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Panh thué bat dong san cao c6 ngan chan dau
co?
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Tham luén tai HOi nghi phat trién thi truong bat déng san an toan, lanh manh,
bén vitng, GS.TS. Hoang Van Cuong, Pho Hiéu trudng truong Dai hoc Kinh té
quéc dan cho rang, bat dong san la tai san cé gia tri 1au bén, khong thé di doi
gan lién véi dat dai. Muén thj trudng bat dong san phat trién tét can tinh dén
Luat Bat dai. Danh thué bat ddéng san cao cé ngan chan dau co?

Theo GS.TS. Hoang Van Cuong, thi trudng bat dong san ndi I1én cac van dé I6n
nhu sau: D6 la quyén ti€p can dat dai cla cac nha dau tu bat dong san, sau dé
la viéc chuyén muc dich st dung dat.

Hién nay dang cé 02 phuong thirc ti€p can: Mot la cho phép nha dau tu thoa
thuan, giao phé hoan toan cho thi truong. Tudc la nha nudc khong can thiép ma
thi truong tu quyét dinh. Thi hai la nha nudc thu héi xong giao cho cac du an.
Tuc la dung bién phap hanh chinh dé thay déi quan hé thi truong.

Tuy nhién, 02 phuong thirc nay déu xay ra mau thuan vi khi thay déi muc dich
st dung dat thi ngay lap tuc gia tri thi truong thay doéi... Theo dé, GT.TS Hoang
Van Cudng dé nghi déi vGi bat dong san, ké ca luat phap hién nay dang quy
dinh nhitng du an thudc an ninh, quéc phong, quéc gia céng cdng bi thu hoi.
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Gia bat dong san tai TP. HCM tang cao va ngudn cung khan hiém,
khach hang da chuyén hudng vé ving ven dé€ dau tu dat nén. Anh
DINH SON.

Nhung dat dai thudc s& hitu Nha nudc, toan dan thi bat ké cac du an nao nha
nudc phé duyét, quyét dinh dau tu (k€ cd cbéng cdng hay kinh doanh) thi nha
nudc déu chiu trach nhiém ding ra thu hoéi dat, thuc hién co ché thj truong
trong viéc lua chon dau tu. Nhu vay Nha nudc sé thuc hién dugc vai tro diéu
tiét.

Lién quan dén thoi han s dung dat, GS.TS. Hoang Van Cudng néu ro: Su khac
nhau vé thoi han st dung gan véi muc dich s& dung dat c6 thé khong lam thay
déi gid tri s dung va cbng nang cla bat dong san nhung lai lam thay déi vé
ban chat yéu t6 phap ly cla bat déng san dan dén lam thay déi can ban gia tri
bat dong san.

Cung mot cobng trinh bat doéng san cé céng dung nhu nhau nhung dugc xay
dung trén cac loai dat cé thai han va muc dich s dung dat khac nhau thi gia tri
cla moi cong trinh rat khac nhau.

Dién hinh nhu cac loai hinh bat déng san du lich nghi dudng, can hd van phong
sé c6 gia tang lén khi chi can dugc phap luat cho phép thay déi tén goi loai dat
ma cac bat dong san dé dang toa lac tr dat thuong mai, dich vu st dung c6 thoi
han sang dat & khong hinh thanh don vi & khéng xac dinh thoi han.

Doé la ly do cadc cha dau tu bat dong san nghi duéng mong muon dugc phap luat
thira nhan khai niém dat & khong hinh thanh don vi & d€ hgp phéap hda cho cac
bat déng san da ban cho cac nha dau tu cd nhan véi hta hen sé dugc cap s6 do
v3i quyén st dung dat lau dai.



Mot quyét dinh phap luat vé thay d6i muc dich st dung dat sé tao ra co hoi cho
cac hoat dong dau tu phat trién bat dong san, c6 thé bién cac cac cbng trinh
xay dung trén dat tir chd khéng cé gid tri thanh cac bat déng san cé gia tri cao
va mang lai lgi ich Iédn cho nguoi sé hitu bat dong san do dugc hudng dia to
chénh léch tir thay d6i muc dich s dung dat mang lai.

GS.TS. Hoang Van Cudng nhan manh: Ching ta can phai kién dinh. Dat thuong
mai, dich vu dua vao san xuat kinh doanh can phai cé thoi han va nhitng céng
trinh st dung, xay dung trén dé (ké ca khach san, biét thy nghi dudng...) la tai
san trén dat dugc cap quyén sé h(tu c6 tai sdn vé dat. Nhu vay sé khong con
tinh trang dau co, doi gia.

Hién nay B6 Xay dung cé du thao la nha chung cu cap c6 thoi han. R6 rang viéc
nay sé khac phuc dugc nhiéu van dé. Néu nha chung cu c6 thoi han sé chi dé &
khéng con muc tiéu la tai san dé lai cho con chau nira va gid ngay lap tdc sé
ding véi luéng thu nhap cta nguoi dan véi nha chung cu, khéng bi théi giad cao
n{ra.

Do vay, chinh sach sé hiru nha chung cu cé thoi han chi cé thé dugc thuc hién
khi chinh sach vé dat xay dung nha chung cu phai la dat s& dung cé thoi han
dudi hinh thirc thué dat tra tién mot lan cho ca thoi gian la tudi tho cta céng
trinh.

Vé van dé dau co bat dong sdn, GS.TS. Hoang Van Cudng nhan manh: "R6 rang
8 day la viéc mua xong dé cho tang gid. Viéc tang gia bat déong san & day khbng
phai la do tang gid bat dong san cong trinh ma tang gid chu yéu do yéu té cau
thanh dat dai trong bat ddng san dé. Buong nhién, viéc thay doéi vi thé, vi tri...
thi lam gid bat déng san tang.




GS.TS. Hoang Van Cuong: Muén thi truong bat déng san phat trién tot
can tinh dén Luat D&t dai. Anh VGP/Nhat Béc.

Trong Luat Dat dai, néu chidng ta thuc hién dugc viéc diéu tiét gia tri tang Ién
cla dat dai thi ching ta sé han ché& dugc viéc dau co bat dong san. Mong rang
thai gian téi day, ching ta sé st dung cac chinh sach thué trong viéc diéu tiét
tang gia dat dai.

Vi du, ching ta danh thué cao gilta viéc chénh léch gid gilta mua va ban theo
thai gian, danh thué theo mudc chiém hitu bat dong san (chiém htu cang 16n gié
tri cang cao thi méc thué cang cao), nhu vay sé han ché dugc viéc dau co".

Vé van dé quy hoach, "ré rang nhin thay gia tri tuong lai phu thudc vao quy
hoach", GS.TS. Hoang Van Cudng néu van dé va phan tich: "Quy hoach st dung
dat la viéc phan bé nguodn luc dat dai cho cadc muc tiéu phat viéc phan b6 nguén
luc dat dai cho cac muc tiéu phéat trién.

Khi quy hoach dat dai dugc cong bd cling dong nghia véi viéc phat trién cac
cOng trinh bat dong san trén cac vung dat dai da quy hoach hodc trién vong tao
lap cac cong trinh ha tang mang lai vi thé va gia tri tuong lai cho cac cong trinh
bat déng san.

Do vay, su thay d6i quy hoach dat dai hoac thay déi ké hoach thuc hién quy
hoach s dung dat cling déng thai lam thay déi cac diéu kién vi thé tiém nang



cla bat ddéng san va tat yéu tao ra su bién ddéng cla thj truong bat dong san
khu vuc cé lién quan®.

GS.TS. Hoang Van Cuong cho rang: Di lién véi quy hoach dat dai, can phai cé
chién lugc phat trién bat dong san va ké hoach thuc hién nhu thé nao. Day la
van dé quan trong va cé |é day la cbéng cu quan trong nhat ctia nha nudc trong
viéc quan ly thi truong, dinh hudng cho thi truong phat trién.

Dong thoi véi viéc cong khai quy hoach cling can quan ly chat ché quy hoach da
phé& duyét, tranh nhiing thay déi diéu chinh lam phéa v& tinh dong b6, tong thé
cla khu vuc, diéu nay sé gép phan 6n dinh cac chuong trinh phat trién thi
truong bat ddng san, nhat la quy hoach quy dat phat trién nha & thuong mai gia
thap va nha & danh cho cac doi tugng chinh sach xa hoi theo ty 1& toi thi€u
bang 20-30% quy dat quy hoach cho phat trién nha & thuong mai trong clng
mot dia ban.
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