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Panh thué bat dong san nhu thé nao dé “ham”
da tang gia nha dat?
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Thi truong bat déng san dang cho thay mot nghich canh tré tréu, gitta mot la vo
s6 nhirng du bd hoang, khdéng nguodi & va mot bén la canh ngudi dan chat vat,
xoay x@ cling khdng mua néi mot manh dat, can nha. Chuyén gia cho rang, da
dén lGc can cai cach thué bat dong san dé giai bai toan gid nha dat tang qua
cao.

La liét du an bo hoang

Nhiéu nam tré lai day, khai niém "nha hoang", "biét thu hoang", "khu do thi
hoang" ngay cang tréd nén quen thudc va pho bién. Ngay tai cac thanh phé I6n,
noi dugc cho la "dat chat, ngudi déng", tinh trang nay van dién ra phé bién. Tu
dé cho thay mot nghich canh tré tréu, gitta moét bén "dat, nha hoang hda" va
mot bén la canh ngudi dan chat vat, lam ca doi cling chua chac mua ndi mot
chén an cu.

Ong Nguyén Van Binh, Cha tich H6i Méi gidi Bat déng san Viét Nam (VARS) cho
rang, thuc trang nay khong chi gay lang phi tai nguyén dat dai ma con tao ra
bat cong xa hoi, khi ma phan I6n ngudén cung nha dat dang ngay moét khan
hi€m, van ti€p tuc "rai" vao tay nhirng nguoi du da tai chinh. Ho sé& hitu mot vai
thadm chi la hang chuc, hang tram BBS nhung dé€ hoang, “6m dat cho thoi", dan
dén tang gid nha dat, khién cho kha nang ti€p can nha & clia ngudi dan ngay
mot han ché.
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La liét cac du an bd hoang gay lang phi tai nguyén dat.

Theo 6ng Dinh, d€ gidi quyét van dé nay, tai cadc nudc phat trién, ngoai chinh
sach phat trién nha xa hoi, ho danh thué cao Ién BDS th( 2 tré di va BDS khéng
dua vao st dung, khién ngudi dan han ché hoac khdéng con nhiéu dong luc dau
co BDS. Théng qua dé gilp tang kha nang tiép can nha & cho nguoi cé nhu cau
thuc.

Gia nha, dat lién tuc tang cao va khong cé tin hiéu giam

D{t liéu nghién cru cha VARS chi ra, gid nha & dang lién tuc thiét lap mat bang
ma&i, & ngudng cao, vugt xa tdéc dd tang trudng thu nhap cla dai da s6 nguai
dan.

Cu thé, chi s6 gid can hd chung cu trong quy 2/2024 tai Ha N6i, TP. HCM da
tang lan luot 58%; 27% so vaGi quy 2/2019. Cac du an can hd thuong mai binh
dan da hoan toan vang bdng tai cac dé thi.

Loai hinh can ho trung cap ngay cang khan hiém, dan bi “chiém séng” béi phan
khic cao cap, hang sang khi han 80% nguon cung can hd ma ban tai Ha N6i va
TP. HCM m& béan trong nam 2024 c6 gia tir 50 triéu dong/m?2 tré 1én. Nhiéu du
an chung cu ma&i ra mat cé6 muc gid hang chuc nghin USD trén 1m?2.

MU gid ban so cap can hd neo cao kéo theo gid chung cu cl “tang vot", nhiéu
can ho da s dung hang thap ky dugc giao dich véi muc giad cao gap doéi, gap ba
so vdi llc ban giao. MOt s6 du an “dap chiéu” sudt nhiéu nam, vira mdi “hoi
sinh” cling tang gia dién dao, don ci nhu dy an QMS Top Tower nam trén truc
duong To Hitu, véi mic gid 5 ty cho can hd 2 ngu va trén chuc ty déng cho can
3 ngu.



“An theo” con s6t gid chung cu, gid badn nha & gan lién véi dat, bao gém biét
thu, lién ké cling "dugc da" tang cao, trong dé bao gom cad mot s6 du an tai cac
qguan, huyén xa trung tam Ha Noi khi nguon cung ndi dé ngay cang khan hiém.

Theo d{r liéu cla VARS, néu nhu trudc day, don gid hang tram triéu/m?2 déi véi
biét thy dugc cho la cao, thi gio day c6 nhitng can biét thu dugc rao ban vai
muc gid |én téi 1 ty dong/m2 van dugc coi la binh thudng.

Gia ban dat nén cling lién tuc tang cao. Nhiéu tinh, thanh ghi nhan hién tugng
dat nén phap ly sach “sét néng" cuc bd do hoat ddng dau tu trd lai hay do mot
s6 nhém nha dau tu tao cung, cdu gid dé day gid. Mot so tinh thanh nhu Hai
Duong, muc gid, da vugt “dinh sot" nam 2022.

Cha tich VARS cho rang, trong ngan han, gia nha & so cap sé khé giam, nhat Ia
phan khtc can ho - loai hinh ddp &ng nhu cau nha & cha yéu tai cac do thi. Béi
trong bdi canh cau vé nha dat, nhat la nhu cau dau tu khéng nging tang, cha
dau tu sé uu tién phat trién phan khic cao cap dé téi da héa lgi nhuan khi quy
dat ngay cang khan hiém, chi phi xay dung tang cao cung véi ha tang, tién ich
dugc dau tu ngay cang chat luong.

“Hanh lang phéap ly méi loai bd cac chd dau tu yéu kém vé nang luc tai chinh,
budc cdc chu dau tu con lai trong “san chai” phai phat trién cac dai doé thi dong
bd ha tang, tién ich, c6 suc lan tda I6n, dong nghia vdéi viéc chi phi tang cao,
cling khién gid nha khé ha. Bong thai, viéc thi trudng chi con lai cac chu dau tu
c6 tiém lyc tai chinh tét, nang luc manh san cé hay c6 lgi thé tao lap quy dat sé
ti€p tuc duy tri hién tugng déc quyén ngudn cung, cac cha dau tu 1én sé tiép tuc
quyét dinh muc gid cla thi truong, theo hudng cao hon dé toi da hda Igi nhuan.




Gia nha, dat lién tuc tang cao va khong cé tin hiéu gidm

Thuc trang nay dat ra yéu cau cap thiét trong viéc nang cao hiéu qua quan ly
nha nudc doéi véi thi trudng BDS”, 6ng Dinh cho hay.

Theo lanh dao VARS, song song véi viéc thic ddy ngudn cung nha & xa hoi tai
cac do thi, thic ddy phat trién ha tang két noi, dich chuyén nhu cau vé nha 4 tu
vung 16i trung tdm sang vung lan can - khu vuc c6 nhiéu lya chon véi mic gia
phai cang han, c6 nhiéu du an nha & xa hdi du kién trién khai han. Nha nudc
can cb co ché diéu tiét nham gidm bdt yéu té dau ca, gilp thi truong BDS can
bang vé mat dai han.

Panh thué dé kiém ché gia nha

V@i cac doanh nghiép phat trién du an, hanh lang phap ly méi da cé co ché, quy
dinh x phat déi vGi cdc manh dat bd hoang, “gam" gilt cho ban du an. Theo do,
cac du an dau tu ma khéng dugc sir dung 12 thang lién tuc ké tir khi nhan ban
giao hoac tién do sir dung dat cham 24 thang so vdi ti€n do ghi trong quyét
dinh dau tu sé bi thu hoi. Truong hop khong dua dat vao st dung hoac cham
tién do, chu dau tu dugc gia han khéng qua 24 thang va phai nbp bé sung cho
Nha nudc khoan tién tuong (ng. Hét thoi gian gia han, chd dau tu van chua dua
dat vao st dung thi Nha nudc thu héi ma khoéng boéi thuong vé dat, tai san gan
lién véi dat va chi phi dau tu vao dat.



Con véi cac nha dau tu ca nhan, hé théng phap luat van chua cé co ché chinh
sach xac dinh va ki€ém soat, ngan chan hoat déng dau co, gam dat thaoi gia.

Theo do, khédi niém dau co va dau tu tai Viét Nam van chua dugc phan dinh rd
rang. Viéc mua dé & hay cho thué, hay chuyén nhugng la hop phap va la mot
hoat dong di lién véi co ché cua thj truong trén co sé tu chiu trach nhiém “10i
an, 16 chiju". Nhung hoat ddng mua bén, chuyén nhuong khéng dugc kiém soat,
la nguyén nhan chinh cda tinh trang “séot dat" dién ra tai nhiéu dia phuong trén
ca nudc, tiém an cac nguy ca rui ro vdi thi trudng BDS ndi riéng, nén kinh té noi
chung.

Cu thé, viéc cac nha dau tu dau co - gam hang khi hang héa khan hiém, khong
c6 dé€ ban roi dé “hoang" cho tang gid hoac tao khan hiém gid dé€ day gia Ién
nham tim kiém lgi nhuéan cao, dang rat phé bién, xay ra tlr cac khu vuc dé thij toi
ndng thon, gay anh hudng dén qua trinh phat trién quy dat, quan hé cung cau,
anh huéng téi nén kinh té trong dai han do dat dai la “dau vao” cla hau hét cac
nganh, linh vuc san xuat hién nay.

Do dé, 6ng Pinh cho rang, dé diéu tiét thi trudng phat trién theo hudng an toan,
lanh manh, bén viing, dé gid dat tang giam theo ding thi trudng, viéc ban hanh
chinh séch thué BBS la céng viéc cdp bach, khéng thé thay khé ma bd qua.
Danh thué BDS hiéu qua va minh bach, huéng téi nhirng déi tugng tich Iy, dau
co thay vi nhiing doi tugng mua BDS phuc vu muc dich sinh séng hay té chirc
san xuat kinh doanh sé vira gilp tang nguén thu ngan sach, vua gilp diéu tiét
thi truong BDS. Day ciing la xu hudng chung trén thé gidi.

Theo Chu tich VARS, sac thué can ap dung véi ng6i nha th 2 tré 1én. Viéc ngudi
c6 nhiéu tai san, tai san lai khéng ngung sinh 10i thi viéc ndp thué nhiéu hon la
diéu duang nhién. Thuc t€, hau hét ngudi mua nha trong thoi gian qua la nguoi
mua nha thi 2, tha 3.

Dan vi du tai Singapore, bat c(r nguoi Singapore nao mua nha déu phai trad phi
20% qgia tri bat dong san cho can nha thi& 2, 30% cho can nha tha 3.

M(rc thué cé thé nang cao dan véi giao dich BBS ma nguoi ban c6 thoi gian nam
gilr ngan. Tai Singapore, chl sé h(tru badn ngay trong nam dau sé phai dong thué
6% gia tri bat dong sdn, ban vao nam th& 2 déng thué 8%, nam th 3 la 4% va
sau nam tha tu khéng bi ap thué, phi nay.

Hay néu chu sa hitu BDS khéng dua BDS tham gia hoat ddng kinh doanh, khéng
trién khai xay dung sau khi nhan dat... nhu & Han Quéc, dat bd hoang hoac
dang trong qua trinh cdi tao dat qua 2 nam thi bi danh thué 5%, 5 nam thi danh



thué 8%, bd hoang 7 nam thi danh thué 9%, bd hoang hon 10 nam thi danh
thué 10%.

Tai My, dat bd hoang thi bi danh thué 3%...

“Chinh sach thué nay sé khién ngudi dan han ché hoac khéng con nhiéu dong
luc dau co, kiém ché da tang gid nha dat, bdi cung véi chi phi 1ai vay va cac chi
phi co hdi khéac, viéc s& hitu BDS dau co tré nén rudi ro hon. Mua di ban lai BDS
dé an chénh léch, hay tao cung cau ao dé théi gid BDS dan tré nén vo nghia.

Dong thaoi, khuyén khich cac chd sé h(tu dua BDS "bd hoang" cho thué hoac ban
di, thong qua dé tang khd nang ti€p can nha é cho nguai dan cé nhu cau é thuc.
Con truong hgp néu danh thué réi ma nguoi dan van cé nhu cau dau cao, thi
ngan sach sé thu dugc thué, phuc vu cho dau tu céng, xay dung truong hoc,
bénh vién, dudng xa...”, 6ng Dinh phan tich.

Tai Viét Nam, dé€ st dung hiéu quad va minh bach céng cu thué&, 6ng Binh cho
rang, co quan quan ly Nha nudc can thdc day xay dung va hoan thién hé théng
thong tin, co sé dit liéu vé nha & va thi truong BDS dé€ lam can c xac dinh dau
la ng6i nha th hai, th ba... va gia tri cia BDS ap thué&. biéu nay doi hdéi dau tu
I6n vé cbng nghé va nguon nhan luc.

Dong thoi, cling phai can nhac tadc dong tiéu cuc c6 thé cé, nhu viéc danh thué
c6 thé khién ngudi dan bi “kiét qué” sic mua, dan dén cac hé luy khac vé lau
dai véi nén kinh té hoac tao ra cac 16 héng phap ly khi nguoi giau van cé thé
lach thué bang cach chuyén quyén sd hitu tai san th& 2, th 3,...cho ngudi than;
gid thué nha téang dé bu dap chi phi cdu thanh tir viéc déng thué,...

Thuy An




