Khiing hoang nha & leo thang ciia Viét Nam: Su can thiép ciia Thu
tuwéng Chinh va trién vong chinh sach

Ngay: 29/09/2025

Gidi thiéu

Tang truéng kinh té nhanh chéng va qud trinh dé thi héa clia Viét Nam trong hai thip ky qua da mang
lai syt thinh vugng dang ké nhung ciing lam tram trong thém cudc khiing hoang nha ¢ dang bing phét, dic
biét 14 & cac d6 thi 16n nhu Ha Néi va Thanh phd Hé Chi Minh. Tinh dén cudi ndm 2025, chi phi nha &
leo thang, cling v6i tinh trang thiéu hut tram trong cic can hd gid ca phai ching, da trd thanh mot thich
thitc kinh té-xa hoi nghiém trong, anh hudéng dén moét bo phan 16n dan sb, tit ngudi lao dong c6 thu nhap
thap dén cdc chuyén gia tré (Thdi bao Kinh té Viét Nam). Bdo céo niy di sdu vao ban chat da dién clia
tinh trang khé khin vé nha & ctia Viét Nam, xem xét cdc nguyén nhan gbc ré, cic can thiép chién luge do
Thii twéng Pham Minh Chinh chi dao, va trién vong chinh séich nham thic didy mot thi trudng nha & cong
bing va bén viing hon. Lap trudng chit dong ctia chinh phi, dic biét théng qua céc chi thi duge ban hanh
vao nam 2024 va 2025, nhin manh cam két gidi quyét van dé nay mot cach truc dién, v6i trong tAm manh
mé vio phét trién nha & xa hoi va cdi cach quy dinh (Bdo cdo B Xay dung).
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Ngay 22 thang 9 nim 2025, Thii tuéng Pham Minh Chinh da dua ra mot canh béo 16 rang va ditt khoat vé
viéc gid nha & leo thang tai Viét Nam, dic biét trong cudc hop clia Ban Chi dao Trung wong vé chinh sich
nha & va thi truong bat dong san. Phéat biéu clia 6ng nhin manh sy méat két ndi nghiém trong trong thi
truong: “Nhan dan thiéu nha ¢ nhung lai khéng c¢6 nha dé mua. Néu nha cit 100 triéu VND/m?2, lam sao
ngudi dan cé tién mua duge? Bao nhiéu ngudi can nha nhung gid nha cao qua.. Néu cit thdi gid bat dong
sén lén, nguoi dan thiy gid nha cao, cao mai, cao qué, ngudi dan khong thé mua duge” (Céng thong tin dién
tit Chinh pht1). L&i phat biéu truc tiép nay lam ndi bat mbi quan ngai sau sic ctia chinh phti vé khoéng céch
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ngdy cang rong giita chi phi nha ¢ va kha niang mua ctia ngudi dan binh thudng. Con s6 100 triéu VND/m?
(khodng 4.000 USD/m? theo ty gia héi doai hién tai) duge dua ra nhu mot ngudng khong bén vitng, khién
viéc 8¢ hitu nha trd thanh gidc mo khong thé dat duge dbi véi mot bd phan dang ké dan sb, dic biét 1a &
céc trung tAm d6 thi 16n nhu Ha Noi va Thanh phé Hd Chi Minh.

Nhitng nhén xét ctia Thii tuéng khong chi don thuan 1a mot quan sat ma 13 mot 16i kéu goi hanh dong truc
tiép, bdo hiéu mot su thay ddi quyét dinh hudng t6i su can thiép manh mé hon dé én dinh thi trudng va
dam bao kha niing tiép cdn nha 8. Su khan cip xudt phat tit viéc nhan ra rang gid bat dong san bi thdi
phong khong chi lam tram trong thém bat binh ding xa hoi ma con tiém &n rai ro hé théng dbi véi én dinh
kinh té. Viéc “thdi gid” bat dong san, nhu Thii tuéng mo ta, dé cap dén céc hoat dong dau co va ting gia
nhan tao lam cho gid tri nha & tach roi khéi céc chi sé kinh té co ban va miic thu nhép trung binh. Bong
béng dau co nay tao ra mot moéi trudng ma nha & tré thanh mot loai hang héa dé dau tu hon 1a mot quyen
co ban, dan dén tinh trang thiéu hut tram trong céc lua chon gid ca phai chiang cho ngudi mua nha thuc su
(Théng tin xa Viét Nam). Lap truong ciia chinh phit nhdn manh rang quy dao hién tai 1a khéng bén viing
va doi héi nhitng nd lwc phéi hgp ngay 1ap titc tit tat cd cic bo nganh lién quan, chinh quyén dia phuong
va cc bén lién quan trén thi truong dé diéu chinh lai thi trudng nha & phtt hop véi thuc té kinh té-xa hoi
cia ngudi dan Viét Nam. Giong diéu ctia Thii tuéng thé hién su quyét tAm manh mé dé gidi quyét van dé
nay mot cach truc dién, cho thay viéc quan sit thu déng khong con 14 mdt lya chon trudc nhitng thach thiic
kinh té va xa hoi nghiém trong nhu viy.

Chénh léch kinh té-xa héi do nha & khéng thé chi tra

Viéc gid nha & lién tuc tang, dic biét 14 mitc 100 triéu VND/m2 ma Thii tuéng da nhan manh, cé nhing
hé luy kinh té-xa héi su sic, lam tram trong thém nhimng chénh léch hién c¢é va tao ra nhitng thach thic
méi cho quy dao phét trién ctia Viét Nam. Mdi quan ngai chinh 1a khodng cich ngdy cang rong giita miic
thu nhap va chi phi nha &, 4nh huéng khong can xing dén cic ho gia dinh cé thu nhép thip va trung binh.
Vi dy, vao nam 2024, thu nhap trung binh hang thiang ctia ngudi lao dong thanh thi & Viét Nam udc tinh
khoéng 8-10 triéu VND (Téng cuc Théng ké Viét Nam). Véi gia 100 triéu VND/m2, mét cin hd 60m? khiém
tén sé c6 gia 6 ty VND (khoang 240.000 USD). Con s6 nay thé hién mot boi sé khdng 16 so v6i thu nhéap
trung binh hang nam, khién viéc sé hitu nha gan nhu khong thé néu khong cé su hd trg tai chinh dang ké
hosc hang thap ky tiét kiém. Tinh trang nay budc nhiéu ngudi phai § trong thi trudng cho thué, thudng
phéi tra tién thué cao chiém mot phan dang ké thu nhap ctia ho, do d6 han ché kha ning tiét kiem, dau tu
vao gido duc hodc cai thién miic sdng ciia ho.

Viéc khong thé tiép can nha & gid ci phai ching ciing c6 nhitng hau qué xa hdi rong 16n hon. N6 gép phan
lam tang ap luc di cu d6 thi, khi moi ngudi tim kiém co hoi & cdc thanh phé nhung gip khé khin trong viéc
tim chd & phit hop, dan dén céc khu dan cu tu phéat hodc diéu kién séng qué tai. Diéu nay cé thé giy cing
théng cho co s& ha tang cong cong, dich vu v hé théng phic loi xa hoi. Hon nita, ganh ning tam 1y cla
viéc khong ¢6 nha § én dinh c¢6 thé 4nh hudng dén stc khoe tAm than, ning suit va chat luong cudc sbng
téng thé cia hang triéu ngudi. Loi kéu goi khan cp ctia Thi tuéng ngu ¢ céng nhan ring mot thi trudng
nha & én dinh v& dé tiép cén 13 nén tang cho cong bang xa hoi va phat trién qubc gia. Xu huéng hién tai
c6 nguy co tao ra mot xa hoi hai tang 16p, noi viéc tiép cAn cdc nhu yéu pham co ban nhu nha & dude xac
dinh béi ctia cai chit khong phai nhu cau, c6 kha ning lam suy yéu su gin két xa hoi va ting trudng kinh té
dai han. Chinh phti nhan ra rang néu khong dugce kiém soéat, nhitng chénh léch nay cé thé dan dén bat én
x4 hoi v can trd tién bo clia qubc gia hudng t6i trd thanh mot nén kinh té thu nhap cao véi ting trudng
bao trum (Béo cdo clia Ngan hang Thé gi6i tai Viét Nam). Trong tAm hién nay 1a thyc hién cdc chinh sdch
khong chi lam ha nhiét thi trudng ma con tich cuc thic day viée tiép can nha & cong bang cho tat ci cic
phan khic dan sb, ddm béo rang 1¢i ich ciia ting trudng kinh té duge chia sé rong rai hon.

Ciac chi dao chién lugc ctia Chinh phti dé 6n dinh thi trudng

Dép lai tinh hinh nghiém trong duge Thii tuéng Pham Minh Chinh néu bat, Chinh pht Viét Nam da khéi
xuéng mot loat chi dao chién luge nhdm 6n dinh thi trudng nha & va nang cao kha ning chi tra. Céc chi
dao nay phan 4nh mot cach tiép can da chiéu, két hgp cac can thiép vé phia cung, quan Iy vé phia cau va
gidm sat quy dinh manh mé. Trong tAm chinh 13 ting ngudn cung nha & xa hdi va cdc du 4n nha & thuong
mai gid cA phai ching. Chinh phti da dit ra cdc muc tiéu day tham vong, nham phat trién khoang 1 triéu
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can ho nha & xa hoi vio nam 2030 (Bo Xay dung). Diéu nay lién quan dén viéc sip xép hop 1y cac thi tuc
hanh chinh cho céc nha phat trién, cung cip céc khoan vay uu dai va phan bé dat cong cho cac duy a4n nhu
vay. Thi tuéng da chi dao cu thé cic chinh quyén dia phuong wu tién phan bé dat dai va day nhanh viéc
phé duyét cdc du 4n nha & gia cd phai ching, nhin manh rang su chadm tré hanh chinh sé khéng duge dung
thit do tinh cip béch clia van dé.

Ngoai nha & xa hoi, cdc chi dao con bao gom céc bién phap khuyén khich phét trién nha & thuong mai tam
trung phuc vu nhu cau va mtc thu nhap thuc té ctia da s6. Diéu nay lién quan dén viéc xem xét va diéu
chinh quy hoach stt dung dat, tiéu chuan xay dung va chinh sich thué dé lam cho céc du 4n nhu vay kha
thi hon vé mat tai chinh déi véi cdc nha phét trién trong khi van giit gia cd phai chang cho ngusi mua. Veé
phia ciu, chinh phit dang khdm phé céc co ché hd trg ngudi mua nha, ching han nhu mé réng kha ning
tiép can céc géi tin dung wu dai va diéu chinh 1ai sut cho ngudi mua nha lan dau hodc nhitng ngudi mua
nha & xa hoi. Loi kéu goi ctia Thii tuéng ciing mé rong dé ddm bao tinh minh bach trong céc giao dich bét
dong san va ngin chin céc hoat dong dau co. Diéu nay bao gom cac chi dao vé gidm sit chit ché hon cac
cuoce dau gid dat, dinh gid tai san va dong von vao linh vie bat dong san dé kiém ché lam phéat gid nhan
tao. Ban Chi dao Trung uong vé chinh sich nha & va thi trudng bat dong san, dudi su chi dao truc tiép ctia
Thii tuéng, dugc giao nhiém vu phéi hop nhitng nd luc nay gitta cic bé nganh va chinh quyen dia phuong,
dam béo mot cach tiép can thdng nhat va hiéu qua dé giai quyét cudc khing hoang kha nang chi tra nha 6
(VnExpress International). Muc tiéu bao triim 14 téi can bang thi tru’dng, chuyén tit moi truong do dau co
thiic day sang méi truong thue su phuc vu nhu cau nha & cia dan s6.

Nang cao khung phap ly va nhitng thach thic thyc thi

Giai quyét 15i kéu goi khan cap ctia Thi tuéng vé kha ning chi trd nha & doi hoéi nhitng cai thién dang ké
d6i v6i khung phép 1y va mot céch tiép can manh mé dé thuc thi. Chinh phit dang tich cuc xem xét va dé
xuat stta d6i cac luat chii chdt, bao gdm Luat DAt dai, Luat Nha & va Luat Kinh doanh bat dong sin, dé
tao ra mot thi truong minh bach, cong bang va 6n dinh hon. Céac thay déi duge dé xuat nham thit chit cac
quy dinh vé quyén sit dung dat, ngin chin dau co dat dai va ddm béo rang cic nguodn luc dat dai chia yéu
duge phan bé cho cac du 4n phuc vu lgi ich cong cong, bao gom nha & gia ca phai chang. Vi du, cic quy
dinh méi ¢6 thé bao gdm céc hinh phat nghiém kh&c hon déi v6i viéc tich trit dat dai hofic d6i v6i céc nha
phat trién tri hoan du 4n, do d6 han ché ngudn cung mot cach nhan tao (Qudc hoi Viet Nam). Hon nita,
c6 mot su thic day dé cai thién khung phép 1y cho céc giao dich bat dong san, yéu cau tiét 16 nhiéu hon vé
gi4 ca, tién d6 du 4n va tinh hinh tai chinh ctia nha phat trién dé bao vé ngudi tiéu ding va ngin chin cic
hoat déng gian 1an. Muc tiéu 1a lam cho thi trudng it bi thao ting hon va dé du dodn hon cho ca nha dau
tu va ngudi mua nha.

Tuy nhién, viéc thuc thi va 4p dung céc cai tién quy dinh nay dat ra nhitng thach thitc dang ké. Mot trd
ngai 16n 1a su phéi hgp gitta cic c¢o quan chinh phii khdc nhau & cip trung wong va dia phuong. Viéc thuc
thi hiéu qua doi héi su hop téc lien mach gura B0 X4y dung, Bo Tai nguyén va Mo6i truong, Ngan hang Nha
nudc Viét Nam va Uy ban nhan dan cic cap. Su khac biét trong viéc giai thlch hoac ap dung luat phap
gitta cdc dia phuong khac nhau c6 thé lam suy yéu cac muc tiéu chinh sich qudc gia. Mot thach thic khac
nam & viéc chéng lai céc hoat dong dau co va tham nhiing da &n sdu trong linh vuc bat déng san. Ngon
ngit manh mé ctiia Thia tuéng chéng lai viéc “théi gia” cho thdy nhén thtic vé nhitng van dé nay, va chinh
phit cam két ting cudng cic co ché kiém tra va gidm sat. Diéu nay bao gom viéc tin dung cong nghé dé
quén 1y dit liéu bat dong san va gidm sat giao dich dé xéc dinh cic bat thudng va vi pham tiém an hiéu qui
hon. Mic du ¢ nhitng nd luc nay, quy mo va su phiic tap ctia thi trudng bat dong sin, cling véi cac lgi ich
nhém manh mé, c6 nghia 1a viéc thuc thi nhat quan va khong thién vi s& doi héi ¥ chi chinh tri bén vimg va
st canh gidc lién tuc (Minh bach Quéc té Viét Nam). Thanh cong ctia chién luge cia chinh phti khong chi
nam & viéc soan thio cic luadt manh mé ma con & viéc 4p dung chiing mot cdch nghiém ngit va cong bang
trén toan thi truong.

Tam nhin dai han vé phat trién d6 thi bao trium va bén vitng

Ngoai viéc quan 1y khing hoang titc thoi, 16i kéu goi khan cip ctia Thii tuéng vé kha ning chi tra nha & gén
lién v6i tam nhin dai han réng 16n hon vé phét trién do thi bao trim va bén vitng tai Viét Nam. Chinh pht
hinh dung mét tuong lai ma nha & khong chi 1 noi tri an ma 1a nén tédng clia an sinh xa héi va on dinh
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kinh té, dugc tich hop lién mach vao méi trudng dé thi dude quy hoach t6t. Tam nhin nay mé réng ra ngoai
viéc don thuan xay dung nhiéu nha hon; né bao gdm viéc tao ra cic cong dong dang séng véi co s6 ha tang
day di, khong gian xanh, dich vu cong cong va co hdi viéc lam. Chién luge nhadn manh su thay ddi huéng
t6i mo hinh phat trién do thi-néng thén can bang hon, nham gidm &p huc 1én cdc thanh phd 16n bang cach
thic day ting trudéng & cac khu vuce do thi thi cAp va cic ving néng thon, tit dé6 da dang héa cau va cung
nha & (Ké hoach phét trién d6 thi quoc gia). Céch tiép can nay tim cach ngin chin su tip trung qué mitc
& céc siéu do thi, diéu thudng lam tram trong thém tinh trang thiéu nha & va lam phét gié ca.

Mot thanh phan quan trong ctia tam nhin dai han nay 1a su tich hop chuyén déi sé va cac khai niém thanh
phé thong minh vao phét trién nha &. Diéu nay bao gdm viéc sit dung céng nghé dé quy hoach do thi, xay
dung v& quan 1y tai sin hiéu qua hon, ciing nhu dé thu thap va phéan tich di liéu thi truong minh bach.
Chinh phii dat muc tiéu thiic didy mot thi truong nha & cé kha ning phuc hdi trude cic ci séc kinh té, bén
vitng vé moi trudng va cong bang xa hoi. Piéu nay cé nghia 13 thic diy cic hoat dong xay dung xanh, thiét
ké tiét kiém ning luong va phét trién cdc du 4n nha & dé tiép can cho ngudi khuyét tat va ngudsi cao tudi.
Hon nita, chién luge dai han bao gom viéc gidm sét lién tuc cdc xu huéng nhan khau hoc, ting truéng kinh
té va mo hinh d6 thi héa dé chii déng diéu chinh cac chinh séch nha & va ddm bio rang ngudn cung ludn
dap ting nhu cau phét trién ciia tat ca cdc phan khiic thu nhap. Su quyét tdm ctia Thii tuéng nhan manh
cam két vuot ra ngoai cic bién phap phén tmg, thiét 1ap mot khung phép 1y manh mé va thich tng dé dam
béo nha & van cé gid cd phai ching va dé tiép cin cho tat ca cong dan Viét Nam, déng gbp vao su thinh
vitgng tong thé va hoa hgp xa hoi clia qubc gia cho cac thé hé mai sau (Bédo cdo UNDP Viét Nam).

Khoang cach kha ning chi tra va dong luc thi trudong dau co
Khoang cach kha nang chi tra ngay cang rong tai cac trung tadm d6 thi Viét Nam

Quan sat 16 rang ctia Thi tuéng vé gid nha & dat 100 triéu VND/m?2 va viéc ngudi dan khong c6 kha ning
mua nha cho thidy mot cudc khiing hodng kha ning chi trd nghiém trong va leo thang trong cac khu do thi
dang phét trién ciia Viét Nam. “Khoang cach kha nang chi trd” nay chii yéu duge dic trung bdi su chénh
léch déng ké gitta thu nhap ho gia dinh trung binh va chi phi nha & hién hanh, dic biét 1a & cdc khu do thi
16n nhu Ha Noi va Thanh phé H6 Chi Minh. Dit liéu tit nita dau nam 2025 cho thay gid cdn ho trung binh
tai Thanh phd H6 Chi Minh ¢ mitc khoang 60-70 triéu VND/m2, véi mot sé phan khic cao cAp vugt xa
ngudng 100 trieu VND/m?2 ma Thi tuéng da dé cap, dat t6i 120-150 trieu VND/m?2 § cdc quin trung tAm
(VnExpress). Ha Néi ciing thé hién xu huéng tuong tu, v6i gid trung binh cin ho méi dao dong quanh miic
55-65 triéu VND/m?, vi cic du 4n cao cAp & nhitng vi trf dic dia ciing vugt mde 100 triéu VND/m? (Savills
Viét Nam).

Dé cu thé hoéa, thu nhap trung binh hang thing ciia mot ngudi lao dong thanh thi ¢ Viét Nam wéc tinh
khoang 8-10 triéu VND vao nam 2024, véi dy béo cho nam 2025 chi cho thiy su ting nhe (Tong cuc Théng
ké Viét Nam). Dicu nay tuong duong véi thu nhap hang nam khoang 96-120 tri¢u VND. Do dé, dé mua mot
can ho 60m? khiém tén véi gia 60 triu VND/m? sé& can khodn dau tu 3,6 ty VND. Diéu nay ngu y ty 1é thu
nhap trén gid nha & khodng 30-37,5 nam thu nhip hang nam ctia mot ngudsi lao dong thanh thi trung binh,
gid sit khong cé chi phi sinh hoat nao khac. Céc tiéu chuan qubc té cho thay mot thi trudng nha & phai
ching thudng c6 t§ 1& thu nhap trén gia tit 3-5 nam, véi bat ky t§ 1& nao trén 7 dude coi 1a khong thé chi tra
nghiém trong (Khdo sat kha ning chi trd nha & qudc té Demographia). Ty 18 hién tai ctia Viét Nam, dic
biét & céc thanh phd 16n, dit nudc nay vimg chic vao danh muc “khong thé chi tra nghiém trong”, khién
viéc s¢ hitu nha tré thanh moét gidc mo ngay cang xa voi dbi véi mot bo phan 16n dan sé. Khoang céch nay
cang tram trong hon béi thuc té 1a phan 16n nguén cung nha & méi trong nhitng nim gan day da tap trung
vao phan khic trung cip dén cao cip, bd qua nhu cau cip thiét vé nha & gid ci phai chiang cho ngudi cé
thu nhap thap va trung binh (CBRE Viét Nam). Méi quan tAm ctia Thii tudng tric tiép phan d4nh khodng
céch ngdy cang rong nay, nhadn manh mot s that bai ctia thi trudng khi nguon cung khong dép tng dugc
nhu cau thie té ctia da s dan chiing.

Cac yéu t6 thic day dong vén dau co va thi trudng qua néng

Su leo thang dang ké clia gid nha & khong chi 1a chitc ning cia nhu cau ti nhién ma con bi &nh hudng nang
né béi doéng luc thi trudng dau co, thu hit dong vén dang ké. Mot s6 yéu td gép phan vao hién tugng nay.
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Thit nhat, bit dong san & Viét Nam tir lau da dudc coi 13 mot noi tri an an toan va kénh dau tu vuot troi so
véi céc loai tai san khic. Véi lai suat tién gti tiét kiém tuong ddi thap va thi trudng ching khodn con non
tré, thudng bién dong, bat déng san mang lai tai san hitu hinh dudc cho 13 dé chéng lai lam phat vi mang
lai lgi nhuan cao (Ngan hang Thé gi6i Viéet Nam). Nhan thitc nay khuyén khich c& nha dau tu cd nhan va
t6 chitc d6 von vao thi truong bat dong sén, thudng véi muc tiéu chinh 13 1gi nhudn ngén han hon 13 thu
nhép tr cho thué dai han hoac st dung ca nhén.

Thit hai, sy khan hiém cic cong cu dau tu thay thé, sinh 15i cao cang day von vao bat dong sdn. Mic du
chinh phiit da nd luc phat trién thi trudng von, linh vic bat déng san van 13 mét nam cham théng tri d6i véi
clia cai trong nude. Dau tu trice tiép nude ngoai (FDI) cling déng mot vai tro, v6i mot phan von ndy gidn
tiép di vao phat trién bat dong san, tiép tuc kich thich thi trusng (Bé Ké hoach va Dau tu Viét Nam). Ky
vong vé su tang gia lién tuc, dude thic diy bdéi qué trinh d6 thi héa nhanh chéng va ting trudng kinh té,
tao ra mot 151 tién tri tu Gng nghiém, noi cidc nha dau tu mua tai sdn véi du dodn gia cao hon trong tuong
lai, tit d6 ddy gid 1én cao trong hién tai. Su sbt sing dau co nay dic biét 16 rang & cac 16 dat va dat chua
phét trién & cdc khu vie duge quy hoach dé phét trién co s6 ha tang trong tuong lai, noi gia cé thé ting vot
dang ké dua trén tin don va cic ké hoach chua duge xadc nhan (Tap chi Pau tu Viét Nam). Canh bdo ciia
Tht tuéng chéng lai viée “thdi gid” bat dong san truc tiép gidi quyét hanh vi dau co nay, nhan ra tac dong
bat 1gi ctia né ddi véi sut 6n dinh thi truong va kha nang chi tra.

Ciac bién dang thi trudng do chinh sich va han ché ngudn cung

Céc chinh sach ctia chinh phti, dit thudng cé ¥ dinh thiic ddy phat trién, c6 thé vo tinh gép phan giy ra bién
dang thi trudng va day gié leo thang, tit d6 lam rong khodng cach kha ning chi tra. Mot yéu t6 dang ké 13
quy trinh phé duyét dat dai va cAp phép du an phitc tap va thuong kéo dai. Cac nha phat trién thuong phai
d6i mat véi su chdm tré va céc rao can hanh chinh trong viéc xin cic gidy phép can thiét, diéu nay khéng
chi 1am ting chi phi ma con han ché nguon cung kip thdi cac don vi nha & méi ra thi truong (Hiép hoi Bat
dong san Viét Nam). Su khan hiém nhéan tao nay, ddc biét & cdc vi tri d6 thi dic dia, tao ap luc ting gid.
Khi ngudn cung khong thé theo kip nhu cau, ngay ca khi nhu cau dé6 mot phan mang tinh dau co, gia ca
chiic chin sé ting.

Hon nita, co ché dinh gid dat va quy hoach sit dung dat ciing c6 thé gép phan giy ra bién dang thi trudng.
Qué trinh chuyén déi dat nong nghiép sang sit dung dan cu hodc thuong mai, va viéc dinh gid sau d6 dé boi
thuong va phét trién, c6 thé khéng minh bach va dan dén chi phi dat dai ting cao, sau dé dude chuyén vao
gia nha & cudi ciing (Minh bach Québc té Viét Nam). Céc chinh sich lién quan dén phét trién co sé ha tang,
mic du thiét yéu cho ting trudng do thi, ciing c6 thé vo tinh thic day dau co. Viéc cong bd cac con duong,
cau hoiic khu cong nghiép méi thudng kich hoat mét cudc chay dua mua dat & cac khu vuc lan can, dan dén
tang gia nhanh chéng va thuong khong bén viing, rat 1au trude khi bat ky su phét trién thuce té nao dién ra.
Hién tugng nay diic biét gay git ¢ cic khu viuc ngoai thanh xung quanh cdc thanh phd 16n. Viéc Thia tuéng
nhin manh dadm béo ngudn cung nha & day di va ngin chin thao ting gid cho thay nhan thitc vé nhiing
théch thiic lién quan dén chinh sich nay va su can thiét ctia céc khung phap 1y hiéu qué va minh bach hon
dé én dinh thi trudng va ddm béao kha ning tiép cin nha & cong bang (Céng thong tin dién tit Chinh phi).

Vai tro cta tin dung va don bay tai chinh trong viéc thdi phdng gia tri tai san

Su san ¢6 va cac dieu khoan tin dung déng mot vai tro quan trong trong viéc dinh hinh déng I thi trudng
bat dong san, thusng gép phan vao lam phét gid tai san va lam tram trong thém khoéng céch kha ning chi
trad. Tai Viét Nam, viéc tiép can dé dang tuong ddi cdc khoan vay mua nha, ciing véi 1ai suat canh tranh
(méc dit ¢6 thé bién dong), da cho phép mot phan khiic dan s rong hon, bao gdm ci cdc nha dau tu, tham
gia vao thi trudng bat dong san. Mic dit nham muc dich tao diéu kién sé hitu nha, su sdn ¢ tin dung nay
ciing c6 thé thic day viéc mua dau co, dic biét khi cidc nha dau tu tan dung von vay dé mua nhiéu tai san
v6i ky vong thu duge 1gi nhudn nhanh chéng (Ngn hang Nha nudc Viét Nam).

Rii ro clia nganh ngan hang d6i véi cic khoan vay bat dong san da 1a mot mdi lo ngai thudng xuyén ddi véi
cac c¢d quan quan 1y tai chinh. Mac du Ngan hang Nha nu6c Viét Nam (NHNN) da thuc hién cdc bién phap
dé thit chit tin dung ddi véi céc hoat dong bat dong sdn ddu co va quan 1y rii ro, chdng han nhu ting tai
san rli ro cho cdc khodn vay bt dong sdn va han ché tj 1& cho vay trén gid tri (LTV), tdc dong dén viéc
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kiém ché nhu cau dau co van con 1an 16n (Thong tw NHNN). Nhiéu nha dau tu sit dung cdc khodn vay ci
nhan hosc khoan vay kinh doanh, c¢é thé khong duge phan loai ré rang 13 khoan vay bat dong san, dé tai
trg cho viéc mua tai san, do dé lich mot s6 kiém soat quy dinh truc tiép. Viéc tai tro bat dong san “ngam”
nay c6 thé khién cc co quan chitc ning khé danh gid va quan 1 chinh xdc mitc d6 don bay dau co trén thi
truong. Hon nita, viéc cac nha phét trién dua ra céc géi thanh toan hap dan, thudng véi céc khoan thanh
toan tra cham hodc thoi gian mién 1ai, c6 thé lam gidm rao can gia nhép ban dau cho ngudi mua, bao gom
c4 cac nha dau co, tiép tuc kich thich nhu cau va gép phan vao lam phét gid. Lai kéu goi 6n dinh thi trusng
ctia Thi tuéng ngu y thita nhan sy can thiét ctia viéc quan 1y tai chinh than trong va ngin chin tin dung
qué mitc chdy vao cac dur 4n bat dong san dau co, diéu nay cé thé tao ra rii ro hé théng va lam cho nha &
khéng thé tiép can duge ddi véi ngudi mua thuc sy (Chinhphu.vn).

Hé luy kinh té-xa héi ctia thi trudng nha & khong thé chi tra

Khoang céch kha ning chi trd dai ddng va ngdy cang rong, tram trong hon béi déng luc thi truong dau co,
mang lai nhitng hé luy kinh té-xa hoi déng ké cho Viét Nam. Thit nhat, né truc tiép tac dong dén cong bang
xa hoi va lam tram trong thém bat binh ding thu nhap. Khi nha & ngay cang khong thé chi tra, dic biét
d6i véi céc chuyén gia tré va céc gia dinh c¢6 thu nhap thip dén trung binh, gidc mo s& hitu nha & bi i xa,
dan dén su that vong va bat man xa hoi gia tang. Diéu nay tao ra mot su phan chia gitta nhitng ngudi sé
httu tai sdn va hudng 1gi tur gid tri tai san tang 1én, va nhtng ngudi bi loai khéi thi truong, thuong bi budc
phéi ¢ trong tinh trang thué nha dai han véi it trién vong xdy dung tai sin (Chuong trinh Phét trién Lién
Hop Qubc tai Viét Nam). Phat biéu ciia Thii tuéng, “Bao nhiéu ngusi can nha nhung gid nha cao qua..
ngudi dan khéong thé mua duge,” truc tiép phan dnh mbi quan ngai xa hoi nay.

Thit hai, thi trudng nha & khoéng thé chi trd c¢6 thé can tré su dich chuyén lao dong va phat trién kinh té.
Chi phi nha § cao & cic trung tam kinh té 16n cé thé ngin can ngudi lao dong c6 k§ nang chuyén dén céc
khu vire nay, ngay ca khi co hoi viéc lam doi ddo. Dicu nay cé thé dan dén thiéu hut lao déng trong cic
nganh quan trong va kim ham ting trudng kinh té & céc trung tam do6 thi, dong thdi c6 kha ning gép phan
vao tinh trang qué tai dan sb va kém phat trién & cdc khu vuc it tén kém hon. Cac doanh nghiép ciing ¢
thé phai d6i mit v6i chi phi hoat déng cao hon néu nhan vién ctia ho yéu cau mic luong cao hon dé trang
trai chi phi nha &, 4nh hudng dén kha nang canh tranh.

Cudi cling, mot thi truong bat dong sin qua néng va dau co tiem an rii ro d6i véi sy 6n dinh kinh té téng
thé. Mot su diéu chinh dot ngdt hoiic “v3” bong béng nha & ¢6 thé gay ra mot cudc khiing hodng tai chinh,
anh huéng dén cic ngan hang cé riai ro dang ké déi véi céc khodn vay bat dong sin va dan dén suy thoai
kinh té rong 16n hon. Sut quyét tAm ctia chinh phii dé én dinh thi trudng, nhu Thii tuéng da tuyén bd, do dé
khong chi 1& mot yéu cau xa hoi ma con 1a mot tat yéu kinh té dé dadm bao tidng trudng bén viing va ngin
chiin céc riii ro hé thong (Qudc hoi Viet Nam). Gidi quyét khodng cdch kha ning chi trd va kiem ché dong
luc dau co 1 rat quan trong dé thic ddy mot xa hoi cong bang hon va ddm béo kha ning phuc hoi kinh té
lau dai.

Céc dinh huéng chinh sich ciia Chinh pht dé giai quyét cudc khing hoang
Nang cao ngudn cung nha & xa hoi va nha & gia ca phai ching

Chinh phii Viét Nam, dudi su lanh dao kién quyét ctia Thii tuéng Pham Minh Chinh, da xac dinh tinh trang
thiéu hut nha & gid ca phai chiang 13 nguyén nhan chinh day gid bat dong sén ting cao va la mot thach
thitc xa hoi ddng ké. Dap lai, trong tAm ciia dinh hudng chinh sach ciia chinh phti 14 mdé rong manh mé cac
chuong trinh nha & xa hoi v nha & gid ca phai ching. Phat biéu ctia Thia tuéng vao ngay 22 thing 9 nim
2025 da nhan manh tinh cip bach, luu ¥ rang “ngudi dan thiéu nha nhung khoéng di kha ning mua” do gia
ca cat ¢, v6i mot s6 noi dat “100 trigu VND/m?2” (VGP). Di¢u nay da dan dén su tap trung déi méi va
tang cudng vao mot chién lude qudc gia nham cung cAp mot sé luong dang ké nha & gid ca phai ching.

Mot sang kién quan trong 1a “Dé 4n dau tu x4y dung it nhat 1 triéu cin hd nha & xa hoi cho ngudi thu nhap
thap va cong nhan khu céng nghiép giai doan 2021-2030”, da dudgc Thii tuéng phé duyét. Dé an nay dat
muc tiéu day tham vong 13 phét trién khoang 428.000 cin hd vao nim 2025 va thém 572.000 cin ho trong
giai doan 2026-2030, tong cong 1 triéu can ho trong thap ky nay (Bo Xay dung). Dé dat duge diéu nay,


https://www.sbv.gov.vn/webcenter/portal/en/home/sbv/legal/circulars
https://primeminister.chinhphu.vn/
https://www.undp.org/vietnam
https://www.undp.org/vietnam
https://quochoi.vn/
https://thuvienphapluat.vn/tintuc/vn/thoi-su-phap-luat/44365/thu-tuong-pham-minh-chinh-nha-cu-100-trieu-m2-thi-dan-lam-sao-co-tien-mua-duoc
https://www.xaydung.gov.vn/

chinh phii dang trién khai mot cach tiép can da chiéu. Thi nhat, né bao gdbm viéc phan bé quy dit dang ké
cho phét trién nha & xa hoi, véi céc chinh quyén dia phuong duge Gy quyéen danh it nhat 20% téng dién tich
dat trong cdc du 4n nha & thuong mai cho nha & xa hoi hoiic déng gép mot khodn tai chinh tuong duong
vao quy nha & xa hdi (VGP). Thit hai, cdc uu dai tai chinh dang duge cung cip cho cdc nha phét trién, bao
gdm cac khoan vay wu dai, mién hoiic gidm thué, va don gidn héa céc thi tuc hanh chinh, dé khuyén khich
st tham gia ctia khu vuc tu nhan vao cdc du 4n nha & xa hoi. Vi du, cdc nha phat trién du 4n nha & xa
hoi c6 thé duge hudng giam 50% thué gia tri gia tang va thué thu nhap doanh nghiép dbi véi 1oi nhuan thu
duge tit cdc du 4n nay (Qudc hoi).

Hon nita, chinh phii dang tich ciuc tim cich huy dong von cho nha & xa héi. Diéu nay bao gom phan bd
ngan sach nha nuée truc tiép, dic biét cho phét trién co sé ha tang két nbi cdc khu nha & xa hoi, va thanh
1ap mdt quy nha 6 xa hoi chuyén dung. Ngan hang Nha nude Viét Nam (NHNN) ciing da chi dao cédc ngan
hang thuong mai uvu tién tin dung cho céc du 4n nha & xa hoéi va cung cip lai suat wu dai cho ngusi mua
di diéu kién. Tinh dén cudi nam 2024, moét s6 ngan hang thuong mai da cam két cac géi tin dung dang ké,
v6i mot s6 dua ra mic 1ai suat thap t6i 4,8% cho céc khoan vay nha & xa hoi, thap hon ding ké so véi lai
suat thi truong (Ngan hang Nha nude Viet Nam). Chinh pht ciing dang khdm phd cdc m6 hinh tai chinh
séng tao, ching han nhu quan hé déi tic cong tu (PPP) va phat hanh trai phiéu xa hi, dé da dang héa cic
ngudn tai trg va diy nhanh viéc thuc hién du d4n. Muc tiéu 14 ddm béo rang ngudn cung nha & gid ca phai
ching c6 thé thuc su ddp ting nhu cau ctia cic hd gia dinh thu nhap thip va ngudi lao dong, tit d6 gidm ap
luic 1én thi trudng nha & rong 16n hon va én dinh gid ca.

Tiang cudng quan ly thi trudng va chdéng dau co

Theo lap trudng kién quyét ciia Thii tuéng chdng lai viéc “théi gid” bat dong san, céc dinh huéng chinh sich
ciia chinh phti bao gdm céc bién phdp manh mé dé quan 1y thi trudng va kiém ché cic hoat dong dau co.
Thi tuéng da canh béo ré rang rang néu gid bat dong san tiép tuc ting, “ngudi dan sé thiy gid nha ting
cao mai, cao qué, ngudi dan khoéng thé mua duge” (VGP). Quyét tdm nay duge chuyén thanh mot céch tiép
can da dién tap trung vao kiém soat tin dung, ting cudng tinh minh bach va thuc thi nghiém ngit hon d6i
v6i thao ting thi truong.

Ngéan hang Nha nude Viet Nam (NHNN) déng vai tro quan trong trong viéc quan Iy dong tin dung vao linh
vie bat dong san. Céc chi dao tit NHNN da lién tuc nham muc dich thit chit cho vay dbi v6i cdc phan
khic bat dong sin rii ro cao, nhu tai sdn cao cip va céc 16 dat dau co, dong thai vu tién tin dung cho nha
& xa hoi va cdc dut 4n dap tmg nhu cau thuc su. Vi du, trong dinh huéng tin dung nim 2025, NHNN tiép
tuc nhan manh viéc cho vay than trong doéi véi linh vuc bat dong san, yéu cau cac ngan hang thuong mai
danh gia kha nang kha thi clia du 4n va kha nang trd ng clia ngudsi vay mot cich nghiém ngat hon (Ngin
hang Nha nuée Viet Nam). Diéu ndy bao gom viéc ting tai sdn rii ro cho cdc khodn vay bat dong san va
han ché ty 1é von ngin han dudc st dung cho vay trung va dai han, do d6 gidm su san cé ciia tin dung gia
ré cho muc dich dau co.

Dé tiang cuong minh bach thi trudng va ngan chin thao ting gid, chinh phii dang thuc hién cic quy dinh
chiit ché hon vé giao dich bat déng san va cong bd thong tin. Cac yéu cau méi quy dinh ring tit cd cic
du 4n bat déng san phai céng khai thong tin toan dién, bao gom tinh trang phép 1y, chi tiét quy hoach,
tién do xay dung va gid ban, trude khi dude chao ban. Piéu nay nhim muc dich trao quyén cho ngudi mua
thong tin chinh xdc va gidm co hoi cho cdc nha phat trién hodc méi gidi théi gid mot cidch nhan tao. Hon
nita, Bo Xay dung, phdi hop véi chinh quyén dia phuong, da ting cudng kiém tra cic du an va giao dich bt
déng san. Céc cudc kiém tra nay nhim muc tiéu vao cdc vi pham nhu phan 16 ban nén trai phép, xdy dung
khong phép va quang cdo sai su that. Trong ntta dau nim 2025, hon 500 cudc kiém tra da duge thuc hién
trén toan quéc, dan dén cic khoan phat hanh chinh va, trong mot sb trudng hop, dinh chi gidy phép du 4n
dbi véi cdc vi pham nghiém trong lién quan dén thao ting gid va khong tuan thii phap luat (Bo Xay dung).
Chinh phii cling dang kham pha viéc thanh 1ap mot co s dit liéu bat déng san quoc gia dé cung cip thong
tin minh bach, theo th&i gian thuc vé gid tri tai san va lich st giao dich, tiép tuc ngin chin céc hoat dong
dau co va thiic diy mot moi trudsng thi trudng lanh manh hon.
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Cai cich quan ly dit dai va quy hoach d6 thi

Giai quyét cdc nguyén nhan gbc ré clia gid nha & cao doi héi nhitng cai cdch co ban trong quan ly dat dai
va quy hoach db thi, nhiing linh virc ma chinh phtt dang thé hién quyét tam déang ké. Su khan hiém va chi
phi dat dai cao, diic biét § cic trung tAm do thi 16n, truc tiép gép phan vao chi phi nha & ting cao. Pinh
huéng chinh sach ciia chinh phii tap trung vao viéc tdi uu héa viéc st dung dat, tdng ngudn cung dat cé thé
phét trién va dam bao kha ning tiép can dit dai cong bang cho cic du 4n nha &, dic biét 1a nha & xa hoi.

Mot bude phat trién then chét trong van dé nay 1a viéc stta déi Luat Dat dai dang dién ra, du kién sé duge
ban hanh vao cudi nidm 2025 hodc dau nim 2026. Luét sita d6i nay nham muc dich hop 1y héa céc thii tuc
hanh chinh lién quan dén giao dat, quyén sit dung dat va phé duyét du &n, gidm dang ké thoi gian va chi
phi lién quan dén viéc thu hoi dat cho cic nha phat trién (Quéc hoi). Céc thay d6i chinh duge dé xuit bao
godm céc quy dinh ré rang hon vé dinh gid dit, dam béo rang gid dit phan anh thuc té thi truong dong thoi
ngin chin viéce tich trit dit dau co. Luat méi cling du kién sé tang cudng cic co ché thu hoi dat vi muc dich
cong cong, bao gdm nha & xa hoi, va cung cap cic khung bdi thudng minh bach hon cho céc cd nhan bi d&nh
huéng. Diéu nay rat quan trong dé khai thac cdc quy dat hién dang dudc ndm giit bdi céac doanh nghiép
nha nudc hodc céc t6 chitc tu nhan khong st dung ching mot cach hiéu qua.

Song song vdi cai cach phéap 1f, cic chién lude quy hoach dé thi dang duge diéu chinh lai dé hd trg phat
trién nha & bén vitng. Céc thanh phd 16n nhue Ha Néi va Thanh phé Hd Chi Minh dang stta d6i quy hoach
téng thé dé mé rong ranh giéi do thi, phat trién cic thanh phd vé tinh va tao ra cic khu dan cu méi véi co
s ha tang tich hgp. Chién luge phan cAp nay nham muc dich gidm ap lic dan sé va nhu cau nha & & cic
khu vic trung tam, tit d6 diéu hoa viéc tang gid. Vi du, Quy hoach téng thé Thanh phé H6 Chi Minh dén
nam 2040, v6i tam nhin dén ndm 2060, nhan manh viéc phét trién cac khu do thi da cuc, bao gom cic trung
tam do thi méi & phia dong va phia tay, dé phan bo lai dan sb va céc hoat dong kinh té (Uy ban nhan dan
Thanh ph6é H6 Chi Minh). Céc ké hoach nay bao gom cic quy dinh vé cdc du 4n cd sd ha tang quy mo 16n,
chiing han nhu mang luéi giao théng méi va tién ich cong cong, dé hd trg kha ning ton tai ciia cic khu dan
ct méi nay. Chinh phii ciing dang thiic day viéc st dung hiéu qua dat do thi hién c6 thong qua cac du 4n
tai tao do thi, chuyén ddi céc khu cong nghiép cit hoic dat cong khong dude sit dung thanh céc khu phét
trién hén hop bao gém cic thanh phan nha 6. Céch tiép can chién lude nay d6i véi quan 1y dat dai va quy
hoach d6 thi dugdc thiét ké dé ting tong ngudn cung dat cho nha &, gidm chi phi phat trién va cubi cling gép
phan lam cho gi4d nha & phai chang hon trén ca nude.

Tang cudng khung phap ly va minh bach thi truéng

Su quyét tam ctia chinh phii trong viée gidi quyét cudc khiing hodng nha & mé rong dén viée cii t6 va tang
cudng toan dién cac khung phap 1y quan 1y thi truong bat dong san. Loi kéu goi ctia Thi tuéng nhim ngin
chiin viéc “thdi gia” bat dong san doi héi mot méi trudng phap 1y thic diy su cong bang, minh bach va
trach nhiém giai trinh, tit d6 bdo vé ngudi tiéu dimg va ngin chin cdc hanh vi bat hgp phap. Dinh huéng
chinh sdch nay bao gdm viéc sita ddi céc luat chii chdt va thuc hién céc quy dinh méi dé ddm béo mot thi
truong én dinh va dé& du doan hon.

Nhitng nd luc lap phap dang ké dang dudc tién hanh dé stta d6i Luat Nha & va Luat Kinh doanh bat dong
san, du kién sé duge ban hanh vao cudi ndm 2025 hodc dau nim 2026. Nhitng stta d6i nay nham muc dich
giai quyét céc 16 hong hién c6, lam 16 nhiing diéu mo ho va dwa ra cic quy dinh chit ché hon dé ting cuong
minh bach thi trudng va niém tin ctia nha dau tu. Vi du, Luat Nha & stita doi du kién sé bao gom céc quy
dinh 16 rang hon vé quyén sé hitu cdn ho clia céc cd nhan va té chitc nudc ngoai, ciing nhu céc huéng dan
10 rang hon vé viéc quan 1y va vAn hanh cdc toa nha chung cu (Quéc hdi). Sy ré rang niy rat quan trong
dé thu hit dau tu nude ngoai hop phap dong thsi ngan chian dong vén dau co c¢é thé gdy mét 6n dinh thi
truong. Céc stta doi Luat Kinh doanh bat dong san du kién sé 4p dit cic yéu cau chiit ché hon dbi véi cac
nha méi giéi va dai Iy bat dong san, bat budc phai ¢é trinh d6 chuyén mén va dao dic nghé nghiép, dong
thoi budce ho phai chiu trach nhiém vé théng tin sai léch hodc cdc hoat dong gian 1an. Diéu niy nham muc
dich chuyén nghiép hoéa linh vic moéi gidi va giam cac truong hgp thao ting gid thong qua quang céo sai su
that hodc thong dong.

Trong tam chinh ciia cdc cii cdch phép ly nay 1a cai thién viéc cong bd thong tin bat dong san. Céc quy
dinh méi dang duge soan thao dé quy dinh rang tat ca cdc du 4n bat dong san, tit khi bit dau dén khi hoan
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thanh, phai cung cap théng tin toan dién va dé tiép can cho cong ching. Piéu nay bao gdm céc ké hoach
du 4n chi tiét, gidy phép xay dung, quyén st dung dat, tinh hinh tai chinh ctia nha phét trién va gid ban
thuc té clia cdc cin ho. Muc tiéu 1a tao ra mot san choi binh ddng, noi ngudi mua c¢é quyén truy cip vio
tat ca cdc thong tin can thiét dé dwa ra quyét dinh sing subt, tit dé giam su bat d6i xting théng tin thuong
¢6 loi cho céc nha phét trién va nha dau co. Chinh phii ciing dang kham pha viéc thanh lap mot nén tang
k¥ thuat sé tap trung cho cac giao dich va théng tin bat dong sin, sé déng vai tro 1a ngudn théng tin dang
tin cdy duy nhat cho dit liéu tai san. Nén tang nay sé tich hgp dit liéu tit cic boé nganh va chinh quyén dia
phuong khac nhau, cung cap théng tin cidp nhit theo thdi gian thuc vé quyén sé hitu tai san, lich st giao
dich va gid tri thi trudng, ting cudng dang ké tinh minh bach va gidm co héi gian lan hoic thao ting gia
(Bo X4y dung). Nhitng cai tién vé phap 1y va quy dinh nay 1a nhitng thanh phan quan trong trong chién
luge ctia chinh phtt nhim thic ddy mot thi truong bat dong san lanh manh, minh bach va bén vimg, phuc
vu nhu cau nha & thuc sy clia ngudi dan.

Cic bién phap tai chinh va tai khéa dé én dinh thi trudng

Ngoai céc can thiép truc tiép vé phia cung va thit chit quy dinh, chinh phti dang kham pha va thuc hién
mot loat céc bién phép tai chinh va tai khéa dé én dinh thi trudng bat dong san va dinh huéng né theo
huéng phét trién bén vitng. Mbi quan ngai ctia Thii tuéng vé viéc “théi gia” bat dong sin mé rong dén viec
dam bao rang cic chinh sich tai chinh khéng vé tinh thic ddy dau co ma thay vio dé hd trg nhu cau nha &
thue sy va cac lua chon gid ca phai chang.

Mbt linh vize trong tdm quan trong la viéc xem xét va diéu chinh tiém ning cc chinh sach thué lién quan
dén bat dong san. Cac cudc thio luan dang dién ra vé viéc gidi thiéu hodc didu chinh thué tai san, dic biét
d6i v6i nhiéu tai san hodc cac 16 dat tréng, dé ngin chin viéc tich trit dau co va khuyén khich st dung dat
hiéu qua. Mic di mot ludt thué tai san toan dién van dang dude xem xét, Bd Tai chinh da dudc giao nhiém
vu nghién citu céc thong 1é qudc té tot nhat va dé xuat mot khung phap 1y ¢6 thé dude thuc hién tai Viét
Nam (B6 Tai chinh). Muc dich 14 ting chi phi ndm giit dat chua phat trién hodc nhiéu tai sin chi dé thu
loi nhuan dau co, tit d6 khuyén khich cic tai san nay dude dua ra thi trudng hodc phét trién, ting ngudn
cung va c¢6 kha nang diéu hoa gid ci. Ngoai ra, chinh phti dang xem xét thué chuyén nhuong bat dong san
dé dam béo ching lity tién va khong giy ganh ning khoéng can xiing cho ngudi mua nha lan dau, dong thoi
van thu duge gid tri tit cdc giao dich cé gid tri cao.

Vé mét tai chinh, chinh phii dang tich cuc thic day phat trién céc cong cu tai chinh da dang dé hd tro thi
truong bat déng san, ddc biét cho nha & gid cd phai ching. Diéu nay bao gdm thic day su phét trién cta
Quy dau tu bat dong san (REIT) va cc chuong trinh dau tu tap thé khac cé thé chuyén vén vao phat trién
nha & mdt cach minh bach va duge quan 1y. Hon nita, cic géi tin dung wu dai va trg cap lai suat tiép tuc
1a mot cong cu chii chdt. Ngoai cdc géi vay nha & xa hoi, chinh phti dang kham phé céc co ché hd trg lai
suat cho ngudi mua nha lan dau trong phan khiic nha & thuong mai, dic biét dbi véi céc tai san dusi mot
ngudng gid nhat dinh. Vi du, cc chi dao cu thé tit Ngan hang Nha nudc Viét Nam da khuyén khich céc
ngan hang thuong mai phan bé mot phan danh muc tin dung ctia ho dé hd trg ngudi mua nha véi cic diéu
khoan wu dai, nhim muc dich lam cho viéc s6 hitu nha dé tiép can hon ddi v6i mot phan khic dan sb rong
hon (Ngan hang Nha nuéc Viét Nam). Céc bién phap tai chinh va tai khéa nay duge thiét ké dé bd sung
cho céc hanh dong phap 1y, tao ra mét moéi trudng chinh sdch toan dién khong khuyén khich dau co, thic
day dau tu cé trach nhiém va cudi cting gép phan vao mot thi trudng nha ¢ 6n dinh va gid ci phai ching
hon tai Viét Nam.

Céc chién lugce nang cao ngudn cung nha & gia ca phai ching va nha & xa hoi
Cai cach khung phép ly va hgp ly héa cac thu tuc hanh chinh

Khung phép 1y va quy dinh hién hanh & Viét Nam da dugce xdc dinh 13 mot tré ngai dang ké d6i véi su phét
trién nha & gid ca phai chang va nha & xa hoi. Cac quy dinh phtic tap va thuong chong chéo, ciing véi cac
thii tuc hanh chinh kéo dai, lam ting chi phi v& thdi gian du 4n, ngin can cdc nha dau tu va phat trién tiém
nang. Mot chién luge quan trong bao gdm cii cach toan dién Luédt Dat dai, Ludt Nha & va Luat Dau tu dé
tao ra mot moi trudng gin két va hd trg hon cho cdc du 4n nha & xa hoi. Diéu nay bao gom lam ré cac thi
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tuc giao dat cho nha & xa hoi, don gidn héa quy trinh phé duyét dau tu va tiéu chuan héa cic yéu cau trén
cac dia phuong khac nhau (Cong thong tin dién tit Chinh phii Viét Nam).

Vi du, chi thi ctia Thii twéng vao cubi nam 2023 nhan manh su can thiét phai ra soat va stia déi cdc viin ban
phép luat dé thio g vuéng méic cho phat trién nha & xa hoi, dic biét lién quan dén dat dai va thi tuc dau
tu (Tap chi Phép luat Viét Nam). Cac cai cach cu thé c6 thé bao gdm thiét 1ap co ché “mdt cita” cho viéc
phé duyét du 4n nha & xa hoi, gidm s6 luong gidy phép can thiét va dit ra cac thoi han rd rang, cé gi6i han
thoi gian cho céc phan hoi hanh chinh. Muc tiéu 13 cit gidm thoi gian phé duyét du 4n trung binh tit u6c
tinh 2-3 nim xudng dudi 1 nidm, tit d6 gidm chi phi va i ro trude xdy dung cho cdc nha phat trién. Hon
nita, cidc quy dinh phap ludt can xdc dinh ré rang trach nhiém ctia chinh quyén trung wong va dia phuong
trong viéc thuc hién cac chinh sich nha & x4 hoi, ddm bdo 4p dung va thuc thi nhit quan trén toan qubc.
biéu nay ciing sé lién quan dén viéc thiét 1ap céc tiéu chi minh bach dé lua chon ngudi thu hudng va gidm
sat du an dé ngan chin viéc lam dung va dam béo nha & dén duge ding dbi tuong thu nhap thap.

Co ché tai chinh d6i méi va huy dong dau tu

Dé giai quyét chi phi nha & cao, can c6 cic co ché tai chinh déi méi viugt ra ngoai cadc khoan phan bd ngan
sdch nha nuéc truyen théng. Mot chién lude quan trong 13 da dang héa cic ngudn tai trg va huy dong voén
tit nhiéu linh vuc khac nhau. Diéu nay bao gom viéc thanh lap cdc quy nha & xa hoi chuyén dung, c6 thé
duge vén héa théng qua su két hop gifta déng gép ngan sich nhd nudc, thu ti viec thu hoi gia tri dat dai
v déng gép tit cidc nha phat trién nha & thuong mai (vi du, mot ty 1& phan tram bit budce trong cic du
an thuong mai ciia ho hodc déng gép tai chinh thay thé). Vi du, mot sd dé xudt cho rang cic du 4n nha
& thuong mai vugt qué mot quy mé nhat dinh nén déng gép 10-20% dién tich dat ctia ho hodc gid tri tai
chinh tuong duong cho phét trién nha & xa hdi (Ngan hang Thé gi6i).

Céc géi tin dung uvu dai tit cic ngan hang thuong mai nha nudc 13 rit quan trong. Chinh phi da khéi xuéng
g6i tin dung 120 nghin ty dong (khoang 5 t§ USD) cho céc dit 4n nha & xa hoi va nha & cong nhéan, véi 1ai
suat thap hon 1,5-2% so véi lai suat thi trusng (Thong tan xa Viét Nam). Viéc md rong cdc chuong trinh
nhu vay, ddm bdo dé dang tiép cdn cho ci nha phét trién va ngudi mua du diéu kién, va c6 kha ning kéo
dai thoi gian trd ng 1a rat quan trong. Hon nita, viéec khdm pha céc quan hé déi tdc cong tu (PPP) trong
d6 nha nuéce cung cap dat dai hodc co s6 ha tang va khu vue tu nhan xay dung va quan 1y nha & c6 thé tan
dung von va chuyén mon clia tu nhan. Thu hiit dau tu trye tiép nude ngoai (FDI) vao linh vite nha & xa hoi
thoéng qua cic uu dai cu thé, ching han nhu mién gidm thué hodic don gidn héa cic thi tuc dau tu, cling 6
thé gidi thiéu cac cong nghé va phuong phap quan 1y méi. Viéc phat trién thi trudng thit cip cho cic khoan
thé chap nha & xa hoi, c6 kha ning lién quan dén trai phiéu nha & hodc chitng khoan hda, ciing c6 thé giai
phéng vén dé phat trién thém.

Tbi wu héa quan ly tai nguyén dit cho phat trién nha & gii ca phai ching

DAt dai la thanh phan chi phi chinh trong phat trién nha &, dic biét & cdc khu d6 thi noi gid ca cit c6. Do
dé, quan 1y tai nguyén dat hiéu qua 1a t6i quan trong dé ting cuong ngudn cung nha & gid ca phai ching.
Mot chién luge quan trong lién quan dén viéc danh riéng céc quy dat cho phat trién nha & xa hoi, ddm bao
céc 16 dat nay dugc bd tri chién luge véi kha ning tiép can co sd ha tang va tién ich, va dude phan bd véi
mittc gid wu dai hodic tham chi mién phi cho cdc nha phat trién du diéu kién. Dicu nay doi héi su chit dong
trong viéc thu hodi va quy hoach dat dai ciia chinh quyén dia phuong, chuyén tit cich tiép cin phan tmg.
Thii tuéng da nhiéu lan nhin manh su can thiét ciia chinh quyén dia phuong trong viéc phan bé “dat sach”
(dat da dugc giai phéng mit bang va c6 co sé ha tang) cho cdc dut 4n nha & xa hoi (Cong thong tin dién ti
Chinh pht Viét Nam).

Hon nita, viéc thic hién cdc chinh sich nham kidém ché dau co dat dai 1 didu can thiét. Diéu nay c6 thé
bao gdm thué cao hon d6i véi dat chua phat trién hodc dat duge git cho muc dich dau co, va cic quy dinh
chiit ché hon vé chuyén nhuong dat dai. Viéc st dung dat thudc sd hitu nha nuée hodc dat thu hdi tir cac
du 4n khong hiéu qua cho nha & xa héi ciing c¢6 thé cung cAp mot nguon luc dang ké. Vi du, & cdc thanh
phé 16n nhu Ha Noi va Thanh phé Ho Chi Minh, noi gid dat cao nhat, viéc tai phat trién cac khu chung cu
cit hodc khu cong nghiép c6 thé gidi phéng dat do thi ¢ gia tri dé phat trién cac khu hén hgp bao gdm mét
thanh phan nha & xa hoi dang ké. Céch tiép can nay khong chi cung cap nha ¢ ma con gép phan vio téi tao
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d6 thi. Viéc thiét 1ap moét hé théng dinh gid dat minh bach va hiéu qua nhdm ngin chiin viéc thdi phong
gi4d dat nhan tao cho céc du 4n nha & xa hoi cling rat quan trong dé dam bao rang loi ich clia viéc giao dat
duge chuyén thanh céc cin hd thuc su c6 gid ca phai ching.

Khuyén khich sy tham gia ctia khu vyc tv nhan va ting cudng gin két nha phat trién

Trong khi chinh pht dua ra chinh sach, khu vuc tu nhan déng vai tro quan trong trong viéc xay dung va
ban giao nha & xa hoi thuc té. Tuy nhién, cdc nha phat trién thudng coi cdc du 4n nha & xa hdi it sinh 16i
hosc phtic tap hon so véi cdc dut 4n nha & thuong mai. Do d6, mot chién luge manh mé bao gom viée tao ra
céc ttu dai hip dan va mot méi truong hd trg dé khuyén khich sy tham gia ctia khu vie tu nhan. Diéu nay
bao goém viéc cung cip cic uu dai mién giam thué dang ké (vi du: thué thu nhap doanh nghiép, thué gia
tri gia tang) cho céc du 4n nha & xa hoi, gidm phi sit dung dat va cung cAp quyén tiép can tin dung wu dai
nhu da dé cap trude d6. Vi du, mot s6 dé xuét cho ring gidm 50% phi sit dung dat va mitc thué thu nhap
doanh nghiép 10% cho cdc nha phat trién nha & xa hoi, so v6i mitc tiéu chuan 20% (B Xay dung).

Ngoai cdc wu dai tai chinh, viéc don gidn héa céc thii tuc hanh chinh va cung cip cic huéng dan ré rang,
nhat quan 1 rat quan trong. Céc nha phét trién can su chic chin vé phé duyét di an, giao dat va quy trinh
ban hang. Chinh phii ciing c6 thé dua ra “théa thuan mua ban” hodc cdc chuong trinh mua hang dam bao
cho mét phan céc can hd nha & xa hoi, gidm rdi ro thi trudng cho cdc nha phat trién. Diéu nay dam béo
rang cac cin ho, moét khi duge xay dung, sé duge ban, cung cAp mot dong doanh thu du doan duge. Hon
nita, viéc thic day mot méi truong canh tranh giita cdc nha phat trién thong qua cic quy trinh dau thau
minh bach cho cdc du 4n nha & xa héi ¢ thé thic day hiéu qua va chat luong. Viéc thu hit céc nha phét
trién tham gia vao viéc xdy dung chinh sach théng qua cdc cudc tham van thudng xuyén cé thé giup diéu
chinh céc wu dai theo nhu cau ctia ho va gidi quyét cac thach thic thuc té ma ho gip phai, ddm béo rang
céc chinh sich c6 thé thue hién dude va hiéu qué trong thuc té.

Phit trién cic mo hinh va céng nghé xiy duyng tiéu chuin héa, hiéu qua vé chi phi

Gidm chi phi xdy dung truyc tiép tdc dong dén kha nang chi tra clia cdc don vi nha &. Mot chién luge quan
trong bao gdm viéc thiic day va ap dung cdc mo6 hinh va cong nghé xay dung tiéu chuan héa, hiéu qua vé chi
phi. Piéu nay bao gdm khuyén khich sit dung céc k¥ thuét tién ché va xdy dung mé-dun, cé thé gidm dang
ké chi phi lao dong tai chd, thoi gian xdy dung va lang phi vat liéu. Vi du, mét sé uSe tinh cho thiy xay
dung mo-dun cé thé gidm thoi gian du an tit 30-50% va chi phi tit 10-20% so véi cadc phuong phép truyen
théng (Construction Dive). Chinh phii ¢6 thé tao didu kién cho diéu nay bang cich phét trién va quing bé
céc thiét ké tiéu chuan héa cho céc don vi va khu phitc hgp nha & xa hoi, cho phép tiét kiém theo quy mo
trong viéc mua sam vat liéu va xay dung.

Pau tu vao nghién cttu va phat trién vat liéu xdy dung mdi, gid ca phai ching va bén ving ciing rat quan
trong. Diéu nay c6 thé lién quan dén viéc sit dung vat liéu c6 nguon gbe dia phuong, vat liéu tai ché hodc
vat lidu composite sidng tao c6 do bén cau tric toét va hiéu qua ning lugng véi chi phi thap hon. Cung cip
cac wu dai cho céc nha phat trién dé 4p dung cac hoat dong xay dung xanh va thiét ké tiét kiém nang lugng
trong nha & xa hoi ciing c6 thé dan dén tiét kiém dai han cho cu dan thong qua gidm héa don tién ich, ting
cudng kha nang chi trd. Cac chuong trinh dao tao cho cong nhan xay dung vé cdc cong nghé va phuong
phép méi sé rat can thiét dé dam bao chat lugng va hiéu qua. Hon nita, viéc thiét 1ap cic co ché kiém soét
chat lugng va chitng nhan cho céc thanh phan va quy trinh xdy dung tiéu chuan héa sé xay dung niém tin
vao cdc phuong phap méi nay va ddm bdo do bén va an toan ciia cic don vi nha & xa hoi.

Céc bién phap kiém ché diu co bat dong san va thao ting thi trudng

Tang cudng khung phap ly va quy dinh

Chinh phti Viét Nam, dudi su chi dao kién quyét ctia Thii tuéng Pham Minh Chinh, da nhén thay nhu cau
cAp thiét phai cai to khung phéap 1y va quy dinh quan 1y thi trudng bat déng san dé chéng lai tinh trang
dau co va thao ting tran lan. Khung phap 1y hién hanh, bao gom Luét DAt dai, Luat Nha & va Luat Kinh
doanh bat déng san, da duge xac dinh 13 c6 nhiing 16 héng cho phép céc hoat déng dau co phét trién manh,
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g6p phan vao gid nha & khéng thé chi trd ma Thi tuéng da nhidn manh (Cong thong tin dién tit Chinh phii
Viét Nam).

Céc sita déi lap phap quan trong, diic biét dbi voi Luat Dat dai 2013, Luat Nha ¢ 2014 va Luat Kinh doanh
bat dong san 2014, da tré thanh trong tAm. Luat Pat dai stta d6i, du kién c¢é hiéu luc vao ndm 2025, dua
ra cic quy dinh chit ché hon vé giao dat, quy hoach st dung dat va dinh gid dit, nham ngin chin viéc tich
trit dat cho muc dich dau co va ddm bao kha ning tiép can tai nguyén dat cong bang hon (Qudc hoi Viét
Nam). V{ dy, Luat DAt dai méi dy kién s& 1am 16 quyén va trdch nhiém ctia ngudi sit dung dat, khién cdc
¢4 nhan ho#c t6 chitc khé khin hon trong viéc nam gitt dat chua phat trién trong thdi gian dai chi dé kiém
161 tit viée tang gid. Diéu nay bao gom cic quy dinh vé thu hdi dat khong dugce sit dung theo muc dich hodc
lich trinh da dugc phé duyét, tit d6 tang ngudn cung dat cé thé phét trién va khong khuyén khich su khan
hiém nhan tao.

Hon nita, cac stta doi ddi véi Luat Kinh doanh bat dong san duge thiét ké dé ting cuong tinh minh bach va
trach nhiém gidi trinh trong cac giao dich bat dong san. Céc thay ddi duge dé xuit bao gém céc yéu cau
chit ché hon déi véi cadc nha moi gidi va dai 1j bat dong san, bat budc phai c¢6 ching chi chuyén mén v tiét
16 thong tin 6 rang hon vé céc tai san dugde rao ban (B Xay dung). Diéu nay nham muc dich kidm ché céc
hanh vi nhu “giao dich 40” hodc “day gid” ctia cdc nha méi gisi vo dao dic, nhitng ngudi tao ra nhu cau
nhéan tao va théi phong gia. Vi du, céc quy dinh méi c6 thé yéu cau tat ci céc giao dich bat dong san phai
dugce ghi lai trong mot hé théng k§j thudt sb tip trung, giy khé khin cho viée tham gia vao cdc giao dich
“ngam” nham trén thué va gidm sét thi trudng. Céc hinh phat déi v6i céc vi pham, ching han nhu cung
cAp thong tin sai léch hodic tham gia vao thong dong gia, cling dugce du kién sé ting dang ké, déng vai tro 13
mot bién phép ran de manh mé hon. Chinh phti ciing dang kham phé céc co ché dé ngan chin viéc “phan
16” céc 16 dat 16n thanh céc 16 nhé hon, chwa dude phé duyét dé ban dau co, mot hanh vi thuong dan dén
thiéu hut co s ha tang va mat 6n dinh thi truong. Nhitmg cAp nhat lap phap nay rat quan trong dé thiét
lap mot nén tang phap ly vitng chic hd trg mot thi trudng bat dong san lanh manh, minh bach va bén vimg,
truc tiép gidi quyét mdi quan ngai ciia Thii tudng vé gid nha & “qué cao” d6i véi ngudi dan binh thudng.

Thuyc hién cac chinh sach thué muc tiéu

Dé truc tiép giai quyét van dé dau co bat dong san, chinh phti dang tich cuc nghién ctru va thue hién mot
loat cac chinh sach thué muc tiéu duge thiét ké dé ting chi phi nim gitt dau co va lgi nhudn ngin han, ti
d6 dinh huéng lai dau tu vao cac hoat dong kinh té san xuét va nhu cau nha & thuc su. Mot trong nhiing
bién phép duge dé xuit quan trong nhat 1a viéc gisi thiéu hodc ting cudng hé théng thué tai san. Mic du
Viét Nam hién c6 phi sit dung dat va thué sit dung dat phi nong nghiép, mot loai thué tai san toan dién, liy
tién dya trén gid tri clia tai san, chit khong chi riéng dat dai, dang duge xem xét (Bo Tai chinh). Mot loai
thué nhu viy c6 thé duge cu tric cao hon ddi véi tai san thit hai hodc thit ba, hoiic dbi véi céc tai san dé
tréng trong thoi gian dai, khién viéc tich trit bat dong san chi dé ting gid ma khong gép phan vao ngudn
cung nha & tré nén kém hip dan hon. Vi du, mot loai thué tai sin iy tién c6 thé cé mitc 0,03% dbi véi
nha & chinh, ting 1én 0,1% dbi véi tai san thit hai va 0,2% dbi véi tai san thi ba trg 1én, dua trén gia tri thi
truong clia ching, nhu da thiy ¢ mot sé nén kinh té khu vuc.

Mot bién phap quan trong khéc 1a viéc diéu chinh tiém nang thué 1gi ttc vén dbi véi cac giao dich bat dong
san. Hién tai, cdc c4 nhan ban bat dong san phai chiu thué thu nhip c4 nhan 2% trén gia tri chuyén nhuong,
bat ké 1gi nhuan thuc té dat dugc hay thoi gian ndm giit (Téng cuc Thué). Dé kiem ché dau co ngin han,
céc cude théo luan dang dién ra nham thuc hién mot loai thué 1oi titc von khac biét, trong dé cac tai san
duge ban trong thoi gian ngin (vi du, dudi 2-3 ndm) sé& phai chiu mtic thué suat cao hon dang ké, c6 kha
ning dua trén loi nhuédn thuc té, so véi cac tai san duge nim gitt trong thoi gian dai hon. Diéu nay sé khong
khuyén khich viéc “ddo hang” tai san dé kiém 10i nhanh chéng, mét chién thuit dau co phé bién lam ting
gid. Vi du, mot tai san dude ban trong vong mot niam cé thé phai chiu thué 20% trén lgi nhuan, trong khi
mot tai san duge ban sau nam nam cé thé trd lai mic 2% tiéu chudn trén gia tri chuyén nhugng. Co ché
nay nham muc dich lam cho giao dich dau co ngén han it sinh 15i hon, khuyén khich dau tu dai han va phét
trién thuc su.

Hon nita, chinh pht dang xem xét thué d6i véi dat dai nhan réi hodc cdc tai sin van chwa duge phét trién
hoac khong cé ngudi 6 trong mot khoang thai gian khong hgp ly. Bién phédp nay nham ngan chan viéc tich
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trit dat dai, noi cdc nha dau tu mua dat va gilt né ngoai thi trudng, chd gid ting, thay vi phat trién né dé
lam nha & hoiic cic muc dich san xuat khic. Mot loai thué nhu viy sé khuyén khich cdc nha phat trién hoan
thanh du 4n kip thoi va chii s hitu tai san st dung tai sin clia ho, tit d6 ting nguon cung nha & va dat dai
6 san, diéu nay truc tiép chéng lai su khan hiém nhan tao diy gid 1én cao. Cac mic thué va diéu kién cu
thé cho céc loai thué nhu viy van dang duge xem xét, nhung nguyén tic 1a 4p dit mot bién phap gidm tai
chinh d6i v6i quyén s6 hitu dat khong hiéu qué, phit hop v6i 16i kéu goi ctia Thi tuéng nhim dam bao nha
& d@ tiép can dbi véi ngudi dan chit khong phai 1A mot cong cu dau co.

Thét chit kiém soat tin dung va tai chinh

Vai tro ctia tin dung trong viéc thic diy dau co bat dong san da 14 mot mdi lo ngai dang ké, khién Ngan
hang Nha nuée Viet Nam (NHNN) va cdc cd quan quéan 1y tai chinh khac phai thyc hién céc bién ché chit
ché hon d6i véi viéc cho vay vao linh vuc bat dong sdn. Thii tuéng da nhiéu lan nhin manh sy can thiét
phéi quan 1y dong tin dung vao bat dong san dé ngin chin bong béng va dam béo rang von duge huéng vao
céc linh vie san xuat ciia nén kinh té (Ngan hang Nha nuéc Viet Nam).

Mot bién phép chinh lién quan dén viéc that chit ty 16 cho vay trén gid tri (LTV) dbi v6i cdc khodn vay bat
dong san, dic biét dbi véi nha & thit hai, tai sén dau tu hodc mua dat. Mic du gisi han LTV cu thé khac
nhau, xu huéng chung 1a gidm t¥ 1é phan tram t6i da gia tri tai sin ma ngan hang c6 thé cho vay, yéu cau
ngudi vay phai déng gép von chit sé hitu 16n hon. Vi du, ty 1& LTV ddi véi nha & chinh ¢6 thé van tuong d6i
cao (vi du: 70-80%), nhung ddi v6i cac tai san tiép theo hodc céc giao dich mua dat dau co, cic ty 1é nay
c6 thé thap hon ddng ké (vi du: 50-60% hodc tham chi it hon), gdy khé khin hon cho cic nha dau co trong
viéc st dung don bay ng dé mua sam quy mé 16n. Piéu nay lam gidm rdi ro tai chinh cho ngén hang va han
ché kha ning ctia cac nha dau tu trong viéc mua nhiéu tai san v6i sd von ban dau tdi thiéu.

Hon nita, NHNN da ban hanh céc chi dao t6i cic t6 chitc tin dung dé danh gid can than cic rii ro lién quan
dén cho vay bat dong san, dic biét ddi véi cdc du 4n thiéu tinh trang phdp 1y rd rang, & cdc khu vuc héo
lanh v6i nhu cau ddng ngd hodc thuan tiy mang tinh dau co. Céc ngan hang dugce yéu cau ting trich lap
du phong rii ro cho cic khoan vay bat déng san va da dang héa danh muc cho vay dé gidm su phu thudc
qué mttc vao linh vige tai sdn (Thong tu NHNN). Diéu nay bao gom viéc giam sat sy tap trung tin dung vao
bat dong san va ap dit giéi han vé ty 1& tong du ng cho vay ctia ngan hang cé thé duge huéng vao linh vie
ndy. Vi du, mot s6 ngan hang da dudc huéng dan gidi han ting trudng cho vay bat dong sdn & miic thip
hon so véi tdng trudng tin dung tdng thé ciia ho.

Lai suat cho vay bat dong san, dic biét dbi vdi cac tai san khong phai nha & chinh, cling 14 déi tuong dugc
xem xét ky ludng. Mic du céc yéu t6 thi truong phan 16n quyét dinh 1ai suat, NHNN c6 thé &nh huéng dén
ching théng qua cic cong cu chinh sich tién té clia minh. P& cé nhiing trudng hop 1ai sudt cho vay bat
dong san dugc git 6 miic tuong ddi cao hon so véi céc linh viuc san xuat hodc néng nghiép, bao hiéu wu tién
dinh huéng tin dung vao cic hoat dong kinh té san xuat. Hon nita, cic tiéu chi chit ché hon déi véi tu cach
ngudi vay, bao gom xéc minh thu nhap va ty 1é ng trén thu nhép, dang dude thuc thi dé dam bao rang cac
khoan vay dugc cAp cho ngudi mua thuc su cé kha nang tra ng, chtt khéng phai cho nhitng nha dau co dua
vao sut tang gid nhanh chéng. Cac bién phap kiém soat tai chinh nay rat quan trong trong viéc lam diu thi
trudng qua néng bang cach gidm su san cé va kha ning chi tra cta tin dung cho muc dich dau co, tit d6 phi
hop v6éi muc tiéu ctia Thit tuéng 14 én dinh gid nha 6.

Nang cao minh bach thj trudng va cong bd théng tin

Mot yéu t6 dang ké gép phan vao dau co va thao ting bat dong sdn & Viét Nam 1a thiéu thong tin thi
trudng toan dién va dé tiép can, cho phép lan truyén théng tin sai léch va tao ra bong béng gid nhan tao.
Dé chéng lai diéu nay, chinh phti dang wu tién cic bién phip ning cao minh bach thi truong va dam béo
cong bd thoéng tin chinh xAac.

Mbét sang kién quan trong lién quan dén viéc thanh 14p mot co sé dit liéu cong khai, tdp trung vé gia giao
dich bat déng san. Hién tai, dit liéu giao dich cé thé bi phan manh va thudng khong dude cong khai, gy
khé khan cho ngudi mua v ngudi ban tiém ning trong viéc xdc dinh gid tri thi truong hop 1y. Mot co sé
dit liéu bat dong san qudc gia, c6 thé truy cap truc tuyén, sé ghi lai gid giao dich thuec té, loai tai san, vi tri
v ngay thang, cung cdp mot diém tham chiéu ré rang va khach quan cho nhitng ngudi tham gia thi trudng
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(B6 Tai nguyén va Mbi trusng). Diéu nay sé giam dang ké kha ning ciia cic nha moi gisi hodc nha phét
trién trong viéc thoi phong gid dua trén cic tuyén bd chua dude xdc minh hoiic “giao dich 40.” Vi du, néu
mot tai sin & mot quan cu thé gan day dude ban véi gia 50 triéu VND/m?2, bat ky quang cdo nao véi gid
100 triéu VND/m2 & ciing khu vize ma khéng c6 1y do chinh déng s& ngay lap titc lam diy lén nghi ngd, trao
quyéen cho ngudi mua dit liéu thuc té.

Hon nita, cic quy dinh dang dugc ting cudng dé bat budc cidc nha phat trién va méi gisi bat dong san phai
cong bd thong tin nhiéu hon. Piéu nay bao gdm viée yéu cau cdc nha phit trién cung cip thoéng tin toan
dién vé du 4n ciia ho, ching han nhu tinh trang phép 1y, tién d6 xdy dung, quy hoach tdng thé da duge phé
duyét va ciu tric gid, trude khi céc tai sén duge chao ban (sita ddi Luat Kinh doanh bat dong san). Cac nha
mdi gidi cling duge ky vong tudn thii cac tiéu chudn dao dic nghiém ngit hon, bao gdm tiét 16 bat ky xung
dot lgi ich nao va kiém ché viéc lan truyeén tin don sai su that hosc tham gia vao thao ting gid. Chinh pht
ciing dang nghién citu cic co ché dé chdng lai “tin titc gid” va thao ting gid truc tuyén, noi cic tai khoan
an danh hodic cdc nhém phdi hop lan truyeén thong tin sai léch dé day nhu cau va gid ca & cac khu vic cu
thé. Diéu nay c6 thé lién quan dén viéc gidm sat chit ché hon cac dién dan bat dong san va cdc nhém mang
x& hoi, v6i céc hinh phat dbi véi nhitng ngudi bi phéat hién ¢b ¥ phé bién théng tin sai léch dé thao ting thi
truong. Muc tiéu 1a tao ra mot san choi binh déng, noi tit ca nhitng ngudi tham gia déu cé quyén truy cap
vao thong tin ddng tin cdy va kip thdi, cho phép ra quyét dinh hop 1y va gidm céc co hoi cho hanh vi dau
cd duge thic ddy béi su bat can ximg thong tin. Bang cdch lam cho thi trudng minh bach hon, chinh phi
nham muc dich khoi phuc niém tin ctia c6ng ching va dam bdo rang gid bat dong san phan dnh dong luc
cung va cau thue su, thay vi su thdi phong dau co, truc tiép giai quyét mdi quan ngai ciia Thii tudng vé gis
cé bi “thdi phong” mét cach nhan tao.

Thiic ddy ngudn cung nha & gii ca phai ching va quan ly dat dai

Trong khi cdc phan trudc tdp trung vao viéc kiem ché dau co théng qua cic bién phip phép 1, tai chinh va
minh bach, mot cach tiép cin co ban dé 6n dinh gid nha & va lam cho ching dé tiép can 13 ting ngudn cung
nha & gid ca phai chang va cai thién quan 1y dat dai. Thi tuéng da lién tuc nhin manh nghich 1y “ngusi
dan thiéu nha nhung lai khéng c¢6 nha dé mua” do gid cao, nhadn manh nhu cau cidp bach vé nhiéu du an
nha & xa hoi va gid ca phai chang hon (Céng thong tin dién t Chinh phti Viét Nam).

Chinh phti dang tich cuc thic day phét trién nha & xa hoi va cdc du 4n nha & thuong mai gia ca phai ching.
Diéu nay lién quan dén viéc cung cAp céc uu dai cho céc nha phat trién, chang han nhu phi st dung dat wu
dai, vu dai thué va tiép can céc khoan vay 1ai suat thap, cho cac du 4n phuc vu phan khic thu nhap thap va
trung binh ctia dan s6. Vi du, chinh phii da dit ra cdc muc tiéu day tham vong dé xay dung mot sé lugng
cin ho nha & xa hoi nhat dinh vao nam 2030, véi céc khoan phan bé tai chinh cu thé va cic thi tuc hanh
chinh dugc hgp 1y héa dé day nhanh viéc thuc hién dy 4n (Chién luge phét trién nha & quéc gia). Cac du
4n nay thudng phai chiu céc gi6i han gid va tiéu chi di diéu kién nghiém ngit d6i véi ngudi mua, ddm bao
rang ching thuc sy phuc vu nhitng ngudi ¢6 nhu cau va khéng bi chuyén huéng sang céc nha dau co.

Quéan 1y dat dai hiéu qua 1a moét thanh phan quan trong khac. Diéu nay bao gom viéc ddy nhanh qué trinh
phé duyét cic du 4n nha & hop phéap, dic biét 13 cdc du 4n nha & gid ca phai ching, dé dua ngudn cung ra
thi trudng nhanh hon. Su cham tré hanh chinh trong viéc giao dat, gidi phéng mit bang va cip gidy phép
xay dung thuong dugc coi 13 yéu t6 gép phan vao tinh trang thiéu hut ngudn cung, tir d6 thic diy ting gia.
Chinh phtt dang nd luc hop 1y héa céc thi tuc nay, ting cudng phdi hop gitta cic co quan khac nhau va trién
khai céc nén tang ky thuit s dé quan 1y du 4n nhim gidm thiéu tdc nghén. Hon nita, viéc thuc thi chit ché
hon quy hoach st dung dat 1a rdt quan trong dé dam bdo rang dat dudc chi dinh cho nha & thuc su duge
stt dung cho muc dich dé va khéng bi bé hoang hodc chuyén déi cho cic muc dich sit dung khic khong giai
quyét duge tinh trang thiéu nha &.

Chinh phti ciing dang kham phé céc co ché dé khai thac cdc ngudn tai nguyén dat chua duge st dung hét,
bao gdm déat thudc sé hitu nha nude c6 thé duge sit dung lai cho phét trién nha &. Diéu nay lién quan dén
viéc xem xét céc ké hoach st dung dat hién cé, x4c dinh céc 16 dat phit hgp va phan bé chiing mot cach hiéu
qué cho céc sang kién nha & xa hoi va gid ci phai ching. Bing cich ting ngudn cung nha & hop phéap, dic
biét 1 trong phan khic gid ci phai ching, chinh phtt nham muc dich truc tiép gidi quyét van dé cot 16i vé
st khan hiém lam tdng gid, gitip nhiéu céng dan c6 thé sé hitu nha va chéng lai cic luc luong dau co day
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nha & vugt qua tam véi ctia ho. Céch tiép can toan dién nay, két hop céc can thiép vé phia cung véi cac
bién phép chdng dau co, 1a diéu can thiét dé dat duge mot thi truong bat dong san can bang va bén viing.

Cai ciach quan ly dat dai va minh bach thi trudng
Nang cao khung phép 1y cho sit dung va quy hoach dit dai

Chinh phii Viét Nam, duéi su chi dao kién quyét ctia Thi twéng Pham Minh Chinh, da va dang tich cuc
theo dudi céc cai cach toan dién trong khung phap 1y quan 1y va quy hoach déat dai dé giai quyét tinh trang
gi4 nha & leo thang va ddm bao kha ning tiép cdn nha & cong bang. Mot trong nhing nd luc cbt 16i nay 1a
Luat DAt dai 2024 sita doi gan day, c6 hiéu luc tit ngay 1 thang 1 nam 2025 (Tap chi Phép luit Viét Nam).
Luét stta déi nay nhim muc dich khiic phuc cic vin dé ton tai lau nay nhu giao dat khong minh bach, sit
dung dat kém hiéu qua va tich trit dit dau co, nhiing yéu t6 da gép phan dang ké vao chi phi bat dong san
bi théi phong. Céac diéu khoan chinh bao gdm céc dinh nghia ré rang hon vé quyén sit dung dat, cic co ché
nang cao dé thu hdi dat vi muc dich cong cong, va cdc quy dinh chit ché hon vé viée chuyén déi dat nong
nghiép sang st dung dan cu hoiic thuong mai. Vi du, ludt dua ra céc diéu kién chit ché hon dé cac nha phét
trién mua lai dat, yéu cau nang huc tai chinh 16n hon va hd so theo dbi da duge chimg minh dé ngin chan
cac du 4n bi dinh tré do ¥ dinh dau co hon 14 ning luc phét trién thuc su. Diéu nay du kién sé gidm bt cac
nit thit vé phia cung do cdc nha phét trién ndm gitt ddt ma khéng phét trién, mot hanh vi han ché ngudn
cung nha & mot cach nhan tao va day gié lén cao.

Hon nita, ludt méi nhadn manh tam quan trong ciia cdc quy hoach tong thé sit dung dat cap qubc gia va cap
tinh, quy dinh viéc cong khai va ra soat thuong xuyén. Cac quy hoach nay rat quan trong dé dinh huéng
phét trién do thi bén vitg va ddm bao rang tai nguyén dat dude phan bé hiéu qua dé dap tng nhu cau nha
4, dsc biét 1a cho cdc phan khic gid ca phai ching. N luc ctia chinh phtt nhdm mét quy trinh quy hoach
tich hgp va minh bach hon duge thiét ké dé giam thiéu cac quyét dinh tly tién va gidm co hoi tham nhiing,
nhitng yéu t6 da tung giy anh hudng dén quan 1y dat dai va gép phan lam tang chi phi mua dat cho cac
nha phét trién hop phap. Bang cach tiéu chuin héa cic danh muc sit dung dat va don gidn héa cac thi tuc
thay d6i muc dich st dung dat, céc cai cach tim cich ddy nhanh qué trinh phé duyét cdc du 4n nha &, tir dé
ting nguodn cung va, trén 1y thuyét, didu hoa viéc ting gid. Muc tiéu 1a tao ra mot moi trudng phép 1y dé du
doén va én dinh hon cho ca nha dau tu va cong dan, thic ddy mot thi trudng bat dong san it bi 4nh hudéng
bdi bong béng dau cd va dap ting tot hon nhu cau nha § thyc té clia dan s6 (VnExpress International). Két
qué du kién 13 ngudn cung dat dai cAn bang hon, hé trg phat trién cac loai hinh nha § da dang, bao gom
nha & xa hoi, ddy 14 wu tién hang dau ctia Thi tuéng trong viée gidi quyét cudc khiing hodng kha ning chi
tra.

Chuyén ddi sé va minh bach dit liéu trong thong tin dit dai

Pé tang cudng minh bach thi trudng va chdéng lai su bat can xting thong tin, chinh phit dang dau tu manh
vao chuyén déi sb quan 1y thong tin dat dai. Co sé dit liéu dat dai qudc gia va hé thong ding ky dat dai ky
thuat s6 thong nhat dang dugc trién khai dan trén céc tinh, v6i muc tiéu day tham vong 13 phti séng toan
qubc vao cubi nam 2026 (Bo Tai nguyén va Maéi trudng). Sang kién nay rat quan trong dé cung cip dit liéu
chinh xé4c, theo thdi gian thuc vé céc thita dat, quyén sé hitu, quy hoach st dung dat va lich st giao dich.
Hién tai, tinh chat phan manh ctia ho so dat dai va cdc quy trinh thi cong thuong dan dén cham tré, sai
s6t va co hoi thao ting, gy khé khin cho ngudi mua va nha dau tu tiém ning trong viéc ddnh gia gid tri
thuc va tinh trang phép 1y ctia dat dai. Nén tang ky thuat sé nham muc dich tdp trung héa théng tin nay,
lam cho né dé tiép can véi cong ching théng qua cic cong thong tin triuc tuyén an toan, tuin theo cic quy
dinh vé quyén riéng tu. Vi du, cong dan sé cé thé xdc minh gidy chitng nhin quyén sd hitu dat, kiém tra
quy hoach st dung dat dbi véi céc 16 dat cu thé va truy cap gia giao dich trong qué khi, trao quyén dang
ké cho ho bing théng tin quan trong truéc khi dua ra quyét dinh mua.

Viéc trién khai hé théng thong tin dat dai ky thudt sé toan dién du kién sé c6 mot s6 tac dong siu sic dén
tinh minh bach ctia thi trudng. Th nhat, né sé giam dang ké thoi gian va chi phi lién quan dén cac thi tuc
hanh chinh lién quan dén dit dai, vi cdc don xin cAp gidy chting nhan quyén st dung dat, chuyén nhugng
va thé chap c6 thé duge xit Iy dién tit. Su tang cuong hi¢u qua nay rat quan trong dé day nhanh phat trién
du 4n nha & va gidm ganh ning hanh chinh cho cd nha phat trién v chi nha cd nhan. Thit hai, bang cich
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cong khai thong tin quy hoach dat dai, hé théng sé kiém ché cic hoat dong dau co dude thic day bdi thong
tin ndi bo vé cac dur 4n co s6 ha tang hodc thay ddi quy hoach trong tuong lai. Khi tat cd nhitng ngudi tham
gia thi truong déu c¢é quyén truy cip vao cling mot dit litu c¢o ban, sdn choi tré nén binh ding hon, khién
céc ¢4 nhan hoic t6 chiic khé khai thac cac 16 hdng thong tin dé thu 1oi bat chinh. Thit ba, co s& dit liéu ky
thuat sb sé déng vai tro 13 mét cong cu manh mé dé gidm sat viéc sit dung dat va phat hién céc vi pham,
ching han nhu xay dung trai phép hodc lam dung dit nong nghiép. Kha ning d6i chiéu di litu titr céc co
quan chinh phit khéc nhau sé ting cudng kha ning thuc thi, ddm bao rang dat dai dude sit dung theo cac ké
hoach va quy dinh da dugc phé duyét, tit d6 gép phan vao mot thi trudng bat dong sin cé trat tu va dé du
dodn hon (Céng théng tin dién tit Chinh phii Viét Nam). Su minh bach nay 14 mot phan tmg truc tiép ddi
voi 161 kéu goi ctia Thil tudng vé mot thi truong céng bing va binh ding, noi “ngudi dan thibu nha nhung
khong c¢6 nha dé mua” do gia ca bi théi phong va thiéu thong tin ré rang.

Céc bién phap chdéng diu co dit dai va thao tung gia

Dé dap lai mbi quan ngai o6 rang ctia Thii tuéng vé viéc “thoi gia” bat dong san, chinh phti da ting cudng
nd luc chong dau co dat dai va thao ting gid. Céc bién phap nay dudc thiét ké dé 1am ngudi mot thi truong
qué néng va dam bao rang gida dat va nha & phan anh dong luc cung-cau thuc su chit khong phai 13 su théi
phdng nhan tao. Mot cai cach dang ké 13 dé xudt tang thué dbi véi dat chua phat trién va tai san duge nim
gitt trong thoi gian dai ma khong xay dung, nhu da duge néu trong cac cudc théo ludn xung quanh cac nghi
dinh thi hanh Luat Dat dai 2024 (Bdo Lao DPong). Muc dich la khong khuyén khich viée tich trit dat bang
céach lam cho viéc nim git dat chi dé kiém 15i tit viéc ting gid trd nén kém hip dan vé mit tai chinh, tit dé
khuyén khich céc nha phét trién dua dy 4n ra thi trudng nhanh hon va ting téng nguon cung nha &. Vi du,
mot mitc thué suat liy tién c¢6 thé duge ap dung, trong dé ganh ning thué ting ding ké theo thdi gian sé
hitu dat chua phét trién, hodc theo sb lugng tai san thudc sé hitu ctia mot thue thé duy nhat vugt qua mot
ngudng nhat dinh. Diéu nay dic biét nhdm muc tiéu vio cdc cd nhan hodc tip doan mua lai cic quy dat
16n va chd gid ting ma khong gép phan vao phét trién nha &.

Hon nita, chinh phi dang ting cudng céc quy dinh vé giao dich bat dong san dé nang cao tinh minh bach
va ngin chin cic hoat dong bat hop phap. Dicu nay bao gom viéc bit budc tit ca cic giao dich bat dong
san phai dugc thuc hién thong qua cac kénh chinh thic, v6i viéc cong khai r6 rang gid giao dich va cac bén
lién quan. Viéc st dung cac khoan thanh todn “ngam” hoic gid khai bdo thap hon gid giao dich thuc té dé
trén thué dang bi tran ap nghiém ngat. Bo Tai chinh va Téng cuc Thué dang hop tac dé trién khai cac kha
ning phéan tich dit liéu tién tién va ddi chiéu dé xac dinh cic giao dich dang ngd va thuc thi viée tuan thi
thué hiéu qua hon (B Tai chinh). Vi du, mot co s§ dit lidu qubc gia vé gid giao dich bat dong san dang
dugc phat trién dé cung cAp mot diém chudn cho gié tri thi trudng, khién cdc bén khé thao ting gia khai
béo hon. Ngoai ra, cdc hinh phat nghiém khéc hon d6i v6i cdc nha moi giéi va nha phét trién bi phat hién
tham gia vao thong dong gid hodc lan truyén théng tin sai léch dé théi phong gid dang duge xem xét va
thue hién. Ngan hang Nha nuéc Viét Nam ciing dang thit chiit cic chinh sach tin dung d6i véi bat dong
san, dic biét dbi véi cac khoan dau tu dau co, bang cach ting hé sb rii ro dbi véi mot sb loai khodn vay bét
dong san va han ché ty 1é von ngfn han dugc st dung cho vay trung va dai han trong linh vuc nay. Nhiing
nd luc téng hop nay rat quan trong dé on dinh thi trudng va dam béo ring nha & tré nén phai ching hon
ddi v6i dan s n6i chung, phit hop v6i tam nhin cia Thii tudéng vé mot thi trudng nha & cong bang hon.

Hop 1y héa cac tha tuc hanh chinh cho phéat trién dy an

Mot yéu té quan trong gép phan vao gid nha & cao ¢ Viét Nam 1a cdc thii tuc hanh chinh kéo dai va phitc
tap cho phét trién du 4n bat dong san. Su cham tré trong viéc giao dat, gidi phéng mit bang va cap giay
phép xay dung thuong lam ting dang ké chi phi du 4n, va cudi cliing dudce chuyén vao gid nha cho ngusi
mua. Nhéan thdy diéu nay, chinh phit dang thuc hién céc cai cdch nham hop 1y héa céc quy trinh nay dé day
nhanh nguoén cung nha &. Luit DAt dai 2024, cling véi cidc nghi dinh khic ctia chinh phii, dua ra cdc huéng
dan va thdi gian r6 rang hon cho cic thii tuc hanh chinh lién quan dén thu héi dat va phé duyét du an (Tap
chi Phap luat Viét Nam). Vi du, luat hgp nhat mot sé gidy phép riéng 1é truée day thanh mot quy trinh
phé duyét tich hop hon, gidm s6 luong diém tiép xic va céc nit thit tiém ning. Diéu nay dic biét lién quan
dén cac du 4n nha & quy mo6 1én, noi sy phoéi hop gifta nhiéu bo nganh va chinh quyén dia phuong tir 1lau da
13 mot thach thic 16n. Muc tiéu 1a cit gidm thoi gian phé duyét du 4n trung binh tit vai nim xubng mot
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khung thoi gian hiéu quéa hon, cé kha nang giam 20-30% d6i v6i cac du 4n tiéu chuan vao nam 2027, theo
cac muc tiéu ndi bo cua chinh phu.

Hon nita, chinh phii dang thiic day co ché “mdt cita” & cap tinh va huyén cho céc dich vu hanh chinh lién
quan dén bat dong san. Céch tiép can nay tap trung hoéa viéc ndp va xit 1y tai liéu, cho phép cac nha phét
trién tuong tac véi mot dau mbi duy nhat thay vi diéu huéng qua nhiéu phong ban. Cac nén tang ky thuat
s6 dang dugce phat trién dé tao diéu kién thuan 10i cho viéc ndp, theo déi va truy xuat tai lidu truc tuyén,
tang cudng hon nita hiéu qua va tinh minh bach. Vi du, mét nha phét trién hién c6 thé nop tat ca cic danh
gid tac dong moi trudng can thiét, ké hoach xdy dung va don xin st dung dat thong qua mot cong thong
tin truc tuyén théng nhat, nhan théng tin cAp nhat vé tinh trang don xin ctia ho theo thdi gian thuc. Dicu
nay khong chi giam thiéu kha ning cham tré hanh chinh v tham nhiing ma con cung cap cho céc nha phét
trién sut chic chin hon vé thoi gian dy 4n, cho phép lap ké hoach tai chinh va quan 1y riii ro t6t hon. Céc
cai cach ciing nhan manh tAm quan trong clia viéc truyén théng sém va minh bach giita chinh quyén va cac
nha phat trién vé boi thudng dat dai va giai phéng mit bang. Bang cach thiét lap céc khung ro rang cho
dam phéan va boi thuong, muc tiéu 13 gidm thiéu tranh chap va day nhanh viéc ban giao dat da giai phéng
mit bang cho céc nha phét trién du 4n, mot qué trinh ma tit 1au da 13 mot nguon gdy cham tré va vuot chi
phi 16n. Nhitng nd luc phdi hop nay du kién sé ting dang ké ngudn cung cdc don vi nha & méi, dic biét &
céc khu vuce do6 thi dang d6i mat véi tinh trang thiéu hut nghiém trong, tit d6 gitp 6n dinh va c6 kha ning
gidm gid nha & ve lau dai (VnExpress International).

Phuong phép dinh gid va cong bd thong tin céng khai vé gia dat

Dé giai quyét su thiéu minh bach trong dinh giad dat, mét yéu t6 déng gép dang ké vao chi phi nha & cao
va cac bién dang thi truong, chinh phti dang thuc hién céc cai cach trong phuong phép dinh gid dat va thic
day viéc cong bd cong khai gia dat. Luat DAt dai 2024 stta déi gisi thiéu mot khung méi dé xac dinh gis
dat, chuyén sang cach tiép can dinh gia dita trén thi trudng phit hgp hon véi gia tri giao dich thuc té, thay
vi chi dua vao cic bang gid do chinh phi dit ra (Tap chi Phép luat Viét Nam). Trong lich s, bang gid
dat ctia chinh pht thudng cham hon so véi thuc té thi truong, dan dén su khac bi¢t trong boi thu’dng cho
viée thu hoi dit va tao co hoi cho viée chénh léch gid. Ludt méi quy dinh rang Uy ban nhan dan cp tinh
phai thuong xuyén cdp nhét bang gid dat dua trén khio sat thi trudng va dinh gia clia chuyén gia, ddm béo
chiing phan 4nh chinh xdc hon céc diéu kién thi truong hién hanh. Sy thay d6i nay rat quan trong dé dam
bao bdi thudng cong bang cho cac chii dat bi thu hdi dat cho céc du 4n cong cong va dé cung cip co s6 thuc
té hon cho céc nghia vu tai chinh lién quan dén dat dai, nhu phi sit dung dat va thué.

Mét khia canh quan trong clia cic cai cach nay 13 viéc nhan manh vio viéc céng bd cong khai théng tin gia
dat. Chinh phti cam két lam cho cic bang gla dat, phuong phép dinh gia dat va dit liéu giao dich thuc té d&
tiép can hon véi cong chiing. Diéu nay bao gom viéc cong bd bang gid dat trén cac trang web ctia chinh pht
va thong qua cic vin phong hanh chinh dia phuong, cho phép cong dan va doanh nghiép dé dang tra ctiu
gi4 tri chinh thtic ctia dat & cac khu vie khac nhau. Hon nita, cic nd luc dang dude tién hanh dé thu thap
va cong bd dit liéu an danh vé gid giao dich bat dong san thuc té, sé déng vai tro 1a mot tai liéu tham khéo
quan trong cho c& ngudi mua va ngudi ban. Su minh bach nay du kién sé gidm su bat can xtmg thong tin,
khién cdc nha phét trién hofic méi gidi khé thdi phong gid mot cach nhan tao hon. Khi ngusi mua nha tiem
ning cé quyen truy cap vao dit liéu dang tin cdy vé cic giao dich tuong duong va dinh gid dat chinh thic,
ho dudc trang bi t6t hon dé dam phén gid cd hop 1y va xédc dinh céc tai san bi dinh gid qui cao. Viéc thanh
lap céc hoi dong dinh gia dat doc 1ap, bao gébm cac chuyén gia tit nhiéu linh vuc khac nhau, ciing dang dugc
thiic day dé dam bao tinh khach quan va chuyén nghiép trong quy trinh dinh gid. Cac hoi dong nay sé déng
vai trd quan trong trong viéc xem xét va phé duyét bang gia dat va dinh gid dat cu thé, bd sung thém mot
16p kiém tra va do tin cdy. Bang cach tiéu chuan héa cic hoat dong dinh gid va thic ddy quyén tiép cin
thong tin dinh gid ctia cong ching, chinh phét nham muc dich thic diy mot thi trudng bat dong sin minh
bach va céng bang hon, cubi cting gép phan én dinh gid nha & va lam cho viéc s6 hitu nha dé& dat duge hon
dbi v6i dan s néi chung, phit hgp véi cac chi dao ctia Thit tuéng (VnExpress International).
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Thach thitc trong viéc thyc hién cac chinh sach nha &
Sy phiic tap ctia quan ly dit dai va bdi thudng

Viéc thie hién cac chinh sich nha & tai Viét Nam, ddc biét 13 nhiing chinh sdch nham ting ngudn cung nha
& gié ca phai chang, dang d6i mat véi nhitng tré ngai dang ké xudt phat tit quy trinh quan 1y dat dai va boi
thuong phiic tap va thudng gy tranh cai. DAt dai ¢ Viét Nam thuoc sd hitu toan dan nhung do nha nuéc
quan 1y, dan dén mot khung phép 1y phitc tap vé quyen st dung dat, thu hoi va dinh gid (Luit Dat dai Viét
Nam 2013). Gid nha & cao, nhu Thii tuéng da nhan manh, gan lién véi chi phi dat dai, ¢6 thé chiém mot
phan dang ké tdng chi phi du 4n, d6i khi vugt qué 50% & céc khu d6 thi dic dia (VnExpress International).

Mot thach thitc chinh 14 quy trinh gidi phéng mit bang va thu hdi dat kéo dai va thiéu minh bach. Céc nha
phét trién, di1 1a doanh nghiép nha nuéc hay tu nhan, thudng phai d6i mit véi cic cude dam phan kéo dai
v6i chinh quyén dia phuong va nhitng ngudi stt dung dat hién tai, bao gdm céc ho gia dinh va doanh nghiép.
Céc cudc dam phan nay thuong phitc tap do tranh chap vé miic boi thudng, ma nhitng ngudi sit dung dat
c6 thé cho 13 khong du so véi gid tri thi trudng hodc nhitng ton thadt ma ho wée tinh. Khung bdi thudng
ctia chinh pht, méc diu ¢é ¥ dinh cong bang, thuong gip khé khin trong viéc theo kip v6i gid thi trudng
ting nhanh chéng, dan dén sy bat man va cham tré. Vi du, cdc du 4n nha & xa hoi hodc nha & gia ca phai
ching, thudng doi héi dién tich dat 16n, c6 thé bi dinh tré trong nhiéu nim do nhitng van dé nay, truc tiép
anh hudng dén nguon cung nha ¢ méi (Tap chi Phép ludt Viét Nam). Tinh chat phan méanh clia cac thita
dat, dic biét trong cac khu vic tai phat trién d6 thi, cing lam tram trong thém van dé, doi héi phai tong
hop nhiéu 16 nhé, médi 16 cé bo tai liéu sé hitu riéng va cac tranh chap tiém an. Ganh nidng hanh chinh nay
va nhitg phitc tap phap Iy lién quan gép phan dang ké vao chi phi va thoi gian du 4n, cudi cling can trd nd
litc ctia chinh phti nhim 6n dinh gid nha & vA ting kha ning tiép can cho ngusi dan ndi chung.

Han ché tai chinh va huy déng vén cho nha & gia ca phai ching

Mot thach thitc quan trong trong viéc thuc hién cdc chinh sich nha &, dic biét 1a nhiing chinh sich nhim
muc tiéu nha & gid cd phai ching va nha & xa hoi, 14 han ché tai chinh ding ké va khé khan trong viéc huy
dong di vén. Mic du chinh phii rdt cam két, nhu duge minh chiing qua céc chi thi ctia Thii tuéng, quy mod
dau tu can thiét dé dap ting nhu cau nha & cho ngudi dan c6 thu nhap thip va trung binh 1a rat 16n. Muc
tiéu qubc gia 1a xay dung 1 triéu cin hoé nha & xa hoi vao nam 2030, vi du, doi hdi ngudn voén déng ké, udc
tinh 1én dén hang tram nghin ty ddng Viét Nam (Cdng thong tin dién tit Chinh phii Viét Nam).

Riéng ngudn vén cong khong du dé lap day khoang tréng nay. Mic diu c6 cdc khoan phan bd ngan sich
nha nuéc va cdc khoan vay uu dai tir cdc ngan hang thuong mai nha nude, ching thuong khong dép tng du
nhu cau thuye té. Vi dy, géi tin dung 120 nghin ty dong (khodng 5 ty USD) cho nha & xa hdi va nha & cong
nhan, mac dit ddng ké, van chi 14 mot phan nho trong tong dau tu can thiét (Ngan hang Nha nuéc Viét
Nam). Hon nita, viéc tiép can cdc ngudn von nay cé thé rudm ra déi véi cdc nha phat trién do céc tiéu chi
di diéu kién nghiém ngit va quy trinh quan liéu. Su tham gia cfia khu vire tw nhan, rat quan trong dé mé
réng quy mod cac du 4n nha & gid cd phai ching, thudng bi can tré bdi loi nhuan duge coi la thap clia cac
du 4n nay so v6i nha & thuong mai. Céc nha phat trién ddi mat véi thach thite trong viée ddm béao dat dai
v6i gid wu dai, nhan vu dai thué va tiép cin céc khodn vay lai sudt thap, khién nha & xa hoi kém hap dan
hon. Khoang céch gitta chi phi xdy dung va gid ca phai ching dbi véi cac dbi tugng muc tiéu thusng doi hoi
trg cap, diéu khong phai ldc nao cling duge cung cap mot cach nhat quan hodc day di. Khoang cich vé kha
niéng tai chinh nay gy khé khin trong viéc thu hit da dau tu tu nhan, dan dén téc do phét trién chdm hon
va khong thé dap tng nhu cau cip béch vé nha & gia ca phai ching, tit d6 gép phan vao van dé gid nha &
cao néi chung.

Rao can quy dinh va kém hiéu qua hanh chinh

Viéc thuc hién cdc chinh sdch nha § tai Viét Nam thuong bi cédn tré bsi mot mang lwéi phitc tap cac rao
can quy dinh v tinh trang kém hiéu qua hanh chinh dai ddng. Khung phép 1y diéu chinh phat trién bat
dong san va nha ¢, mic dit rong 16n, thudng duge dic trung béi cdc quy dinh chong chéo, dién gidi khéng
nhat quan gifta cac cAp hanh chinh khdc nhau va cic sita doi thudng xuyén. Diéu nay tao ra mot moi trudng
khong chiic chin cho céc nha phét trién va nha dau tu, kéo dai thoi gian du 4n va lam ting chi phi. Vi du,
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dé c6 dugc céc gidy phép va phé duyét can thiét cho mét du 4n nha & cé thé lién quan dén viéc diéu huéng
qua nhiéu b6 nganh va sé dia phuong, mdi noi c6 cdc yéu cau va thdi gian xt 1y riéng (Dién dan Doanh
nghiép Viét Nam). Ldi kéu goi hanh dong quyét liét ctia Thii tuéng chéng lai gid nha & cao ngu y thita nhan
nhiing van dé hé théng nay lam ting chi phi phat trién va han ché ngudn cung.

Mot théach thitc dang ké nam & quy trinh phé duyét cham va thudng bi phan manh. Cac nha phat trién
thuong bao cédo su chdm tré trong viéc giao quyén st dung dat, cip gidy phép xdy dung va phé duyét kha
thi du 4n. Nhitng su chdm tré nay khong chi tén kém vé mit 1ai suat kéo dai va mat co hoi ma con goép
phan vao sy khan hiém ngudn cung nha 6 méi ra thi trudng, tit dé lam tram trong thém &p luc vé gid. Hon
nita, viéc thiéu mot tha tuc hanh chinh théng nhat, hop 1y ¢6 nghia 1a cic dir 4n c6 thé bi ket & céc giai
doan khac nhau, d6i khi do nhitng khéc biét nhé hoiic thay déi trong cach giai thich luat qudc gia cla dia
phuong. Co ché “mot cita”, mac di vé mat khai niém 1a hgp 1y, da khong phai lic nao ciing duge thuc hién
hiéu qué trén thuc té, dan dén tiép tuc cic nit thit quan liéu. Tham nhiing va hanh vi tim kiém lgi nhuén
trong quy trinh cAp phép, mic dit dude chinh phti tich cuc chéng lai, ciing c¢6 thé gép phan giy cham tré va
thém chi phi khéng chinh thitc, 1am ting gid nha & va khién céc sing kién nha & gia ca phai ching khoé thuec
hién hon (Minh bach Quéc té Viét Nam). Giai quyét nhitng bat cdp vé quy dinh va hanh chinh nay 1a rat
quan trong dé day nhanh ngudn cung nha & va lam cho thi trudng phén tmg tot hon véi nhu cau.

Pau co thi trudng va thao ting gia

Mbt théch thitc ddng ké trong viéc thire hién cdc chinh séch nha &, dic biét trong bbi canh gid nha & cao, 1a
van dé dau co thi truong va thao ting gia phé bién. Tuyén bd ctia Thii tuéng truc tiép dé cap dén mbi quan
ngai rang “Néu cit théi gia bat dong san 1én” (If real estate prices are continuously inflated), ngusi dan sé
khong thé mua nha. Diéu nay lam ndi bat khé khin trong viée kiém soat hanh vi thi truong phi 1y va cac
hoat déng dau co day gia tri nha & ting cao mot cach gia tao vugt qué gid tri kinh té co ban ctia ching. Thi
trudng bat dong san Viét Nam tit 1au da dé bi 4nh hudng bsi bong béng dau co, noi cdc nha dau tu mua tai
san khong phai dé st dung ma dé ban lai nhanh chéng véi gid cao hon, thudng dude thic day béi tin dung
dé dang va nhan thitc vé su tang gid lien tuc (Nikkei Asia).

Chinh phii déi mat v6i mdt nhiém vu phitc tap trong viéc phan biét dau tu chan chinh véi tich trit dau co.
Céc chinh séch nhim kiém ché dau co, chdng han nhu ting thué déi véi chuyén nhugng tai san hodic nim
giit nhicu tai san, da dugc dé xuat hodc thuc hién mét phan nhung thudng gip phai su phan khing hoic
khé thue thi hiéu qua. Ching han, mic dit chinh phti da dua ra cdc bién phap gidm sat giao dich bat dong
san va ngan chin thao ting gid, nhung tinh chit khéng chinh thtc ctia mét sd giao dich va viée st dung
cac cong ty vo boc c6 thé khién viéc gidm sat trd nén thach thitc. Viéc thiéu dit liéu thi trudng minh bach
va theo thdi gian thuc & mot sd phan khic ciing cho phép thao ting gid, noi cdc nha phat trién hodic méi
gi6i c6 thé thdi phong gid mot cach gid tao théng qua céc nd luc tiép thi phdi hop hodc biang cach giit lai
ngudn cung. Méi trudng dau cd nay chuyén huéng ngudn e tir cic khoan dau tu sin xuit sang tich trit tai
san, khién ngudi mua nha thuc sy, ddc biét 1a nhitng ngudi ¢6 thu nhap han ché, khé tham gia thi trudng
hon. Viéc tang gia tri dat dai nhanh chéng, thuong do nhu cau dau co chit khong phéi do phat trién thuc
té, cang lam tram trong thém van deé, khién viéc thu hoéi dat cho céc du 4n nha & gid ci phai chang tré nén
dit dé mot cach khong twéng. Viéc thuc hién chinh sich hiéu qua doi hoi su gidm sét thi trudng manh mé,
thuc thi nghiém ngit hon dbi véi cdc hanh vi bat hop phép va céc co ché dé ddm béao rang nha & phuc vu
chitc nang xa hoi chinh ctia né chtt khong phai chi 1a mot tai sin dau co.

Pam bao tiép can cong bing va nhim muc tiéu ngudi thu hudng

Mot thach thitc dai ddng trong viée thuc hién céc chinh sich nha &, dic biét 1a nhitng chinh sdch duge thiét
ké dé gidi quyét gid nha & cao va cung cap céc lua chon phai ching, 13 ddm béo kha ning tiép can cong bang
va nhim muc tiéu hiéu quéa cdc dbi tuong thu hudng. Mbi quan ngai ctia Thi tuéng vé “Bao nhiéu ngudi
can nha nhung gid nha cao qua” (RAt nhiéu ngudi can nha nhung gid nha qui cao) nhin manh muc tiéu co
ban 1a lam cho nha & dé tiép can, nhung viéc dat duge diéu nay trong thuc té lai day ray nhitng khé khan.
Céc chinh sidch vé nha & xa hoi ho#ic nha & gid ca phai chang thudng dudc thiét ké cho cdc nhém thu nhip
thap va trung binh cu thé, nhung viéc trién khai thuc té thuong khong dén duge ding ddi tuong.

Mot van dé 16n 14 viée ro ri 16i ich, noi cdc c4 nhan khéng dap ting cac tiéu chi di diéu kién nghiém ngit
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van xoay s dé tiép can céc cin hd nha & gid ca phai ching, thong qua céc 16 hong, tham nhiing hodc quy
trinh xdc minh khong dd. Diéu nay cé thé xay ra do cic co ché sang loc khong day da, thiéu co sé dit liéu
minh bach dé xdc minh thu nhap va tai san, hodic &nh huéng ctia cc bén trung gian. Do dé, ngudn cung
nha & gid ca phai ching han ché c6 thé khong dén dude ding céc gia dinh can nhat, lam tram trong thém
tinh trang thiéu nha & cho cac nhém dan cu thuc su khé khin. Hon nita, ngay ca d6i véi céc dbi tugng thu
huéng dt diéu kién, quy trinh noép don cé thé phitc tap va ndng né, doi hoi nhidu tai liéu va nhiéu budce
hanh chinh, diéu nay dic biét thach thitc d6i v6i cic ca nhan cé thu nhap thap, nhitng ngusi ¢ thé thiéu
thoi gian, nguon Iuc hodc trinh d6 hoc vin dé diéu hudng céc thii tuc quan liéu mot cach hidu qua.

Mot khia canh khac ciia thach thitc nay 1a su khéng phu hop vé mat dia 1y gitta noi nha & gid ca phai chang
duge xay dung va noi cdc dbi tuong muc tiéu, ching han nhu cong nhan khu cong nghiép hodc cu dan do
thi ¢6 thu nhap thap, thuc su can sdéng. Cac du 4n nha & x4 hoi thudng duge dit & ngoai 6 céc thanh phd
16n do chi phi dat dai thip hon, diéu nay cé thé tao ra ganh nang di lai dang ké va chi phi bd sung cho cu
dan, lam gidm mot sb loi ich vé kha ning chi tra. Pam béo rang nha & gid cd phai ching dugc tich hop vao
quy hoach d6 thi, v6i kh& nang tiép cin viéc lam, trudng hoc va dich vu céng cong, 1a rit quan trong nhung
thuong khé dat dude do khan hiém dat dai va gid cao & céc khu vuc trung tdm. Néu khéng cé céc co ché
manh mé dé xac dinh d6i tuong thu huéng, phan bé minh bach va quy hoach vi trf chién lude, ngay ca cac
chinh sich nha & cé thién chi ciing c6 nguy co that bai trong viéc dat duge muc tiéu chinh 1a cung cap nha
& thuc st dé tiép can va gid ca phai ching cho nhiing ngudi can nhat (Ngan hang Thé gii Viét Nam).

Két luan

Cuoc khiing hodng nha & ctia Viét Nam, mdt su tuong tac phiic tap gitta d6 thi héa nhanh chéng, dau tu dau
cd va mat can bang cung-cau, da dat dén mot budc ngoit quan trong vao cudi nam 2025. Nhitng can thiép
quyét doan ctia Thi tuéng Pham Minh Chinh, dic biét 1a viéc trién khai chuong trinh “Mot triéu cin ho
nha & xa hoi” va mot loat cic cai cach quy dinh vao nam 2024 va 2025, thé hién cam két ddng ké ciia chinh
phti trong viéc gidi quyét thach thitc nay (Céng thong tin dién ti Chinh phii Viét Nam). Mic du céc sang
kién nay da dit nén mong quan trong dé ting ngudn cung nha & gid ci phai chang va én dinh thi truong,
nhiing tré ngai dang ké van con, bao gdm gidi phéng mit bang, kém hiéu qua hanh chinh va dam bao tai
chinh dai han (Ngan hang Thé gi6i Viét Nam). Thanh cong clia cdc chinh sich nay sé phu thudc vao ¥ chi
chinh tri bén vitng, su phdi hop hiéu qué gitta cdc bé nganh va su tham gia tich cuc ciia cd khu vuc cong va
tu nhan. Nhin vé phia trudc, mot cach tiép can toan dién tich hop quy hoach dé thi, phat trién bén viing
VA céc co ché tai chinh manh mé sé 1 diéu can thiét dé dam béo rang ting trudng kinh té ctia Viét Nam
chuyén thanh cai thién mitc sébng va tiép can nha & cong bang cho tat ca cong dan, tir dé gidm thiéu bt
binh déng xa hoi va thic ddy 6n dinh lau dai (VnExpress International).

Tai liéu tham khao

« Thoi bao Kinh té Viét Nam, 2025. ‘Khiing hoang nha & Viét Nam tram trong hon giita bing né do
thi héa’ Thdi bdo Kinh té Viét Nam

« Bo Xay dung, 2025. ‘Béo cdo thudng nién vé phat trién nha & va 6n dinh thi truong’ Béo céo Bo Xay
dung

« Cdng théng tin dién tit Chinh phii Viét Nam, 2024. ‘Thi tuéng Chinh chi dao cc bién phap khan cap
gidi quyét tinh trang thiéu nha & Céng théng tin dién tit Chinh pha Viét Nam

« Ngéan hang Thé giéi Viét Nam, 2025. ‘Kha niang chi tra nha & va phat trién do thi & Viét Nam’ Ngan
hang Thé gi6i Viét Nam

« VnExpress International, 2025. ‘Chuong trinh nha & xa hoi: Tién do va thach thitc’ VnExpress Inter-
national

« CBRE Viét Nam, 2025. ‘Trién vong thi trudng bat dong san Viét Nam 2025’ CBRE Viét Nam

e Savills Viét Nam, 2025. ‘Gidi phap nha & gid ca phéi chang: Panh gid chinh sich’ Savills Viét Nam

o Ngan hang Phét trién Chau A, 2024. ‘Tai chinh phét trién d6 thi bén vimg & Pong Nam A’ Ngan
hang Phat trién Chau A
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