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NHAÂN TOÁ CHÍNH SAÙCH TAÙC ÑOÄNG LEÂN GIAÙ NHAØ ÑAÁT ÔÛ ÑOÂ THÒ  
TÌNH HUOÁNG VIEÄT NAM 

 
TS. NGUYEÃN NGOÏC VINH* 

 

Giaù nhaø ñaát ôû ñoâ thò (GNÑÔÑT) coù yù nghóa quan troïng trong vieäc mua nhaø ôû oån 
ñònh cuoäc soáng cuûa phaàn lôùn coäng ñoàng daân cö, nhöng thöïc teá GNÑÔÑT nöôùc ta 
luoân duy trì ôû möùc cao vöôït qua khaû naêng chi traû cuûa ñaïi ña soá cö daân ñoâ thò. Do 
vaäy, nhaän dieän chính xaùc nhöõng nhaân toá taùc ñoäng ñeán GNÑÔÑT luoân laø thaùch thöùc 
ñoái vôùi caùc nhaø nghieân cöùu vaø hoaïch ñònh chính saùch.  

Nghieân cöùu cuûa taùc giaû taäp trung vaøo vieäc phaân tích nhaân toá chính saùch taùc ñoäng 
leân GNÑÔÑT vaø ñaõ nhaän dieän raèng: GNÑÔÑT ôû nöôùc ta taêng cao coù hai nguyeân 
nhaân tröïc tieáp, ñoù laø phaùt sinh nhöõng baát caäp trong vieäc thay ñoåi caùch tính tieàn söû 
duïng ñaát vaø chi phí söû duïng voán cho döï aùn ñaàu tö vaøo baát ñoäng saûn raát cao. Döïa 
treân phaân tích nhöõng baát caäp laøm cho GNÑÔÑT taêng, taùc giaû ñeà xuaát 4 kieán nghò 
nhaèm thaùo gôõ nhöõng vöôùng maéc trong caùc vaên baûn phaùp quy, tìm giaûi phaùp giaûm 
GNÑÔÑT tieäm caän vôùi khaû naêng chi traû cuûa coäng ñoàng, goùp phaàn phaùt trieån coâng taùc 
an sinh xaõ hoäi. 

   

  
1. Ñaët vaán ñeà  

  Nghòch lyù cho thaáy thò tröôøng nhaø, ñaát ôû 
nöôùc ta töø 2008 ñeán nay trong giai ñoaïn traàm 
laéng nhöng GNÑÔÑT vaãn taêng, giaù cao ñaõ vöôït 
qua khaû naêng chi traû cuûa ña soá coäng ñoàng daân cö 
coù nhu caàu veà nhaø ôû nhöng coù thu nhaäp thaáp, baøi 
toaùn an sinh xaõ hoäi cuûa Chính phuû trôû neân khoù 
giaûi quyeát.  

Soá lieäu thoáng keâ cho thaáy thu nhaäp bình quaân 
ñaàu ngöôøi/naêm ôû nöôùc ta lieân tuïc taêng töø 722 
USD (2006); 1.024 USD (2008); vaø 1.200 USD 
(2010) rieâng trong naêm 2010 taïi caùc thaønh phoá 
lôùn nhö Haø Noäi laø 1.950 USD, TP.HCM laø 2.900 
USD nhöng giaù nhaø, ñaát daønh cho ngöôøi thu 
nhaäp thaáp taïi caùc ñoâ thò cuõng taêng vaø hieän nay 
dao ñoäng töø 8 – 10 trieäu ñoàng/m2 ñaát, 10 - 12 
trieäu ñoàng/m2 saøn xaây döïng (daønh cho caên hoä 
chung cö). Nhö vaäy giaù thaáp nhaát moät caên nhaø coù 
50 m2 ñaát hay dieän tích saøn xaây döïng coù giaù  töø 
500 trieäu ñoàng trôû leân, neáu tieát kieäm ñöôïc 1/3 thu 
nhaäp haøng naêm thì ngöôøi thu nhaäp thaáp chæ coù 
theå chi traû cho caên nhaø mô öôùc cuûa mình sôùm 

nhaát laø sau 25 naêm (vôùi giaû thuyeát giaù nhaø ñaát vaø 
thu nhaäp cuûa hoï thay ñoåi cuøng tyû leä). Vieäc mua 
nhaø cuûa ngöôøi thu nhaäp thaáp caøng trôû neân xa vôøi 
hôn khi thò tröôøng baát ñoäng saûn soâi ñoäng trôû laïi. 
Do vaäy, nhaän dieän chính xaùc nhöõng nhaân toá taùc 
ñoäng ñeán GNÑÔÑT luoân laø thaùch thöùc ñoái vôùi caùc 
nhaø nghieân cöùu vaø hoaïch ñònh chính saùch nhaèm 
tìm ra caùc giaûi phaùp thuùc ñaåy thò tröôøng phaùt 
trieån vaø giaûi quyeát toát caùc vaán ñeà an sinh xaõ hoäi.  

2. Cô sôû lyù luaän 
Theo quan ñieåm kinh teá hoïc, GNÑÔÑT hình 

thaønh töø quan heä cung caàu cuûa chuùng treân thò 
tröôøng, maø cung caàu thò tröôøng chòu taùc ñoäng bôûi 
raát nhieàu nhaân toá nhö xu höôùng giaù cuûa saûn 
phaåm nhaø ñaát, caùc chính saùch cuûa cô quan quaûn 
lyù, taâm lyù, thu nhaäp, giaù caùc yeáu toá ñaàu vaøo, soá 
löôïng chuû theå tham gia thò tröôøng… (Hình 1). Taïi 
moãi thôøi ñieåm cung vaø caàu thò tröôøng seõ hình 
thaønh möùc giaù caân baèng, nhöng khi moät nhaân toá 
naøo ñoù thay ñoåi seõ laøm cho cung hoaëc caàu thò 
tröôøng thay ñoåi daãn ñeán hình thaønh giaù caân baèng 
môùi. 

* Tröôøng Ñaïi hoïc Kinh teá TP. HCM 
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Hình 1 cho thaáy thaáy caùc nhaân toá xu höôùng giaù 
nhaø ñaát ñoâ thò, chính saùch, taâm lyù laø nhöõng nhaân 
toá taùc ñoäng leân caû cung laãn caàu thò tröôøng. Trong 
ñoù nhaân toá chính saùch bao goàm boán noäi dung: 
chính saùch thueá, chính saùch tín duïng, quy hoaïch 
vaø thuû tuïc haønh chính ñeàu do caùc cô quan nhaø 
nöôùc ban haønh caùc vaên baûn quaûn lyù. Nhaân toá 
chính saùch vöøa coù nhieàu noäi dung vöøa taùc ñoäng 
leân cung laãn caàu thò tröôøng do vaäy seõ coù “ñoä 
nhaïy” cao taùc ñoäng leân söï hình thaønh GNÑÔÑT. 
Trong phaïm vi baøi vieát, taùc giaû chæ taäp trung vaøo 
vieäc phaân tích caùc baát caäp töø chính saùch thueá, tín 
duïng vaø thuû tuïc haønh chính taùc ñoäng nhö theá naøo 
leân GNÑÔÑT ôû nöôùc ta? 

3. Caùc quy ñònh coù lieân quan ñeán tieàn söû 
duïng ñaát, giaù trò thò tröôøng vaø giaù trò phi thò 
tröôøng 

- Tieàn söû duïng ñaát laø soá tieàn maø ngöôøi ñöôïc 
giao ñaát phaûi noäp vaøo ngaân saùch khi ñöôïc Nhaø 
nöôùc trao quyeàn söû duïng vaø chuyeån ñoåi muïc ñích 
söû duïng ñaát. 

Ñieàu 17 Hieán phaùp söûa ñoåi 1992 coù quy ñònh: 
Ñaát ñai vaø caùc taøi nguyeân quan troïng khaùc thuoäc 
sôû höõu toaøn daân, nhaø nöôùc laø chuû sôû höõu ñaïi dieän 
vaø thoáng nhaát quaûn lyù. Naêm 1993, Luaät ñaát ñai 

söûa ñoåi coâng nhaän caùc quyeàn chuyeån ñoåi, chuyeån 
nhöôïng, thöøa keá, theá chaáp, cho thueâ; töø ñoù thò 
tröôøng ñaát ñai ôû nöôùc ta baét ñaàu chính thöùc hoaït 
ñoäng. Khi Nhaø nöôùc giao ñaát cho caùc toå chöùc, caù 
nhaân söû duïng oån ñònh laâu daøi, hoï coù quyeàn 
chuyeån nhöôïng, chuyeån ñoåi muïc ñích söû duïng.. thì 
phaûi noäp tieàn söû duïng ñaát, soá tieàn naøy ñöôïc xem 
laø khoaûn thu ngaân saùch khi Nhaø nöôùc giao ñaát 
[4]. Nhö vaäy, veà cô sôû lyù luaän tieàn söû duïng ñaát 
hình thaønh treân 2 noäi dung: phí chuyeån quyeàn söû 
duïng ñaát vaø phí chuyeån ñoåi muïc ñích söû duïng ñaát. 

Theo tieâu chuaån soá 1 trong Quyeát ñònh soá 
24/2005 do Boä Taøi chính ban haønh ngaøy 
18/4/2005 veà giaù trò thò tröôøng (market value) laøm 

cô sôû thaåm ñònh giaù ñöôïc hieåu nhö sau: Giaù trò 
thò tröôøng laø möùc giaù theå hieän baèng tieàn giöõa beân 
mua saün loøng mua vaø beân baùn saün loøng baùn, giao 
dòch thöïc hieän trong ñieàu kieän khaùch quan, ñoäc 
laäp, thò tröôøng oån ñònh vaø thoâng tin minh baïch. 

Theo tieâu chuaån soá 2 trong tieâu chuaån thaåm 
ñònh giaù VN töø Quyeát ñònh 77/2005 do Boä Taøi 
chính ban haønh 1/11/2005 veà giaù trò phi thò 
tröôøng (non-market value): Giaù trò phi thò tröôøng 
laø möùc giaù ñöôïc xaùc ñònh theo caên cöù khaùc khoâng 
döïa treân giaù trò thò tröôøng hoaëc ñöôïc giao dòch 
theo möùc giaù khoâng phaûn aùnh giaù trò thò tröôøng. 

− Xu höôùng giaù nhaø, ñaát ñoâ thò 
− Tieán boä khoa hoïc kyõ thuaät trong xaây döïng 
− Giaù caùc yeáu toá ñaàu vaøo 
− Chính saùch  
− Taâm lyù 
− Soá löôïng doanh nghieäp tham gia thò tröôøng 

− Xu höôùng giaù nhaø, ñaát ñoâ thò 
− Thu nhaäp cuûa daân cö 
− Taäp quaùn, thò hieáu 
− Chính saùch  
− Taâm lyù 
− Quy moâ daân soá 

Giaù nhaø ñaát ôû ñoâ thò

Caùc nhaân toá taùc ñoäng ñeán caàu  Caùc nhaân toá taùc ñoäng ñeán cung 

Hình 1. Caùc nhaân toá taùc ñoäng leân GNÑÔÑT 
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Töø ñaây coù theå hieåu raèng, neáu ñôn giaù ñaát tính 
thu tieàn söû duïng ñaát ñöôïc tính theo giaù trò thò 
tröôøng coù nghóa laø ñôn giaù ñoù phaûi ñöôïc tính töø 
caùc döõ lieäu giao dòch töø thò tröôøng vaø caùc giao 
dòch naøy phaûi thöïc hieän trong ñieàu kieän khaùch 
quan, ñoäc laäp, thoâng tin minh baïch, thò tröôøng oån 
ñònh. Neáu ñôn giaù ñaát ñöôïc tính theo yù kieán chuû 
quan (khoâng döïa treân caùc giao dòch) hay vì caùc lôïi 
ích rieâng, thì goïi laø theo giaù trò phi thò tröôøng. 

4. Nhöõng baát caäp phaùt sinh 
- Nhöõng baát caäp lieân quan ñeán caùch tính tieàn 

söû duïng ñaát. 
Vieäc tính tieàn söû duïng ñaát khi Nhaø nöôùc giao 

ñaát cho doanh nghieäp coù thu tieàn söû duïng ñaát 
ñöôïc quy ñònh trong nhieàu vaên baûn phaùp quy ôû 
nöôùc ta. Neáu xeùt veà quy ñònh caùch tính tieàn söû 
duïng ñaát theo khung giaù Nhaø nöôùc ban haønh (giaù 
trò phi thò tröôøng) vaø theo giaù trò thò tröôøng thì 
caùc vaên baûn ñaõ ban haønh coù lieân quan ñöôïc chia 
ra laøm hai giai ñoaïn:  

Trong giai ñoaïn 1 töø Nghò ñònh 38/2000/NÑ-
CP ban haønh ngaøy 23/08/2000 veà vieäc thu tieàn söû 
duïng ñaát ñeán Thoâng tö 117/2004/TT- BTC ban 
haønh ngaøy 11/12/2004 veà vieäc höôùng daãn thi 
haønh nghò ñònh soá 198/2000/NÑ-CP ñeàu coù quy 
ñònh caùch tính tieàn söû duïng ñaát gioáng nhau, cuï 
theå nhö trong Nghò ñònh 38, ñieàu 4, muïc 2 coù quy 
ñònh: “Giaù ñaát tính baèng ñoàng VN treân moät meùt 
vuoâng (ñoàng/m2) theo khung giaù do uûy ban Nhaân 
daân tænh, thaønh phoá tröïc thuoäc trung öông quy 
ñònh theo khung giaù caùc loaïi ñaát cuûa Chính phuû” 
hay trong Thoâng tö 117, phaàn B,  khoaûn 2, muïc 
2.2 coù quy ñònh töông töï nhö sau: “Tröôøng hôïp 
giao ñaát söû duïng oån ñònh laâu daøi thì giaù ñaát tính 
thu tieàn söû duïng ñaát laø giaù ñaát ôû taïi thôøi ñieåm 
giao ñaát do uûy ban Nhaân daân caáp tænh ban haønh 
theo quy ñònh cuûa Chính phuû [10]”. 

Moâ hình coâng thöùc tính tieàn söû duïng ñaát theo 
khung nhaø nöôùc trong giai ñoaïn 1: 

DA
Đ

PD
ĐB

KD
Đ

QĐ
ĐSDĐ xDTGxDTGT    (1) 

Trong ñoù:  
SDĐT : Tieàn söû duïng ñaát 
QĐ
ĐG : Giaù bình quaân 1 m2 ñaát ôû do UBND quy 

ñònh 

KD
ĐDT : Dieän tích ñaát kinh doanh 
PD
ĐBG : Giaù bình quaân 1 m2 ñaát ôû ñeàn buø theo 

pheâ duyeät  
DA
ĐDT : Dieän tích ñaát döï aùn 

Tuy nhieân trong giai ñoaïn 2 baét ñaàu töø Nghò 
ñònh 17/2006/NÑ-CP ban haønh ngaøy 27/1/2006 veà 
vieäc söûa ñoåi boåi sung moät soá ñieàu cuûa caùc nghò 
ñònh höôùng daãn thi haønh Luaät ñaát ñai, cho ñeán 
Thoâng tö 93/2011/TT-BTC ban haønh ngaøy 
29/06/2011 veà vieäc söûa ñoåi boå sung Thoâng tö 
117/2004/TT-BTC cuûa Boä Taøi chính höôùng daãn 
thi haønh Nghò ñònh soá 198/2000/NÑ-CP, ñeàu coù 
cuøng quy ñònh môùi trong caùch tính tieàn söû duïng 
ñaát cuï theå nhö trong ñieàu 5, muïc 1 cuûa Nghò ñònh 
17/2006 vaø ñieàu 1, muïc 1 khoaûn 1.4 vaø 1.5 cuûa 
Thoâng tö 93/2011 “Giaù ñaát tính thu tieàn söû duïng 
ñaát laø giaù ñaát do Uyû ban Nhaân daân caáp tænh quy 
ñònh. Tröôøng hôïp giaù ñaát do UÛy ban Nhaân daân 
caáp tænh quy ñònh chöa saùt vôùi giaù chuyeån nhöôïng 
quyeàn söû duïng ñaát thöïc teá treân thò tröôøng trong 
ñieàu kieän bình thöôøng thì UÛy ban Nhaân daân caáp 
tænh caên cöù vaøo giaù chuyeån nhöôïng quyeàn söû duïng 
ñaát thöïc teá treân thò tröôøng ñeå quyeát ñònh giaù ñaát 
cuï theå cho phuø hôïp”. 

Moâ hình coâng thöùc tính tieàn söû duïng ñaát theo 
giaù trò thò tröôøng trong giai ñoaïn 2. 

DA
Đ

PD
ĐB

KD
Đ

TT
ĐSDĐ xDTGxDTGT    (2) 

Trong ñoù:  
TT
ĐG  : Giaù bình quaân 1 m2 ñaát ôû theo thò 

tröôøng 
Nhö vaäy tröôùc ngaøy 12/2/2006 (ngaøy NÑ 

17/2006 baét ñaàu coù giaù trò hieäu löïc) giaù ñaát khi 
tính tieàn söû duïng ñaát khi nhaø nöôùc giao ñaát ñöôïc 
tính treân khung giaù do UÛy ban Nhaân daân tænh 
(thaønh phoá) ban haønh taïi thôøi ñieåm ñöôïc giao 
ñaát, sau thôøi ñieåm treân giaù ñaát tính tieàn söû duïng 
ñaát tính theo giaù thò tröôøng. Töø ñaây ñaõ phaùt sinh 
nhöõng baát hôïp lyù trong caùch tính tieàn söû duïng 
ñaát theo quy ñònh môùi 

- Phí söû duïng ñaát taêng ñoät bieán taïo gaùnh naëng 
taøi chính cho doanh nghieäp ñaàu tö. 

Moâ hình (1) vaø (2) cho thaáy söï khaùc bieät trong 
caùch tính laø thay khung giaù ñaát ôû maø UÛy ban 
Nhaân daân tænh (thaønh phoá) quy ñònh QĐ

ĐG  nhö 
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tröôùc ñaây baèng giaù ñaát ôû theo thò tröôøng TT
ĐG . Vì 

tröôùc 2006 QĐ
ĐG  thöôøng tieäm caän vôùi giaù PD

ĐBG , 

thaáp hôn raát nhieàu so vôùi TT
ĐG do vaäy tieàn söû 

duïng ñaát laø khoaûn chi chaáp nhaän ñoái vôùi doanh 
nghieäp ñaàu tö. Neáu tính nhö quy ñònh môùi thì phí 
söû duïng ñaát seõ laø khoaûn phí ñaàu vaøo taêng theâm 
raát lôùn, ñieàu naøy seõ daãn ñeán hai heä luïy: buoäc 
doanh nghieäp seõ chuyeån chi phí ñaàu vaøo treân vaøo 
giaù thaønh saûn phaåm vaø keát quaû cuoái cuøng laø 
GNÑÔÑT seõ taêng cao. Thöù hai laø giaûm daàn soá 
löôïng doanh nghieäp tham gia thò tröôøng taïo ñieàu 
kieän cho caùc taäp ñoaøn, coâng ty nöôùc ngoaøi coù cô 
hoäi thoân tính thò tröôøng baát ñoäng saûn nöôùc ta. 

- Khoâng ñöôïc hoaøn laïi khi ñeàn buø cao hôn 
möùc giaù quy ñònh. 

 Khi laäp phöông aùn ñeàn buø giaûi phoùng maët 
baèng, doanh nghieäp ñaàu tö döï aùn chæ ñöôïc tính 
theo möùc giaù ñeàn buø pheâ duyeät PD

ĐBG  möùc giaù naøy 
thöôøng xoay quanh khung giaù ñaát noâng nghieäp 
ñöôïc ban haønh, trong khi doanh nghieäp döôùi cô 
cheá töï giaûi phoùng maët baèng phaûi traû cho ngöôøi söû 
duïng ñaát, möùc giaù tieäm caän vôùi giaù trò thò tröôøng 
trong baøi vieát goïi laø giaù ñaát ôû ñeàn buø thöïc teá TT

ĐBG  

thoâng thöôøng cao hôn raát nhieàu so vôùi PD
ĐBG . 

Nhöng khi tính tieàn söû duïng ñaát khoaûng cheânh 
leäch treân khoâng ñöôïc hoaøn traû laïi. 

Moâ hình coâng thöùc tính cheânh leäch giaù ñeàn buø:  
 Đ

PD
ĐB

TT
ĐBCL DTGGT )(    (3) 

Trong ñoù 

CLT  : Toång soá tieàn cheânh leäch töø tieàn ñeàn 

buø ñaát theo caùch tính môùi. 
TT
ĐBG  : Ñôn giaù 1 m2 ñaát ôû bình quaân ñeàn buø 

thöïc teá 
Lyù giaûi vì sao cô quan thueá khoâng chaáp nhaän 

möùc giaù ñeàn buø thöïc teá? bôûi vì sôï doanh nghieäp 
keâ khoáng tieàn ñeàn buø nhaèm giaûm phí khi ñoùng 
tieàn söû duïng ñaát. Trong thöïc teá ngöôøi nhaän tieàn 
ñeàn buø luoân höôùng tôùi möùc giaù thò tröôøng thaäm 
chí coøn coù tính ñeán caû yeáu toá döï kieán lôïi ích cuûa 
loâ ñaát trong töông lai khi chuyeån töø ñaát noâng 
nghieäp sang ñaát ôû.   

Xeùt treân quan ñieåm lyù luaän thì caùch tính tieàn 
söû duïng ñaát môùi khoâng hôïp lyù vì ñaùng leõ taát caû 

ñaïi löôïng trong haøm phaûi ñoàng nhaát theo giaù trò 
thò tröôøng hoaëc theo giaù trò phi thò tröôøng. 
Nhöng trong coâng thöùc 2 thì bao goàm caû hai, khi 
thu tieàn söû duïng ñaát thì tính theo giaù trò thò 
tröôøng coøn khaáu tröø thì tính theo giaù ñeàn buø do 
nhaø nöôùc quy ñònh chính laø giaù trò phi thò tröôøng.  

Doanh nghieäp seõ chòu thieät phaàn cheânh leäch 
tieàn ñeàn buø thöïc teá theo moâ hình 3, vì khoâng 
ñöôïc caán tröø vaøo tieàn söû duïng ñaát. Soá tieàn cheânh 
leäch naøy nhieàu hay ít phuï thuoäc vaøo möùc ñoä 
cheânh leäch giöõa giaù ñeàn buø thöïc teá vôùi giaù ñeàn buø 
pheâ duyeät vaø quy moâ dieän tích döï aùn. Qua tham 
khaûo thöïc teá möùc cheânh leäch coù theå töø 50 - 90% 
voâ hình chung doanh nghieäp phaûi traû treân moãi 
ñôn vò dieän tích ñaát döï aùn gaáp 1,5 ñeán 1,9 laàn so 
vôùi giaù trò thò tröôøng. Khi giaù trò cheânh leäch ñeàn 
buø cao daãn ñeán GNÑÔÑT cao laø ñieàu khoâng 
traùnh khoûi. Vì lôïi ích rieâng doanh nghieäp ñaàu tö 
döï aùn vôùi moät soá caù nhaân trong chính quyeàn ñòa 
phöông hoaëc ban boài thöôøng seõ “baét tay” eùp ngöôøi 
daân bò thu hoài ñaát nhaän tieàn ñeàn buø theo giaù 
thaáp,  heä luïy soá löôït vaø tính chaát khieáu kieän lieân 
quan ñeán ñeàn buø ñaát ñai coù nguy cô ngaøy caøng 
nhieàu vaø phöùc taïp hôn.  

- Thu phí söû duïng ñaát treân toaøn boä dieän tích 
ñaát trong döï aùn.  

Toång dieän tích ñaát döï aùn baát ñoäng saûn bao 
goàm hai phaàn: phaàn dieän tích kinh doanh vaø 
phaàn dieän tích daønh cho haï taàng cuûa döï aùn theå 
hieän qua coâng thöùc: 

HT
Đ

KD
Đ

DA
Đ DTDTDT    (4) 

Trong ñoù:  
HT
ĐDT : Dieän tích ñaát daønh cho haï taàng 

Vì vaên baûn luaät khoâng quy ñònh roõ trong döï 
aùn phaùt trieån nhaø ôû phaàn dieän tích daønh cho haï 
taàng naøo phaûi ñoùng vaø phaàn dieän tích naøo mieãn 
ñoùng tieàn söû duïng ñaát? Do vaäy caùc cô quan thueá 
thoâng thöôøng tính haàu heát phaàn dieän tích ñaát döï 
aùn vaøo phí söû duïng ñaát. Maø tyû leä dieän tích ñaát haï 
taàng chieám töø 40% trong toång cô caáu dieän tích 
ñaát cuûa döï aùn, vieäc ñoùng phí söû duïng ñaát treân haàu 
heát phaàn dieän tích haï taàng seõ taêng chi phí ñaàu 
vaøo cuûa doanh nghieäp, heä luïy laøm cho GNÑÔÑT 
taêng cao vaø khoâng khuyeán khích doanh nghieäp 
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daønh dieän tích cho haï taàng nhieàu hôn goùp phaàn 
taêng giaù trò caûnh quan, moâi tröôøng ñoâ thò. 

- Hoaøn toaøn bò ñoäng trong keá hoaïch taøi chính. 
 Giaù trò thò tröôøng trong ñieàu kieän bình thöôøng 
laø khung giaù ñöôïc tính khi thu tieàn söû duïng ñaát, 
nhaèm xaùc ñònh giaù trò thò tröôøng caàn phaûi thaåm 
ñònh. Thò tröôøng luoân bieán ñoäng, do vaäy seõ laøm 
cho doanh nghieäp ñaàu tö döï aùn baát ñoäng saûn 
hoaøn toaøn bò ñoäng trong keá hoaïch taøi chính, moät 
khaâu raát quan troïng trong cho söï thaønh coâng cuûa 
döï aùn. 

- Chi phí söû duïng voán raát cao. 
+ Vöôùng maéc truyeàn thoáng. 
Thuû tuïc haønh chính laø vaán ñeà coù tính “truyeàn 

thoáng” vì ñaõ ñöôïc ñeà caäp raát nhieàu treân caùc dieãn 
ñaøn, hoäi thaûo nhöng vaãn coù tính thôøi söï cho ñeán 
ngaøy nay. Maëc daàu cô quan quaûn lyù ñaõ coù nhieàu 
caûi thieän, nhöng cô cheá moät cöûa vaãn chöa thöïc söï 
thoâng thoaùng trong vieäc giaûi quyeát caùc vöôùng maéc 
cho doanh nghieäp. Thuû tuïc haønh chính röôøm raø, 
do nhieàu cô quan quaûn lyù vaø söï phaân caáp quaûn lyù 
chöa roõ raøng, daãn ñeán thôøi gian trieån khai döï aùn 
keùo daøi khoaûng 3 naêm [2], chi phí söû duïng voán 
caøng taêng, khaû naêng sinh lôïi döï aùn caøng thaáp, 
GNÑÔÑT seõ bò ñaåy leân theo höôùng “buø giaù” laø 
ñieàu taát nhieân.   

+ Khoù khaên phi truyeàn thoáng 
Chính saùch thaét chaët tín duïng taùc ñoäng maïnh 

meõ leân thò tröôøng baát ñoäng saûn, vaø laõi suaát vay 
raát cao nhö hieän nay laø caùc khoù khaên “phi truyeàn 
thoáng” khoâng nhöõng taùc ñoäng raát maïnh leân söï 
taêng GNÑÔÑT maø coøn aûnh höôûng ñeán söï phaùt 
trieån cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn, söï toàn vong 
cuûa nhieàu doanh nghieäp tham gia thò tröôøng. Bôûi 
vì ñaàu tö kinh doanh baát ñoäng saûn caàn raát nhieàu 
tieàn vaø phaàn lôùn ñöôïc söï taøi trôï töø heä thoáng ngaân 
haøng, ñieàu naøy trong giai ñoaïn hieän nay laø khoâng 
khaû thi. Ñaønh raèng chính saùch oån ñònh kinh teá vó 
moâ, kieàm cheá laïm phaùt laø chuû tröông caàn thieát vaø 
ñuùng ñaén taïi thôøi ñieåm hieän taïi, nhöng khoâng vì 
theá maø cho raèng moïi hoaït ñoäng lieân quan ñeán baát 
ñoäng saûn laø lónh vöïc phi kinh doanh neân haïn cheá 
cho vay, vì vaãn coù nhöõng döï aùn toát, khoâng nhöõng 
coù lôïi cho doanh nghieäp maø cho caû coäng ñoàng vaø 
giuùp Nhaø nöôùc goùp phaàn caûi thieän haï taàng, giao 
thoâng, moâi tröôøng, caûnh quan vaø an sinh xaõ hoäi… 

Döï aùn baát ñoäng saûn thöôøng söû duïng voán trong 
daøi haïn (treân 5 naêm) nhöõng khoaûn nôï cuõ ñöôïc 
ngaân haøng quoác doanh ñieàu chænh laõi suaát leân 
ñeán 20 - 23% naêm neáu ngoaøi quoác doanh:  23 – 
27% [6] laøm chi phí söû duïng voán taêng raát cao. Vaø 
doanh nghieäp seõ chuyeån chi phí treân vaøo giaù 
thaønh saûn phaåm heä luïy laø GNÑÔÑT taêng cao. 

Nhaèm minh hoïa veà söï taêng chi phí söû duïng 
voán do thuû tuïc haønh chính keùo daøi vaø chi phí söû 
duïng voán cao. Taùc giaû xaây döïng baûng tính cho 
khoaûn vay coù giaù trò 1 ñoàng vôùi caùc laõi suaát vay 
khaùc nhau, nhö thöïc teá trong giai ñoaïn hieän nay: 
19%, 20%,21% vaø 22% naêm thì soá tieàn phaûi traû 
cho khoaûn vay ñoù vaøo cuoái moãi naêm töø naêm thöù 1 
ñeán naêm thöù 5 coù keát quaû trong Hình 2. 

Hình 2. Tính soá tieàn phaûi traû cho khoaûn vay laø 1 ñoàng 
trong 5 naêm vôùi caùc laõi suaát töø 19 – 22%naêm 

Nguoàn: Soá lieäu tính toaùn cuûa taùc giaû theo haøm laõi keùp 

Hình 2 cho thaáy: vôùi laõi suaát dao ñoäng töø 19 – 
22% naêm sau 3 naêm ngöôøi vay phaûi traû cho beân 
cho vay soá tieàn laõi töø 69% ñeán 82% treân voán goác, 
neáu sau 4 naêm thì tieàn laõi phaûi traû taêng leân töø 
101% ñeán 122%, sau 5 naêm thì tieàn laõi phaûi traû 
töø 139% ñeán 170%. Coù nghóa raèng neáu hoâm nay 
vay 100 tyû ñoàng vôùi laõi suaát 20% naêm thì sau 4 
naêm phaûi traû cho beân vay soá tieàn: 207 tyû ñoàng 
(bao goàm 100 tyû ñoàng voán goác vaø 107 tyû ñoàng 
tieàn laõi) sau 5 naêm phaûi traû 249 tyû ñoàng (bao 
goàm 100 tyû ñoàng voán goác vaø 149 tyû ñoàng tieàn laõi). 
Ñaây laø chæ soá ñaùng quan ngaïi, taùc ñoäng raát maïnh 
ñeán söï taêng GNÑÔÑT nöôùc ta trong giai ñoaïn 
qua coù nguyeân nhaân töø laõi suaát vay cao vaø söï aùch 
taét trong khaâu thuû tuïc haønh chính. 
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5. Kieán nghò 
Theo quan ñieåm cuûa taùc giaû; Nhaø nöôùc neân 

tính tieàn söû duïng ñaát theo coâng thöùc 1 töùc laø theo 
khung giaù UÛy ban Nhaân daân tænh (thaønh phoá) 
ban haønh haøng naêm, nhöng khung giaù ñaát seõ coù 
loä trình ñieàu chænh tieäm caän vôùi giaù trò thò tröôøng 
(töø 70% - 80% ) vaø coá ñònh trong naêm. Ñieàu naøy 
seõ phuø hôïp vôùi cô sôû lyù luaän trong caùch tính vì 
ñoàng nhaát tính theo giaù trò phi thò tröôøng, cô 
quan thueá deã daøng taùc nghieäp, hoà sô khoâng bò 
aùch taéc chôø thaåm ñònh, haïn cheá tieâu cöïc trong 
khaâu thaåm ñònh vaø taùi thaåm ñònh, giuùp cho caùc 
doanh nghieäp ñaàu tö trong nöôùc giaûm chi phí ñaàu 
vaøo, vaø doanh nghieäp coù theå chuû ñoäng keá hoaïch 
taøi chính cho döï aùn trong ñieàu kieän khoù khaên veà 
tín duïng nhö hieän nay.  

Chuùng ta neân coù quy ñònh roõ raøng hôn veà 
phaàn dieän tích daønh cho haï taàng naøo caàn ñoùng 
tieàn söû duïng vaø phaàn naøo mieãn thu, nhaèm 
khuyeán khích cho doanh nghieäp taêng phaàn dieän 
tích haï taàng, caûnh quan, giao thoâng cho döï aùn 
goùp phaàn toân taïo caûnh quan moâi tröôøng ñoâ thò. 

Neân quy ñònh cuï theå lónh vöïc naøo coù theå tieáp 
caän nguoàn tín duïng trong giai ñoaïn hieän nay 
nhaèm duy trì nguoàn voán hoã trôï söï phaùt trieån cuûa 
thò tröôøng. 

Caàn tieáp tuïc thuùc ñaåy caûi caùch thuû tuïc haønh 
chính, raø soaùt nhöõng quy ñònh choàng cheùo baát lôïi 
cho caùc chuû theå tham gia thò tröôøng nhaèm ruùt 
ngaén thôøi gian laøm thuû tuïc pheâ duyeät döï aùn goùp 
phaàn giaûm chi phí voán ñaàu tö. 

Toùm laïi, GNÑÔÑT nöôùc ta raát cao coù nguyeân 
nhaân tröïc tieáp töø vieäc tính tieàn söû duïng ñaát coøn 
nhieàu baát caäp, chi phí söû duïng voán taêng cao do laõi 
suaát vay raát cao vaø thuû tuïc haønh chính röôøm raø. 
Taát caû caùc yeáu toá naøy ñeàu trong söï quaûn lyù nhaø 
nöôùc, neáu chính saùch ñöa ra chöa phuø hôïp thì caàn 
phaûi ñieàu chænh, nhaèm gôõ roái cho caùc doanh 
nghieäp, cho thò tröôøng mang laïi lôïi ích chung cho 
coäng ñoàng, goùp phaàn xaây döïng thò tröôøng baát 
ñoäng saûn ngaøy caøng oån ñònh vaø phaùt trieån hôn 
taïo ñieàu kieän cho GNÑÔÑT coù giaù trò thöïc cuûa noù 
theo quy luaät cuûa thò tröôøng chöù khoâng bò boùp 
meùo töø nhöõng chính saùch chöa phuø hôïp 
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