qua nong trong
nhidu nam qua 13 do gia bt dong san ting
cao. D& ha nhiét nén kinh té, Trung Québc ap
dung nhiéu bién phép nham kiém soat chat
che thi trudng nay. Mot s bién phap ma
Trung Quédc 4p dung trong nira nim qua cho
thdy ho da thanh céng budc dau...

Ngén hang Trung Qudc da ban hanh
mdt loat bién phdp siét chat viée quan ly bt
ddng san, tir viéc mua ban dat, phét trién do
thi dén ché d¢ thué nha...

Theo ong Ji Rujin, Phé Gism dbc Vién
Nghién ctiu bat dong san ciia Trudng Dai
hoc Tong hgp Thanh Hoa, diéu khoan quan
“trong nhim han ché dau co 13 cAm bdn bat
dong san trude khi hoan thanh thi cong (nhu
bin nén nha khi chua ‘hoan chinh xong he
thong ha tang ) va cim don vi dugc nha
nudc giao dét chuyén quyen sir dung dat cho
nhitng nha thiu phat trién bat dong san"

Vén dé nay, & Viét Nam thoi gian qua
cling da timg 4p dung. Ching han: Luét Dat
dai 2003 va Nghi dinh s6 181/CP cla Chinh
phit vé huéng dén thi hanh Luat Dat dai
ciing da cé quyét sach: déi v6i cdc nha dau
tu kinh doanh sir dung dat thuc hién du 4n
diu tu xay dung kinh doanh nha & dé bdn
hodic cho thué chi dugc phép chuyén nhuong
quyén su dung dat déi véi dién tich dat da
hoan thanh viéc dau tu xay dung nha ¢ theo
du 4n da duogc xét duyét (hay theo cach néi
dan di hon cua dan chiing trong thoi gian
gin day 1a “cam phan 16 bdn nén”!)"”. Quyét
siach nay xem ra nhu mdt liéu phdp tich cyc
dé han ché ddu co, gidm gid thanh cla cic
cong trinh xay dung. Mac du vay, gid nha
chung cu hién nay vin dang & miic qué cao.
Day ciing lai 1a mot nghich 1y! Xung quanh

' Xem: Sieuthinhadat.com, Sunday, July 04,
2004

" Xem: ND s6 181/2004/CP cia Chinh phil vé hudng
din thi hanh Luat Dat dai 2003,
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vin dé nay hién nay dang tén tai rat nhiéu
cdc quan diém ly giai khdc nhau. Chiing t6i
xin dugc chia sé v6i quan diém cia Tha
truong Bo Tai nguyén va Mai truong Pang
Hing V& khi éng cho rang: “Gid nha du 4n
ciia Ha Noi qua cao chinh 1a do cac chinh
sach diéu ti€t mang tinh hanh chinh ma Ha
Noi dang 4p dung nhu: tit ca cdc du dn déu
phai cét lai 1/4 dién tich dat cho thanh phé
xay nha chinh sich, 1/2 dién tich nha chung
cu ban theo gid va danh sich do thanh pho
phé duyét, 1/2 dién tich con lai méi duoc ban
theo gid kinh doanh. Cic nha dau wr do dé
phai ddy gid nha chung cur 1én cao dé khoi
thier™.

Thiét nghi, tir chu truong, chinh sach cia
Nha nudc, dén viéc cu thé hoa chinh sdch
phdp luat ay dua vao thuc thi trong cudc
song lai chiu su tdc dong bdi rdt nhiéu nhimng
“tién 1&” clha dia phuong. Vi viy, nhiing
quyét sich d6 da khong con theo nguyén
nghia! Mot ki€u thuc thi chinh sich mang
tinh “nita voi” dudng nhu ton tai khd phé
bién & Viét Nam!

Téi cho ring vao thoi diém hién nay néu
khong luwa chon duge cidc chinh sich thong
thodang dé khoi dong chay theo ding quy luit
clia thi trudng, thi rit khé dé dua ra du dodn
ding vé bic tranh thi trudng bit dong san
trong vai nam t6i. Theo két qua tham do du
ludn clia bao dién ti VietNamNet dua ra doi
véi ngudi dang cé nhu cau nha & do thi,
trong vong 10 ngay da nhan dugc 47.000 y
kién tra 101, ¢6 36% s6 ¥ ki€n ndi rang ho
dang chd chinh sich mdi vé nha dat®'. Thi
trudng bat dong san chi trd nén lanh manh
“khi cdc nha dau co va nhitng doanh nghiép
yéu kém rit lui khoi cude choi, gid nha sé
gidm. Pé la diéuw Thitong dé” dang cho™.

* Theo Vietnamnet, 10:06° 15/10/2005 (GMT+ 7)

) Nguén: VietNamNet, 15: 21° 29/09/2005 (GMT+ 7)
2 Bii Van, Bat dong san: Thuong dé dang chd,
VietNamNet, 15: 21" 29/09/2005 (GMT+ 7)





