BOQ XAY DUNG . CONG HOA XA HQI CHU NGHiA VIET NAM
—_ Doc ldp - Tw do - Hanh phue

S6:5333/BXD-QLN Ha Ngi, ngay AS  thang 9 nam 2024
V/v phén tich co cau gia thanh, gi ban
va nguyen nhén ting gia bt dong san va
dé xudt giai phap

Kinh gtri: Van phong Chinh phu

Bo Xay dung nhan dugc van ban sd 5914/VPCP-CN ngay 20/8/2024 cua
Vian phong Chinh phu dé nghi Bé danh gia tinh hinh gid bt dong san, nha Ky
thucmg mai tai mot so do thi lon ting cao trong thoi gian qua; phan tich co céu
gid thanh, gid ban, 1am r& nguyén nhan, dé xudt giai phap gLrl vé Van phong Chinh
pht phuc vu budi lam viéc ciia Thu tuéng Chinh phii véi mot s Tap doan, Tong
Céng ty trong linh vurc bt dong san, nha 6.

Theo dé nghi ctia Vin phong Chinh phu, B$ Xay dung bao céo nhu sau:
I. CO CAU GIA NHA O, BAT PONG SAN

Céc chi phi cdu thanh chinh anh huéng dén gi nha &, bit dong san bao gdm:
(1) Tién str dung dat, chi phi bdi thudng giai phong mit bang;

(2) Chi phi xay dung du an (nha &, bat dong sén);

(3) Chi phi ha ting k¥ thuat, ha ting xa hoi (néu ¢6) trong khu vue du 4n;
(4) Chi phi vén vay trong thdi gian xdy dung;

(5) Chi phi quén ly ctia nha du tu (bao gdm loi nhuén ctia nha dau tu);

(6) Chi phi ban hang (ban hang truc tiép hoic thong qua trung gian, san
giao dich bat dong séan);

(7) Thué, phi lién quan.
1. Chi phi lién quan dén dit dai

a) Cdc phwong phdp dinh gid dat va quy dinh lién quan dén chi phi vé dat
dai cua dir an

Theo quy dinh tai khoan 5 Diéu 158 Luét Pét dai 2024 vé cac phuong
phép dinh gi4 dét, cu thé nhu sau:

- Phuong phép so sdnh dugc thyc hién bing céch diéu chinh muc gid cua
céc thira dat c6 cung myc dich s dung dét, tuong dong nhét dinh vé céc yéu t6
c6 anh huong dén gia dat da chuyen nhucng trén thi trudng, da trang ddu gia
quyen str dung d4t ma ngu‘m tring ddu gia da hoan thanh nghia vu tai chinh theo
quyet dinh tring d4u gia thong qua viéc phan tich, so sanh cic yeu t6 anh hudng
dén gi4 dit sau khi da loai trir gia tri tai san gén lién voi dét (néu c6) dé xac dinh
gié cla thira dét can dinh gi4.

- Phuong phép thu nhip dugc thuc hién bang cach lay thu nhap rong binh
quan nam trén mot dién tich dat chia cho i sut tién gui tiét kiém binh quéan cua



loai tién giri bang tién Viét Nam ky han 12 thang tai cac ngan hang thuong mai
do Nha nude nam glu trén 50% von dleu 1€ hodc tong s6 o phan cO quyén biéu
quyét trén dia ban cap tinh ctia 03 nim lién ké tinh dén hét quy gan nhit c6 s ligu
truge thoi diém dinh gia dét.

- Phuong phap théng du dugce thuc hién bang cach liy téng doanh thu phat
trién udc tinh trir di tong chi phi phat tnen udce tinh cua thira dat, khu dat trén co
s& sir dung dit c6 hiéu qua cao nhét (hé sb st dung ¢ dat, mat do xay dung, s6 tang
cao toi da ctia cong trinh) theo quy hoach sir dung dat, quy hoach chi tiét xay dung
da duge co quan co thdm quyén phé duyét.

- Phuong phap hé sb d;eu chinh gia dat dugc thuc hlen bang cach lay gia dat
trong bang gia dat nhan véi hé sb diéu chinh gia dét. Hé s6 diéu chinh gia dat dugc
xac dinh théng qua viée so sanh gia dit trong bang gia dat voi gia dat thi truong.

Theo quy dinh tai khoan 1 Piédu 159 Luat Dat dai 2024 thi Bang gia dit
duoc ap dung cho céac truong hop sau day:

- Tinh tién str dung dat khi Nha nudc cong nhan quyén sir dung dat ¢ cua
ho gia dinh, ca nhan; chuyén muc dich stir dung dat cua hd gia dinh, ca nhan.

- Tinh tién thué dét khi Nha nude cho thué dat thu tién thué dit hing nam.
- Tinh thué sir dung dat.

- Tinh thué thu nhép tir chuyén quyén sir dung dat doi véi ho gia dinh, cé nhan.
- Tinh 18 phi trong quan ly, sir dung dét dai.

- Tinh tién xtr phat vi pham hanh chinh trong linh \}L_rc dat dai.

- Tinh tién bdi thuong cho Nha nudc khi gay thiét hai trong quan ly, su
dung dat dai.

- Tinh tién sir dung dat, tién thué dét khi Nha nudc cong nhan quyen su
dung dit theo hinh thirc glao dit co thu tién str dung dét, cho thué dét thu tién thué
dat mot 1an cho ca thoi gian thué déi véi ho gia dinh, ca nhén.,

- Tinh gia khoi diém dé dau gia quyén str dung dat khi Nha nugc giao dat,
cho thué dit déi véi truong hop thira dat, khu dét da duge dau tu ha tang ky thuat
theo quy hoach chi tiét xay dung.

- Tinh tién str dung dit ddi voi truong hop giao dit khong thong qua dau
gia quyén str dung dat cho hg gia dinh, ca nhan.

- Tinh tién sir dung dit ddi véi truong hop ban nha & thudc sé hiru nha
nudc cho nguoi dang thué.

b) Tdc dong vé két qua tring déu gia quyén str dung ddt dén thi truong
nha o, bat dong san

Theo téng hop béo cdo cua B Tai nguyén va Mai truong, thuc hién quy
dinh cta Luét Dat dai, Luat Ddu gla tai san, Luat Quan ly thué, cac dia phucmg da
day manh &p dung hinh thie dau g1a d2 giao dat, cho thué dat ddi véi cac to chire,
ho gia dinh, c4 nhan. Nhin chung, viéc giao dat, cho thué dat thong qua hinh thirc

2



dau gia quyén sir dung dat da han ché duoc tiéu cuc, loi dung co che xin-cho, chi
dinh déi tuong duoc giao dt, thué dét dé muu lgi cd nhan, lam that thoat tién sir
dung dat, tién thué dat, gop phén bd sung ngudn thu 1én cho ngan sach dia phuorng
Viéc giao dét, cho thué dat thong qua hinh thirc dau gia quyén su dung dat da ngay
cang duge thuc hién phd bién va mo rong hon vé quy mo, tdng gid tri thu duge
qua cac nam.

Theo béo céo danh gia cta cac dia phuong, viée to chire thuc hién dau gia
quyén sir dung dat trong thoi gian qua duogc thyc hién cong khai, khach quan,
trung thuc, binh ding, bao vé quyén va loi ich hop phap cua cac bén tham gia
dung theo quy dinh cua phap luat. Két qua tring dAu gia binh quan & nhiéu dia
phuong khdng qué cao so voi gia khoi diém.

Bén canh nhimg loi ich dat dugc, viéc ddu gia quyén str dung dét thoi gian
qua cling da bgc 10 mat s6 han ché, tiéu cuc, cu thé:

- Trong qua trinh t6 chire thuc hlen dau gia, déc biét 1a dau gia dat o tai mot
sO noi con co hién tugng “co du gia”, thong dong... lam anh hudng dén quyén
loi cia nguoi tham gia dau gia.

- Hién tugng bo gia rit cao mot sd 16 dat, rdi "bo coc”, tao mat béng "oid
a0" dé thao tung thi truong, mua di, ban lai nhiéu 16 dat tring dau gia khac nham
thu loi bat chinh dién ra kha pho bién ¢ nhiéu noi va thdm chi mang tinh t6 chirc.

- Gan day xuét hién mot s trudng hop co két qua trung dau gia cao gap
nhiéu lan so véi gia khéi diém va ciing ¢6 tac dong dén thi truong bat dong san
khu vuc. Theo phan anh ban dau, tai mot sb dia ban cua Tp. Ha Noi, két qua déu
gia va gia tring dau gia duoc ghi nhan & murc rat cao (dau gia dat tai huyén Hoai
Purc — Ha Noi, muc gia trang ddu gia gip 18 1an so véi gia khai diém).

C6 thé thay co 03 nguyén nhén chinh da tac dong dén két qua déu gia dat
vira qua: (i) Mure gia khoi diém thap thu hut nhiéu ngum tham gia; (ii) S tién dat
coc dé tham gia dau gia thap, (111) Trong cac cudc dau gia c6 nhidu hoi nhom dau
tu chuyén tham gia dau gia réi ban ngay dé kiém 10i. Bén ngoai khu vuc dAu gia,
dong nguoi mai gidi truc cho két qua, sin sang chao mua, ban dit véi gia chénh tir
200 - 500triéu dong/10.

Két qua trung dau gia dat cao gap nhiéu 1an gia khoi diém sé cé tac dong
tidu cuc dén mit bang gia dét, nha &, dén thi trudong (cung, ciu) nha &, bat dong
san nhu sau:

- Thir nhat, trLromg hop trang diu gia quyén sir dung dat voi mirc gia cao
hon nhiéu lan so véi gia khoi diém, sau d6 Iay mtrc gid nay dé 1am thong tin tham
chiéu, xac dinh gla dat s& tao ra mot mat bang gid mai (tham chi cao hon nhiéu)
cho khu vue lan cén dia diém dau gia. Piéu nay sé& co loi cho céc du 4n da dugc
giao dat va da nop tién sir dung dat nhung lai gy bat loi cho cac du an da dugc
chip thuan nhung chua ndp tién st dung dat.

Mot trong cac phuong phap dé xde dinh gia dat la phuwong phap so sdanh truc
nep thong qua viéc phan tich mike gia ciia cac thua dat trong twong tw vé muc dich
sir dung dat, vi tri, kha ndng sinh loi, diéu kién két cau ha tang, dién tich, hinh thé,
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tinh phap Iy vé quyen str dung dat dd chuyén nhmmg trén thi truong, trung dau gid
quyén su dung dat dé so sanh, xdc dinh gid ciia thira dat can dinh gid.

Theo do, voi truo'ng hop tring d4u gia quyén sir dung dat v&i muc gia cao
hon nhiéu lan so véi gia khai diém, sau do lay mirc gid nay dé 1am thong tin tham
chiéu, x4c dinh gia dat s& tao ra mot mit bing gia méi (tham chi cao hon nhiéu)
cho khu vuc lan can dia diém déu gia.

- Thir hai, cac truorng hop trung dau gia quyén str dung dat voi mir gia cao
hon nhiéu lan so véi gia khéi diém con c6 anh hudng dén tdm ly ctia nha déu tu,
kéo theo sur tang gia cua cdc san pham nha &, bat dong san da hodc dang chao ban
lan cén dia diém dau gia.

Trong thuc té, gia tring du gla quyén str dung dat thuong 1a gia co s¢ dé
cac t6 chirc, ca nhan tham chiéu va xac dinh gia mua, ban, chuyén nhuong khi
giao dich bat dong san.

- Thir ba, gia dat tang s& 1am tang chi phi dau vao va keo theo ting gla nha
&, bit dong san; cac doanh nghiép kho c6 co hoi dau tu du 4n binh dan, gid thip
ma bit budc phai dau tu bat dong san cao cép, siéu sang phuc vu cho cac doi tuong
thu nhap rit cao trong xa hdi méi cé thé thu hoi von va kinh doanh c6 hi¢u qua.
Viéc tac dong lam ting gia nha & 8 gy thém kho khan cho ngum dan, ddc biét
la cac dbi tuong co thu nhap thap, thu nhap trung binh trong viéc tao 1ap nha 6.

- Thir tw, mit bing gia dit ting qua cao sé& khién doanh nghiép, chu dau tu
khong thé ¢ phuong an dau tu, kinh doanh ¢6 hiéu qua dan dén s& khong thu hut

duoc ddu tu xdy dung trén dia ban va lam suy giam, han ché ngudén cung trong
tuong lai.

- Thir ndm, két qua trung diu gia dit cao bét thuong s& anh hucmg, gay kho
khin cho cong tac thu hdi dat bdi thuong, hd tro, tai dinh cu dOI vOi cac du an st
dung dat vao muc dich quoc phong, an ninh, phat trién kinh té xa hoi; de kich
dong ngudi dan bi thu hoi dat da nhén tién boi thuong hodc chua nhan tién boi
thuong khleu nai doi muc bdi thuong cao hon phuong an boi thuong di duge phé
duyét, gdy mat 6n dinh xa hoi.

¢) Chi phi lién quan dén dat dai trong du dén nha ¢

Céc chi phi chinh lién quan dén dat dai trong du an nha ¢ bao gom Tién
st dung dat tién thué dat; Chi phi bdi thuong vé dit, nha, cong trinh trén dat, cac
tai san gén lién véi dat, trén mit nudce va chi phi boi thuong khéc theo quy dinh;
Céc khoan hd trg khi nha nudc thu hdi dat; Chi phi tai dinh cu; Chi phi t6 chirc
bdi thuong, hd trg va tai dinh cu.

Chi phi lién quan dén tién str dung dat chiém ty trong tucmg ddi 16n trong
tong chi phi ctia du 4n nha ¢ va ciing ¢ su khac nhau nhiéu glua cac dy an do
phu thudc vao vi tri va diéu kién thuén l¢i ctia ha tang k¥ thuét cta du an, cu thé:

- D6i voi cde du an nha o chung cu cao tang chi phi dit dai chiém khoang
tir 7% dén 20% trong tdng chi phi cia du an.



- Dé{ v&i duw dn nha biét thi, lién ké chi phi dét dai chiém khoang 25% -
50% trong tong chi phi cua dy an.

- Chi phi boi thuong tai san trén dat thudng chiém ty 18 khong 16n trong
chi phi dau tu xay dung (khoang 2%) va c6 su khac nhau dang ké giira cac khu
vuc thuc hién dyu an, dac biét 1a gitra khu vue dan cu tuong dbi én dinh trong thanh
phd va khu vue ria thanh phé.

- Chi phi tién sir dung dat tinh trén gia banJm’ cu thé mét sé dw an nhu
sau: Dy an khu nha ¢ ciia GP Invest la 15 triéu dong/36,35 triéu dong (chlém
41,5%); Du an nha Chung cu tai Hai Phong la 6,67 triéu dong/34,54 triéu dong
(chlem 19,3%); Dy an nha thap tang tai Hai Phong la 60,14 triéu dong/156, 83
triéu dong (chiém 38 ,3%); Du én Khu do thi Pong Tang Long tai Quén 9, Tp. Ho
Chi Minh la 2,34 triéu dong/8,84 triéu dong (chiem 26,5%); Dy an Biét thuy Khu
do thi Chanh Mg, tinh Binh Duong tién sir dung dat chiém 16,3%; Dy 4n Thanh
Lam - Pai Thinh 2, Tp. Ha Néi tién sir dung dat chiém 15%.

Theo tinh todn khi ap dung gid ddat nam 2024 chi phi tién sir dung dat ciia
cdc diw dn da ting lén nhiéu so véi trude, so sanh twong 1ing nhir sau : Du an khu
nha & ctia GP Invest 1a 15 triéu dong ting 1én thanh khoang 22 triéu dong (chiém
khoang 60%); Du 4n Khu d6 thi Pong Ting Long tai Quan 9, Tp. H6 Chi Minh
theo tinh todn do gia dét ting 1én, chi phi sir dung dit s& tang tir 26,5% lén chiém
60 — 65% gia ban; Dy an Biét thy Khu do6 thi Chanh, My, tinh Binh Duong tién sir
dung dat tang tir 16,3% 1én khoang 50%; Du an Thanh Lam - Pai Thinh 2, Tp. Ha
Noi tién str dung dét tang tir 15% lén khoang 33% gié béan.

Mot trong nhing diém quan trong nhat ctia Luat Dit dai nam 2024 1a bo
khung gla dat cd, thay vao dé, cin ctr trén muc dich, thoi han sir dung dat, thong
tin ddu vao, cac yéu té khac anh huong... dé xac dinh gia.

- Bang gi4 dit méi sat voi gid thi truong 1am téng chi phi lién quan dfit dai
nhu chi phi giai phong mit bang, dén bu thu hoi dat, thué phi lién quan dén dat
déu tang...

- Bang gi4 dt ting s& anh hudng dén thi trurong, 6 thé s& co tac dong day
chuyén, kich hoat mét bang gia bat dong san tang.

Theo Bo Tai nguyén va Méi trudng, bang gia dét cac dia phuong dang ap
dung dugc xay dung, ban hanh theo quy dinh cua Luat Diét dai ndm 2013 va cac
vin ban hudng dan thi hanh bi khéng ché boi khung gia dat cia Chinh phu (da
dugc bo tai Luat Pit dai nam 2024), dic biét trong thoi gian thuc hién bang gia
dat, mot sb dia phuong chua kip thoi theo dbi bién dong gia dét pho bién trén thi
truong dé diéu chinh bang gia dat cho phu hop véi tinh hinh thyc té tai dia phuong,
do do gia dat trong bang gia dat tai mot s6 dia phuong con thap hon nhiéu so véi
gia dat thuc té & dia phu'cmg Do vay khi thuc hién diéu chinh Bang gia dat sau
khi Luat Dat dai 2024 ¢6 hiéu luc thi hanh c¢6 thé c6 sy chénh 1éch 16n, cu thé nhu:

- Gan day, Tp. Ha Noi ban hanh Quyet dinh sb 45/2024/QD-UBND cua
UBND Tp. Ha Noi v€ hé s6 diéu chinh gid dat nam 2024 ddi véi cac truong hgp
ap dung hé s6 theo quy dinh cta phéap luat dugc ban hanh 1am cin ct tinh: thu tién
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thué dat; xac dinh gla khoi diém dé déu gia quyén sir dung dat thué; thu tién sir
dung dat dbi voi ho gia dinh, ca nhin duge Nha nude céng nhan quyén st dung
dt, cho phép chuyen muc dich st dung dat d6i véi dién tich dat & vuot han mir;
tinh gia tri quyén sir dung dat khi c¢6 phan hoéa doanh nghlep nha nudc ma doanh
nghiép c6 phan su dung dat thudc  truong hop Nha nude cho thué dét trén dia ban.
Theo do, hé s6 diéu chinh gia dat san xuat kinh doanh phi nong nghlep tai cac
quan: Hoan Kiém, Ba Pinh, Péng Pa, Hai Ba Trung la 1,40 va hé sb diéu chinh
dat thuong mai dich vu 1a 1,7. Cac quan: Cau Gidy, Thanh Xuan, Tay HO lan luot
la 1,35 va 1,6; cac quan: Long Bién, Hoang Mai, Ha Pong, Béc Tir Liém, Nam
Tu Liém la 1,28 va 1,5. .

- Tp. H6 Chi Minh dang x4y dung va dua ra mot s6 phuorng an trong Du
thao Bang gla dat diéu chinh. Trong do, co phu'cmg an cac muc gia dat cia “Du
thao Bang gia dat dzeu chinh” tang rat nhiéu so véi gia dat clia Bang gia dat quy
dinh tai Quyét dinh s6 02/2020/QD-UBND ngay 16/1/2020 ciia Uy ban nhan dén
thanh phd H6 Chi Minh, ¢6 khu vuc ting khoang 10-20 lan. Bang gia dét van dang
duge co quan ¢ thim quyén cta Thanh phd nghién ctru, didu chinh dé han ché
tac dong tiéu cuc dén thi trudng, nguoi dan va doanh nghiép.

* Nhan xét: Co the thay, viéc ap dung bang gia dat theo quy dinh mdi sat
vOi gia thi truong tai mot s6 dia phuong véi xu huéng diéu chinh ting so véi trudc
da lam tang chi phi du tu xdy dung, tang gia thanh, gla ban bat dong san, nha ¢
ctia cdc du 4n 1én khé nhiéu. Qua khéo sat so bd mot s6 du an cho thdy, do diéu
chinh gia dét da lam ting gia ban nha &, bat dong san 1én 15% - 20% so vai trude,

2. Chi phi diu tw xay dung du 4n nha &

Chi phi dau tu xay dung du 4n nha & bao gdm chi phi dau tu xdy du’ng,
hoan thién cong trinh va chi phi h¢ théng k¥ thudt, trang thiét bi gin lién cong
trinh, trang thiét bi phong chéy, chira chay trong cong trinh.

- Chi phi dau tu xdy dung du an nha ¢ dugc xac dinh theo quy dinh hién
hanh cua Nha nudc vé 1ap va quan ly chi phi dau tu xay dung.

- Cén cu, tham khao theo suét vén dau tu xdy dung cong trinh do B Xay
dung va céac dia phuong cong bo, ban hanh.

- Chi phi xay dung co ban (xay dung phan thd) bat dong san ciia cac du
an nha ¢ tai cac dia phuong khong c6 nhiéu khac biét.

Tuy nhién chi phi xay dung ctia moi dur 4n lai rét khac nhau do nhiéu yéu t6 nhur:

- Chi phi xay dung nha &, bat dong san co su khéc nhau do khac biét vé
chiéu cao tang, s0 luong tang ham, kiéu dang kién trac, két ciu chiu luc.. (cac du

an chung cu co tang ham thi chi phi dau tu xay dung tang 10% — 20% so véi du
an khong co tang ham cé cling quy md).

- Dic biét 1a mire do, chét lugng, vat liéu hoan thién...co tac dong rit 16n
den chi phi xdy dung cong trinh.

- D6i véi cde dw dn nha o chung cu cao tang thi chi phi xay dung (bao
gdm chi phi xay lip va chi phi thiét bj) chiém ty trong lorn nhat khoang 70% cuia
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tdng mirc du tu dy an. Riéng dbi voi chung cu nha & xa hoi thi chi phi xay dung
con ¢ thé chiém dén 90% (do duoc mién tién sir dung dat).

- Déi véi duw an nha biét thy, lién ké thi chi phi xdy dung chiém ty trong it
hon nhung cling khoang trén trén 40% - 50% cua tong muc dau tu du an.

- Chi phi dau tw xdy dung tinh trén gid bdn Im? cu thé mét sé dw dn nhu
sau: (1) Du 4n khu nha & ctia GP Invest 14 5,1 triéu dong/36,3 triéu dong (chiém
14,1%); (2) Dy an nha Chung cu tai Hai Phong la 15,7 trigu ddng/34,5 triéu dong
(chlem 45,5%); (3) Dy an nha thap tang tai Hai Phong la 32,1 triéu dong/ 156,8
triéu dong (chiém 20,53%).

* Nhin xét: Mic di méi du an cé su khac nhau vé quy mé, san pham bét
dong san nhung chi phi dau tu xay dung cua cac dy an trong thoi gian qua it bién
dong hoic bién dong khong dang ké do tang mét s6 chi phl vé thiét bi phong chay,
chira chay.

3. Chi phi ha tang ky thuit cia du 4n nha &

Pay la chi phi cho viéc xay dung hé¢ thong cap dién, cap, thoat nude, duong
ndi bg, sdn vuon canh quan, hang rao ctua dy an.

- Chi phi ha ting k¥ tﬂuat trong khu vue du an duge xac dinh van chu yéu
van dung cac quy dinh hién hanh cua Nha nudc vé 1ap va quan ly chi phi dau tu
xay dung.

~ - Chiphi ha té}ng phan b cho nha chung cur trong du an chi chiém khoang
3% dén 5% chi phi dau tu xay dung.

- Chi phi ha té‘ing k¥ thuat trong khu vuc dl_{ an dugc xéac dinh van chu yéu
van dung cac quy dinh hién hanh cua Nha nudc vé lap va quan ly chi phi dau tu
xay dung.

- Chi phi ha tcfng kp thudt tinh trén gia ban 1m’ cu thé mét sé dw dn nfm
sau: (1) Dy an khu nha & cia GP Invest la 6,6 triéu déng/36,3 triéu déng (chiém
18,2%); (2) Dy an nha Chung cu tai Hai Phong la 925,4 nghin df)ng/34 5 triéu
dong (chlem 2,7%); (3) Du an nha thap tang tai Hai Phong 1a 4,1 tri¢u d6ng/156,8
triéu dong (chiém 2,6%).

* Nhin xét: - Chi ph1 dau tu xay dung ha téng k¥ thudt co ban it bién
dong, lam anh hu(mg dén gla thanh, gia ban bat dong san, nha ¢ (do hinh thanh tur
chi phl nhan cong, may moc, vt liéu; gia vat liéu xdy dung 6n dinh hoic ca biét
con giam so vai trudc).

4. Chi phi ha ting xa hi, cong trinh tién ich ctia dv 4n nha &

~Day la chi phi cho vige xay dung cac cong trinh tién ich nhu nha tré, truong
hoc, bé boi, phong tép, nha hang, siéu thi, quang trudng, cong vién... trong du an.

- Chi phi cac cong trinh tién ich phu thudc tuy tung du an, cac du an cao
cap cang nhicéu cong trinh, dich vu tién ich thi chi phi cang nhiéu.

= Gan day cac du an nha &, khu d6 thj thuong dugce dau tu d(‘“)ng b vai
nhiéu tién ich, dich vu kém theo nha &, khu ¢ cia cu dan. Cac khu d6 thi 16n
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thuong ddu tu xay dung day du cdc cong trinh nha tré, truong hoc, siéu thi, quang
treong, cong vién..

- Chi phi dau tu cac cong trinh tién ich, ha tang co thé duge tinh khiu hao
trong qua trinh khai thac vén hanh va mét phan duoc phéan bo vao gia thanh bat
dong san, nha & kinh doanh cua du an.

- Cu thé mdt chung cu chi ¢é céc tién ich tdi thiéu co gia ban khoang 40
triéu/m? néu bd sung bé boi, phong tap, nha hang, siéu thi, san choi... thi gia ban
c6 thé tang 1én 50 — 60 tri¢u/m* mdt dy dn nha & thap tang c6 tién ich tdi thiéu co
gia ban khoang 100 triéu/m? néu bo sung day du, dong bod cac tién ich, ha tang thi
gia ban c6 thé tang 1én 120 triéu/m?.

* Nhdn xét: Tuong tu chi phi vé& dau tu xdy dung ha tang ky thuat cta dy
an, chi phi ha té‘mg x4 hoi, cong trinh tién ich ctia moi dy an khéac nhau vé quy mao,
murc d6 dau tu. Tuy nhién, cq s& tinh toan, hinh thanh céc chi phi nay trong thoi
gian qua khéng c6 bién dong, 1am anh hudng dén gia thanh, gia ban bat dong san,
nha & (do hinh thanh tir chi phi nhan c6ng, may méc, vat liéu co ban 6n dinh).

5. Chi phi von vay khi thye hién dw 4n nha &

Dé phat tnen mat dur 4n bét dong san cac chu dAu tu can vén chi sé hitu, von
vay tir ngan hang, von tir cac dbi tic, von nhan thu trudc tir khach hang va cac ngudn
khéc (c6 phiéu, trai phiéu,..). Trong d6, phan 16n ngudn vén dén tir vay ngén hang.

Chi phi 13i vay dé thuc hién du 4n nha & thuong phu thuge vao thoi gian
xdy dung, thoi gian ban hang thu hoi von, mire 13i suat trén thi truong tai thoi
diém vay va tien do huy dong von dau tu.

' - Cac dy 4n nha & thuong vay tin dung thuong mai khoang 30% dén 70%
tong von dau tu cua dy an.

- Chi phi lai vay trong thoi gian xay dung dm voi cac du an nha ¢ thuong
mai theo tinh toan thudng chiém ty 1é trung binh khoang 3% dén 5% chi phi dau
tu xdy dung cua du an.

- Tuy nhién, ngoai chi phi l4i vay trong thoi gian xay dung, chi dau tu con
phai chiu chi phi lii vay trong thoi gian ban hang thu hdi von ctia du an. Truong
hop du 4n kéo dai, san phdm ton kho thi chii ddu tu khéng c6 ngudn thu dé tra no,
chi phi l4i vay sé& tang 1én rét nhiéu.

- Chi phi vén vay thuc hién duw an tinh trén gid ban Im® cu thé mét sé du
an nhw sau: (1) Du an khu nha & ciia GP Invest 1a 2,6 triéu déng/36,3 triéu df")ng
(chiém 7,4%); (2) Dy an nha Chung cu tai Hai Phong la 590.789 nghin dong/34,5
triéu dong (chiém 7,4%); (3) Dy an nha thap tang tai Hai Phong la 2,6 triéu
ddng/156,8 triéu dong (chlem 1,7%).

* Nhit xét: Qué tong hop cho thiy, chi ph1 vbn vay dé thuce hién du 4n bat
dong san, nha & trong thoi gian qua, déc bi€t trong 02 nam tr¢ lai day gitr nguyén
hodc c6 xu hudng dugc dieu chinh giam theo mat bang 14i suat da giam chung.



6. Chi phi ban hang

Chi phi ban hang gém céc khoan chi nhu chi phi quang cdo, chi phi moéi
gioi ban hang, chi phi chinh sich ban hang (qua ting, khuyén mai,...) va chi phi
quan ly ban hang.

- Thong terong chi phi ban hang cua cac du é4n nha & thuong mai thuong
chiém tir 3% - 7% gia ban bat dong san (c6 nhitng du 4n chi phi ban hang rat nhiéu
c6 thé 1én dén 15%).

- Déi v&inha ¢ xd hoi, do déc thu vé viéc xét duyet ddi twong duge hudng
chinh sach vé nha & xa hoi, chi phi ban hang thip hon va dao dong trong khoang
1% - 3% gia ban, cho thué nha ¢ x4 hdi.

Chi phi ban hang thucmg duge xac dinh theo ty 18 gia ban bat dong san
nén co ciu chi phi nay trong gia thanh bat dong san s& bién dong theo xu hudng
bién dong gia bét dong san. Chi phi ban hang thuong phy thude vao phén khic
bat dong san va loi thé canh tranh cia san pham bt dong san. Ngoai ra, chi phi
ban hang con phu thudc vao mé hinh phén phdi san phdm bét dong san nhu chu
dau tu ty td chire ban hang hozc cht dau tu lién két véi don vi phan ph01 ban hang.
Tuy tumg giai doan, trang thai hoat dong cua thi truong thi co cau cac khoan muc
chi phi trong chi phi ban hang ¢6 thé thay dbi nhu trong giai doan thi truong khé
khan chi phi quang cdo va chi phi chinh sach ban hang phal tang lén nhung chi
phi quan ly ban hang va chi phi méi gidi ban hang phai giam xudng.

- Chi phi ban hang tinh trén gic ban 1m* cu thé mét sé dw dn nhw sau: (1)
Du 4n khu nha & cia GP Invest 1a 720.000 nghin-ddng/36,3 triéu ddng (ch1ém
2%); (2) Dy an nha Chung cu tai Hai Phong la 2,7 tri¢u dong,/34 5 triéu dong
(chlem 8%); (3) Dy an nha thdp tang tai Hai Phong 1a 15,6 triéu dong/156,8 triéu
dong (chiém 10%).

* Nhin xét: Qua tong horp cho thay, chi phi ban hang trong co ciu gia ban
bt dong san, nha ¢ trung binh cic dy an hau hét & muc 3 — 5%. Chi phi nay dugc
tinh bing mérc phan trim trén gi4 ban sau khi da hach toan cac chi phi khac cau
thanh mirc gia. Do vy, chi phi ndy cling khong phai 14 yéu t lam thay dbi gia
ban bat dong san, nha & trong thoi gian qua.

7. Chi phi thué, loi nhuin va chi phi quan ly ciia doanh nghiép chu
dau tw dy an nha &

Thué bao gém cha yéu: thué TNDN, thué GTGT duoc x4c dinh theo quy
dinh hién hanh ctia Nha nude, )

Chi phi quén ly doanh nghiép va lgi nhuan: Ddi véi cac du 4n nha & thuong
mai lgi nhudn do vi tri, loi thé ctia san phim va muc tiéu dau tu ctia tirng doanh nghiép.

- D6i véi cde du an nha ¢ chung cu cao tang mirc 1oi nhuén chiém khoang
tlr 10% dén 20% trong tong chi phi.

- D6i véi nha biét thy, lién ké muc loi nhudn thuong cao hon so vdi nha ¢
chung cu, chiém trén 20% - 30% tham chi nhiéu hon trong tong chi phi.



- Doi voi dw an nha ¢ xd hoi, Ludt Nha ¢ c6 quy dinh lgi nhuén dinh mirc
khong quéa 10% tong chi phi dau tu xay dung.

- Chi phi lgi nhudn tinh trén gid ban 1m’ cu thé mét sé du én nhw sau: (1)
Du 4n khu nha & cia GP Invest la 6,7 triéu ddng/36,3 triéu dong (chiém 18,6%);
(’7) Du an nha Chung cu tai Hai Phong 1a 6,3 triéu dong (chiém 18,4%); (3) Du
an nha thap ting tai Hai Phong 1a 36,5 triéu ddng (chiém 23,3%).

* Nhin xét: Qua tong hop cho thay muc binh quan chi phi quéan ly cua
chii dau tu trong qua trinh thyue hién du an it bién dong; chinh sach thué, phi lién
quan dén kinh doanh bat dong san khong thay dbi.

8. Mot s hoat dong tic dong dén gia bat ddng sén

Bén canh do, gia nha ¢, dat & tang cao tai mét so thoi diém, mot so du an,
mot s0 khu vure trong thoi gian qua con do:

a) M6t s6 chu dau tur du an bit dong san tan dyng tinh hinh nguon cung bét
dong san han ché dé dua ra gid chao ban bét dong san cao, voi mure lgi nhuan ky
vong cao hon so voi muc trung binh cta cac dy én bat ~dong san. Dc biét trong
truong hop tai mét khu vye chi c6 rét it, tham chi duy nhat mot di 4n mé bén trong
khi nhu cau va sb luong ngum dang ky mua nhiéu thi chi du tu ¢6 thé nang gid ban
(do khong c6 canh tranh va gia tham chiéu) dé thu lok

b) Mot s6 hoi, nhom dau co, nha dau tu va céc ca nhan hoat déng moi gidi
bat dong san nhiéu loan théng tin thi truong dé “thdi gia”, “tao gia ao0”...va loi
dung su thiéu hiéu biét ctia ngudi dan dé thao ting tam 1y, 16i kéo dau tu theo tam
Iy dam doéng dé truc loi.

Co ban chit dau tu cac du an nha & danh trung binh khoang 3% gié bén tra
cho bén san giao dich, méi gidi dé ban hang Tuy nhién, bén san giao dich, moi gidi
thuong lua theo tinh hinh thi truong dé cong thém gia khi giao dich v6i khach hang.
Cac dy an cd it san pham ma nhiéu khach hang quan tam thucmg nguoi mua phai
tra thém tién so vdi gia trong hop ddng ky két véi cha dau tu goi 13 “tién chénh”.

S6 “tién chénh” nay khéng cé dinh ma tiy thude vao sitc ndng cua thi
truong, ctia dy 4n va thoa thuan ciia bén méi gidi véi khach hang; ¢6 thé & mirc
5% gia ban, tham chi 10% hoéc 20%.

Vi du, mot du an nha & thip tdng & tinh Hung Yeén, cac cén nha ban ra véi
gia khoang 7 - 8 ty dong/can thi khach hang phai tra tién chénh trung binh khoang
750 triéu tuong duong 10%; nhung khi dy én ha nhiét thi “tién chénh” nay ciing

giam xudng khoang 250 triéu déng thdm chi nhiéu san chip nhan ban khong c6
“tién chénh”.

Giao dich bit dong san nha &, dat & tai thi truong thir cip ciing bi diy gia
do hoat déng moi gidi, trung gian. Thong thuorng, bén ban phai chi 1% gia ban
cho bén mdi gidi. Tuy nhién, khi thi truong sdt nong, moi gidi thuong cong thém

“tién chénh” dé giao dich véi khach hang. M6t cén ho chung cu gia ban khoang 5
ty dong, moi gidi co thé “guri gia” khoang 200 — 300 triéu dong trong duong 5%;
mdt cin nha lién ké gia khoang 10 ty, mdi gidi c6 thé giri gia khoang 500 tridu

dong tuong duong 5% gia ban.
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Trong giai doan sot nong ciia thi truorng, nhiéu méi gidi con st dung cach
“dat coc” dé mua nha &, dat & cia ngudi ban roi ting gia 10% - 15% va giao ban
cho nguoi khac. Vi dy, can h§ chung cu c6 gid ban 5 ty, bén moi gidi déc coc 1
ty dé mua va thoa thuan thanh toan trong 01 thang; trong vong 01 thang nay, bén
moi gidi s& kiém khach dé ban chénh thanh 6 ty - 7 ty.

* Nhan xét: Qua tong hop cho thdy, chinh céc hoat dong nay ctia mot s6
hoi, nhém dau co, nha dau tu va cac ca nhan moi gioi bat dong san cung la mot
phan nguyén nhan lam ting gia bat dong san nha &, dat & trong thoi gian qua.

Il. NGUYEN NHAN TANG GIA BAT PONG SAN

Qua tng hop, phan tich cho thiy nguyén nhén ting gia bat dong san tai mot
s6 khu vue, dia phurong trong thdi gian qua do tac dong bdi mot s6 yéu tb nhu sau:

1. Gia ban bat dong san ting mot phan do bién dong tang dbi véi chi phi
lién quan dén dat dai gn déy ciing nhu téc dong khi ap dung phuong phép tinh
va bang gia dit mai.

Dic biét tai mot sé dia phuong, khu vyc c6 hién tugng du gia quyén sur
dung dit véi két qua trang déu gia cao gap nh1eu lan gia khoi diém. Viée quan ly,
thuc hién dau gia quyén sir dung dat tai mét s6 khu vuc, dia phuorng chua tét; c6 hién
tugng nhiéu nha dau tu thanh lap héi, nhom tham gla dau gia; tra gia dat cao gap
nhiéu lan so véi gia khoi diém, rdi c6 thé “bé coc” sau khi trung dau gia dat nham
muc dich thiét 1ap mat bing gia ao tai khu vuc dé kiém 10i..

Viéc ddu gia quyén st dung dat véi két qua tring dau gia cao gap nhiéu
lan gia khai diém s& co tac dong lam tang mat bang gia dét, gia bt dong san, gia
nha & cia khu vuc 1an cén va cua dia phuong; dong thoi lam ting chi phi trién
khai thuc hién dy an nha &, gdy kho khin cho doanh nghiép, giam ngudn cung
cho thi truong, tac dong tiéu cuc dén thi truong bat dong san.

% &6

2. Hién tugng “tao gid 4o théi gia” cua gioid dau co va cac ca nhan hanh
nghé méi gidi bét dong san; loi dung sur thiéu hiéu biét, dau tu theo tim ly dam
dong ctia ngudi dan dé truc 19i.

Dy la cac ca nhén hoat dong mdi gidi tu do, khong c6 chimg chi méi gidi
bat dong san, yéu ve chuyén mén, hiéu biét phap luat han ché, chua cé tinh chuyén
nghiép, yeu kém vé dao dirc kinh doanh din den tinh trang lam an chyp giét, thong
dong lam gia, thdi gia cao so vai gia tri thuc té, thao tung thi truong, gay thiét hai
cho khach hang va lam giam tinh minh bach cia thi truong bat dong san.

3. Thiéu nguon cung bit déng san, nha & dé dép tng nhu cau dai bd phan
ngudi dén, cac ddi tugng thu nhép thdp, thu nhép trung bmh tai cac khu vuc do
thi, dic biét 1a Tp.Ha Noi va Tp.H6 Chi Minh',

' Trong quy 11/2024: sé lugng dy 4n nha & thuong mai hoan thanh trong quy bang 90% so vai quy l/”024 bing
128,57% so véi cung ky quy 11/2023; s6 lugng dy 4n diu tur xdy dyng ha tang dé chuyén nhuong quyén sir dung
dit xdy dung nha & trong quy biing 95, 24% so véi quy 1/2024, biing 80% so vai cung ky quy 11/2023.
Trong 06 thang ddu nam 2024:
- S6 lugng dy 4n nha & thuong mai hoan thanh bang 90,48% so vdl 06 thang dau nam 2023,
- S6 lugng dy an dau tu xdy dyng ha ting dé chuyén nhugng quyén sir dung dét xdy dung nha & bing 113,8% so
véi 06 thang diu nam 2023,
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- Khi cac Luét Dét dai, Luat Nha ¢, Luat Kmh doanh bat dong san va mot sb
lugt lién quan chua duogc stra d6i, doanh nghiép kinh doanh bat dong san gap kho
khan, vudng méc tir quy dinh phép luat do chdng chéo, thiéu dong b, khong cu thé?,

- Bén canh do, nhiéu doanh nghiép gap kho khén vé ngudn vén vay tin
dung, ngudn vén tir phat hanh trai phiéu doanh nghiép.

- Nhiéu duy 4 an da, dang trién khai xay dung thoi gian qua phai tam ding,
gian tién do, cham tién do trién khai xay dung.

- Hién nay, sau khi cac Luat Dét dai 2024, Luat Nha & 2023, Luat Kinh
doanh bat dong san 2023 dugc ban hanh va c6 hiéu lyc thi hanh, cc vudng mic
khé khin vé thé ché, quy dinh phap luét (dét dai, nha &, kinh doanh bét dong san,
tin dung...) di voi doanh nghiép da duoc hé thong phéap luat diéu chinh, stra dbi
kip thoi va co ban di khéc phuc duge nhimg ton tai,.han ché, bét cép caa quy dinh
phap luat trudc day. Tuy nhién dé cac co ché, chinh sach, phap luit méi duge ban
hanh “di vao cudc séng” can cé thoi gian dé tham thau, thyc thi.

4. Bién dong cua nén kinh té trong thoi glan qua lién quan dén thi truong
chimg khoan, tréi phiéu, vang... da tac dong dén tam ly cia nguoi dan, nha dau
tw, dan dén xu hu'orng chuyen dich dong tién cua ngudi dan, nha dau tu  sang dau
tu nha, ddt dé 1am noi “trt 4n” an toan cho ngudn tién tich lity, ngudn vén dau tu.

ITI. GIAI PHAP

Can cur tinh hinh thuc tién vé gia bat dong san trén. thi truong mot s6 khu
vie tai mot s6 dia phuong va nhimg nguyén nhén chinh dnh hudng dén mit bang
gia dét, nha &, dén cung cau nha g, bt dong san cua thi truong da phén tich ¢ trén,
Bo Xay dung dé xudt mot sb giai phap nham giam gid nha &, bat dong san va 6n
dinh thi truong bit dong san nhur sau:

1. Thuc hién c6 hiéu qua céc chinh séch, phap luét lién quan linh vuc bét
dong san moi dugc ban hanh nhu Luat Dét dai naim 2024, Luat Nha & nim 2023,
Luat Kinh doanh bét dong san nam 2023, Luat Cac td chuc tin dung nam
2024,...va cac vin ban quy dinh chi tiét.

2. Trién khai thuc hién cé hiéu qua cac nhiém vy, giai phap da dugc Chinh
phu, Thu tuo'ng Chinh phu chi dao tai Nghi quyet s6 33/NQ-CP ngay 11/3/2023 cua
Chinh phii vé mét sb giai phap théo g va thic day thi truong bat dong san phat trién

2 trong linh vyee ddt dai: xac dinh gia dat, tinh tién sir dung dit, giai ph(mg mit biing, giao dat, déu gia quyen
str dung dét, quy hoach sir dung dit di dugc cong bd nhl.mg chua c6 ké hoach sir dung dit hang nam cua cap
huyt;n (") trong linh viee quy hoach: Quy hoach chi tiét 1/500 khéng phu hep véi quy hoach cﬁp trén; thim
quyén diéu chinh cyc bd quy hoach chung; cac dyr dn da duge phé duyét quy hoach chi tiét, dang trién khai thye
hién nhung can cir, co s¢ phap ly da hét hiéu lire,... (3) trong linh vuee ddu tu: wec phai thl,rc hign thim dinh, diéu
chinh cha truong déu tu; diéu chinh chi tnrcmg dau tur dyr an khi dl,l' an chi cé quyet dinh giao dét nhunk khong co
quyel dinh chi truong diu tu theo phap lut vé nha &, phép ludt vé d6 thi; vé ddu thiu du én co phan dat cong xen

.. (4) trong linh vuc nha o, dé thj va xdy dyng: quy dinh vé viéc khong cho phép chip thugn chu truong dong
th(‘n Iya chon nha dau tu dy én nha ¢ thuong mai trong trudng hop dé c6 quyén sir dung "dét khac" khong phai dat
&; cde du 4n di duge cip Giay chimg nhén dau tu nhung chua thuce hign thu tuc chéip thuan chu truong dau tu theo
quy dinh cta phap ludt vé nha &, do thi; chdp thudn chu truong dau tu dyr 4n cai tao lai chung cur cii; vé viée quy

dbi dién tich can h va gia quy ddi trong phuong dn béi thuong;
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an toan, lanh manh, bén vimg va Cong dién s6 82/CD-TTg ngay 21/8/2024 ctia Thu
tuéng Chinh phu vé kip thoi chén chinh cong tac dau gia quyén sir dung dat.

3. Nghién ctr, d& xudt hoan thién céc quy dmh lién quan dén diu gia
quyén str dung dét bao dam phu hgp véi tinh hinh thuc tién, theo hudng: ting tién
dat coc, xdc dinh gid dat khoi diém dem déu sét tinh hinh thue t& khu vuc, rit
ngin thoi gian ndp tién tring ddu gid, han ché nguoi tham gia ddu gia voi muc
dich dau co.

4. Nghién ci, dé xuét chinh sach danh thué ddi véi truong hgp s hitu,
st dung nhiéu nha, dat dé han ché hoat dong diu co, viéc mua di ban lai nha, dat
trong thoi gian ngan dé kiém 1oi dam bao _phu hop vai diéu kién kinh té - x4 hoi
ctia Viét Nam va pht hop véi thong 18 quéc té...

5. Co giai phap, bién phap han ché tac dong tiéu cuc cua viée ban hanh
bang gia dat theo quy dinh cta Ludt Pat dai nam 2024 dén mat bang gia dat, gia
nha, dén cung céu cua thi truong bat dong san.

6. Nghién ciru dé& xuét cap co tham quyen xem xét thi diém mé hinh

“Trung tam giao dich bat dong san va quyen stz dung dat do Nha nude quan ly”

nham han che tinh trang san giao dich bt dong san, hoat dong mai gidi bat dong
san c6 thé cdu két gay nhiu loan thi truong.

% Nang cao hiéu qua cong tac thanh tra, kiém tra, ra soat cong téc td chuc
déu gid quyén sir dung dét, ddu thau du an, trién khai thuc hién cac du 4n bt dong
san, hoat dong kinh doanh bat dong séan dé kip thoi phat hién, xir ly nghiém cac
hanh vi vi pham theo thim quyén, quy dinh ctia phép luét.

8. Téang cudng kiém tra, giam soat, quan ly ¢ hiéu qua hoat dong kinh
doanh dich vu bit dong san, dich vu san giao dich bét dong san, dich vu moi gioi
bat dong san, .

9, Day manh cong tac tuyén truyen pho bién, gido duc phép luat trong
linh vue dat dai, nha &, kinh doanh bt dong san,.

IV. TO CHUC THUC HIEN

1. Cdc b, nganh, co quan trung wong, dia phuwong theo chirc naing,
nhiém vu, tham quyén dwoc giao:

a) T6 chirc trién khai thyuc hién c6 hiéu qué cac chinh séch, phdp luét lién
quan linh vuc bat déng san méi duoc ban hanh nhu Luat Dat dai nam 2024, Luat
Nha ¢ nam 2023, Luat Kinh doanh bét dong san ndm 2023, Ludt Céc t6 churc tin
dung ndm 2024,...va cic vin ban quy dinh chi tiét.

b) Tiép tuc tap trung ddy manh trién khai thuc hién ¢6 hiéu qua cac nhiém
vy, giai phap da dugc Chinh phi, Thu tuéng Chinh phi chi dao tai cac Cong dién,
Chi thi Nghl dinh s6 33/NQ-CP ngay 11/3/2023 cia Chinh phu vé mot s6 giai phap
thao g& va thuc day thi trudng bt dong san phét trién an toan, lanh manh, ben vimng
va Cong dién s6 82/CD-TTg ngay 21/8/2024 ctia Thu tuéng Chinh phu vé kip thoi
chan chinh cong tic ddu gia quyén sir dung dat.
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¢) Tich cuc nang cao va ddy nhanh tién do giai quyet cac thu tuc hanh
chinh ctia co quan cé tham quyen lién quan dén du 4n bt dong san, nhét 14 céc
thii tuc chap thuan chu truong déau tu, diéu chinh chi truong dau tu; boi thuong
giai phong mat bing, x4c dinh gia dat, giao dat, cho thué dét; thu tuc dau tu xay
dung... nhim tang ngudn cung cho thj truong.

2. B¢ Xay dung

a) Td churc trién khai tdp huén, pho bién dé thuc hién c6 hiéu qua Luat
Nha ¢ nam 2023, Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 va cdc vin ban quy
dinh chi tiét méi duge ban hanh dén cac dia phuong, co quan, to chirc,
doanh nghiép, ca nhén...

b) Chu tri phéi hop vai Bo Tai nguyen va Moi truong va cac bg, nganh co
lién quan nghién ctu dé xudt cap cd thdm quyén xem Xét thi diém mé hinh “Trung
tam giao dich bat dong san va quyén sir dung dat do Nha miée quan [y’ nham han
ché tinh trang san giao dich bit dong san, hoat dong méi gidi bét dong san co thé cau
két gay nhidu loan thi trudng.

¢) Tiép tuc chu tri, phéi hop voi cac B, nganh chi dao, hudng dan va don
dc céac dia phuong, doanh nghiép trién khai thuc hién c6 hiéu qua Pé an “Pau fw
xdy dung it nhdt 01 triéu can hé nha & xd héi cho doi twong thu nhap thap, céng
nhan khu cong nghiép giai doan 2021-2030” nham tdng ngudn cung cho thi truong.

d) Tép trung chi dao, hudng dan, don dbc cac dia phuong ddy nhanh viée
cdi tao xdy dung lai nha chung cu, ting cung cho thi truong.

d) Tang cudng quan ly, phéi hop véi Tp.Ha Néi, Tp.Hd Chi Minh va
UBND céc tinh, thanh phé truc thudc Trung wong thuc hién thanh tra, kiém tra,
ra soat hoat dong giao dich, kinh doanh bat dong san cua cac doanh nghiép, chu
dau tu, san giao dich bat dong san, moi gidi bat dong san trén dia ban, dac biét 1a
tai cac khu vue, du 4n, khu chung cu 6 hién tuong ting gia bat thuong.

3. By Tai nguyén va Moi truong

a) T6 chirc trién khai tap huin, phd bién dé thue hién c6 hiéu qua Luat Dt
dai nam 2024 va céac van ban quy dinh chi tiét hudng dan thi hanh méi dugc ban
hanh dén cac dia phuong, co quan, tb chirc, doanh nghiép, ca nhan.

b) Theo déi, tong hop théng tin tinh hinh ban hanh bang gla dit cta cac
dia phuong theo quy dinh cua Luéat Pat dai nam 2024 dé danh gia tac dong doi
v6i mit bang gid dat. Klp thoi dé xuét giai phap, bién phap nham han ché viéc ban
hanh bang gid dit mai cua cac dia phuong anh hudng tiéu cuc dén mit bang gia
dat, gia nha & va cung cau cia thi trudng tai céc dla phuong.

) Ra soat, kip thoi phat hién céc bat cap trong quy dinh phap luét dé tham
muu, dé xuat cap tham quyen stra d6i, didu chinh, bd sung, khong dé xay ra truc
loi, dong thoi xu ly va dé xuét phuong dn xtr ly nghiém hanh vi lgi dung dau gia
quyén sir dung dit gay nhiéu loan thi truong.



d) Tang cudng chi dao, hudng dan thao £0 kho khén, vudng méc trong
cong tac boi thuong glal phong mat bang, giao dit, cho thué dat, cap Gidy chimg
nhan... nhét 14 trong céng tac xéac dinh gia dét, tinh tién sir dung dét.

d) Chi dao, phdi hop véi Tp.Ha Néi, Tp.Hb Chi Minh va UBND cdc tinh,
thanh pho tryc thude Trung uong ra soét, kiém tra hoat dong td chirc déu gia quyen
str dung dat d6i véi nhimg trucmg hop ¢6 biéu hién bat thuorng, Xu ly theo tham quyén
nhiing truong hop vi pham cic quy dinh phép luat vé ddu gid quyén sir dung dét.

4. Bo Tai chinh

Nghién curu, dé xuét, tham muu cép c6 tham quyén c6 chinh sach thué
nham han ché hoat dong dau co, mua di ban lai trong thoi gian ngin dé kiém 1oi;
nghién ctru c6 chinh sach dénh thué ddi v6i nha, dat thi hai, dénh thue dbi voi
nha, dit bo hoang, khong sur dung, dam bao phu hop véi diéu kién kinh té - xa hoi
ctia Viét Nam va phu hop véi thong 18 qudc té...

5. Thanh pho Ha Ni, Thanh pho Ho Chi Minh va cdc dia phuwong

a) T chtre trién khai thuce hién c6 hiéu qua cac Luét Dat dai 2024, Luat Nha
& 2023, Luat Kinh doanh bat dong san 2023 va céc vin ban quy dinh chi tiét, huong
dan thi hanh; cac cong dién, chi thi khac ctia Thu tucmg Chinh phu va véan ban s6
5047/BXD-QLN ngay 28/2024 ciia B$ Xay dung vé vige trlen khai thi hanh Luat
Nha & s6 27/2023/QH15 va Luat Kinh doanh bat dong san s6 29/2023/QH15;

b) Thuc hién ¢é hi¢u qua cac nhiém vy, giai phap da dugc Chinh phu, Thu
tuong Chinh phu chi dao tai cac Cong dién, Chi thi, Nghi dinh 50 33/NQ-CP ngay
11/3/2023 cua Chinh phu vé mét s6 giai phap théo gor va thuc déy thi truong bat
dong san phét trién an toan, lanh manh, ben viing va Cong dién s6 82/CP- TTg
ngay 21/8/2024 cia Thu tudng Chinh ph vé kip thoi chdn chinh cong tac diu gia
quyén su dung dit.

¢) Kiém tra, ra soét hoat dong kinh doanh. bat dong san cua cac doanh
nghiép, chu dau tu, san giao dich bat dong san, maoi glm bt dong san tai dia
phuong; kiém soat viéc mua di, ban lai céc bét dong san trao tay nhiéu lan, dic
biét tai cac khu vue, dy an, khu chung cu ¢6 hién tuong tang gia bat thuong; thanh
tra, kiém tra, ¢ bién phép chén chinh céc hanh vi thoi gia, lam gid, dau co, xtr ly
cac hanh vi vi pham phép luat vé dat da, phap luét kinh doanh bt dong san va
phap luét c6 lién quan (néu c6) theo thdm quyén.

d) T chirc kiém tra, niim bit tinh hinh, 1am r& nguyén nhan gdy ra bién
dong gia cta timg loai hinh bt dong san nhu chung cu, nha ¢ riéng l¢, dat ¢ trén
dia ban trong giai doan vira qua; chi dong dé xudt cac bién phap diéu tiét dam béo
thi truong phat trién 6n dinh, lanh manh, bén virng.

d) Chi dao céc co quan, don vi chirc ning ra soat cong tac to chire dau gid
quyén st dung dat trén dia ban dém bao ding phap luat, cdng khai, minh bach;
kip thoi phat hién, xur ly nghiém cac truong hop vi pham cac quy dinh phap luat
trong diu gia quyén sir dung dat, ngin chian hanh vi loi dung déu gia quyén st
dung dét dé truc lgi, gay nhiéu loan thi truong.
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e) Thyc hién quan ly, kiém soat viéc ting gia bat dong san nhim dam béo
phu hop diéu kién thuc té ctia cac khu vyc trén dia ban trénh anh hudng tiéu cuc
dén hoat dong dau tu, kinh doanh bat dong san tai dia phuong nhdm dam bao chd
0 cho moi cong dan.

g) C6 bién phap quén ly chit ché viée xay dung nha ¢ cua ngudi dan trong
cac du an kinh doanh quyén sir dung dit da c6 ha ting k¥ thuat theo hinh thirc
phén 16, ban nén theo quy dinh cua phap luat, tranh tinh trang nguoi dan dé dat
trong, thyuc hién hanh vi diu co, mua ban trao tay, “thdi gid” gy nhiéu loan thong
tin thi truong bat dong san.

h) T6 chirc cong bd cong khai thong tin vé thi truong bat dong san; cong
b6 thong tin cho cho céc co quan, t6 chire, ngudi dan nim rd vé chuong trinh, ké
hoach phét trién nha &; quy hoach, ke hoach sir dung dét; dau tu phat trién ha ting
va viée sap nhép, thanh 14p, ning cap don vi hanh chinh tai dia phuong; céc dy dn
bat dong san da duoc phé duyét; céc chi dau tu du 4n du didu kién huy dong von
theo quy dinh nhim bao dam minh bach thong tin thi truong, ngan chan cac hién
tuong gian lan, lira ddi, lra dao trong kinh doanh bat dong san.

i) Pay manh cong tac tuyén truyen phd bién, gido duc phép luat, cac chinh
sach mai lién quan dén phap luat vé dét dai, nha ¢, kinh doanh bat dong san cho
céc to chirc, ca nhan c6 lién quan, ddng thoi, td chirc trién khai nghlem tac, co
hiéu qua cac quy dinh phép luat lién quan dén linh vuc bét dong san.

6. Déi voi cic doanh nghiép

a) Téap trung nghién ctru, thuc hién c6 hiéu qua cac co ché, chinh séach,
phap luat méi duge ban hanh, nhu: Luat Dat dai nam 2024, Luat Nha ¢ nam 2023,
Luét Kinh doanh bit dong san nam 2023, Luat Cac t6 chire tin dung nam 2024...va
cac van ban quy dinh chi tiét. Bao dam tuén thu cac quy dinh vé diéu kién kinh
doanh bat dong san; thuc hién cong khai day du, trung thuc va chinh xéc cac thong
tin vé bat dong san, du an bat dong san dua vao kinh doanh.

b) Chu dong ra soat tiét giam chi phi, tich cuc ap dung cong nghé hién dai
trong xay dung dé giam gia thanh san pham phu hop véi tmh hinh thuc tién ctia
thi trudng, theo tinh than “lgi ich hai héa, kho khén chia sé”

c) Tap trung nguon luc thoa dang cho cac du dan bat dong san dang trién
khai ddu tu xay dung, nhat la cac dy an lon sap hoan thanh dé sém dua vao kinh
doanh, khai thac thu hdi vén, tao dong tién cho doanh nghiép va ting nguon cung
cho thi truong.

d) Tich cuc tham gia dau tu phat trién duy 4 an bat dong san mai, dic biét la
phan khtc san pham bat dong san dap (mg nhu cau thyc cta xa hdi, cua dai da s6
ngudi dan, cé tinh thanh khoén tot nhu: du 4n xay dung nha ¢ xa héi, nha & cong

nhén, xay dyng cai tao lai nha chung cu... ting nguon cung cho thj truong va kich
cau tong thé.

d) Chu dong to chirc ra soat danh muc déu tw, co cdu san phim dau tu cia
doanh nghiép, tai cau trac lai doanh nghiép nhim bao dam phu hop véi ning luc
tai chinh, kha ning quan tri cia doanh nghiép, tranh dau tu dan trai.
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e) Chu déng giai quyet cac kho khan, vudng mac cua doanh nghiép, cua
du an vé phap ly, nguén von; ra sodt, co cau lai ngudn von; cé trach nhi¢m tap
trung moi nguon lue xir ly ng xau, ng dén han dé tao co s0, diéu kién tiép can céc
nguon von tin dung, trdi phiéu, chimg khodn,...trién khai thyc hién du an.

Trén day la bao cdo cua Bo Xay dung theo ndi dung dé ng}‘u cua Vin
phong Chinh phu tai van ban so 5914/VPCP-CN ngay 20/8/2024. Bé nghi Van
phong Chinh xem xét, bao cdo Thu tudng Chinh phu theo quy dinh./.

Noi nhin">k— “KT-BQ TRUONG
- Nhu trén; :

- Thii twéng Chinh phu (€ b/c);

- Phé Tha tuéng Chinh pha Tran Hong Ha (dé b/c);
- BO trudng Nguyén Thanh Nghj (dé b/c);

- Luu: VT, Cyc QLN&TTBDS (05b).
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