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NHAN TO CHiNH SACH TAC PONG LEN GIA NHA PAT G PO THI
TINH HUONG VIET NAM

TS. NGUYEN NGOC VINH*

Gia nha dat 6 do thi (GNDODT) cé6 y nghia quan trong trong viéc mua nha & én
dinh cupc song ciia phan lén cong dong dan cu, nhung thuc t¢ GNDODT nuéc ta
luon duy tri 6 mivc cao vuot qua kha ndng chi tra cua dai da s6 cw dan do thi. Do
vay, nhan dién chinh xac nhitng nhan té tac dong dén GNDODT luon la thach thic
doi véi cac nha nghién ciu va hoach dinh chinh sach.

Nghién ctiu cta tac gia tap trung vao viéc phan tich nhan té chinh sach tac dong
len GNDODT va da nhan dién rang: GNPODT & nuéc ta ting cao cé hai nguyén
nhan truc tiép, do la phat sinh nhiing bt cap trong viéc thay doi cach tinh tién s
dung dat va chi phi si dung von cho du an dau tw vao bat dong san rat cao. Dua
trén phan tich nhitng bdt cap lam cho GNDODT tdang, tac gia dé xudt 4 kién nghi
nhdam thao gé nhiing vuéng mdc trong cac vin ban phap quy, tim giai phap giam
GNDODT tiém can véi kha ndng chi tra cua cong dong, gop phan phat trién cong tac

an sinh xa hoi.

1. Dat van dé

Nghich 1y cho thdy thi truong nha, dat &
nuée ta tir 2008 dén nay trong giai doan tram
ling nhung GNDPODT van tang, gia cao da vuot
qua kha n#ng chi tra clia da s6 cong dong dan cu
c6 nhu cau vé nha & nhung c6 thu nhap thap, bai
todn an sinh x& hdi cia Chinh pha tré nén khé
gidi quyét.

S6 ligu thong ké cho thay thu nhap binh quan
dau ngudi/mam & nude ta lien tuc ting tir 722
USD (2006); 1.024 USD (2008); va 1.200 USD
(2010) riéng trong nam 2010 tai cac thanh pho
16n nhu Ha Noi 1a 1.950 USD, TP.HCM 1la 2.900
USD nhung gid nha, d4t danh cho ngudi thu
nhap thép tai cac d6 thi cling ting va hién nay
dao dong tu 8 — 10 triéu dong/m? dat, 10 - 12
tritu ddng/m? san xay dung (danh cho cin hd
chung cu). Nhu vay gia thadp nhat mot cin nha c6
50 m? dat hay dién tich san xay dung c6 gid tir
500 triéu dong tré l1én, néu tist kiém duge 1/3 thu
nhap hang nam thi nguoi thu nhap thap chi c6
thé chi tra cho can nha mo u6c clia minh sém
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nhat 1a sau 25 nam (véi gia thuyét gia nha dat va
thu nhap cha ho thay d8i cung ty 1&). Viéc mua
nha clia ngudi thu nhap thip cang trd nén xa voi
hon khi thi truong bat dong san sdi dong trd lai.
Do vay, nhan dién chinh x4c nhitng nhan to tac
dong d&n GNDODT ludn 1a thach thic déi véi cac
nha nghién ctu va hoach dinh chinh sach nhim
tim ra cac gidi phép thiac diy thi truong phat
trién va gidi quyét tot cac van dé an sinh xa hoi.

2. Co sé6 ly luén

Theo quan diém kinh t& hoc, GNDODT hinh
thanh tif quan hé cung ciu clia ching trén thi
truong, ma cung cau thi trudng chiu tac dong béi
rat nhiéu nhan t6 nhu xu huéng gia cla san
phdm nha dat, cac chinh sach cla co quan quan
Iy, tam ly, thu nhap, gia cdc yéu t6 dau vao, sd
lugng chii thé tham gia thi truong.. (Hinh 1). Tai
mdi thoi diém cung va cAu thi trudng s& hinh
thanh mic gia can bang, nhung khi mdt nhan to
nao dé thay ddi sé lam cho cung ho#c cau thi
truong thay ddi din dén hinh thanh gia can bang
mdi.

* Truding Pai hoc Kinh t& TP. HCM
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Hinh 1 cho thdy thiy cac nhan t6 xu huéng gia
nha dat do thi, chinh sach, tam ly 1a nhiing nhan
to tac dong 1én ca cung lan cau thi truong. Trong
d6 nhan t§ chinh sach bao gdm bén ndi dung:
chinh sach thué, chinh sach tin dung, quy hoach
va thi tuc hanh chinh déu do cic co quan nha
nuéc ban hanh cic van ban quan ly. Nhan t6
chinh sach vita c6 nhiéu ndi dung vira tac dong
lén cung 1an cAu thi truong do vay s& co “do
nhay” cao tac dong 1én su hinh thanh GNDODT.
Trong pham vi bai viét, tdc gia chi tap trung vao
viéc phan tich cac bat cap tir chinh sach thug, tin
dung va thi tuc hanh chinh tac dong nhu thé nao
len GNDODT 6 nuéce ta?

/Céc nhén t6 tac déng dén cung>

- Xu huéng gia nha, dat doé thi

- Tién bé khoa hoc ky thuat trong xay dung
- Gia cac yéu t6 dau vao

- Chinh sach

- Tamly

- S6 lugng doanh nghiép tham gia thj trudng

Gia nha dat & db thj

stta d8i cong nhan céc quyén chuyén ddi, chuyén
nhuong, thita k&, thé chap, cho thué; tir d6 thi
truong dat dai & nudc ta bat dau chinh thic hoat
dong. Khi Nha nuéc giao dat cho cac t§ chic, ca
nhan st dung 6n dinh lau dai, ho c6 quyén
chuyén nhugng, chuyén d8i muc dich sit dung.. thi
phai nodp tién st dung dat, s6 tién nay dugc xem
la khoan thu ngan sach khi Nha nu6c giao dat
[4]. Nhu vay, vé co s6 ly luan tién st dung dat
hinh thanh trén 2 ndi dung: phi chuyén quyén st
dung d4t va phi chuyén d6i muc dich st dung dat.

Theo tiéu chuin s 1 trong Quyét dinh s6
24/2005 do Bo Tai chinh ban hanh ngay
18/4/2005 vé gi4 tri thi truong (market value) 1am

(Céc nhan té tac déng dén c5u>

- Xu huéng gia nha, dat dé thj
- Thu nhap cla dan cu

- Tap quan, thi hi€u

- Chinh sach

- Tamly

- Quy mé dan sé

Hinh 1. Cac nhén té tac déng 1én GNDPOPT

3. Cic quy dinh c6 lién quan dén tién si
dung dat, gia trj thj trudng va gia trj phi thj
truong

- Tién st dung dat 1a s¢ tién ma ngudi dugc
giao dat phai ndp vao ngan sach khi duge Nha
nude trao quyéen st dung va chuyén ddi muc dich
st dung dat.

DPiéu 17 Hién phap stia ddi 1992 c6 quy dinh:
D4t dai va c4c tai nguyén quan trong khac thuoc
s hiiu toan dan, nha nudc 1a chia sé hiiu dai dién
va thong nhit quan ly. Nam 1993, Luat dat dai

c0 s6 thadm dinh gia dugc hidu nhu sau: Gia tri
thi truong 1a mic gi4 thé hién bing tién gitia bén
mua san long mua va bén ban sin long ban, giao
dich thuc hién trong diéu kién khach quan, doc
lap, thi truong 6n dinh va thong tin minh bach.
Theo tiéu chudn s 2 trong tiéu chuin thim
dinh gia VN tir Quyét dinh 77/2005 do Bo Tai
chinh ban hanh 1/11/2005 vé gia tri phi thi
truong (non-market value): Gia tri phi thi truong
1a mdc gia duge xac dinh theo can ci khac khong
dua trén gia tri thi truong hoac dugc giao dich
theo miuc gia khong phan anh gia tri thi truong.
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Tir day c6 thé hiéu rang, néu don gia dat tinh
thu tién st dung dat dugc tinh theo gia tri thi
truong c6 nghia la don gid d6 phai duge tinh ti
cac dir ligu giao dich tu thi trudng va cac giao
dich nay phai thuc hién trong diéu kién khach
quan, doc 1ap, thong tin minh bach, thi truong én
dinh. Néu don gia dat dude tinh theo y kién chi
quan (khong dua trén cac giao dich) hay vi cac lgi
ich riéng, thi goi 1a theo gia tri phi thi truong.

4. Nhiing bat cap phat sinh

- Nhiing bdt cdp lien quan dén cdch tinh tién
stz dung dat.

Viéc tinh tién st dung dat khi Nha nuéc giao
dat cho doanh nghiép c6 thu tién st dung dat
dugc quy dinh trong nhiéu van ban phap quy &
nuée ta. Néu xét v& quy dinh cach tinh tién st
dung dat theo khung gia Nha nuéc ban hanh (gia
tri phi thi trudng) va theo gia tri thi truong thi
cac van ban da ban hanh c6 lién quan dugc chia
ra lam hai giai doan:

Trong giai doan 1 tir Nghi dinh 38/2000/ND-
CP ban hanh ngay 23/08/2000 vé viéc thu tién st
dung dat dén Thong tu 117/2004/TT- BTC ban
hanh ngay 11/12/2004 v& viec huéng dan thi
hanh nghi dinh s6 198/2000/ND-CP déu c6 quy
dinh cach tinh tién st dung dit giong nhau, cu
thé nhu trong Nghi dinh 38, diéu 4, muc 2 c6 quy
dinh: “Gia dat tinh bang dong VN trén mot mét
vudng (dong/m?) theo khung gia do iy ban Nhan
dan tinh, thanh phd truc thudc trung uong quy
dinh theo khung gia cac loai dat ctia Chinh phit”
hay trong Thong tu 117, phan B, khoan 2, muc
2.2 ¢6 quy dinh tuong tu nhu sau: “Truong hop
giao dat st dung 6n dinh lau dai thi gia dat tinh
thu tién st dung dat 1a gia dat & tai thoi diém
giao dat do Gy ban Nhan dan cap tinh ban hanh
theo quy dinh ctia Chinh pha [107]”.

Mb hinh cong thic tinh tién st dung dat theo
khung nha nuéc trong giai doan 1:

Ty =GPxDTL” — GO xDT)! (1)

Trong d6:

Typp: Tién st dung dat

G2”: Gia binh quan 1 m? d&t & do UBND quy
dinh
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DTS": Dign tich dat kinh doanh

G}y : Gia binh quan 1 m? ddt & dén bu theo
phé duyét

DTP": Dién tich dat du an

Tuy nhién trong giai doan 2 bat dau tir Nghi
dinh 17/2006/ND-CP ban hanh ngay 27/1/2006 vé
viéc stia d6i bdi sung mot so diéu cha cac nghi
dinh huéng dan thi hanh Luat dat dai, cho dén
Thong tr 93/2011/TT-BTC ban hanh ngay
29/06/2011 vé viéc sta d6i bd sung Thong tu
117/2004/TT-BTC ctia Bo Tai chinh hudng din
thi hanh Nghi dinh s& 198/2000/ND-CP, déu c6
cung quy dinh méi trong cach tinh tién st dung
dat cu thé nhu trong diéu 5, muc 1 cia Nghi dinh
17/2006 va diéu 1, muc 1 khodn 1.4 va 1.5 cla
Thong tu 93/2011 “Gia dat tinh thu tién st dung
dat 1a gia dat do Uy ban Nhan dan cap tinh quy
dinh. Truong hop gi4 d4t do Uy ban Nhan dan
cép tinh quy dinh chua sat vé6i gia chuyén nhuong
quyén st dung dat thuc t& trén thi trudng trong
didu kién binh thuong thi Uy ban Nhan dan cap
tinh cén ci vao gia chuyén nhugng quyén st dung
dat thuc t& trén thi truong dé quyét dinh gia dat
cu thé cho phi hop”.

Mb hinh cong thiic tinh tién sit dung dat theo
gia tri thi trudng trong giai doan 2.

Top =G xDT" =G xDTy* (2)

Trong do:
G}’ : Gia binh quan 1 m? dat & theo thi
truong

Nhu vay truéc ngay 12/2/2006 (ngay ND
17/2006 bét ddu co gia tri hiéu luc) gia dat khi
tinh tién st dung dat khi nha nuéc giao dat dugc
tinh trén khung gia do ﬁy ban Nhan dan tinh
(thanh phd) ban hanh tai thoi diém dugc giao
dat, sau thoi diém trén gia dat tinh tién st dung
dat tinh theo gia thi truong. Tir day da phat sinh
nhitng bat hop 1y trong cach tinh tién st dung
dat theo quy dinh méi

- Phi st dung ddt tang dot bién tao génh ndng
tai chinh cho doanh nghiép ddu tu.

Mb hinh (1) va (2) cho thay su khéc biét trong
cach tinh la thay khung gia dit 6 ma Uy ban
Nhan dan tinh (thanh phd) quy dinh G2” nhu
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truéc day bang gia dat & theo thi truong G} . Vi
truge 2006 GS° thudng tiem can véi gia G,
thap hon rat nhidu so v6i G, do vay tién sir
dung dat 14 khoan chi chap nhan d6i v6i doanh
nghiép dau tu. Néu tinh nhu quy dinh méi thi phi
st dung dat sé 1a khoan phi du vao ting thém
rat 16n, diéu nay sé dan dén hai hé luy: budc
doanh nghiép sé chuyén chi phi dau vao trén vao
gi4d thanh san phdm va k&t qua cudi cung la
GNDODT sé tang cao. Thi hai 1a gidm dan s6
lugng doanh nghiép tham gia thi truong tao diéu
kién cho cac tap doan, cong ty nudc ngoai c¢6 co
hoi thon tinh thi truong bat dong san nuéc ta.

- Khéng duoc hoan lai khi dén bu cao hon
miic gia quy dinh.

Khi lap phuong 4n dén bu gidi phéng mit
bang, doanh nghiép dau tu du &4n chi duge tinh
theo mc gia dén bu phe duyét G/, miic gid nay
thudng xoay quanh khung gid @4t nong nghiép
dugc ban hanh, trong khi doanh nghiép du6i co
ch& tu giai phong mat bang phai tra cho nguovi st
dung dat, mic gia tiém can véi gia tri thi trudng
trong bai viét goi la gia ddt & dén bu thuc t& G|,
thong thudng cao hon rdt nhidu so véi G),.
Nhung khi tinh tién st dung d4t khoang chénh
lIéch trén khong dugc hoan tra lai.

Mb hinh cong thic tinh chénh léch gia dén bu:

Z Te, =(G£T,£ _Ggg)DTB 3)

Trong do

Z T,, :Tdng sb tién chénh léch tu tién dén
bu dat theo cach tinh méi.

G/, : Pon gia 1 m? d4t & binh quan dén bu
thuc t&

Ly gidi vi sao cd quan thué khong chap nhan
mic gia dén bu thuc t&? béi vi s¢ doanh nghiép
ké khong tién dén bu nham gidm phi khi déng
tién st dung dat. Trong thuc t& ngudi nhan tién
dén bu ludn huéng t6i mic gia thi truong tham
chi con c6 tinh dén ca y&u t6 du kién lgi ich cta
16 dat trong tuong lai khi chuyén tir dat nong
nghiép sang dat 4.

Xét trén quan diém 1y luan thi cach tinh tién
st dung dat méi khong hgp 1y vi dang 1& tat ca

dai luong trong ham phai ddng nhit theo gia tri
thi truong hoac theo gia tri phi thi truong.
Nhung trong cong thiic 2 thi bao gdm ca hai, khi
thu tién st dung dat thi tinh theo gia tri thi
truong con khau trir thi tinh theo gia dén bu do
nha nuéc quy dinh chinh la gia tri phi thi truong.

Doanh nghiép s& chiu thiét phan chénh léch
tién dén bu thuc t& theo md hinh 3, vi khong
dugc can tri vao tién st dung dat. SO tién chénh
lech nay nhiéu hay it phu thude viao mic dd
chénh léch giiia gia dén bu thuc t& véi gia dén bu
phé duyét va quy md dién tich du 4n. Qua tham
khao thuc t& miic chénh léch c6 thé tir 50 - 90%
vd hinh chung doanh nghigép phai tra trén mbdi
don vi dién tich dat du 4n gip 1,5 dén 1,9 l1an so
v6i gia tri thi trudng. Khi gia tri chénh léch dén
bl cao din dén GNDODT cao la diéu khong
tranh khéi. Vi lgi ich riéng doanh nghiép dau tu
du 4n v6i mot s6 c4 nhan trong chinh quyén dia
phuong ho#c ban bdi thuong sé “bat tay” ép nguvi
dan bi thu héi dit nhan tién dén bu theo gia
thap, hé luy s luot va tinh chat khiéu kién lién
quan dén dén bu dat dai c6 nguy co ngiy cang
nhiéu va phiic tap hon.

- Thu phi stz dung déat trén toan bd dién tich
dédt trong du én.

Téng dién tich dat du an bat dong san bao
gdm hai phan: phan dién tich kinh doanh va
phan dién tich danh cho ha tang cta du an thé
hién qua cong thic:

DT = DTS + DT}" (4)

Trong d6:

DT]'": Dign tich dat danh cho ha ting

Vi van ban luat khong quy dinh ro trong du
4n phat trién nha & phan dién tich danh cho ha
tang nao phai déng va phan dién tich nao mién
déng tién st dung dat? Do vay cac co quan thué
thong thuong tinh hau hét phan dién tich dat du
4n vao phi stt dung dat. Ma ty 1é dién tich dat ha
tang chiém tir 40% trong téng co cau dién tich
dat cta du an, viéc dong phi st dung dat trén hau
hét phan dién tich ha tang s& tang chi phi dau
vao cta doanh nghiép, hé luy lam cho GNPODT
tang cao va khong khuyén khich doanh nghiép
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danh dién tich cho ha ting nhiéu hon gép phan
ting gia tri cdnh quan, moi truong do thi.

- Hoan toan bi dong trong ké hoach tai chinh.

Gia tri thi trudng trong diéu kién binh thuong
14 khung gia dugc tinh khi thu tién st dung dat,
nham x4c dinh gia tri thi trudng cin phai thAm
dinh. Thi truong ludn bién ddng, do vay s& lam
cho doanh nghiép dau tu du 4n bat dong san
hoan toan bi dong trong k& hoach tai chinh, mot
khau rat quan trong trong cho su thanh cong cla
du an.

- Chi phi stz dung vén rét cao.

+ Vuéng méc truyén thong.

Thd tuc hanh chinh 1a van dé c6 tinh “truyén
thong” vi da dugc dé cap rat nhiéu trén cac dién
dan, hoi thdo nhung van c6 tinh thoi su cho dén
ngay nay. Miac dau co quan quan 1y da c6 nhiéu
cai thién, nhung co ché mot clia van chua thuc su
thong thoang trong viéc gidi quyét cic vuéng mic
cho doanh nghigp. Thi tuc hanh chinh rudm ra,
do nhiéu co quan quan 1y va su phan cip quan ly
chua rd rang, dan dén thoi gian trién khai du 4n
kéo dai khodng 3 nam [2], chi phi si dung von
cang tang, kha nang sinh lgi du 4n cang thap,
GNDODT s& bi ddy lén theo huéng “bu gia” la
diéu tat nhién.

+ Kho khan phi truyén thong

Chinh sach thit chat tin dung tac ddong manh
mé 1én thi trudng bat dong san, va 1ai suat vay
rat cao nhu hién nay 14 cac khé khan “phi truyén
thong” khong nhiing tac dong rat manh 1én su
tang GNDPOPT ma con anh hudng dén su phéat
trién cha thi truong bat dong sin, su tén vong
cia nhiéu doanh nghiép tham gia thi truong. Bsi
vi dau tu kinh doanh bat dong san can rat nhiéu
tién va phan 16n dugc su tai trg tir hé thong ngan
hang, diéu nay trong giai doan hién nay 14 khong
kha thi. Panh rang chinh sich 6n dinh kinh t& vi
md, kiém ché& lam phat 1a chi truong can thiét va
ding dan tai thoi diém hién tai, nhung khong vi
th& ma cho rang moi hoat dong lién quan dén bat
dong san 1a linh vuc phi kinh doanh nén han ché&
cho vay, vi van c6 nhiing du 4n tot, khong nhiing
c6 1oi cho doanh nghiép ma cho ca cong dong va
gitip Nha nu6c gép phan cai thién ha tang, giao
thong, moi truong, canh quan va an sinh xa hoi...
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Du 4an bat dong san thudng st dung von trong
dai han (trén 5 nam) nhiing khodn ng ci dugc
ngan hang qudc doanh diéu chinh 1ai suat 1én
dén 20 - 23% nam néu ngoai quoc doanh: 23 —
27% (6] 1am chi phi st dung von téng rat cao. Va
doanh nghiép s& chuyén chi phi trén vao gi
thanh san pham hé luy 14 GNDODT téng cao.

Nham minh hoa vé su tang chi phi st dung
von do tht tuc hanh chinh kéo dai va chi phi s
dung von cao. Tac gid xay dung bang tinh cho
khoan vay c6 gia tri 1 ddng vé6i cac 1ai sudt vay
khéac nhau, nhu thuc t& trong giai doan hién nay:
19%, 20%,21% va 22% nam thi s6 tién phai tra
cho khodn vay d6 vao cudi mdi nim tif nidm thi 1
dén nam thi 5 c6 két qua trong Hinh 2.

3+
2.5
24
1.5+ i
14
0.5
0

o 19%
B 20%
021%
022%

Nam |[Nam |Nam |Nam | Nam
1 2 3 4 5

R —
I

o 19% 1.19(1.42|1.69|2.01|2.39
|20% 1.2 (1.44|1.73|2.07 | 2.49
021% 1.21(1.46 | 1.77|2.14 | 2.59
022% 1.22(1.49(1.82|2.22| 2.7

Hinh 2. Tinh sé tién phai tra cho khoan vay la 1 déng
trong 5 nam vdi cac lai suét tii 19 — 22%nam

Nguén: S8 liéu tinh toan cla tac gia theo ham lai kép

Hinh 2 cho thay: véi 1ai suat dao dong tir 19 —
22% nam sau 3 nadm nguoi vay phai tra cho bén
cho vay s6 tién lai tir 69% dén 82% trén von goc,
néu sau 4 nam thi tién 1ai phai tra ting lén tir
101% dén 122%, sau 5 nam thi tién 1ai phai tra
tir 139% dén 170%. C6 nghia rang néu hom nay
vay 100 ty dong véi lai suat 20% nam thi sau 4
niam phai trad cho bén vay so¢ tién: 207 ty dong
(bao gom 100 ty dong von goc va 107 ty dong
tién 1ai) sau 5 nam phai tra 249 ty dong (bao
gdm 100 ty dong von goc va 149 ty dong tién l4i).
Pay la chi s6 dang quan ngai, tac dong rat manh
dén su tang GNDODT nu6c ta trong giai doan
qua c6 nguyén nhan tir 14i sudt vay cao va su ach
tat trong khau tha tuc hanh chinh.
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5. Kién nghj

Theo quan diém cla tac gid; Nha nuéc nén
tinh tién st dung dat theo cong thic 1 tic 1a theo
khung gid Uy ban Nhan dan tinh (thanh phd)
ban hanh hang nam, nhung khung gi4 dat s& co
16 trinh diéu chinh tiém can véi gia tri thi trudng
(ttr 70% - 80% ) va ¢d dinh trong ndm. Piéu nay
sé phit hop v6i co s6 1y luan trong cach tinh vi
dong nhat tinh theo gia tri phi thi truong, co
quan thué dé dang tac nghiép, hd so khong bi
ach tc chd thdm dinh, han ché tiéu cuc trong
khau th&m dinh va tai thdm dinh, gitp cho cac
doanh nghiép dau tu trong nuéc gidm chi phi dau
vao, va doanh nghiép c6 thé cht dong k& hoach
tai chinh cho du an trong diéu kién khé khan vé
tin dung nhu hién nay.

Ching ta nén c6 quy dinh rd rang hon vé
phan dién tich danh cho ha ting nio can déng
tién st dung va phan ndo mién thu, nham
khuyén khich cho doanh nghiép ting phan dién
tich ha tang, cdnh quan, giao thong cho du an
g6p phan ton tao canh quan moi trudng do thi.

Nén quy dinh cu thé linh vuc nao c6 thé tiép
can nguon tin dung trong giai doan hién nay
nham duy tri nguén von hd trg su phat trién cta
thi truong.

Can tiép tuc thic ddy cai cach thi tuc hanh
chinh, ra soat nhiing quy dinh chéng chéo bat lgi
cho cac cht thé tham gia thi trudng nham rat
ngan thoi gian 1am tha tuc phé duyét du 4n gop
phan gidm chi phi von dau tu.

Tém lai, GNDOBT nubc ta rat cao c6 nguyén
nhan truc tiép tir viéc tinh tién st dung dat con
nhiéu bat cap, chi phi stt dung von tang cao do lai
sudt vay rat cao va tha tuc hanh chinh rudm ra.
T4t ca cac yéu t6 nay déu trong su quan ly nha
nuéc, néu chinh sach dua ra chua pht hgp thi can
phéi diéu chinh, nham g& rd6i cho cac doanh
nghiép, cho thi truong mang lai 1gi ich chung cho
cong dong, gép phan xay dung thi trudng bat
dong san ngay cang on dinh va phét trién hon
tao diéu kién cho GNDODT c6 gia tri thuc clia n6
theo quy luat cha thi trudng chda khong bi bop
méo tif nhiing chinh sach chua phu hgpl
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