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Bai viét tdp trung vao viéc ra sodt cdc chinh sach da ban hanh trong giai doan 2008 - 2012,

nham ddanh gid so b dnh hwéng truec tiép va gian tiép cia chinh sach dén thi truong bat déng

san. Cdc chinh sach dwoc chia thanh 4 nhém chinh bao gom: dat dai va bat dong san; quan 1y

va phdt trién thi truong bat dong san; tai chinh — tin dung; doanh nghiép bdt déng san. Bdi viét

ciing phan tich vé khé khan truede mdt va lau dai trong viéc tdi co cau va phuc hoi thi truong.

Bén canh dé, nhém tdc gia ciing dir bdo 3 kich ban dién bién thi truong trong giai doan 2013 -

2015. Dua trén thyc trang, nhom tac gia da dé xuat nhitng giai phap can dwoc thuc hién mot

cdach dong bé va quyét liét nham phuc hoi thi truong bat déng san trong giai doan nghién ciru.

Tir khéa: Bat dong san; giai ctru thi trudng; chinh sach bat dong san; giai phap cho thi truong
bat dong san; phuc hoi thi truong bat dong san; du bao thi truong bat dong san.

1. Pit van dé

Hoat dong cua thi truong bat dong san (BDS)
trong khoang thoi gian tir nim 2008 dén nay da boc
16 15 nét nhiéu khuyét diém trim trong, dang va s&
la tam diém cha y ciia ca xa hoi trong giai doan
2013-2015. C6 nhiéu nguyén nhan gay ra tinh trang
nay, ca khach quan lan chii quan. Trong d6, chinh
sach ciia Nha nudc trong quan 1y va phat trién thi
truong BDS 1a mét trong nhiing nguyén nhan chinh.
Viéc nghién ciru dé didu chinh, tham chi can thay
ddi mét cach can ban mot s6 chinh sach c6 tac dong
16n dén thi truong BDS 1a thuc su cép thiét. Bén
canh do, viéc chi ra cac rao can thi truong trong giai
doan nay, déng thoi dua ra cac du bao thi trudong cod
¥ nghia quan trong lam co s dé diéu chinh chinh
sach.

Duodi tac dong cua chinh sach dugc ban hanh
trong nhimg nim gan dy, thi truong BDS dang chiu
su khiing hoang thé hién qua tinh trang “dong bang”
phan 16n cic phan khuc hang héa trén pham vi ca
nude. Can nhanh chong tim ra nhimg giai phap cép

bach cho giai doan 2013 - 2015 dé dan phuc hoi thi
truong BPS, giam thiéu cac tac dong tiéu cuc dén
nén kinh té. C6 thé nhan thirc 1 rang rang viéc giai
quyét van dé cua thi truong BDS 1a dic biét quan
trong cho nén kinh té trong béi canh hién nay cua
Viét Nam.

2. Chinh sach trong giai doan 2008- 2012

Khung phap 1y anh huong dén thi trudng bt
dong san la rat rong. Thyc trang cua thi truong BDS
hién nay la hé qua ctia cong tac quan ly thi truong
v&i cac chinh sach ban hanh trong mét giai doan dai
tir dau nhitng ndm 90 cta thé ky truéc. Tuy nhién
pham vi bai viét chi tip trung vao nhiing chinh sach
dugc ban hanh tir nam 2009 dén nay. Pay la giai
doan “trim kha” nhat tir truéc dén nay cua thi
truong, cling nhu la giai doan ma cac chinh sach ban
hanh c6 sy “nhay cam” cao, tac dong manh dén thi
truong BDS.

2.1. Chinh sdch vé dit dai, bt dong sin

Nhom chinh sach vé dat dai, BDS dugce coi 1a nén
tang can ban cho cac chinh sach, dong vai tro dinh
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huéng cho hoat dong cia cac chu thé khac nhau
trong thi truong BDS. Cac chinh sach ban hanh
trong giai doan nay la Kkét qua ctia mdt loat cac hoat
dong nghién curu stra d6i Luat dat dai, lam 13 van dé
dinh gia dat, dén bu, giai phong mit bang; Cac
chinh sach ban hanh huéng dén viée ting cuong ra
soat cac du an dau tu BDS; Ban hanh cac vin ban
huéng dan trién khai Nghi dinh 69/2009/ND-CP
ngay 13/8/2009 trong cong tac quy hoach, giao dat;
dinh gia dat; dén bu giai phong mit bang... Bén
canh d6 chinh sach ciing tap trung vao nhing van dé
lién quan dén dat dai, cong san gin véi stra doi, bo
sung Hién phap 1992. Mot van dé quan trong trong
ban dy thao Hién phap 1992 1a tiép tuc khing dinh
dét dai thudc s¢ hitu toan dan.

Chinh sach thu tién st dung dat, tién thué dat co
tac dong twong d6i manh mé& dén thi truong BDS,
khong c6 BDS nao khong lién quan dén dat va nghia
vu tai chinh d6i voi dat dai, gia tri dit dai trong
chiém ty trong 16n trong gia tri BDS. Tuy nhién, tai
bao cédo hién tai thi ndi dung nay chua dugc ra soat
mot cach dy du. Vi vay, dé nghi bd sung thém:

Ddi v6i chinh sach thu tién st dung dét, tién thué
dat khi Nha nudc giao dt, cho thué dat: Nghi dinh
s6 198/2004/ND-CP ngay 3/12/2004, Nghi dinh s6
44/2008/ND-CP ngay 9/4/2008, Nghi dinh s
120/2010/ND-CP ngay 30/12/2010 vé thu tién st
dung dit; Nghi dinh s 142/2005/ND-CP ngay
14/11/2005, Nghi dinh s6 121/2010/ND-CP ngay
30/12/2010 vé thu tién thué dat, thué mét nudc. Bo
Tai chinh di kip thoi ban hanh Thong tw huéng dan
cac nghi dinh trén. Ngay 30/12/2010, Chinh phu da
ban hanh Nghi dinh s6 121/2010/ND-CP sira ddi, bd
sung Nghi dinh s6 142/2005/ND-CP vé thu tién thué
dat, thué mat nude va Bo Tai chinh di co Thong tu
sO 94/2011/TT-BTC huéng dan thi hanh, trong d6
tap trung stra d6i nham cac muc tiéu co ban 1a:

- Tang cudng cong tic quan ly nham thic dy cac
t6 chirc, ca nhan st dung dién tich d4t c6 hiéu qua,
dua gia cho thué dat tiém can v6i gia thi truong dé
x04 b dan bao cép vé dat dai, han ché tham nhiing,
that thoat. Tao diéu kién thuan loi dé thuc diy cong
tac cd phan hod cac doanh nghiép Nha nuéc (khong
xéac dinh gia trj loi thé vi tri dia Iy vi gia thué dat da
dam bao sat voi gia thi truong).

- Pam bao hai hoa véi chinh sach thu tién sir
dung dat trong tong thé chinh sach thu tai chinh vé
dét dai, tao ra su song phfmg, minh bach khi doanh
nghiép tng trudc tién dé thuc hién bdi thuong, hd
tro va tai dinh cu thi duoc khéu trir vao tién thué dat

phai ndp.

- Phu hop v6i cam két ciia Chinh phii Viét Nam
sau khi Viét Nam gia nhap WTO giai doan 2007 -
2012, trong d6 co6 viéc ra soat dé xo04 bo hodc han
ché cac khoan wu dai (mién, giam) vé dat theo co
ché wu dai ddu tu khuyén khich xuit khiu.

2.2. Chinh sdch vé quan Iy xdy dung, phdt trién
bit djng sin

Nhiing chinh sach quan trong vé quan ly xay
dung, phét trién BDS trong giai doan nay bao gom:
Cho phép chia can hd 16n thanh cac can ho nho; Cac
bién phéap xir Iy cac du an BPS cham trién khai;
Chién lugc phat trién nha & dén nam 2020 (da duoc
Thu tuéng phé duyét); Qudc hoi da giao Chinh phu
(Bo Xay dung) tap trung phuc hdi thi truong BDS.

Bén canh d6 khung phap 1y cho quy hoach d6 thi
cling dugc hoan thién gdm:

- Luat Quy hoach d6 thi s 30/2009/QH12 ngay
17/6/2009;

- Nghi dinh s6 37/2010/ND-CP ngay 7/4/2010
hudng dan vé lap, thim dinh, phé duyét va quan ly
quy hoach d6 thi;

- Théng tu s610/2010/TT-BXD ngay 11/8/2010
ctia B6 Xay dung quy dinh hd so cua ting loai quy
hoach d6 thi;

- Nghi dinh s6 38/2010/ND-CP ngay 7/4/2010 vé
quan 1y khong gian, kién trac, canh quan db thi;

- Théng tu s6 19/2010/TT-BXD ngay 22/10/2010
ciia Bo Xay dung hudng dan 1ap Quy ché quan ly
quy hoach, kién trtac do thi;

- Nghi dinh 39/2010/NB-CP ngay 7/4/2010 Vé
quan 1y khong gian xay dung ngam d6 thi;

- Thong tu 11/2010/TT-BXD ngay 17/8/2010 cua
Bo Xay dung huéng dan vé quan 1y co so dit liéu
cong trinh ngdm do thi.

Dbi voi van dé phat trién thi truong BPS co
nhitng van ban sau:

- Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP ngay 23/06/2010:
tao co s phap 1y cho viéc cong nhan quyén sd hiru
chung cu mini do ca nhan, hg GD xay dung

- Nghi dinh s6 64/2012/ND-CP vé cép gidy phép
xay dung

- Chién luoc phat trién nha & quéc gia dén nam
2020 va tim nhin dén 2030

Nghi dinh s6 71/ND-CP ngay 23/6/2010 Quy
dinh chi tiét va huéng din thi hanh Luat Nha o.

2.3. Chinh sdach tin dung, tai chinh
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Trong nhitng niam gan day, viéc cho vay ddi véi
linh vuc dAu tu, kinh doanh BDS ctia cac td chire tin
dung (TCTD) duoc thuc hién theo cac quy dinh vé
chinh sach tin dung chung ctia NHNN (Quy ché cho
vay ciia TCTD déi v6i khach hang kém theo Quyét
dinh s6 1627/2001/QD-NHNN ngay 31/12/2001 va
cac Quyét dinh stra d6i, bd sung Quy ché nay). Tuy
nhién, cac du an BDS thuong c6 thoi gian dai, thi
truong thuong xuyén bién dong, tiém an rai ro, vi
vay chu truong chung la viéc cho vay BDS duoc
kiém soat chit chd dé dam bao an toan va hiéu qua.
Pong thoi, NHNN ciing d ban hanh cac vin ban
yéu cau muc dam bao an toan ddi voi dau tu vao
linh vuc BDS cao hon cac khoan cho vay thong
thuong cta cac TCTD (vi du nhu quy dinh cac
khoan cho vay nhim muc dich kinh doanh BBS c¢6
hé s6 rui ro 1a 250%; chi dao cac TCTD kiém soat
chat ch€ va co6 10 trinh giam ty trong du ng cho vay
linh vuc phi san Xuét, trong d6 cé linh vuc dau tu,
kinh doanh BDS...). Trong nim 2012, dé thao g&
kho khian cho doanh nghiép BPS va hd tro thi
truong, Ngan hang Nha nudc da kip thoi dua ra
nhitng chinh sach hd trg, cu thé nhu sau:

- Giam 13i suat huy dong tién gui tr muc
14%/nam xudng con 8%/nam lam co s ha i suat
cho vay ddi voi doanh nghiép; Yéu cau cac TCTD
dua 13i suat cho vay cac khoan ng cii xudng 15%
nam, 4n dinh tran 14i suit cho vay ddi véi cac linh
vuce uu tién ¢ mure 13%;

- biéu chinh mdt s6 khoan muc cho vay ddi véi
linh vuc dau tu, kinh doanh BDS ra khoi linh vuc
khong khuyén khich nham tao diéu kién cho cac
doanh nghiép, ho gia dinh tiép can ngudn vén tin
dung ngin hang (cong vin sé 674/NHNN-CSTT
ngay 13/2/2012 va Cong vin s6 2056/NHNN-CSTT
ngay 10/4/2012);

- Chi dao cac TCTD ra soat, danh gia kha nang
tra no cua khach hang vay dé thao g& kho khan cho
khach hang thong qua viéc co cau lai thoi han tra ng
cua khach hang (Chi thi s6 01/CT-NHNN ngay
13/02/2012, vin ban s6 2056/NHNN-CSTT ngay
10/4/2012, van ban s6 2506/NHNN-CSTT ngay
24/4/2012, Quyét dinh 780/QD-NHNN ngay
23/4/2012, Chi thi s O06/CT-NHNN ngay
9/11/2012).

- Chi dao cac TCTD trién khai mot sb san phém
tin dung vé6i thoi han, 13i suat phu hop ddi voi cac
doanh nghiép, khach hang mua nha (Cong vin sb
5464/NHNN-TD ngay 28/8/2012) nhu: BIDV hién
dang trién khai goi tin dung lién két 4 nha (nha chu

dau tu — ngan hang — nha thau — nha cung cap vat
liéu xay dung) véi quy mo 4.000 ty nhim hd trg
khéch hang c4 nhan, hd gia dinh mua nha tai cac du
an phat trién nha o, 13i sudt 12%/nam; goi 2.000 ty
ddng cho cac doanh nghiép xiy nha & xa hoi; Viet-
inbank dwa ra goi tin dung 1én t6i 5.000 ty dong cho
cac doi tuong khach hang cé nhu cau thuc su vé nha
& v6i cac quy dinh wu ddi nhu muc cho vay co thé
1én t6i 70% gia tri can nha, thoi han co thé 1én t6i
15-20 ndm va i sudt trong nim dau 1a 12%/nam.
2.4. Nhém chinh sdch vé doanh nghiép

Chi thi 1617 ngay 19/9/2011 cua Thu tudng
Chinh phii va giao Bo Xay dung 1ap “Dé an ning
cao chat luong dau tu, hiéu qua quan 1y Nha nudc
va dinh huéng dau tu nudc ngoai trong linh vuc
kinh doanh BDS giai doan 2011 — 2020

Nghi quyét 11 ngay 24/2/2011 cta Chinh phu va
Chi thi s6 1792/CT-TTG ngay 15/10/2011 cta Thi
tuéng Chinh phu vé siét chit dau tu cong, trong d6
¢ dau tu vao BDS, co sé ha tﬁng.

Quyét dinh s6 929/QD-TTg phé duyét Dé an “Tai
co céu doanh nghiép Nha nudc, trong tam la tip
doan, tong cong ty nha nudc giai doan 2011-2015”
yéu cau chdm dirt tinh trang dAu tu ra ngoai nganh,
gdm ca linh vyc kinh doanh BDS.

Nghi dinh s6 88/2009/ND-CP v& cong nhan
quyén s& hiru nha ¢ cho céac to chirc, ca nhan (gop
s6 do voi sb hong).

Tom lai, nhiing chinh sach da ban hanh trong giai
doan 2009- 2012 da phﬁn nao hd tro, lam lanh manh
hoa thi truong. Tuy nhién mot vin dé bat cap 16n 1a
cac chinh sach thuong di sau thi truong. Dac biét
chinh sach cua Viét Nam thuong thiéu tinh du bao,
6n dinh nén thuong khong dam bao duoc tinh khoa
hoc, khong tao diéu kién dé cac doanh nghi¢p hoach
dinh dwoc chién lugc lau dai.

3. Nhirng khé khin, tré ngai trong tai co ciu
va phuc hdi thi truong bit dong san

Nhin vao thi truong hién tai, c6 thé thay rat nhiéu
kho khin trudc mit ciing nhu vé lau dai. Pay la
nhitng van dé kho giai quyét, tham chi 1a c6 nhiing
kho khan khong thé vuot qua. Tuy nhién véi muc
tiéu phuc hoi thi truong BPS, can chi ra chinh xac
nhitng van d& ton tai. Sau ddy 13 nhiing khé khan,
trd ngai chinh cta thi truong hién nay:

3.1. Chinh sdach gdy khé khdn cho cdc déi twong
trong thi truong

Nhén dinh vé chinh sach can xét tir hai phia: bén
ra chinh sach (Nha nudc) va bén chiu tic dong cua
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chinh sach (doanh nghiép va nha dau tw).

Trudc tién, co thé dé dang nhan thiy rang hé
thong chinh sach trong thi truong cua Viét Nam 1a
chua dﬁy du, chua bao quat dugc moi chu thé, khia
canh cua thi truong BPS. Cong tac xay dung chinh
sach thuong gip kho khan, bi dong va thiéu can ctr
do nguyén nhan khach quan la thi truong BDS tai
Viét Nam hinh thanh chua lau, nhiing nguoi lam
chinh sich con thiéu kinh nghiém va kién thiec.
Kinh phi danh cho nghién ctru, dao tao lai rat han
ché, khong dap ung duoc yéu ciu can thiét trong
qué trinh soan thao chinh sach. Bén canh d6, co ché
phéi két hop giita Nha nude va doanh nghiép, dic
biét 1a véi céc nha khoa hoc trong van d hinh thanh
chinh sach 1a rat yéu, thdm chi thé hién sy “chu
quan, duy y chi”.

Tir loi ich ctia phia cac doanh nghiép, nha dau tu
cho thiy sy khong nhat cta chinh sach; sy chong
chéo, mau thuan; su van dung khac nhau giira cac
dia phuong; va dac biét la su thiéu 6n dinh cua
chinh sach. Nhimng chinh sach vé quy hoach, ké
hoach sir dung dat; tai khoa — tién t&; quan 1y cac ddi
tugng tham gia thi truong; chinh sach trong giai
phong mit bang... 13 nhitng chinh sach giy rét
nhiéu kho khin cho cac doanh nghiép. Pic thu cua
linh viuc BDS 1a rit nhay cam vé6i chinh sach, trong
khi mot du an thudng kéo dai trong nhidu nam (tdi
thiéu tir 5 nam trd 1én) nén rui ro chinh sach 13 loai
riii ro duoc coi 1a ddng ngai nhét trong kinh doanh
BDS.

3.2. Quy mé hang thi truwong qud lon so voi khd
ndng hdp thu ciing nhw néing lwc hé tro ciia Nha
nuwdc

Viéc Ngan hang Nha nuéc (NHNN) trong nua
dau nam 2013 s& dua ra lugng tién khoang 100 dén
150 nghin ti dé hd tro thi truong, cong voi cam két
hd trg khoang 40 nghin ti cho vay kich cau BDS 1a
thong tin tich cuc, chéc chén s& tac dong manh dén
thi truong. Khoan tién nay co gia tri “hdi stic” cho
thi truong dang thiéu vén qua 1au, mang lai phan
nao ngudn voén cho cac ddi twong tham gia thi
truong.

Tuy nhién, c6 thé khing dinh 14 s6 tién nay qua
nho bé so voi quy mé thi truong dang can von. Day
chinh 13 hé qua cua viéc quan 1y yéu kém va thiéu
trach nhiém, [am thi truong lién tuc “phinh to” trong
nhiéu nim nay. Khoan tién nay chi la giai phap tinh
thé bit buoc cia NHNN va vi vy co thé khang dinh
day la viéc chi tiéu kém hi€u qua, lam tham hut nang
thém ngan sach Nha nudc va chic chan s& mang lai

nhiéu hé qua tiéu cuc. Bén canh do, nhimng van dé
nhu phuong thire, ddi twong, tién do giai ngan, quan
ly, kiém soat... ciia goi hd trg ndy ciing 1a van dé
quan trong. Trong qua khir cling dd c6 nhiéu tinh
hudng tuwong tu va cic co quan Nha nuéc thudng
thuyc hién khong dat yéu clu, 1am giam, tham chi
mét di hiéu qua goi ciu trg.

Ciing chinh vi quy mé thi truong qua 16n so voi
nang luc quan ly; nguén luc bi bd tri sai 1éch, & noi
kém hi€u qua; tinh trang nhao nhao, Ion xon la phé
bién; cac doanh nghiép di “say chan” qua lau va qua
xa nén viéc tai co cu thi truong 1a khong thé thuc
hién trong ngan han.

3.3. Thi trwong dac bigt thiéu tinh chuyén
nghiép

Nhan thtc, trinh d¢ va kinh nghiém cta phﬁn 16n
cac d6i tuong tham gia thi truong BDS tai Viét Nam
hién nay chua theo kip su phat trién cua thi truong,
dan dén cach tiép can, cac giai phap dua ra, qua
trinh thyc thi, kiém soét cac giai phap 1a kho kha thi.
Su thiéu chuyén nghiép s& dan dén van dé tit yéu la
hiéu qua kém trong quan 1y va kinh doanh. Nhiéu
B0, nganh van chi “chay theo” thi truong chir chua
thé dinh huéng, quan 1y va diéu tiét thi truong (dién
hinh 14 dong tién ngan hang bi “siét chat” 1am cho
thi truong suy sup, sau do lai mo toang dé “cép
ctru”). Nguyén nhan chu yéu 1a do thiéu kién thuc,
kinh nghiém va chiu sy tac dong ctuia nhitng nhom
loi ich 16n. Trong khi d6, viéc dau tu cho cong tac
nghién ctru, dao tao lai hoan toan bi coi thuong.
Viéc phai dua ra goi ctu trg thé hién sy yéu kém,
mot mat trong quan 1y ctia Nha nude va mat thir hai
1a sy thiéu chuyén nghiép cua phia tu nhan. Luong
tién 16n nay tir phia Ngan hang Nha nudc sé gy ra
mot s anh hudng tiéu cuc sau:

- Gy ra va cung cb tam Iy phu thudc, “y lai” vao
Nha nudc;

- Giam tinh canh tranh trong thi truong BDS;
Giam strc canh tranh, tinh vu viét ctia nhitng doanh
nghiép phat trién theo hudng bén viing trong thi
truong;

- Lam cham, anh hudng xau dén qué trinh tai co
céu thi truong (co ciu hang hoa, phan khuc, khu vuc
dia diém...), anh hudng qua trinh minh bach hoa,
lanh manh hoéa thi truong. Lam x4u thém hinh anh
thi trudng trong mat ngudi dan, doanh nghiép trong
va ngoai nudc;

- Lam giam tinh chuyén nghi¢p cua thi truong.
Giam gié tri cua nhitng bai hoc siu sic tir that bai
ma thi truong dang can tong két, rut kinh nghiém.
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- Lam giam (tham chi lam mat) 1ong tin cta cac
d6i twong tham gia thi trudng.

Bén canh d0, phia cac doanh nghiép va nha dau
tu trong thi truong da boc 10 rat o su thiéu chuyén
nghiép cia minh. Duong nhu bai hoc tir thi truong
chung khoan hoan toan khéng c6 mot chut gia tri
nao d6i v6i xa hoi noi chung va déi véi cac nha dau
tu noi riéng. Chinh tir sy thiéu chuyén nghiép nay
lam cho cac ddi tuong trong thi truong thuc sy boi
roi trong hoan canh hién nay. Pay 1a hé qua cua cac
quyét dinh sai 1am duoc lién tuc dua ra trong nhiing
giai doan trudc ddy. Van dé s& cang nghiém trong
hon khi cac quyét dinh tiép theo van tiép tuc khong
duoc dua trén co sé cia sy hiéu biét vé nhiing
nguyén 1y kinh té cin ban, vé tinh dic trung cia thi
truong BDS.

So sanh véi cac thi truong khac trong nén kinh té,
c¢6 thé thdy ngay duogc rang thi truong BDS Viét
Nam dang thiéu tram trong cac chuyén gia, nha
nghién cuu va céc nha k¥ tri hoat dong trong linh
vuc nay (ca trong khdi Nha nudc 1an tu nhan).
Chinh sy thiéu vang nay lam cho thi truong phat
trién chi theo cém tinh, cdm htng, theo tu duy chu
quan ma thiéu nén tang kién thirc. Bay la Van dé dic
biét nguy hiém cho nén kinh té cua mdi quéc gia.

3.4. San phém tai chinh nghéo nan

Pé kich cau can phai c6 co ché, phuong tién
thanh toan tbt, phong pha, dé tiép can. Trong khi do,
nhin vao cac san pham tai chinh trong thi truong
thdy ngay rang dy ciing 13 nhiing san phim xa xi
v6i nguoi dan va doanh nghiép. Do thi truong tai
chinh ctia Viét Nam chua phat trién, thiéu tinh canh
tranh, nén san phim cho vay han ché ca vé thoi gian
cho vay ciing nhu cac hinh thic thanh toan. Lii suat
cho vay con qua cao cho cac doanh nghiép va nguoi
dan. Trong khi d6 Nha nudc lai chua thé hién duoc
trach nhiém trong van dé nha ¢ cho ngudi dan thong
qua viéc hd trg vé 13i suat. Khoang cach vé thu nhap
binh quan cta ngm‘ri dan noéi chung voi gia BDS la
qua xa, khong thé tlep can. Bién phap duy nhat dé
cau gap cung chi bang canh tim ra cac san pham tai
chinh linh hoat dé néi lién khoang canh nay.

3.5. Khiing hodng kinh té

Khiing hoang kinh té tac dong dén nhidu mat ciia
nén kinh té va thi truong BPS. Mot trong nhing
diu kién tién quyét dé phat trién thi truong BDS 1a
su ting truong cua nén kinh té. Su ting trudng nay
s& kéo theo nhu cau 16n vé cai thién chd 6, ting dién
tich san xuét, kinh doanh - dich vu va tang cau dau
co va dau tu. Vi vay, d& dang hiéu dugc nguyén

nhan chinh cua tinh trang am dam hién nay trong thi
truong 1a do tac dong cua khing hoang kinh té. Hé
qua 13 nét 1a cac doanh nghiép, nha dau tu thu hep
dién tich san xuét kinh doanh. Pic biét nguy hiém
1a trang thai “ngu dong” din ra phd bién va ngay
cang c6 xu hudng chiém linh tim 1y thi truong. Bén
canh d6 do tac dong cua khung hoang kinh té lam
thu nhap noi chung bi gidam manh, lam giam hoéc
lam mat kha nang thanh toan. SO nguoi thit nghiép
trong vai nam nay tang manh, dac biét trong nganh
xay dung va vat liéu xay dung.

3.6. Thiéu tam nhin chién lwgc

Viéc thiéu tam nhin dan dén nhiéu quy hoach
khong gian, chirc nang, ngudn lyuc. .. khong hiéu qua
(thdm chi 1a phan khoa hoc). Viéc thiéu vang nhiing
“ban linh 1anh dao” cung nhitng bd may hoat dong
hiéu qué s& gy ra sy “chip va” trong chinh sach; su
hdn loan trong phat trién thi truong BDS. BPS 1a
linh vuc dic biét quan trong cua nén kinh té, tac
dong sau va rong dén nén kinh té. Tuy nhién nguoi
ta chi nhan thiy, noi dén vin dé nay khi nhiing tac
dong xau dang gy ra nhitng hé qua trim trong cho
nén kinh té. Cac nha lanh dao ding ra da phai c6
nhitng quyét sach cin ban tir nhidu nam truéc nhung
thuc té 13 ho chi chay theo thi truong. O day vai tro
ctia cac nha khoa hoc, cac chuyén gia lai ndi 1én nhu
mot diéu tat yéu trong viéc hoach dinh chién lugc.
Chéc chan viéc thiéu tim nhin chién lugc nay sé gay
hau qua rat ning né trong ngin han va vé lau dai cho
nén kinh té.

3.7. Tham nhiing

Céac nhom loi ich 16n dd gop phan chi yéu day thi
truong vao kho khan. Cac nhom nay chia nhau
nhitng khoan logi nhuan “hop phap” khong 16 ma
khong mot loai hinh kinh doanh nao ¢6 dugc. Trong
nhiéu nam qua, loi ich kinh té duong nhu dugc dat
1én hang dau trong phan 16n cac quyét dinh quan
trong co tac dong lon dén thi truong. Tinh khoa hoc
hay vai tro ctia cac nha khoa hoc, cac chuyén gia vo
cung mo nhat, thdm chi hoan toan khong cé gia tri
gi trong cac quyét dinh nay.

3.8. Thj trwong can niém tin

Niém tin 1an nhau trong thi truong dd gan nhu
hoan toan “bién mat”. Nha nudc khong tin tudng
vao nang luc cua doanh nghiép. Doanh nghiép
khong tin vao sy 6n dinh va ding dén cua chinh
sach, sy cong bang va minh bach trong quan Iy.
Nguoi dan thi mat niém tin vao ca hai. Thi truong
BDS chi hoat dong tét khi niém tin trong thi truong
1a co so cho cac quyét dinh. Ciing nhu thi truong
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chuing khoan, thi truong BDS s€ van hanh “khoi
sac” khi cac nha dau tu c6 niém tin thi truong, tung
tién ra dau tu. Nguyén nhan cua sy sbéi dong trong
thi truong nhitng ndm trude chu yéu la do dau tu (70
dén 80% cac thwong vu). Nhin vao thu nhap binh
quéan ciia ngudi dan noi chung ciing di hiéu ring
BDS dang 1a thir hang qua xa xi ddi voi dai bo phan
nguoi dan trong xa hoi.

4. Mot vai du bao thi trwong giai doan 2013-
2015

Viée dy bao thi truong BDS trong giai doan ngin
han 2013 - 2015 1a kho khin do nhiéu yéu t6 bién
dong khong theo quy tic kinh té. Hon nita, thi
truong BDS Viét Nam lai dang trong giai doan dau
phat trién, chua cé su tong két, thong ké day du. Bdi
canh thi trudng lai ndm trong tong thé tinh hinh kinh
té thé gioi dang c6 nhiéu bién dong kho ludong. Tuy
nhién dya vao thyc trang dién bién thi truong va sb
liéu cua diéu tra cua cac co quan, td chire ¢6 thé du
béo tom tat mot s6 kich ban cho thi truong nhu sau:

Kich ban 1: Trong kich ban nay néu cac diéu
kién thi truong hét strc thuan loi, chinh sach phat
huy hiéu qua thyc su ngay trong nam 2013 bao
gom:

- Kinh té thé giéi hoi phuc, eurozone vugt qua
khéi khung hoang ng cong, lam phat <7-8%, lai suét
7%/Mmam;

- Chinh sach mién, giam, giin thu tién st dung
dat, thué dat ddi voi cac doanh nghiép kinh doanh
BDS trong nam 2012; d& xuat caa B Tai chinh
giam 50% tién thué VAT cho nguoi mua nha; dé
xuét giam thué thu nhap cho doanh nghiép BDS;

- Viéc khoanh no, co ciu, kiém soat lai ng sau do
tiép tuc cho vay ciia ngan hang dbi véi cac khoan
vay thé chap BDS dién ra tich cuc;

- Khoan tién 150 nghin ti d6ng ma NHNN s& dua
ra thi trudng trong dau nim 2013 dé xr 1y no xau va
40 nghin ti cho vay kich cau 1ai suat thap s& gay hiéu
ung dac biét tich cuc, kich thich cac doi tuong trong
thi truong dong thoi tung tién “gdp gio thanh bio”,
tao niém tin, su ky vong cho thi truong;

- Vén FDI vao thi truong BPS trong nim 2013 va
nhitng ndm sau do van tang manh, dat dugc muc
tang ti thiéu gap 2 1an nim trudc gidng nhu nim
2012 (FDI trong nam 2012 1a 1,85 ti USD ting gap
hon 2 14n so v&i nam 2011 13 0,85 ti USD);

- Thuc hién thanh cong viéc chuyén du an nha ¢
kinh doanh thanh nha & xa hoi (c6 tinh toan khoa
hoc vé cac diéu kién ha tﬁng ky thuat, moi truong,

xa hdi); Nha nudce thyc hién thanh cong viéc mua lai
cac dy 4n (dang do dang hodc di hoan thanh) dé lam
quy nha & st dung cho cac muc dich khac nhau;

- Hudng kinh doanh nha & cho nguoi cé thu nhap
thip phat huy hiéu qua, chimg to 14 xu thé dung dan,
glup c4c doanh nghiép xay dung, cung ¢ hinh anh,
niém tin cta x3 hoi, mang lai loi nhusn dé bu dép
phan nao cac chi phi trong giai doan trudc;

- Cong tac quan 1y dau tu xay dung, quan ly dét
dai, quan ly cac du an phat trién nha &, khu dé thi,
cip gidy chung nhan... tao hanh lang phap ly dé
quan ly thi truong BDS thyc sy lanh manh, minh
bach.

Trong kich ban véi cac diéu kién dic biét thuan
loi nhu trén thi thi truong BPS sé& dan chuyén dong
theo chiéu hudng tich cuc bat dau tir cudi quy
3/2013. Céc doanh nghiép co stic canh tranh tdt dan
léy lai “strc voc”, cing cd lai doi ngi, tai co cAu san
ph:flm, lga chon phan khuc va dia diém thi truong
khon ngoan hon. Nhitng doanh nghiép yéu s& phai
quyét dinh hodc chiu pha san, hodc bét dau qua trinh
sap nhap, ban, c6 phan hoa dé giai quyét phan nao
ton dong va chuyén ddi linh vuc kinh doanh phu
hop hon véi nang luc, diéu kién. Gia BDS n6i chung
s& tiép tuc giam (do tac dong tir thi truong va phia
Nha nudce) khoang 10 dén 15% so véi hién tai & cac
thanh phd 16n. Nhiéu doanh nghiép chdp nhan ban
bang gia thanh (thdm chi thip hon 5 dén 15%).
Dong tién dau tu thong minh bat dau quay lai thi
truong tir dau quy 2/2013, chu yéu nhim vao cac
san pham, du 4n c¢6 kha ning ting gia manh hay san
pham tiéu dung phd thong (chu yéu la dat dai, nha
dat, va du 4n tiém ning). Nguoi mua dé st dung s&
bt dau dua ra quyét dinh mua tir dau quy 2 va sd
luong thuong vu ngay cang ting dan dén cudi nim
2013. Cho dn cudi nim 2014, cac dy 4n c6 tinh
canh tranh (gia ca, dia diém, chat lugng, dich vu
quan 1y...) s& co ban giai quyét hét hang ton dong.
Tinh thanh khoan s& trg thanh yéu t& chinh dé cai
thién tot tdm 1y thi truong. Thi trudng dan lay lai
duoc niém tin.

Kich ban 2: Cac diéu kién thi truong khong dién
ra dugc nhu mong dgi ¢ trén trong giai doan 2013 -
2015. Bac biét trong cac van dé miii nhon nhu: kinh
té thé giéi van bat on kéo; lam phat tir 9-10%; 1ai
suat vay thuc té 12-15%/ndm; Nha nuéc khong lam
tron trach nhiém khi ra cac chinh sach cham chap,
thi hanh va kiém soat chinh sach loi 16ng theo kicu
“luong thé ndo trach nhiém thé ay” vai tam 1y “chay
nha ho chir khong phai nha ta”; Vén FDI dang ki
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méi nam sau chi bang hay thip hon 10 dén 30% so
v6i nim trude; Cac doanh nghiép van ¢ chap
khong chiu dot pha vé giam gia hodc budng xudi
chir khong tich cyc tim cach giai quyét kho khin;
Niém tin thi truong khong duogc cai thién.

Day sé la kich ban c6 kha ning xay ra nhat. Vi
nhitng diéu kién nhu trén thi truong s& di vao tinh
trang kha bé tic. Viec dd vo, pha san xay ra hang
loat trong cac doanh nghié¢p BBS. Chi c6 doanh
nghiép nao quyét liét thoat chay (ban bang hoic
dudi gia thanh ttr 10 dén 30%) hoac tan dung duogc
moi quan hé voi cac to chirc cap von thi s& ton tai
cam chimng. Tin dung den phat trién manh mé. Céac
nha dau tu chuyén nghiép an binh bat dong. Dong
von cia ca nhan va to chirc trudc ddy “rinh rap”
nhiam vao thi truong BDS s& chuyén dich manh
sang cac linh vyc dau tu, ddu co khac khong phai 1a
BDS. S6 luong du 4n bo hoang ting. Cac quan hé
kinh doanh trong thi truong trd nén rit x4u va phirc
tap. Thi truong mat tinh thanh khoan ¢ nhiéu phan
khiic va dia diém. Chi con mang cho thué nha ¢ van
hoat dong tét, tham chi khai séc.

Kich ban 3: Trong giai doan 2013 -2015 nhiéu
kha nang khong xay ra kich ban nay do su chung tay
cua toan xa hoi. Kich ban nay s€ xay ra khi toan bd
cac diéu kién déu rit x4u nhu: kinh t& thé gisi va
chau Au roi vao khing hoang sau; lam phat 12 dén
20%; 1ai suat vay thuc té 16 dén 25%/nam; Ngan
sach can kiét; Cac nha quan ly bat luc; Céac chinh
sach nham phuyc héi thi truong khong hiéu; qua FDI
vao BDS gidm 50% hoac khong c6 dang ky mdi;
g0i ctru trg cuia NHNN khong phat huy hiéu qua nhu
mong doi; No xau thuc té trong caic NHTM ting cao
ky luc, budc ngan hang sap nhap hay “pha san”;
Nguoi mua khong vay ngay ca khi 13i suat vu dai;
Nhiéu du 4n phé san hay “chay lang” giy hiéu tng
tam 1y xau; Phan 16n cac du an dinh tré hoan toan;
dong vbn roi bo thi truong; thi truong vé co ban 1a
mét hoan toan tinh thanh khoan. Cac quan hé kinh
doanh trong thi truong tré nén cuc ky phuc tap, gay
nhiéu hau qua xdu. Tam 1y thi trudong noi chung 1a
tuyét vong.

5. Giai phap cho thi truong trong giai doan
2013 - 2015

Dé cac giai phap phuc hdi thi truong BDS phat
huy tac dung, cac dbi tuong tham gia thi truong can
hanh dong vé&i nhan thirc rang “giai ctru” thi trudng
cap bach nhu “ctru hoa” cho nén kinh té. Dudi day
1a mot s6 giai phap ma tac gia cho 1a kha thi trong
bdi canh, diéu kién hién nay cua Viét Nam.

5.1. Nhom giai phap tin dung - tai chinh

Nhanh chéng dua géi xir Iy ng xau va cho vay uu
dai cua NHNN vao thi truong. Lya chon chinh xéc
(chi nhirng du 4n kha thi, c6 tinh thanh khoan), kiém
soat chat ché va xir 1y that manh tay voi cac vi
pham.

Gian tién do ndp tién st dung d4t cho dén khi dy
an hoan thanh; Hodn ndp thué gia tri gia ting cho
dén khi doanh nghiép thu dii 100% gia ban; Giam
50% thué VAT cho moi ddi tuong mua BDS. Giam
thué thu nhap doanh nghiép xudng 5%.

Cac NHTM phbi hop ciing NHNN gii ngén hiéu
qua khoan 40 - 60 nghin ti cho vay mua nha, thuc su
chia sé kho khan chung; van dung, sang tao hd tro
tich cuc ¢4 nhan, ho gia dinh cho vay tin dung mua
nha véi muc 13i suat 5 - 6%. Hinh thanh cac san
pham cho vay mua nha tir 30 dén 40 nam véi l3i suat
¢6 tinh 6n dinh cao.

Nhanh chéng hinh thanh va van hanh hiéu qua
quy tiét kiém nha &; Quy tiét kiém tuong hd; Quy
dau tu tin thac BDS; chung khoan hoa dy an dau tu,
kinh doanh BDS; Hinh thanh, tang cuong nang luc
tai chinh, chuyén mén nghiép vu cho cac quy dau tu
BDS.

Nhanh chéng hinh thanh t6 chirc thuge Nha nude
dé mua lai no ciia cic ngan hang. Tuy nhién, trong
bd may to chirc phai c6 su tham gia chit ché cua cac
chuyén gia dé kiém soat tinh kha thi cta van dé.

Nhanh chéng xdy dung cac van ban phap ly cho
phép d6i tuong 1a ca nhan va to chirc nude ngoai
duoc mua nha, dét tai Viét Nam. Tao moi trudng
thuyc sy thuan loi so voi cac nudc trong khu vuc
(nhung kiém soét chit ch& mot cach chuyén nghiép)
dé goi moi dong von FDI vao BPS.

5.2. Nhom gidi phap thi truong

Nhit thiét can xay dung dé an tai cdu trac thi
truong mot cach tong thé va chi tiét. Ngoai cac Bo
nganh lién quan, Dé 4n can c6 sy tham gia cua cac
chuyén gia (trong va ngoai nudc), nha khoa hoc.

Can tong diéu tra khao sat thi truong BDS dé
danh gia dung, du thyuc trang thi truong nhu: sb
luong, phan khiic, gia tri, tién do, dia diém... cua
cac du an BBS; déng thoi diéu tra chinh xac du ng
tin dung va no xau; tir d6 c6 dwoc nhing danh gia
khach quan dé co nhimng ké hoach diéu chinh phu
hop.

Lap ké hoach xay dyng tiéu chi danh gia cac du
an, san pham ¢ 3 muc: kha thi - kém kha thi - khong
kha thi dé thuc hién diéu chinh triét dé. Chi nhiing
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du an, san phém kha thi méi duogc nhan hd tro cia
Nha nudce: von, 13i suit, co ché, quang ba...

Tap trung dau tu co so ha téng, dac biét chu trong
tai nhiing vung c6 cic dy an kha thi va c6 anh
huéng 16n dén thi truong BDS.

Nha nudc mua lai cac dy an nha ¢ phu hop vé dia
diém, dién tich 1am quy nha tai dinh cu, cho thué
hodc cho thué mua cho cac dbi tuong. Pa dang hoa,
hd trg manh mé cac hinh thirc, sir dung, so hiru nhu:
thué, thué mua, s¢ hiru BDS c6 thoi han.

Xay dung co ché “5 nha” mot cach chat ché va
hi¢u qua bao gom: Nguoi mua nha - Ngan hang -
Bén cung cip vat liéu - Nha thau xay dung - Chu
dau tu.

Sém ban hanh chinh sach hd trg cho doanh
nghiép khi chuyén d6i nha ¢ thwong mai sang nha
tai dinh cu, nha cho thué, thué mua, nha cong vy,
xem xét phé duyét dé an vé mot sb co ché, chinh
sach nha ¢ cho déi trong hudng luong.

5.3. Nhom giai phap tam ly thi truong

Theo quan diém cua tic gia van dé tdm ly on
dinh, hodc néi cach khac 13 niém tin vao thi truong
¢6 y nghia rit quan trong dé phuc hdi thi truong
BDS. Ban than BDS 1a mot tai san lon (thuong la tai
san 16n nhét ctia mdi gia dinh, t6 chuc) nén linh vuc
nay rat can niém tin. Trong khi d6 thi niém tin trong
thi truong dang suy giam tram trong, thdm chi 1a
mét hét niém tin. C6 thé noi rang “dé c6 dugc niém
tin, can trai qua thir thach” va vi vay can thoi gian
dé ching to. Niém tin thi truong can gay dung tir
phia Chinh phii ciing nhu tir doanh nghiép. Mot sb
giai phap dé giai quyét van dé nay nhu sau:

- Ra soat, stra d6i cac chinh sach dé tranh su
ch@)ng chéo, tao ra sy minh bach, binh d'fmg trong thi
truong. Thyc thi chinh sach nhét quan, cong bang
v&i moi dbi tuong. Loai bo loi ich nhom hay “ban
tay v hinh” trong cong tac quan ly nha nudc.

- Quyét liét trong xir ly sai pham. Triét dé 1 ung ho,
hd tro nhitng ¢4 nhan, t6 chirc 1a dién hinh tt trong
thi truong.

Tai liéu tham khao:

- Minh bach tai san 1a BDS cua cac ca nhén, to
chure, dac biét 1a ctia cac can b quan 1y cac cép.

- V& phia doanh nghiép can thyuc sy bao vé loi ich
ctia khach hang theo nguyén tic “win - win” (ca hai
bén cung thing). Phai c6 cam két trach nhiém vé
chét lugng san phérn va dich vy hdu mai trong sudt
vong doi san phim bang cac diéu khoan trong hop
ddng. Khong nén tiép tuc cac hinh thirc khuyén mai,
trg gia... ma thuc chat 1a giam gia. Thay vao do 1a
cac cam két vé cung tmg dich vu trong sudt vong
doi san pham.

- Doanh nghiép can dic biét chi trong dén cong
tac PR (Public relations - quan hé cong ching) lam
cho khach hang thdy moi van dé thudc doanh nghiép
déu minh bach: trinh d0, kinh nghiém... cua cac ca
nhan lanh dao; sy dich chuyén ciia dong von dong
gop; tién d6 du an; chién luge kinh doanh; gia
thanh, chat luong san pham. ..

- Cac doanh nghiép can tién dén sy chuyén
nghiép hoa cao do trong kinh doanh. Pé dat duge
van dé nay can dic biét chi trong dén cong tac dao
tao can bd quan ly chuyén sau trong linh vyc BDS,
cling nhu lién tuc tang cuong kinh nghiém thi
truong.

- Hay dé thi truong “Sup d6”. Nha nuéc o day
can dong vai tro chu dao dé sy “Sup d6” nay dién ra
tir tir va khong anh huong 16n dén nén kinh té.

Dé cac giai phap phat huy tac dung can nhimg
diéu kién thuan lgi nhu: P4y manh ting truong kinh
té, tao cong an viéc lam; gitt muc lam phat mot con
sb; 1ai suat cho vay thuc té <12%. Ciing can ¢o su
cam két manh mé thé hién bing hanh dong cu thé,
quyét liét ciia cac ca nhan, lanh dao va cac co quan
lién quan bao gébm: Chinh phu - NHNN - c4c ngan
hang thuong mai- Doanh nghiép- Nha dau tu-
Nguoi mua sir dung. Trong d6, su phdi két hop giita
cac co quan va doanh nghiép phai hét sic nhip
nhang, hiéu qua. Cac thanh phan, dbi twong trong
thi trudong phai gat bé loi ich cuc bo, hudng dén muc
tiéu chung la nang dd, vuc day thi truong BDS.O
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