KINH TE - PHAP LUAT CHAU Au

KINH NGHIEM QUAN LY THi TRUONG BAT PONG SAN
3 MOT 6 PUAC GIA VA BAI HOC POI VO VIET NAM

TS. Bi Vin Huyén

Hoc viégn Chinl tri - Hanh chinh quéc gia Hb Chi Minh

Nhitng nd lwuc ciia co quan quan ly nha mede nham quan ly thi truomg bat dgng sdn

(BBS) ¢ Vit Nam trong thoi gian qua di khéng dat duge nhitng muc tiéu nhu ky vong. S

thang tram cia thi truong BDS khéng chi tae déng tryec 1iép 16i doi song cua méi hg gia dinh,

hoat djng cua méi doanh nghi¢p ma con anh heong rdt 16m dén su on dinh kinh (6 vi mé, dén

(6 dj tang truomg cua ca nén kinh (¢ Tuy vdy, nhimg dién bién trén thj truémg nay thoi gian

qua cho thdy, dieéng nhie cdc quan hé thi truomg da viegt khoi tam kiém sodt cua cdc co quan

quan Iy nha mecc. Pham vi bai viét 1dp trung phan tich kinh nghi¢m quén Iy thi truéng BDS &

mét sé qué'c gia trén thé gidi trén 6 npi dung (kinh nghi¢m diéu 1ié1 thj trieomg: quy dinh

quyén doi voi BDS; xdy dung va quan Iy quy hoach; phd trién nhi & xa héi; huy déng vén v

quan Iy cdc 16 chire trung gian trén thi truomg BDS), qua dé rit ra nhitng bai hoc ¢6 thé tham

khao doi voi Viét Nam.

1. Kinh nghi¢m diu tiét thj trudng
bét djng sin

Hang loat cdc céng cy duge sir dung dé
didu tiét thj 1ruemg BDS, trong d6, chinh
sich thué, chinh sich tin dung va cic quy
dinh lién quan 43 dugc mét sb qudc gia sir
dung kha thanh cdng. O hau hét cac quéc gia
chau Au, thué BDS ap dung cho ca nha va
dét. D6i tugmg chiu thué rdt rong, bao phu
gén nh toan b céc loai dat &, dat san xudt,
dét kinh doanh... va cic loai nha. Tity timg
quéc gia, déi tugng mién thué BPS dugc

quy dinh boi chinh quyén trung wong hoic
chinh quyén dja phuong.

Nhin chung, ddi tugng mién thué nha va
dit 12 cac dién tich dAt sir dung cho cac myc
dich sau: (1) Phyc vy cho sy quan ly, diéu
hanh cta Nha nudc: DAt va céc toa nha cia
chinh pha, chinh quyén dja phuong, dit vi
nha thudc khu vyre hanh chinh néi chung; (2)
Phuc vu cdng cfng nhu nha th, cong vién,
hai diing, cc 18 chite phi lgi nhudn, bio ting,
di tich lich sir, nghia trang... Riéng déi véi
d4t néng nghiép, chi mdt sé quéc gia nhu



Anh, Cong hda Séc... thyc hién midn thué,
Cic qubc gia chau Au thuc hién thué suit
phn biét ddi voi nhd ¢ va dit o. ddng thoi
ap dung thué liiy tién déi vi BDS dé & (dién
tich cang 16n, thué sudt cang cao). Véi cic
quy dinh néu trén, chinh phu cac quéc pia
chdu Au da kiém soat kha tSt thi truomg
BDS.

O Singapore. nha nugc can thi¢p kha
sdu va tich cyc vao thj truomg BPS. Dic
biét, Singapore di thuc hién (hanh céng
chinh sich nha & xa héi, cung cip cho hiu
hét nguoi dan nha & thich hop. ddng thoi co
nhimg juy dinh rit chat ché dé han ché vige
mua di ban lai.

Dé chéng tinh trang diu co nha dét,
Singapore da 4p dung chinh sich danh thué
cao v6i hanh vi ddu co. Cin cir dé xac dinh
hanh vi dau co 1a théi gian giira c4c lin giao
dich mua va ban. Theo d6, dat mua di ban lai
trong nadm diu tién bi danh thué 100% trén
gia tri chénh léch mua ban, sau 2 ndm muc
thué 1a 50%, sau 3 nidm la 25%. Thoi gian
gitra cac 1dn mua, ban cang xa thi mic thué
cang duge giam dan. Chinh séch thué nay c6
tic dong diéu chinh hanh vi cia ngudi mua
rét hiéu qua,

Singapore ciing thyc hién diéu tiét thj
trudmg théng qua chinh sich tin dung. BGi
véi nhimg nguéi mua vin con it nhit mt
khoan vay chua thanh todn, sb tidn mat t6i
thidu phai tra ngay ting t 5% lén 10% gi4
tri ngdi nhd. Bén canh d6, s tién i da ngan
hing c6 thé vay mua nha gidm tir 80% xubng

con 70%.

Dé dam bao (inh minh bach ciing nhu
théng tin thuémg xuyén vé thi trrong BBS,
S0 Giao djch Chimg khoan Singapore (SGX)
thiée lap rat &t chi sé ghi lai hiéu qua hoat
dong cua chimg khoan BDS. Co quan Tai
phat trién dd thi cua Singapore (URA) cdp
nhat théng tin hing quy vé cung - cu - vén
va gid (ri (hud cua (Al ca c4c loai BDS bao
gdm khach san, cong nghiép, ban |¢, vian
phong va nha ¢. SGX img dung phuong thic
quan (ri doanh nghiép, cong khai tai chinh
theo cic tiéu chuan quéc té, do dé thong tin
cung cdp dam bao tinh chudn xac va minh
bach, phan anh dung trang thai cua thi
trudmg.

Dé quan ly thj trusmg BDS, dic biét 12
quén 1y gia BDS, chinh pha Han Quéc da
thyc hién nhiéu giai phap kiém soat rat chat
ché. Cudi nim 2003, chinh phi Han Quéc da
dé ra chinh séch thué thu nhip trong kinh
doanh BDS véi mirc thué suit 1én dén 60%
trén loi nhugn nhu di véi khu vuc ngoai 6
phia Nam Seoul. Chinh phi Han Quéc cén
yéu ciu nha diu tr han ché viée xdy dung
chung cur cao cdp cho ngusi c6 thu nhép cao
va ting s& chung cu cho thué véi gia ré cho
ngudi nghéo.

Han Quéc da thyc hién chinh sach danh
thué s& hitu dét du thira tr 660 m? dit & o
1n, v6i mic thué ti 7 — 11%/nim. Chinh
sich thué nay da didu tiét manh d8i véi
ngudi c6 nhidu BDS, budc chu s¢ hitu phai
ban sém BDS vuot dién tich, tao ra ngudn
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cung gia tAng cho thj trudmg. Bén canh do,
dé han ché vie mua ban nhiéu 1in 1Am tang
g do BDS trén thi trudmg va chéng diu cu
nha dét, chinh phu Han Quédc cing quy dinh
vide giao dich BDS trong khoang than gian
qua ngin phu mua di ban lai BDS dudi 6
thing s& phat chiu thém thué ngodi thué

cl\uyén quyén s hiru théng, thudng,.

Riéng trong linh vyc nha ¢, d¢ 6n dinh
gid BDS. chinh pht Han Quéc cho phép ciac
doanh nghiép xay dyng cung (mg thém nha
ra thj truémg, dong thdi nha nuée (Ang ngudn
14i chinh cho nhimg ngudi ngh¢o mua nha o.
Dé kiém soit va han ché dau co trén thj
truomg BDS, Chinh phu da tang mirc thué so
hiru nha & (r 58,9% & nam 2001 Ién 63%
nam 2004.

Thyc hién kiém soat tinh hinh ting gi4
nha, Han Québc con 4p dung rit nhiéu cic
bién phap manh nhu thét chat cac quy dinh
vé tién vay dbi véi nguosi mua nha. Cac ngin
hing quyét dinh gia tri khoan vay dya trén
kha ning thanh toén cua ngudi vay, tuc 1a
cin cif vao thu nhip, chir khdng can cir vao
gid tri tai san cia ngudi vay. Mirc trdn cho
vay voi myc dich mua nha tai cac khu vy
Chinh phii coi 14 d4u co ciing bj gidm xudng.

Tai tat ca céc dy 4n nha & coa Trung
Quéc, chinh quyén bugc cac chi dau tr phii
niém yét cdng khai tat ca cac van ban chinh
thirc dd dugc phé duyét nhu gidy phép xay
dung céng trinh, van ban phé duyét diu t,
gidy phép cho ban nha... Va dic biét 13 hau
nhw d 4n nha & nao khi chu diu tu quyét
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dinh ban ra thj trudng ciing déu phai niém
yit danh sach, hinh anh va bing cép chuyén
mon cua cac nhan vién ban hang, Biéu nay
nhdm han ché cic tidu cyuc nay sinh trong
qua trinh giao dich nha & va 1g0 diéu kién
¢ho nguoi dan c6 nhu cau mua nha dén ding
dia chi, lién h¢ ding nguoi, loai bo dugc cac
ting ndc trung gian trong viéc mua bén nha.
Nhim chéng dau co qua quy hoach va
giam kinh phi dén bu gidi toa, Trung Quédc
chi giai tod | bén duong, va giai 10a vugt qua
16 gidi rat nhiéu dé lay dat lam quy vén. Sau
khi g toa mo dudng, gia dat canh mat
duimg ma nha nude ndm gilr sé tang lén. Céc
khu dét nay sau dé duoc ban diu gia dé lay
lién xay dyng két cau ha tang. Véi cach lam
nhu vdy, Nha nudc vira ¢6 kinh phi dau tu
xay dyng kél cau ha tang, vira ¢6 tién dén bi,
vira dieu tiét dugc ngudn lgi gia ting tir quy
hoach va phat trién két cdu ha ting, dong
thoi dam bao duge trat ty va my quan do thi.

e thi truong dét dai, BDS lanh manh,
Trung Quéc da quan ly thdng qua cdc cong
cy tic ddng vao quan hé cung - ciu trén thi
trudmg. Chinh phu Trung Quéc khdng ché va
diéu 1iét heong ddt hang hoa trén thj g
théng qua hinh thirc giao dét ¢ thu tién sit
dung dit, qua dé: Kiém soat chat chz tdng
lugng cung img dit xay dyng; Thuc hign
nghiém chinh ché dd sir dung dat cé bbi
thuéng; Diy manh dAu thiu, ddu gid; Ting
cudng quan ly viéc chuyén nhugng quyén st
dung dat va quan ly gi4 dét.

M6t diém dic bigt trong quan ly thi



truomg BDS & Trung Quéc la gia nha va gia
dét duge xac dinh tach bigt, doc lap. Nha
nuéc c6 quy dinh vé quy trinh nghiép vy
dinh gia dét. Djc bigt, dé chdng tinh trang
dau co dét dai, bén canh viéc hoan thién Luét
vé Quan ly dét dai, nim 1994 Nha nuéc da
ban hanh Biéu 1¢ vé quan Iy BDS nhim han
ché téng luong dal dai dé didu tiét quan hé
cung-cdu teén thj truong; Quy dinh nha dau
1 nhin giao ddt c6 (hu tién sir dung dit néu
mudn chuyén nhugng tiép phai diu wr vio
dél dai it nhdt 1a 25% tong gia (rf du tr cia
dyr an. Néu trong thai han mdl ndm ma nha
diu e khong thue hién quy dinh nay sé bi
phat tién v trong thai han 2 ndm khéng dau
tu sé bi nha nuac thu hoi dat'.

2. Quy dinh v& quyén ddi véi bit dgng
san

Ché d¢ phap ly vé& quyén so hiru dat dai
dugc quy dinh kha da dang ¢ cac quéc gia. 0
hdu hét cac nuéc déu thira nhan quyén sir
hitu tr nhan déi véi dét, nhung khéng phai 13
quyén s& hifu tuyét déi ma c6 nhimg gidi han
nhit dinh, goi la s& hitu c6 diéu kién.

Singapore c6 ché dp so hiru dét dai da
dang, trong d6 c6 s& hitu tu nhan vé dit dai.
Tuy nhién, d4t do Nha nuéc s& hitu chiém ty
trong gin 90%, sé con lai do tu nhan chiém
hiru va viéc s¢ hiru nay phai tuan thid theo
cic ché dp quy boach sur dung dét do Nha
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nuée quy dinh. Ché d sir dung dét phd bién
12 hgp déng thué cua Nha nudc trong thoi
han. Trong d6, ddt xay dyng nha & va dat
dung vao myc dich kinh doanh thuong mat
co thai han su dung dai nhét 1a 99 nam. cho
mic dich cdng nghi¢p la 60 nam, cho cic
muc dich xa hdi 1a 30 ndm.

Véi viéc Nha nuée s§ hiru da sé dién
tich da1, nha nudc Singapore 6 vai 1o lon
cling nhu ¢d kha ning can thiép hiéu qua vao
thi truémg BDS.

& Trung Quéc - quée gia c6 ché do
chinh trj tuong déng véi Viét Nam, dét db
thj thude s& hiru cua Nha nude, cac hgp tic
x4 50 hiru dét ndng thon. Do chinh quyén trung
wong va dia phuong cung quan Iy cac hop tic
x4 nén suy cho cing quyén s& hitu dt 1 thude
vé Nha nuéc. Tuy nhién, quyén sir dung dét co
thé chuyén nhugng theo phap lut. Quyén sir
dung dét duoc tach ra khoi quyén so hiru dét.
Céc ca nhan, trong d6 ¢6 ca ngudi nudc ngoai,
déu c6 thé thue dai han quyén sir dung dat, vi
[ quyén 5O hitu cac cong trinh, nha g, va cac
cbng trinh khéc trén dét.

Dé gidi quyét tinh trang ton tai hai gia
dét 14 gia cia Nha nuéc ban hanh va gia thi
trudmg, Trung Qudc da &p dung réng rai vige
thim dinh gia d4t, dic biét trong dén b, giai
phong mit bing (GPMB). Nguti dan trong
khu vy bj giai tod déu dugc chinh quyén
cho phép trung cdu co quan thim dinh gia dé
dinh gi4 nha dét ciia minh va ldy dé lam cin
cir dén bi, Néu c6 khoang céch gia gia nha
d4t do co quan thim dinh dua ra va gi thi


http://www.mof.eov.vn/portal/pls/portal/SHARED

trudng, khién cho vide thuong lugng gi4 gip
kho khan thi chinh quyén hojic ngudi dan s&
(g cau tham dinh lpi. Dong thdi véi vice
dim bio gia dén bu (hoa dang, chinh quyén
cdn xuc ién nhanh cac dy 4n (4i dinh cu dé
neudni dan cé chd o man khi di doi khoi noi &
ci.

@ Trung Quéc cb sy phan bi¢t vé chinh
sach khi boi thuomg nha ¢ gitra hai khu vyc
thanh th) vd néng thon. Ngudi dan ¢ thanh
(hj chu yéu duge bodi thudmg bing ticn, Gia
lién boi thudmg do céc 16 chic tu vin vé gia
dit xéc dinh can cir v3o gia thj truéng BDS
tai thoi diém thu hoi. Déi véi ngudi dan &
khu vyc néng (hon, khi thyc hign dén b,
Nha nude dic biét cha y dén lgi ich coa néng
dan dé c6 sy dén bu hop ly. Cach thuc bdi
thudng ciing rét linh hoat gdm c6 tién béi
thuomg vé sir dung dét dai, tién bbi thuong
vé hoa mau... Nha nudc ciing thyc hi¢n viée
gin cong tac bdi thudmg véi vige giai quyét
cac vén dé xa hoi thong qua thye hién ché do
dudng l3o cho ngudi gia; trg cap cho nguoi
trong do wbi lao dong tim viéc 1am méi va
chuyén déi nghé nghigp’.

Viée mua ban dét & Trung Quéc dién ra
duéi hinh thic chuyén nhugng quyén sir
dung dét. D& cé quyén sir dung dét, ngudi sir
dung phai ky hop ddng thué dit véi co quan
quén ly dét dai cua dia phuong va phai (ra
truge tién thué dAt. Nguoi thué dét duge sir
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dyng dat trong khodng thoi gian nhét dinh v;
phai sir dung dil theo ding myc dich di gh
trong hgp ddng thué dér. Thai han cho thui
dit wy thudc vao myc dich sir dung. Dét si
dung vdo myc dich thuong mai dugc thué 40
nam, myc dich san xudt céng nghiép duge
thué 50 nam va muc dich xay dung nha ¢ la
70 niim. Giao dich chuyén nhuong quyén sir
dung dat chiém ty trong 16m trén thi trudmg
BHS so chp.

3. V& xdy dung v quin ly quy hoach

(J Singapore, Nha nudéc dong vai (rd
trung 1dm va chu dgng trong vi¢c quan ly vi
diéu tiét thj truomg BDS. Khéng chi chiém
phan 16n dét dai dé d& dang diéu tié thi
truomg, nha nudc Singapore con ¢6 mét he
théng phap ludt vé thi truomg BDS kha hoan
chinh va thyc hign rét nghiém trong vige
quan ly sir dung dét. Céng tac quy hoach
dugc dic biét chu trong, 130 sy phat trién bén
vimg cho thj wruéng BDS. Viéc xiy dmg
quy hoach dugc tién hinh timg budc khoa
hoc, ky ludng va truée khi cong bb cong
khai phai c6 y kién déng gop rong rii cia
ngudi dan. Quy hoach duge thong tin dly di
rén cac phuong ti¢n théng tin dai ching.
Sau khi ndi dung ban quy hoach di duge
cong bb, gid trj phap 1y ciia ban quy hoach
dugc dam béo, khéng chiu sy tac dgng, can
thigp dé thay dbi cua bit ky c4 nhan hay o
quan nio.

O Singapore khéng 4p dung co ché dé
khu virc tr nhéan thuong lugng véi nguoi din
mua lai dét xiy dyng céc cdng trinh nhi 0,
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co s thuong mai... dé kinh doanh. Thay véo
6, Nha nuéc chju trach nhi¢m thu hdi dét.
sau do giao cho cho cac don vj dé thuc hién
dy an theo quy hoach dudi hinh thic ban
hoac cho thué, giam thiéu tinh trang kho
khan wong qua trinh dén bi GPMB. Quy
hoach dugc cong bé trde khi thu hdi dat (i
2-3 nim. Sau khi dugc giao dét, nha dau w
phai cam két thyc hién dy 4n trong vong 6
nam. Nha nuéc khdng cho phép cac chi dau
wr mua di ban lai trén dign tich déat da dugc
Nha nuéc giao®.

Céng tic thu hoi dét, dén bu, giai téa
dugc taye hién theo luat dinh. cong bing va
binh dang ddi véi moi 1 chirc, ca nhan, cb
xem xét diéu tiét gié trj gia ting do Nha nuéc
diu tu ha ting db thi. Viéc dén bu duoc diéu
tra, khao sat ti mi, dam bao quyén lgi cia
ngudi dan.

Gibng nhu Singapore, tai cic thanh phd
lon clia Trung Quéc, chinh quyén déu dimg
ra GPMB dé 1a0 ra quy dat sach va ap dung
giai phap ddu gia ddt sach khi diu wr xay
dyng. Dét sach dugc dura ra du gia, sau khi
trir di phan d&n bu va khoan chéch léch do
tai dinh cu, khoan tién con lai chinh quyén s&
dua vio kién thiét, xay dyng co so ha ting.
Céc chi du tr tring ddu gia nhit thié phai
xdy dymg ding theo quy hoach d3 dugc phé
duyét.

4. Phét trién nha & xa hji

3
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Vio nhitng nam 1960, hon 70% hé dan
Singapore van séng chen chic trong cic khu
nha & chudl, chat chdi, xuéng cip, mét vé
sinh. Chinh phu Singapore dimg truéc thach
thire phai giai quyét nhi¢u vén dé kinh té - xa
hoi birc xic nhu kinh 1€ cham phat trién, ty
1& thit nghiép tdng cao, dic bi¢t 1a tinh trang
thiéu nha & cho nguoi dan.

Dé giai quyét nhimg van dé nay, tir pam
1960, Singapore da thanh lap Co quan Phat
trién nhi & (Housing & Development Board
- HDB) thudc B§ Phat trién Quéc gia nhim
muyc tiéu cung clp nha & cho dai bo phén
nhan dén. Co quan nay dugc giao nhiém vy
lam diu méi thyc hién gidi phong mat bing,
14 dinh cu, quy hoach céc khu phé méi, thiét
ké, xay dymg va phan phéi cac can hg, cho
vay mua nha gia thép...

Ngudn tai chinh cho thi truéng BDS
dugc cung cdp qua hai phuong thirc chi yéu:
Mot la vay Nha nuéc, cac ngin hang hodc
phat hanh trdi phiéu dé phat trién cdc khu
dén cu, ban cho ngudi dan va thu hdi vén dé
hoan tra vén vay; Hai 1a, Chinh pha hd trg
vén cho ngudi din mua nha tri gép coa
HDB (c6 thé chdp nha), théng qua phat hanh
trai phidu kho bac tr Quy Tiét kiém Trung
uong. Ngoai ra HDB cdn vay tir thj trudng
vén (tr4i phiéu trung han) va céc thé ché tai
chinh khac.

Bt dau tir nam 1968 - 1969, ngudn tai
chinh h3 trg cho viéc mua nha dugc thiét 1ap
théng qua viéc hinh thanh Quy Tiét kiém
Trung wong. Quf Tiét kiém Trung uong
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duge thanh lip dé chi tra tién djt coc mua
nha tra gép vad cho nguvi din vay trd gdp
hang thang. Quy nay duge hinh thinh bing
khoin déng gop 13% coa 1o chire s dyng
lao dong va 20% dong gop cua ngudi lao
déng trong khoan tién luong moi thang. Quy
tra 13i bing i sudt ¢ ki¢gm ngdn hing, vi
sir dyng Gén G0t kigm ndy dé mua nhd gi4
thip, chi tra vign phi va hoc phi. Quy liét
ki¢m Trung uong dam bao cho s¢ hitu nha (rid
26p khong mat nha khi ma kha ning tra 2dp,
khi chu nhd chét hodic ngudi try cdt trong gia
dinh mat kha ning lao ddng. Vi nhimg giai
phap tai chinh nhu vay cung véi cic chinbh
sach uu dai nhu mua nha tra gép, cho vay wu
dai, HDB da cung cdp hon 900 ngan cin ho
gia phai chang cho 82% ngudi dan Singapore,
trong do, 95% ngudi dan da so hiru can hd
dang & va 5% thué vai gia thip.

Diéu kién dé mua nha wu dai cia HDB
la phai c6 gia dinh, cdng &n viéc lam lau
dai, mic thu nhap téi thiéu hang thang it
nhét 8.000 dbla Sing/thang. Ngoai ra, dé han
ché tinh trang diu co, HDB yéu chu cac gia
dinh phai séng it nhit 5 ndm trong cin ho
dugc mua va sau 10 nam (ké wr khi ban can
nha thir nhat) méi dugc mua can nha thir hai
ciia HDB. Diéu nay dam bao m3i ngudi dan
chi dugc sé hiru mét cin hd tir quy nha & xa
héi do Nha nuéc quan Iy. Truomg hep ¢6 nha
& x& hoi ma vn mudn c6 thém nha ur nhan
thi phai ban cin nha x2 hi cho nha nuéc.

Véi chc chinh sach nhu vy, dén nam
1996, Singapore di x4y dung dugc 30 db thj
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méi, cung cp gén 5.000ha dat cho ké hoack
phat trién nha & cong ddng, trong d6 99,4%
14 quy dAt dai ciia Uy ban Phat trién nha, tao
nhd & cho 87% dan s6 Singapore v6i hon
650.000 cin hd chung cu. Bén nim 2008,
di¢n tich nha & binh quin coa ngudi din
Singaporc 12 25m%*ngudi. Thu nhép binh
quin cua médi h$ 4.301 USD/thang, nhung
chi ti¢u cho nha & chi chiém 20% thu nhip.
Hon 90% ho c6 s& hiu nha g, trong d6 83%
h¢ duge mua nha gia thap.

1)é ting ngudn cung trén thi trudmg, tir
ndm 2004, chinh phi Singapore da cho phép
cic doanh nghiép tu nhdn tham gia vao cic
dyv an phét trién nha & xa hoi véi diéu kién
phai tuan tha va dam bao xay nha theo ding
tiéu chuan chat lugng va ban theo ding gid
nhu cdc cin ho khac coa HDB.

Dé phat trién thj trudng cho thué nha 6,
chinh phu Trung Quéc da tién hanh nhibu
bi¢n phap cai cach ddng b uir viée ndng cao
gia cho thué nha & dén viéc ting 1bc dé ban
nha & thu¢c s hiru nha nudc, cho phép thi
trudmg thir clp vé nha & hoat déng. Dé
khuyén khich viéc tang cung ra thj trudmg,
Trung Quéc di 4p dung chinh sach giim
thué cho thué nha &, wu d3i thué cho cic
doanh nghi¢p dau tu xdy dyng nha & chung
cu cao ting cho ngudi thu nhap thip thué
hoic mua.

5. Huy djng vén cho thj trudng bit
djng san

M3i kénh huy déng vén cho thj trutng
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BDS déu dua trén nhimg diéu kién phat trién
nhit dinh, tuy thude vao dac diém cong nhu
trinh do phat 1rién kinh té& coa mdi qudc gia.
M&i kénh huy ddng vén ciing c6 nhimng diém
manh va diém yéu nhdt dinh. cic kénh nay

duoc sir dung bd sung cho nhau.

Huy dgng vén qua hé théng ngan hing
1a hinh thirc huy déng mang tinh truycn
théng va phé bién & khip cac qudc gia. DE
ap dung cach thuc nay, (r lau, cae murde da
¢6 nhimg quy dinh vé h¢ thong thong tin dé
dinh gia rai ro tin dyng véi h¢ théng dir li¢u
diy du, chi tiét vé lich sir tai chinh ca nhan,
danh gia uy tin tra no thong qua cac td chic
dinh muc tin nhiém. Hé lhéng dinh gia BDS
ciing duoc thiét lap dé lam can cr cung cép
cac khoan cho vay, danh gia gia (ri tai san
thé chip. Chinh sach tich bién 1ai san dugc
xdy dung dé giai quyét tinh trang mét kha
ndng thanh toan.

Chinh phu nhiéu nude con thiét 13p hé
théng giam sat dic biét di véi hé théng cho
vay thé chip BDS cia cac ngin hang thuong
mai. O My, hé théng gidm sit nay rit da
dang va duoc thiét 1ap du6i nhiéu hinh thic.
Ching han, cic co quan trg giup tinh thanh
khoan vi ciru trg ngdn hang vé céc khoan
vay BDS bao gbm Tép doian Cho vay BPS
(HOLC), Tap doan Tai chinh ti thiét (RFC),
Ngan hang Lién bang vé cic khoan vay ng
gia dinh (FHL Banks). Céc 1 chitc niy hé
trg € trg gitp cdc ngan hang thwong mai
ting tinh thanh khoan cho céc khoan vay dai
han, 13i sudt cé dinh. Cac thiét ché cong ciing

tham gia lich cyc vao qua trinh nay. Cuc
quan ly BDS Lién bang (FHA) thyc hién bao
hiém cho cic khoan vay thé chip BDS cia

h¢ pia dinh.

Huy déng vén thong qua hinh thirc tiét
ki¢m theo hop dong mua nha rdt phat tricn &
chau Au, dic biét ¢ Pic va duge cl1uyén
giao thanh cdng cho cac nuée ¢6 nén kinh 1é
chuyén déi ¢ khu vuc nay. Giai doan méi
chuyén di, trong dicu ki¢n ngudi ¢ thu
nhip thap c¢é nhu ciu mua BPS khong liép
cin duge hé thdng ngan hang, hinh thirc tiét
ki¢m theo hop déng mua nha da gitp nhém
dan cu ¢6 thu nhap thip va trung binh ¢6 thé
1ang kha ning tiép can tin dung, mua duoc
nha véi thoi han thanh toan dai, 1ai sut on

dinh va pha hop voi kha nang thu nhap.

O cic giai doan phat trién cao hon, thi
truong BBS huy déng vén thong qua hinh
thire chimg khodn hod BDS. Chimg khoan
hoa BDS la viéc chuyén BDS thanh cac
chimg kho#n c¢6 thé trao ddi dugc trén thj
truong chimg khoan. Nha ddu wr BPS s&
khéng tryc tiép ndm giir BDS ma diu t vao
¢b phiéu BDS théng qua mua cic ¢b phin
BDS dugc niém yét trén th truéng chimg
khoan théng qua cac quy tin thiac BDS ¢é
niém yét hoc théng qua Quy Chimng khoan
BDS. Cich thic gop vén du tr gian tiép
niy gitip cac nha ddu tr nho 1& cé thé tham
gia thj truong, do dé, gia tang dugc lugng
vén dua vio thi truémg.

Quy tin thdc BDS ld mé hinh thanh
cdng tai cc nudc phat trién thong qua viée
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chimg khoadn hoa BDS, chia gid trj BDS
thanh ¢ phan va bén cho cic nha diu wr
aho. Tai M9, Qudc hdi My da thong qua md
hinh nay vio nim 1960 vii cic quy dinh rit
ditc th vé thué, phin bd loi nhuan... Dén nay
a My ¢ khodng 300 REITs trong do gf‘m
70% duge niém yét trén (hj truong chimg
khoin (149 quy mém vét (ai NYSE, 12 quy
tai NASDAQ, 35 quy tai S&P) véi tong gia
iri vén hod chu so hiu trén 300 ty USD.
REITs ¢6 3 logi chinh 1a: quy vén chu s& hiru
Equyty REITs, quy (hé chdp Mortgage
REITs va Hybrid REITs.

O chc nén kinh 1¢ phat trién, véi thi
truong tai chinh tién ¢ phat trién manh,
nhi¢u san pham, cdng cu 13i chinh phai sinh
dugc hinh thanh di gép phan rét tich cyc cho
viée huy dong vén vao thi truomg. Tuy vay,
néu sir dung cac cong cy phai sinh ma thiéu
sw gidm sat va co ché bao hiém rui ro thi cic
coéng cy nay c¢6 kha nang tao ra nhimg tac
dong rét tiu cyc khong chi cho thi truong
BDS ma con lan tod rii ro sang céc thi
trudmg khéc. Cudc khung hoang tai chinh bt
ngudn tir co ché cho vay qua d& dai cua cac
16 chic tai chinh, tién (¢ & My dbi véi thi
trudng BDS thdi gian qua da cung cdp cho
thé gi¢i nhiéu bai hoc quy vé sir dung ngudn
vén dé tai tro thi truong. Trude thar didm
xdy ra khing hoang tai chinh, ngudi mua nha
& My chi cin dén cac ¢Ong ty tdi chinh
chuyén cho vay mua BDS vay tién 13 dugc
chdp nhén, véi thé chdp biing chinh cin nha
mé ho mua cla céc cdng ty nay. Myc dich
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cla viéc vay mua nha cia nhiéu ngudi dir
My mdt phan a d& &, va mot phan la che
(hué lai dé ldy tién tra 13i cho céng ty tj
chinh, chey cho gia BDS Ién ban kiém 15i, téi
quay vong vén dé tiép tuc dau .

Chc cbng ty tai chinh xin vay vén dé
x3y dyng va kinh doanh BDS tir cic ngin
hang diu tu bing cich thé chip danh sich
nhirg ngudi di vay mua BDS caa minh.
Cic ngin hang dau tu véi uy tin hang tram
nim, va véi cic chi nhénh mé ra khip thé
£i61, di sir dung danh sach con ng cia cac
cong ty 1i chinh thé chdp, cing véi vén v
¢6 cta minh thye hi{n “chimg khoan héa cic
khoin ng" (phat hanh chimg khoan) dé vay
vén tai nuéc My va bén ngoai nudc My, rbi
mé rong quy mé khach hang vay.

Sau mét thoi gian phat trién qua néng
nho chinh sdch 13i sudt thap va co ché cho
vay dé dai, dén nim 2007 thj truong BDS &
nuéc My roi vao tinh trang “dong bing”,
nhimg ngudi da vay mua BDS khéng bin
duoc nha nén khéng cé tién tra cho céc cong
ly tai chinh, cac cdng ty tai chinh vi thé ciing
khéng cé tién tra cho c4c ngdn hang diu .

Trong khi d6, chimg khoan cia cic
ngén hang dAu tu duge huy dong tir khip the
gidi dé cho céc cong ty tai chinh trong nuoe
vay da dén ky d4o han, nhung do khéng dbi
duge tién tr cc cng ty tai chinh nén ci
ngan hang diu tu khéng tra dugc ng. Hiu
qua 13 hang loat cic ngén hang du tu I6n
cia My nhu Lehman Brothers, Menil
Lynch... phai ngp don xin bao h¢ ph4 sin,
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kéo theo hang (rAm ngén hang 16n nho trén
dit My ciing nhu hang tram ngan hang khéc
trén thé gioi phai dd vo theo, hodc phai ban
té, sap nhap... trong sudl hon mdt ndm sau
do.

6. Kinh nghi¢m quin ly cic t§ chirc
trung gian trén thi trudng

Céc 5 chic trung gian 13 cdu ndi gitra
ngudi mua va nguoi ban trén thi truimg
BDS. O cic qudc gia phal trién, cic trung
gian trén thi trudmg rdt phat trién va hiu hét
moi giao dich BDS déu théng qua céc trung
gian trén thj truong. Nghé méi gigi BDS o
My duoc quy dinh rdl chat ché dé bao vé
quyén loi cua khach hang, tranh cac hanh vi
lra dao. Dé hanh nghé BDS & My, phai c6
gidy phép do chinh quyén bang cp. Dé ¢6
gidy phép, ngudi moi i6i phai dap img cac
yéu cau bao gbm d3o tao, thi sat hach va tra
phi cdp phép. Chinh phu My kiém soédt rét
chit ché déi véi hoat dong thu phi méi gioi
ciing nhu viéc tudn thu phap ludt cua ngudi
moi gigi. Cac hanh vi pham phap coa ngudi
moi gibi cé thé b xi ly tr cac hinh thic
mang tinh canh cdo, gido duc dén hinh thic
phat tién, bt giam. D& hd trg cho céc trung
gian mdi gi6i, pban 16n cac thanh phé lon &
My déu cé mot héi nghé nghiép dé gitip cho
nhing ngudi mdi gisi BDS hinh nght ¢o
hiéu qua hon, dé 1a MLS (Multiple Listing
Service). MLS cung cép diy du mei théng
tin chi tiét v& tinh trang mua ban BDS trong
khu virc cho nhimg ngudi méi giéi.

7. Bai hoe déi véi Vigt Nam

C6 thé noi. cd nhidu md hinh ma Vidt
Nam ¢6 (hé hoc héi tir kinh nghiém phat
trién thi trudmg BDS & mot sé qubc gia trén
thé gioi, cho dir mé hinh do 1 thanh cong
hay thit bai. Tuy vdy, viéc van dung cidc
kinh nghiém phy thuge cét nhidu vao diéu
kién thye (& coa dit nuée. O day. 6 mot sb
bai hoc co ban ma Viét Nam c6 thé nghién

cuu d¢ vin dyng.

- Diéu 1iét thi iruomg thong qua thué:
Dénh thué luy tién theo dién tich BDS, thoi
gian giao dich va muyc dich sir dung dét 1a
cic cong cy duge s dung phd bién & cic
qudc gia trén thé gi6i dé diéu tiét thi trudng
BDS. Cac muc thué sudt duge quy dinh khac
nhau & cdc qubc gia tuy vdy déu dua trén
nguyén tic chung 13 ngudi cé nhidu BDS,
ngudi ¢6 BDS nhimg khong sir dung, ngudi
giao dich BDS nhiéu 1an trong thdi gian
ngin déu phai chiv mac thué diéu tiét cao.
Céc qudc gia con c6 nhig quy dinh riéng vé
thué BDS giao dich trong céc khu vuc d6 thi
16m dé han ché viéc dhu co vao BDS & cic
khu vyrc nay.

Hé théng thué sudt phdn biér déi véi
nha ¢, nha thuong mai, dat &, dét kinh doanh
theo timg khu vyc trong thanh phé da dugc
sit dung thanh cong & cac quéc gia phat trién
tai My vi chiu Au, nhung trong bdi canh
Viét Nam hign nay, mét hé théng thué qua
phire tap, khé hiéu trong bdi canh thi trudmg
bit dong san chua duge quan Iy tét s tao
diéu kién cho trén thué va gay khé khin cho
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cdng tic quan ly. D¢ didu néethy trudmg BNS
bing cong ey thud, Vigt Nam can xay dyng
bhé thong thué nha it theo huong don gian,

nhat quéan.

- Ny ding cac kenh tai chinh-tin dung
dé dap g nlu cin von trang va dai hgn
cho thi trieomg. Sy phat trién au doi va hign
dai cUa hé thong 1ai chinh - tin dyng (r céc
qudc gia phat trién da o dicu Kién thudin loi
cho vi¢e dap tmg nhu ciu von trung va dai
han cho thi trudmg BDS. Vi cic cong ey 1di
chinh hét sic da dang, linh hoat, thj trudng
lai chinb, tién 1§ da gop sic bum vao th
truong BDS mét lugng vén kha déi ddo. Céc
cong cu nay khéng chi gdm cac khoan vay tir
cac ngan hang thuong mai, ngén hang déu
tu, tir h¢ théng thé chip va tai thé chép ma
con duge chimg khodn hoa thong qua hoat
déng cua cac quy diu wr nhu quy dau w tin
thic BDS.

Mirc dd (ién t¢ hod va tai chinh ho# cac
khoan vén dau tu vao BDS ciing ¢6 sy khac
biét & cac quéc gia. O céc nuée phét trién,
cic khodn cho vay hay thé chip dugc tiéu
chuén hoa va “g6i” lai sau d6 dugc bén trén
thi trudmg cho c4c nha dAu  chip nhan rii
10 cao. Béing viéc ban céc khoan ng ndy, sirc
€p rii ro cia cac ngan hang thuong mai dugc
giam nhe, do vay ngudn vén dugc tiép tyc
dua vao thi truomg cho cac chu ky kinh
doanh méi.

Bén canh hinh thic huy déng vén vio
thj trudmg BDS dya vio thj trudng nhu trén,
nhidu quéc gia ciing sir dung sy can thiép

ciia Nha nuéce dé hinh thanh cic quy véi sy
121 trg vdn hoan toAn hodc mgt phﬁn tir Nha
nude nhu quy tiét ki¢m nha &, Cach thic nay
dugc st dung phd bién dé hd trg cho nhimg
dbi tugng yéu thé, thu nhip thip trong xi
h¢i. Muc dich cua cach hd trg nay la dé giam
khoang céch pitta céc ting 16p dan cu, ngin
chiin ndy sinh céc xung dot x3 héi.

Vigt Nam ¢6 thé van dung bai hoc nay
trong wong lai, khi th truomg i chinh - tién
(& phét trién hon nira. Hinh thic quy tié
Ki¢m nhi & cing c6 thé duge ap dung, Tuy
nhién, trong diéu kién hi¢n tai, voi mic the
nhdp con thip, da s3 nguoi din khé c6 thé
trich mt ty 1& thu nhap dé dong vio quy
nay. Hon nia, quy tiét kiém nha & chi thu
hit dugc nguoi tham gia véi diéu kién méi
truomg kinh 1€ vi mé 6n dinh, véi gid ca én
dinh, gi4 tj cia dong tién dugc bao dam.
Nguoc lai, néu ty 1& lam phat cao, kha ning
huy dong ngudn vdn vao bét ky loai qu ndo
ciing 12 rit khé khan.

Uu tién hon ddi véi phdt trién thi
truomg nha 6. O nhiéu quéc gia, nha & luén
duge dit vao vi tri trong tm trong thi truimg
BDS. Quan ly nha nuéc ciing danh nhiéu w
tién cho phan khic thj truong nha, dic bitla
nha & cho ngudi thu nhap thip. Nhi nude
chit dong tham gia d4u tu cung cap céc loai
nha & ma thj trudng khong tham gia nhur nhé
& cho ngudi ¢6 thu nhap thip, nha & xa hoi...
dé ta0 cung da dang cho thj truimg, dong
thoi chi dgng binh én gi ca thi truéomg. Dé
¢6 quy dét cho phét trién nha ¢, Nha nuée



yéu cdu mdi dyr 4n nha ddu phai sir dung mt
ty 1€ nhét dinh phén dién tich san danh cho
nhu cAu ctia ngudi cé thu nhép thip. Doanh
nghiép x4y nha & cho ngudi c6 thu nhap thip
duge Nha nude wu dai cho vay vén. Dé phat
trién va tang kha nang tiép cdn cia ngudi
din vio thi trudmg cAc qudc gia da thanh lap
co quan phat trién nha &, Nha nuéce cung cap
dét cho phat trién nhd o. dic biét 1a cac
chung cu. Déng thoi, Nha nuéc tao diéu kién
cho ngudi dan vay tién dé mua nha va tra
dan bang cac khoan trich tir thu nhdp hang
thing. Bén canh d6 cin phat trién manh thi
truong nha cho thug, tao thém kha ning lya
chon cho ngudi cén nha, giam bot ap luc vé
céu nha & & cic dé thi.
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