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PHAÀN MÔÛ ÑAÀU 

1. Tính caáp thieát cuûa ñeà taøi 

Thò tröôøng baát ñoäng saûn laø moät trong nhöõng thò tröôøng coù vò trí vaø vai troø 

quan troïng ñoái vôùi neàn kinh teá quoác daân noùi chung vaø thò tröôøng baát ñoäng saûn 

TP.HCM noùi rieâng. Phaùt trieån vaø quaûn lyù coù hieäu quaû thò tröôøng naøy seõ goùp phaàn 

quan troïng vaøo quaù trình thuùc ñaåy phaùt trieån kinh teá xaõ hoäi, taïo khaû naêng thu huùt 

ña daïng caùc nguoàn voán ñaàu tö cho phaùt trieån, ñoùng goùp thieát thöïc vaøo quaù trình 

phaùt trieån ñoâ thò vaø noâng thoân vaên minh, hieän ñaïi vaø beàn vöõng theo höôùng coâng 

nghieäp hoùa – hieän ñaïi hoùa. 

Thò tröôøng baát ñoäng saûn taïi TP.HCM tuy môùi hình thaønh vaø phaùt trieån 

nhöng coù nhöõng ñoùng goùp ñaùng keå cho söï phaùt trieån chung cuûa neàn kinh teá thaønh 

phoá, tuy nhieân beân caïnh nhöõng maët tích cöïc, thò tröôøng baát ñoäng saûn cuõng boäc loä 

nhieàu khuyeát taät, theå hieän treân caùc maët nhö sau: phaùt trieån moät caùch töï phaùt; giao 

dòch phi chính thöùc (giao dòch ngaàm) chieám tyû troïng lôùn; giaù caû baát ñoäng saûn taêng 

nhanh vaø ñoät bieán daãn ñeán tình traïng “soát” nhaø ñaát dieån ra nhieàu nôi; hoaït ñoäng 

ñaàu cô dieån ra nhieàu nôi vaø phaùt trieån maïnh  ñaõ vaø ñang gay aûnh höôûng khoâng 

nhoû tôùi hoaït ñoäng ñaàu tö, taøi chính- tín duïng, saûn xuaát, quaûn lyù xaây döïng theo quy 

hoaïch, taùc ñoäng tröïc tieáp ñeán vaán ñeà caûi thieän choã ôû cuûa nhaân daân vaø aûnh höôûng 

khoâng toát ñeán söï taêng tröôûng kinh teá cuûa ñaát nöôùc cuõng nhö phaùt trieån ñoâ thò,noâng 

thoân vaên minh, hieän ñaïi vaø beàn vöõng. 

Vì vaäy, vieäc nghieân cöùu “Caùc giaûi phaùp taøi chính ñeå phaùt trieån thò 

tröôøng baát ñoäng saûn taïi TP.HCM” laø yeâu caàu caáp thieát ñeå oån ñònh vaø phaùt trieån 

thò tröôøng baát ñoäng saûn trong thôøi gian saép tôùi. 

2. Muïc ñích nghieân cöùu 

Ñeà taøi nghieân cöùu söï caàn thieát cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn ñoái vôùi söï phaùt 

trieån cuûa neàn kinh teá thaønh phoá treân cô sôû nghieân cöùu nhöõng lyù luaän chung veà thò 

tröôøng baát ñoäng saûn, ñaùnh giaù thöïc traïng thò tröôøng baát ñoäng saûn taïi Tp.HCM 



trong thôøi gian qua töø ñoù ñeà xuaát nhöõng giaûi phaùp taøi chính chuû yeáu ñeå oån ñònh vaø 

phaùt trieån thò tröôøng baát ñoäng saûn taïi TP.HCM. 

3.  Ñoái töôïng vaø phaïm vi nghieân cöùu 

3.1  Ñoái töôïng nghieân cöùu :  

 Ñoái töôïng nghieân cöùu cuûa ñeà taøi naøy chuû yeáu laø caùc chính saùch taøi chính 

veà baát ñoäng saûn cuûa Nöôùc Coäng Hoøa Xaõ Hoäi Chuû Nghóa Vieät Nam coù taùc ñoäng 

ñeán thò tröôøng baát ñoäng saûn taïi TP.HCM trong thôøi gian qua. 

3.2   Phaïm vi nghieân cöùu  

 Phaïm vi nghieân cöùu cuûa ñeà taøi laø thò tröôøng baát ñoäng saûn taïi Thaønh phoá Hoà 

Chí Minh. 

4. Phöông phaùp nghieân cöùu. 

Caùc phöông phaùp nghieân cöùu ñöôïc söû duïng trong ñeà taøi naøy : 

- Phöông phaùp nghieân cöùu döõ lieäu thöù caáp ñöôïc söû duïng nhieàu ñeå nghieân 

cöùu cô sôû lyù luaän nhaèm ñaët neàn taûng cho vieäc xaây döïng vaø phaùt trieån thò tröôøng 

baát ñoäng saûn. Phöông phaùp naøy ñöôïc söû duïng ñeå xem xeùt, tìm toøi, heä thoáng vaø 

toùm taét nhöõng keát quaû nghieân cöùu coù lieân quan ñeán nhöõng coâng trình tröôùc ñoù töø 

ñoù coù theå söû duïng nhöõng keát quaû ñoù hoaëc boå sung theâm phuïc vuï cho vieäc nghieân 

cöùu naøy. 

- Ngoaøi ra coøn söû duïng caùc phöông phaùp phaân tích ñònh löôïng, ñònh tính, 

phöông phaùp toång hôïp, so saùnh. 

5. YÙ nghóa khoa hoïc vaø thöïc tieãn cuûa ñeà taøi 

 Vieäc nghieân cöùu ñeà taøi naøy coù yù nghóa raát quan troïng veà maët thöïc tieãn 

quaûn lyù thò tröôøng baát ñoäng saûn, noù khoâng nhöõng coù yù nghóa veà maët kinh teá maø 

coøn coù yù nghóa veà maët xaõ hoäi. Veà maët kinh teá, thò tröôøng baát ñoäng saûn caøng phaùt 

trieån thì khaû naêng thu huùt voán ñaàu tö trong vaø ngoaøi nöôùc ngaøy caøng taêng, cô sôû 

haï taàng ngaøy caøng ñöôïc hoaøn thieän vaø ñoàng boä … goùp phaàn thuùc ñaåy neàn kinh teá 

phaùt trieån. Ñoàng thôøi, vieäc xaây döïng vaø phaùt trieån thò tröôøng baát ñoäng saûn cuõng coù 



taùc ñoäng raát lôùn ñeán caùc thò tröôøng khaùc, ñaëc bieät laø thò tröôøng taøi chính, tieàn teä. 

Veà maët xaõ hoäi, thò tröôøng baát ñoäng saûn caøng phaùt trieån, caøng minh baïch caøng ñem 

laïi loøng tin cho ngöôøi daân ñoái vôùi chính quyeàn, laøm cho ngöôøi daân an taâm sinh 

soáng vaø ñaàu tö vaøo baát ñoäng saûn, giaûm thieåu caùc vuï khieáu kieän veà ñaát ñai. 

6. Boá cuïc cuûa ñeà taøi goàm 03 chöông : 

Chöông 1 : Toång quan veà  thò tröôøng baát ñoäng saûn 

Chöông 2 : Thöïc traïng veà thò tröôøng baát ñoäng saûn taïi TP.HCM trong giai ñoaïn 

hieän nay. 

Chöông 3 : Caùc giaûi phaùt taøi chính ñeå phaùt trieån thò tröôøng baát ñoäng saûn taïi 

TP.HCM. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

CHÖÔNG 1  :  TOÅNG QUAN VEÀ THÒ TRÖÔØNG BAÁT ÑOÄNG 
SAÛN 

 

1.1. TOÅNG QUAN VEÀ THÒ TRÖÔØNG BAÁT ÑOÄNG SAÛN 

1.1.1. Khaùi nieäm baát ñoäng saûn 

Moãi quoác gia treân theá giôùi ñeàu toàn taïi treân moät vuøng laõnh thoå nhaát ñònh. 

Taøi saûn cuûa quoác gia bao goàm ñaát ñai, caùc taøi saûn gaén lieàn treân ñaát, maët nöôùc, 

khoâng gian … Taøi saûn moät quoác gia thöôøng ñöôïc phaân thaønh hai loaïi : ñoäng saûn 

vaø baát ñoäng saûn. Ñoäng saûn laø nhöõng taøi saûn coù theå di chuyeån töø nôi naøy sang 

nôi khaùc, coøn baát ñoäng saûn laø nhöõng taøi saûn khoâng di dôøi ñöôïc. 

Theo Boä luaät daân söï Nöôùc Coäng Hoøa Xaõ Hoäi Chuû Nghóa Vieät Nam thì 

“ Baát ñoäng saûn laø caùc taøi saûn khoâng di, dôøi ñöôïc bao goàm : ñaát ñai; nhaø ôû, 

coâng trình xaây döïng gaén lieàn vôùi ñaát, keå caû caùc taøi saûn gaén lieàn vôùi nhaø ôû, 

coâng trình xaây döïng ñoù; caùc taøi saûn khaùc gaén lieàn vôùi ñaát ñai; caùc taøi saûn khaùc 

do phaùp luaät quy ñònh.” 

Nhö vaäy, baát ñoäng saûn tröôùc heát laø moät taøi saûn vaø coù caùc ñaëc ñieåm laø 

khoâng di dôøi ñöôïc, toàn taïi vaø oån ñònh laâu daøi. Moät taøi saûn ñöôïc coi laø baát ñoäng 

saûn khi thoûa maõn caùc ñieàu kieän sau : 

- Noù thoûa maõn moät soá nhu  caàu cuûa con ngöôøi. 

- Noù ñöôïc sôû höõu bôõi moät quoác gia hoaëc moät nhoùm ngöôøi hay moät caù 

nhaân. 

- Noù coù giaù trò. 

- Khoâng theå di chuyeån, hình thaùi cuûa noù khoâng thay ñoåi. 

1.1.2. Khaùi nieäm haøng hoùa baát ñoäng saûn 

Coù theå khaúng ñònh raèng haàu heát baát ñoäng saûn laø haøng hoùa. Muoán trôû 

thaønh haøng hoùa thì baát ñoäng saûn ñoù phaûi ñöa ra thò tröôøng ñeå trao ñoåi, mua 

baùn, cho thueâ … vaø nhöõng hoaït ñoäng naøy phaùp luaät khoâng caám. Tuy nhieân 



cuõng coù nhöõng baát ñoäng saûn khoâng phaûi laø haøng hoùa nhö caùc baát ñoäng saûn 

coâng coäng maø vieäc söû duïng cuûa ngöôøi naøy khoâng aûnh höôûng ñeán vieäc söû duïng 

cuûa ngöôøi khaùc. 

ÔÛ Vieät Nam cuõng vaäy, khoâng phaûi taát caû caùc baát ñoäng saûn laø haøng hoùa. 

Coù nhieàu loaïi baát ñoäng saûn khoâng phaûi laø haøng hoùa, nhö caùc coâng trình haï 

taàng mang tính chaát coâng coäng, ñaát ñai laø baát ñoäng saûn nhöng phaùp luaät caám 

mua baùn. 

Baát ñoäng saûn laø haøng hoùa, ngoaøi nhöõng ñaëc ñieåm chung cuûa haøng hoùa 

thoâng thöôøng noù coøn coù moät soá ñaëc ñieåm rieâng sau ñaây : 

- Caùc baát ñoäng saûn chæ taïo laäp treân moät dieän tích cuï theå cuûa ñaát ñai. 

Neáu ñaát ñai khoâng phaûi laø haøng hoùa thì baát ñoäng saûn treân ñoù khoù coù 

theå trôû thaønh haøng hoùa. 

- Xeùt döôùi goác ñoä caùc nhaø ñaàu tö thì ñaát ñai ñöôïc duøng laøm phöông 

tieän baûo hieåm giaù trò phoøng ngöøa khi laïm phaùt, ñaëc bieät laø nhöõng 

nöôùc thò tröôøng taøi chính keùm phaùt trieån. 

- Ñaát ñai khi trôû thaønh haøng hoùa thì giaù caû cuûa noù coøn phaûn  aûnh lôïi 

theá veà vò trí ñòa hình, ñòa ñieåm vaø caùc taøi saûn taïo laäp treân ñaát. 

- Baát ñoäng saûn laø haøng hoùa khoâng di dôøi ñöôïc neân hoà sô moâ taû veà 

haøng hoùa ghi nhaän söï bieán ñoäng theo thôøi gian veà hieän traïng, veà 

thay ñoåi chuû sôû höõu, chuû söû duïng … theo moät trình töï phaùp lyù nhaát 

ñònh vaø laø yeáu toá ñaëc bieät quan troïng trong quan heä giao dòch treân 

thò tröôøng baát ñoäng saûn. 

- Baát ñoäng saûn laø haøng hoùa coù giaù trò cao, caàn nhieàu voán ñaàu tö daøi 

haïn. Nhöõng ngöôøi coù thu nhaäp trung bình trôû xuoáng khoù coù khaû naêng 

tieáp caän neáu khoâng coù söï hoã trôï cuûa thò tröôøng taøi chính. 

- Haøng hoùa baát ñoäng saûn luoân naèm trong moät khoâng gian nhaát ñònh, 

noù aûnh höôûng tröïc tieáp ñeán caûnh quan moâi tröôøng cuûa daân cö trong 

khu vöïc. Cho neân noù lieân quan ñeán nhieàu ngaønh kinh teá, khoa hoïc 



kyõ thuaät, kieán truùc, vaên hoùa…Vì vaäy thò tröôøng baát ñoäng saûn  ít nhieàu 

chòu söï chi phoái cuûa caùc ngaønh treân. 

1.1.3. Caùc ñaëc ñieåm cuûa baát ñoäng saûn 

Töø nhöõng phaân tích treân cho thaáy baát ñoäng saûn laø moät haøng hoùa ñaëc 

bieät. Vì vaäy, ngoaøi nhöõng ñaëc ñieåm chung cuûa nhöõng haøng hoùa thoâng thöôøng, 

baát ñoäng saûn coøn coù nhöõng ñaëc ñieåm rieâng nhö sau : 

- Baát ñoäng saûn laø haøng hoùa gaén lieàn vôùi moät vò trí nhaát ñònh, khoâng 

theå di chuyeån ñöôïc : Ngöôøi ta khoâng theå di chuyeån ñaát ñai, nhaø cöûa 

goïi chung laø baát ñoäng saûn töø nôi naøy sang nôi khaùc. Chính ñaëc ñieåm 

naøy laøm cho giaù caû baát ñoäng saûn chòu aûnh höôûng lôùn cuûa yeáu toá vò 

trí, chaúng haïn nhö baát ñoäng saûn ñoù naèm ôû ñöôøng naøo, khu vöïc naøo. 

Nhöõng baát ñoäng saûn caøng gaàn trung taâm ñoâ thò, daân cö ñoâng ñuùc thì 

giaù caøng cao vaø ngöôïc laïi. 

- Haøng hoùa baát ñoäng saûn laø taøi saûn coù tính laâu beàn : Ñaëc ñieåm naøy deå 

nhaän thaáy ôû choå khi söû duïng ñaát ñai khoâng bò hao moøn. Caùc coâng 

trình kieán truùc, vaät kieán truùc ñöôïc xaây döïng treân ñaát coù theå toàn taïi 

haøng traêm naêm vaø hôn nöõa. 

- Cung caàu vaø giaù caû haøng hoùa baát ñoäng saûn chòu söï chi phoái maïnh 

meõ cuûa phaùp luaät vaø caùc chính saùch cuûa nhaø nöôùc : Xuaát phaùt töø ñaëc 

ñieåm baát ñoäng saûn laø haøng hoùa ñaëc bieät khoâng di dôøi ñöôïc neân giaù 

caû cuûa noù phuï thuoäc raát lôùn vaøo quan ñieåm sôû höõu, caùc cheá ñoä chính 

saùch vaø luaät phaùp cuûa Nhaø nöôùc  nhö Luaät ñaát ñai, caùc chính saùch 

thueá trong lónh vöïc ñaát ñai, chính saùch veà hoä khaåu, ñònh höôùng ñaàu 

tö vaø xaây döïng cô sôû haï taàng cuûa nhaø nöôùc. 

- Haøng hoùa baát ñoäng saûn chòu aûnh höôûng bôû yeáu toá taäp quaùn, thò hieáu, 

taâm lyù vaø tính coäng ñoàng : giaù caû haøng hoùa baát ñoäng saûn khoâng 

gioáng nhö caùc haøng hoùa thoâng thöôøng maø noù chòu söï chi phoái nhieàu 

cuûa caùc yeáu toá nhö söï phaùt trieån kinh teá xaõ hoäi, thoùi quen, taäp quaùn, 

yeáu toá taâm lyù … cuûa cö daân sinh soáng trong khu vöïc ñoù. 



- Haøng hoùa baát ñoäng saûn laø haøng hoùa coù giaù trò cao vaø khaû naêng 

chuyeån ñoåi thaønh tieàn chaäm : Baát ñoäng saûn luoân laø taøi saûn coù giaù 

cao do giaù trò ñaát vaø caùc coâng trình treân ñaát cao, thôøi gian söû duïng 

oån ñònh vaø laâu daøi. Maëc khaùc, vieäc baùn baát ñoäng saûn khoâng theå 

nhanh choùng nhö caùc haøng hoùa khaùc. 

- Haøng hoùa baát ñoäng saûn coù tính khan hieám : Do söï phaùt trieån cuûa neàn 

kinh teá xaõ hoäi, daân soá ngaøy caøng taêng laøm cho nhu caàu veà baát ñoäng 

saûn ñeå saûn xuaát, ñeå ôû ngaøy caøng taêng trong khi ñaát ñai bò giôùi haïn. 

Cho neân giaù caû cuûa baát ñoäng saûn coù xu höôùng ngaøy caøng taêng trong 

khi caùc haøng hoùa khaùc, vôùi tieán boä khoa hoïc kyû thuaät thì giaù caû ngaøy 

caøng giaûm. 

- Haøng hoùa baát ñoäng saûn coù tính dò bieät vaø chòu aûnh höôûng laãn nhau : 

Moãi baát ñoäng saûn laø moät taøi saûn rieâng bieät, ñöôïc saûn xuaát ñôn chieác 

vaø ñeàu coù yeáu toá rieâng bieät khoâng coù baát cöù söï gioáng nhau naøo giöõa 

caùc ñôn vò baát ñoäng saûn. Söï khaùc bieät cuûa baát ñoäng saûn tröôùc heát laø 

do söï khaùc nhau veà vò trí, keát caáu vaø kieán truùc, khaùc nhau veà höôùng 

caûnh quan … Tuy nhieân haøng hoùa baát ñoäng saûn coù söï taùc ñoäng  vaø 

aûnh höôûng laãn nhau raát lôùn. Söï ra ñôøi, hoaøn thieän hay maát ñi cuûa baát 

ñoäng saûn naøy seõ laøm thay ñoåi giaù trò vaø giaù trò söû duïng cuûa haøng hoùa 

baát ñoäng saûn kia. 

- Hieäu quaû söû duïng ñaát ñai coù söï cheânh leäch nhau raát lôùn khi thay ñoåi 

muïc ñích söû duïng : Ñaëc ñieåm naøy cho thaáy vieäc naâng cao hieäu quaû 

söû duïng ñaát laø caàn thieát vaø phuï thuoäc vaøo söï phaùt trieån cuûa neàn kinh 

teá vaø ngöôøi sôû höõu, söû duïng ñaát. 

1.1.4. Khaùi nieäm thò tröôøng baát ñoäng saûn 

Khi haøng hoùa baát ñoäng saûn ñöôïc ñöa ra giao dòch mua baùn, caàm coá, cho 

thueâ thoâng qua tieàn teä thì luùc ñoù xuaát hieän thò tröôøng baát ñoäng saûn. 

Tuy nhieân baát ñoäng saûn khaùc vôùi caùc haøng hoùa khaùc ôû choå chuùng khoâng 

chæ ñöôïc mua baùn, maø coøn laø ñoái töôïng cuûa nhieàu giao dòch khaùc nhö cho thueâ, 

theá chaáp. Do ñoù, thò tröôøng baát ñoäng saûn hoaøn chænh khoâng chæ laø quan heä giöõa 



ngöôøi mua vaø ngöôøi baùn maø coøn laø nôi dieãn ra caùc giao dòch lieân quan ñeán baát 

ñoäng saûn  nhö cho thueâ, theá chaáp, baûo hieåm vaø chuyeån dòch quyeàn söû duïng. 

Neân thò tröôøng baát ñoäng saûn coù theå hieåu moät caùch khaùi quaùt nhö sau : Thò 

tröôøng baát ñoäng saûn laø toång theå caùc giao dòch veà baát ñoäng saûn döïa treân caùc 

quan heä haøng hoùa, tieàn teä dieãn ra trong moät thôøi gian vaø khoâng0 gian nhaát 

ñònh. 

Tuøy theo muïc tieâu nghieân cöùu vaø tieáp caän, coù theå phaân loaïi thò tröôøng 

baát ñoäng saûn theo nhieàu tieâu thöùc khaùc nhau : 

- Neáu phaân loaïi theo tính chaát phaùp lyù cuûa giao dòch baát ñoäng saûn ta 

coù hai loaïi laø thò tröôøng baát ñoäng saûn chính thöùc vaø thò tröôøng baát 

ñoäng saûn khoâng chính thöùc. Thò tröôøng baát ñoäng saûn chính thöùc laø thò 

tröôøng maø ôû ñoù caùc hoaït ñoäng coù lieân quan ñeán giao dòch baát ñoäng 

saûn ñöôïc thöïc hieän theo ñuùng quy ñònh cuûa phaùp luaät. Thò tröôøng baát 

ñoäng saûn khoâng chính thöùc laø thò tröôøng maø ôû ñoù caùc giao dòch veà 

baát ñoäng saûn khoâng tuaân thuû ñaày ñuû caùc quy ñònh cuûa phaùp luaät 

nhöng vaãn toàn taïi (Thò tröôøng baát ñoäng saûn khoâng chính thöùc coøn 

goïi laø thò tröôøng ngaàm, hoaït ñoäng cuûa thò tröôøng naøy chuû yeáu laø 

thoâng qua caùc moâi giôùi tö nhaân hay coøn goïi laø “coø”). 

- Neáu phaân loaïi theo khu vöïc ñòa lyù : Coù theå phaân thò tröôøng baát ñoäng 

saûn theo töøng khu vöïc, töøng ñòa phöông nhö thò tröôøng ôû caùc tænh, 

thaønh phoá, quaän huyeän hay thò tröôøng baát ñoäng saûn noäi thaønh hay 

ngoaïi thaønh. 

- Neáu phaân loaïi theo giaù trò  söû duïng baát ñoäng saûn coù thò tröôøng ñaát 

ñai, thò tröôøng nhaø ôû, thò tröôøng coâng trình coâng nghieäp, thò tröôøng 

caùc coâng trình thong maïi vaø dòch vuï, thò tröôøng caùc coâng trình ñaëc 

bieät (saân bay, bean caûng …). 

- Phaân loaïi theo tính chaát kinh doanh cuûa baát ñoäng saûn ta coù thò 

tröôøng mua baùn, thò tröôøng cho thueâ, thò tröôøng theá chaáp . 

1.1.5. Söï ra ñôøi vaø phaùt trieån cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn 



1.1.5.1. Söï hình thaønh vaø phaùt trieån cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn  

Söï ra ñôøi vaø phaùt trieån cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn gaén lieàn vôùi cheá ñoä 

sôû höõu vaø söï phaân coâng lao ñoäng xaõ hoäi. Nhö vaäy söï chieám höõu tö nhaân veà tö 

lieäu saûn xuaát maø tröïc tieáp laø sôû höõu tö nhaân veà ruoäng ñaát, cuøng vôùi söï phaùt 

trieån cuûa saûn xuaát vaø trao ñoåi vôùi haøng hoùa khaùc nhau laøm naûy sinh hoaït ñoäng 

thueâ möôùn, trao ñoåi, sang nhöôïng ruoäng ñaát. Khi daân soá ngaøy caøng taêng, saûn 

xuaát xaõ hoäi ngaøy caøng phaùt trieån , nhu caàu veà baát ñoäng saûn ngaøy caøng taêng 

cho neân thò tröôøng baát ñoäng saûn cuõng nhoän nhòp, thöôøng xuyeân vaø haøng hoùa 

baát ñoäng saûn cuõng khoâng ngöøng phaùt trieån. Khi ñoù caùc khung phaùp lyù cuõng 

ñöôïc ban haønh vaø vieäc quaûn lyù thò tröôøng baát ñoäng saûn cuõng ñöôïc chính thöùc 

thöøa nhaän. 

Khi kinh teá thò tröôøng phaùt trieån ñeán moät giai ñoaïn naøo ñoù, ñoøi hoûi söï 

phaùt trieån ñoàng boä cuûa caùc thò tröôøng. Song song vôùi thò tröôøng haøng hoùa, caùc 

thò tröôøng lao ñoäng, thò tröôøng voán, thò tröôøng baát ñoäng saûn cuõng ra ñôøi vaø phaùt 

trieån. Caùc lyù thuyeát kinh teá hieän ñaïi cuõng cho raèng : voán, lao ñoäng vaø ñaát ñai 

laø nhöõng yeáu toá ñaàu vaøo cuûa moïi quaù trình saûn xuaát. Ñieàu ñoù cho thaáy,  thò 

tröôøng baát ñoäng saûn phaùt trieån song haønh vôùi caùc thò tröôøng khaùc trong neàn 

kinh teá thò tröôøng laø taát yeáu, khaùch quan. Ñeán moät giai ñoïan nhaát ñònh cuûa neàn 

kinh teá, thò tröôøng baát ñoäng saûn khoâng chæ giôùi haïn trong phaïm vi quoác gia maø 

coøn dieãn ra  treân phaïm vi khu vöïc vaø mang tính toaøn caàu. Caùc chuû theå tham 

gia thò tröôøng ngaøy caøng ñöôïc môû roäng. Haøng hoùa baát ñoäng saûn tham gia giao 

dòch treân thò tröôøng cuõng ngaøy caøng taêng leân veà soá löôïng vaø chuûng loaïi. Söï 

phaùt trieån cuûa caùc giao dòch treân thò tröôøng baát ñoäng saûn laøm xuaát hieän caùc toå 

chöùc chuyeân hoaït ñoäng trong lónh vöïc moâi giôùi, tö vaán, thaåm ñònh … veà baát 

ñoäng saûn. 

1.1.5.2. Ñaëc ñieåm cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn  

Do haøng hoùa baát ñoäng saûn laø haøng hoùa ñaëc bieät, vì vaäy, thò tröôøng baát 

ñoäng saûn laø thò tröôøng giao dòch haøng hoùa ñaëc bieät neân coù moät soá ñaëc ñieåm 

rieâng nhö sau : 



- Thò tröôøng baát ñoäng saûn khoâng phaûi laø thò tröôøng giao dòch baûn thaân 

baát ñoäng saûn maø laø thò tröôøng giao dòch caùc quyeàn vaø lôïi ích chöùa 

ñöïng trong baát ñoäng saûn : Thò tröôøng baát ñoäng saûn laø thò tröôøng giao 

dòch caùc quyeàn vaø lôïi ích coù ñöôïc töø vieäc sôû höõu ñaát ñai (quyeàn söû 

duïng ñaát). Bôûi vaäy, ñaát ñai khoâng bao giôø hao moøn vaø maát ñi, ngöôøi 

coù quyeàn sôû höõu ñaát khoâng söû duïng ñaát nhö caùc taøi saûn thoâng 

thöôøng khaùc, caùi maø hoï coù theå söû duïng ñöôïc ñoù laø caùc quyeàn vaø lôïi 

ích do ñaát ñai mang laïi.  

- Thò tröôøng baát ñoäng saûn mang tính vuøng, tính khu vöïc saâu saéc : Baát 

ñoäng saûn laø loaïi haøng hoaù coá ñònh vaø khoâng theå di dôøi ñöôïc veà maët 

vò trí vaø noù chòu aûnh höôûng cuûa yeáu toá taäp quaùn, taâm lyù, thò hieáu. 

Trong khi ñoù taâm lyù, taäp quaùn, thò hieáu cuûa moãi vuøng, ñòa phöông 

khaùc nhau. Ñoàng thôøi, ñaát ñai khoâng theå di chuyeån töø vuøng naøy sang 

vuøng khaùc ñöôïc vaø taâm lyù, thò hieáu, taäp quaùn cuõng khoâng theå di 

chuyeån töø vuøng naøy sang vuøng khaùc ñöôïc. Chính vì vaäy, hoaït ñoäng 

cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn mang tính ñòa phöông. Maëc khaùc, thò 

tröôøng baát ñoäng saûn mang tính khoâng taäp trung maø traõi roäng ôû moïi 

vuøng treân caû nöôùc, maø ôû moãi vuøng ñoù trình ñoä phaùt trieån kinh teá, 

vaên hoùa, xaõ hoäi khaùc nhau. Maät ñoä daân soá laïi khoâng ñoàng ñeàu. Do 

ñoù, nhu caàu veà baát ñoäng saûn laø raát khaùc nhau veà soá löôïng, keåu caùch, 

maãu maõ, chaát löôïng, daãn ñeán söï khaùc nhau veà quy moâ vaø trình ñoä 

phaùt trieån cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn. Thöïc teá cho thaáy, thò tröôøng 

baát ñoäng saûn ôû caùc ñoâ thò thöôøng coù quy moâ vaø trình ñoä phaùt trieån 

cao hôn ôû khu vöïc noâng thoân. Ngay caû giöõa caùc ñoâ thò vôùi nhau thì 

ñoâ thò laø trung taâu kinh teá, vaên hoùa, chính trò cuûa moät vuøng hay caû 

nöôùc thì cuõng coù thò tröôøng baát ñoäng saûn phaùt trieån, hoaït ñoäng soâi 

ñoäng hôn caùc ñoâ thò khaùc. 

- Thò tröôøng baát ñoäng saûn chòu söï chi phoái cuûa yeáu toá phaùp luaät : Baát 

ñoäng saûn muoán trôû thaønh haøng hoùa vaø thöïc hieän giao dòch treân thò 

tröôøng phaûi chòu söï chi phoái vaø ñieàu chænh cuûa heä thoáng phaùp luaät 

veà ñaát ñai vaø baát ñoäng saûn. Phaùp luaät chi phoái, ñieàu chænh caùc quyeàn 



veà baát ñoäng saûn nhö mua baùn, theá chaáp, goùp voán… Ñoàng thôøi phaùp 

luaät coøn quy ñònh hôïp ñoàng daân söï veà baát ñoäng saûn. Vieäc cung caáp 

thoâng tin veà baát ñoäng saûn (yeáu toá quan troïng ñoái vôùi hoaït ñoäng cuûa 

thò tröôøng baát ñoäng saûn) cuõng phaûi tuaân thuû theo caùc quy ñònh cuûa 

nhaø nöôùc vaø phaùp luaät. 

- Thò tröôøng baát ñoäng saûn tuy coù hoaït ñoäng phong phuù nhöng thöôøng 

laø moät thò tröôøng khoâng hoaøn haûo : Thò tröôøng baát ñoäng saûn coù noäi 

dung phong phuù bao goàm caùc giao dòch daân söï chuyeån quyeàn sôû höõu 

baát ñoäng saûn, caùc giao dòch chuyeån ñoåi baát ñoäng saûn, caùc giao dòch 

cho thueâ, theá chaáp baát ñoäng saûn, caùc giao dòch duøng baát ñoäng saûn 

goùp voán lieân doanh. Nhöng treân thöïc teá, thò tröôøng baát ñoäng saûn laø 

daïng thò tröôøng khoâng hoaøn haûo. Thò tröôøng baát ñoäng saûn phuï thuoäc 

vaøo ñieàu kieän ñaëc tröng cuûa töøng vuøng, ñòa phöông, noù chòu söï chi 

phoái cuûa ñieàu kieän töï nhieân, kinh teá, xaõ hoäi, truyeàn thoáng vaø taäp 

quaùn cuûa moãi vuøng, moãi ñòa phöông, moãi coäng ñoàng khaùc nhau. 

Chính vì ñaëc ñieåm mang tính ñòa phöông nhö vaäy, söï hieåu bieát veà 

giao dòch vaø thöïc hieän giao dòch thöôøng khoâng hoaøn haûo. Coù giao 

dòch ôû ñòa phöông naøy ñaõ xuaát hieän nhöng taïi ñòa phöông khaùc laïi 

chöa xuaát hieän. Thoâng tin vaø caùc yeáu toá caáu thaønh thò tröôøng laø 

khoâng hoaøn haûo. Nguyeân nhaân laø do baûn thaân hieän vaät cuûa töøng baát 

ñoäng saûn chæ phaûn aùnh tình traïng vaät chaát cuûa baát ñoäng saûn ñoù. Baûn 

thaân vaät chaát cuûa baát ñoäng saûn khoâng phaûn aùnh ñöôïc tính phaùp lyù veà 

quyeàn sôû höõu baát ñoäng saûn cuûa ngöôøi ñang coù baát ñoäng saûn, ñoù laø 

nhöõng thoâng tin, nhöõng yeáu toá maø ngöôøi mua, thueâ, nhaän theá chaáp, 

nhaän goùp voán lieân doanh … caàn naém baét vaø am hieåu. 

- Cung baát ñoäng saûn phaûn öùng chaäm hôn so vôùi caàu baát ñoäng saûn : 

Khi caàu baát ñoäng saûn taêng thì cung veà baát ñoäng saûn treân thò tröôøng 

baát ñoäng saûn khoâng theå phaûn öùng taêng nhanh choùng nhö caùc haøng 

hoùa thoâng thöôøng khaùc. Bôûi vì, vieäc taêng cung haøng hoùa baát ñoäng 

saûn caàn coù thôøi gian vaø khoù khaên hôn caùc haøng hoùa thoâng thöôøng. 

Vieäc taïo ra haøng hoùa baát ñoäng saûn, caùc coâng trình xaây döïng … ñoøi 



hoûi phaûi toán nhieàu thôøi gian, töø tìm hieåu thoâng tin veà ñaát ñai, chuyeån 

nhöôïng ñaát ñai, xin giaáy pheùp xaây döïng, thieát keá, thi coâng… Thuû tuïc 

chuyeån nhöôïng ñaát ñai, baát ñoäng saûn thöôøng laø khaù phuùc taïp. Beân 

caïnh ñoù, baát ñoäng saûn laø haøng hoùa coù giaù trò lôùn, ñoøi hoûi voán ñaàu tö  

lôùn. 

- Giao dòch treân thò tröôøng baát ñoäng saûn lieân quan ñeán caùc loaïi dòch 

vuï tö vaán chuyeân nghieäp trình ñoä cao : Baát ñoäng saûn laø haøng hoùa coù 

giaù trò lôùn. Maëc khaùc, giaù trò haøng hoaù baát ñoäng saûn chòu söï taùc ñoäng 

phöùc taïp cuûa nhieàu yeáu toá. Ñoàng thôøi, thoâng tin treân thò tröôøng baát 

ñoäng saûn khaù phuùc taïp vaø thöôøng khoâng hoaøn haûo. Chính vì vaäy, khi 

mua baùn, giao dòch baát ñoäng saûn ñoøi hoûi phaûi coù söï tính toaùn kyû 

löôõng, ñoøi hoûi phaûi thoâng qua caùc chuyeân gia moâi giôùi, ñònh giaù baát 

ñoäng saûn coù chuyeân moân. 

- Thò tröôøng baát ñoäng saûn coù moái quan heä maät thieát vôùi thò tröôøng voán 

: Haøng hoùa baát ñoäng saûn laø haøng hoùa coù giaù trò lôùn,  do ñoù, caùc hoaït 

ñoäng giao dòch, ñaàu tö kinh doanh treân thò tröôøng baát ñoäng saûn ñeàu 

coù nhu caàu raát lôùn veà voán. Moät phaàn nhu caàu veà voán cho hoaït ñoäng 

ñaàu tö, kinh doanh baát ñoäng saûn ñöôïc huy ñoäng treân thò tröôøng voán. 

Ñoàng thôøi, moät löôïng voán huy ñoäng ñöôïc treân  thò tröôøng taøi chính 

ñöôïc ñaàu tö treân thò tröôøng baát ñoäng saûn.  

1.1.5.3. Caùc nhaân toá aûnh höôûng ñeán thò tröôøng baát ñoäng saûn 

- Söï phaùt trieån kinh teá : Söï phaùt trieån kinh teá cuûa moät quoác gia cuõng 

ñoàng thôøi laø söï taêng nhu caàu söû duïng ñaát ñai vaøo caùc muïc ñích phi 

saûn xuaát noâng nghieäp. Söï phaùt trieån kinh teá cuõng ñoàng thôøi laø söï 

taêng nhu caàu söû duïng baát ñoäng saûn cho caùc ngaønh kinh teá coâng 

nghieäp, thöông maïi, dòch vuï … Söï taêng tröôûng naøy ñoøi hoûi phaûi 

chuyeån dòch ñaát ñang söû duïng vaøo muïc ñích saûn xuaát noâng nghieäp, 

laâm nghieäp sang söû duïng vaøo muïc ñích coâng nghieäp, thong maïi, 

dòch vuï, du lòch … laøm gia taêng caùc giao dòch veà ñaát ñai, baát ñoäng 

saûn vaø thò tröôøng baát ñoäng saûn phaùt trieån. Ngoaøi ra, do tính chaát cuûa 



baát ñoäng saûn coù theå mua ñi baùn lai nhieàu laàn, neân thöïc teá maät ñoä 

giao dòch cuûa baát baát ñoäng saûn ngaøy moät gia taêng. 

- Söï gia taêng daân soá : Söï gia taêng daân soá laø nhaân toá laøm taêng moïi nhu 

caàu cuûa xaõ hoäi veà vieäc laøm, aên, ôû, maëc, hoïc haønh, giaûi trí … theo ñoù 

laøm taêng nhu caàu veà baát ñoäng saûn. Tröôùc heát, söï gia taêng daân soá 

laøm taêng nhu caàu veà ñaát ñai cho saûn xuaát kinh doanh, vì vôùi soá 

löôïng lao ñoäng taêng nhanh ñoøi hoûi phaûi môû roäng, phaùt trieån saûn xuaát 

kinh laøm taêng nhu caàu söû duïng ñaát. Tieáp theo, söï gia taêng daân soá laø 

moät aùp löïc lôùn laøm taêng nhu caàu söû duïng baát ñoäng saûn laøm nhaø ôû, ñ 

aát ôû. Daân soá taêng moät maët laøm taêng quy moâ gia ñình daãn ñeán nhu 

caàu veà quy moâ, dieän tích veà nhaø ôû cuûa moãi gia ñình taêng leân. Theâm 

nöõa, söï gia taêng daân soá theo ñoù laø söï taêng theâm caùc nhu caàu veà caùc 

hoaït ñoäng xaõ hoäi, dòch vuï, thöông maïi, nhu caàu veà khaùm chöõa beänh, 

nhu caàu veà giaùo duïc vaø ñaøo taïo, hoaït ñoäng vaên hoùa, theå duïc theå 

thao … nhöõng nhu caàu naøy laø nhöõng nhaân toá laøm gia taêng nhu caàu veà 

baát ñoäng saûn nhö caùc trung taâm thöông maïi, dòch vuï, daân cö … 

- Yeáu toá phaùp luaät : Yeáu toá phaùp luaät quy ñònh caùc quyeàn mua, baùn, 

cho thueâ, theá chaáp, goùp voán baát ñoäng saûn … höôùng daãn hôïp ñoàng 

giao dòch daân söï baát ñoäng saûn. Nhö vaäy, roõ raøng phaùp luaät laø moät 

yeáu toá coù tính chaát quyeát ñònh ñeán söï hình thaønh vaø phaùt trieån cuûa 

thò tröôøng baát ñoäng saûn. Thöïc teá cho thaáy, yeáu toá phaùp luaät coù theå 

thuùc ñaåy hoaëc haïn cheá, caù bieät coù theå ñoùng cöûa thò tröôøng baát ñoäng 

saûn nhö ôû Vieät Nam tröôùc khi coù Luaät ñaát ñai naêm 1993. Yeáu toá 

phaùp luaät laïi coù söï aûnh höôûng mang tính quyeát ñònh ñeán söï hình 

thaønh vaø phaùt trieån cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn; vì baát ñoäng saûn maø 

yeáu toá ban ñaàu caáu taïo neân noù laø ñaát ñai, nhöng quan heä ñaát ñai 

ñöôïc moïi nhaø nöôùc ñieàu chænh baèng phaùp luaät : Phaùp luaät ñaát 

ñaihoaëc Luaät daân söï. Caùc quan heä giao dòch ñaát ñai döôùi hình thöùc 

naøo ôû baát cöù cheá ñoä xaõ hoäi naøo (tröø xaõ hoäi coâng xaõ nguyeân thuûy) 

ñeàu ñöôïc phaùp luaät quy ñònh. Chính söï quy ñònh naøy laø ñaëc ñieåm 



rieâng coù cuûa haøng hoùa baát ñoäng saûn vaø aûnh höôûng ñeán söï hình thaønh 

vaø phaùt trieån cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn. 

- Chính saùch kinh teá, quy hoïach vaø keá hoaïch söû duïng ñaát cuûa Chính 

Phuû vaø chính quyeàn caùc caáp : Chính saùch phaùt trieån kinh teá, vaán ñeà 

quy hoïach vaø keá hoïach söû duïng ñaát cuûa Chính phuû vaø chính quyeàn 

ñòa phöông cuõng laø moät nhaân toá quan troïng aûnh höôûng ñeán thò 

tröôøng baát ñoäng saûn. Treân phöông dieän quoác gia vieäc quy hoaïch vaø 

hình thaønh caùc vuøng kinh teá troïng ñieåm seõ keùo theo vieäc xaây döïng 

caùc cô sôû haï taàng nhö ñöôøng xaù, caàu coáng, saân bay, beán caûng … Caùc 

ñaàu tö naøy seõ thu huùt voán ñaàu  tö trong vaø ngoaøi nöôùc theo quy 

hoaïch chung cuûa chính phuû . Chính phuû cuõng coù theå cho pheùp caùc toå 

chöùc , caù nhaân trong hoaëc ngoøai nöôùc ñaàu tö, xaây döïng, kinh doanh 

cô sôû haï taàng hoaëc xaây döïng nhaø ñeå baùn hoaëc cho thueâ … Ñieàu ñoù 

laøm taêng hoaëc giaûm caàu veà baát ñoäng saûn, laøm aûnh höôûng ñeán söï 

phaùt trieån cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn. 

- Taäp quaùn, truyeàn thoáng vaø thò hieáu : Taäp quaùn vaø truyeàn thoáng aûnh 

höôûng tröïc tieáp vaøo caùch tieán haøng thöïc hieän caùc giao dòch mua, 

baùn, thueâ möôùn, theá chaáp … cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn. Noù coù taùc 

duïng ñaåy nhanh hoaëc haïn cheá caùc vuï giao dòch, noù ñaûm baûo ñoä tin 

caäy giöõa caùc beân mua, baùn, cho thueâ vaø ñi thueâ. Noù cuõng goùp phaàn 

ñaåy nhanh hoaëc laøm chaäm quaù trình thanh toaùn. Thò hieáu aûnh höôûng 

ñeán thò tröôøng baát ñoäng saûn treân hai khía caïnh chuû yeáu : Moät laø, thò 

hieáu veà vò trí baát ñoäng saûn mang tính taäp quaùn, truyeàn thoáng nhieàu 

hôn, nhaát laø thò tröôøng veà nhaø ôû ñaát ôû. Hai laø, thò hieáu veà kieán truùc, 

kieåu daùng keå caû moát, laø nhöõng nhaân toá laøm aûnh höôûng ñeán thò 

tröôøng baát ñoäng saûn. 

1.1.5.4. Caùc boä phaän caáu thaønh thò tröôøng baát ñoäng saûn 

• Haøng hoùa treân thò tröôøng baát ñoäng saûn 

Haøng hoùa baát ñoäng saûn bao goàm hai loaïi chuû yeáu laø ñaát ñai vaø vaät kieán 

truùc ñaõ xaây döïng xong. 



- Ñaát ñai : Baûn thaân ñaát ñai neáu taùch rôøi ra thì khoâng theå moät mình 

thoûa maõn nhu caàu cö truù cuûa con ngöôøi, nhöng vì coù giaù trò tìm aån ñeå phaùt trieån 

thoâng qua ñaàu tö, neân cuoái cuøng thì vaãn coù theå ñaït ñöôïc muïc ñích trôû thaønh 

khoâng gian cö truù. Do ñoù, ñaát ñai thuoäc phaïm truø baát ñoäng saûn vaø laø boä phaän 

quan troïng cuûa baát ñoäng saûn. Ñaát ñai coù theå coù hai traïng thaùi laø ñaát ñai chöa 

khai phaùt hay ñaát ñai ñaõ khai phaùt (khai phaù vaø phaùt trieån). Ñaát chöa khai phaùt 

thöôøng laø ñaát noâng nghieäp hay ñaát chöa söû duïng,  coøn ñaát ñaõ khai phaùt laø ñaát 

ñoâ thò vaø ñaát chuyeân duøng. 

- Vaät kieán truùc ñaõ xaây döïng xong : Vaät kieán truùc ñaõ xaây döïng xong 

bao goàm coâng trình chính vaø coâng trình phuï, ñoù laø : 

+ Coâng trình  nhaø ôû nhö coâng trình nhaø ôû phoå thoâng, bieät thöï vaø caên hoä 

chung cö. Loaïi coâng trình naøy ngaøy caøng phaùt trieån töông öùng vôùi möùc taêng 

thu nhaäp, caûi thieän ñôøi soáng cuûa nhaân daân. 

+ Coâng trình thöông nghieäp nhö khaùch saïn, nhaø vaên phoøng, sieâu thò, 

chôï…  

+ Coâng trình coâng nghieäp nhö nhaø xöôûng , kho taøng, do caùc doanh 

nghieäp ñaàu tö phuïc vuï cho hoaït ñoäng saûn xuaát kinh doanh cuûa mình hoaëc ñaàu 

tö xaây döïng ñeå cho thueâ, thöôøng laø taïi caùc khu coâng nghieäp taäp trung. 

+ Coâng trình ñaëc bieät nhö trung taâm giaûi trí, tröôøng ñua, saân golf, saân 

bay, beán caûng … Ñaây laø nhöõng coâng trình ñaàu tö daøi haïn, löôïng giao dòch  ít. 

• Giaù caû haøng hoùa baát ñoäng saûn vaø caùc yeáu toá taùc ñoäng 

Ñaëc tröng cuûa giaù caû haøng hoùa baát ñoäng saûn : 

Cuõng gioáng nhö nhöõng haøng hoùa thoâng thöôøng khaùc, giaù caû baát ñoäng 

saûn ñöôïc hình thaønh treân cô sôû quan heä cung caàu veà baát ñoäng saûn treân thò 

tröôøng. Tuy nhieân haøng hoùa baát ñoäng saûn laø haøng hoùa ñaëc bieät, do ñoù, giaù caû 

haøng hoùa baát ñoäng saûn coù moät soá ñaëc tröng rieâng. Cô sôû hình thaønh giaù caû baát 

ñoäng saûn laø möùc ñoä lôïi ích söû duïng, möùc ñoä khan hieám töông ñoái vaø möùc caàu 

cuûa ngöôøi mua. So saùnh vôùi giaù caû haøng hoùa thoâng thöôøng, giaù caû haøng hoùa 

baát ñoäng saûn coù saùu ñaëc tröng sau : 



- Tính song truøng, töùc bao goàm caû giaù ñaát vaø giaù coâng trình; 

- Tính khu vöïc; 

- Coù hai loaïi hình giaù caû laø giaù mua baùn vaø giaù cho thueâ. 

- Giao dòch baát ñoäng saûn thöïc chaát laø giao dòch quyeàn lôïi maø baát ñoäng 

saûn ñoù mang laïi, quyeàn lôïi khoâng gioáng nhau thì giaù caû cuõng khaùc 

nhau; 

- Giaù caû baát ñoäng saûn ñöôïc hình thaønh trong töøng giao dòch rieâng leû, 

ngoaøi vieäc chòu aûnh höôûng cuûa tính baát ñoäng vaø tính dò bieät cuûa baát 

ñoäng saûn, noù coøn phuï thuoäc vaøo tính caù bieät cuûa ngöôøi mua vaø ngöôøi 

baùn; 

- Theo xu höôùng daøi haïn, giaù caû baát ñoäng saûn luoân coù khuynh höôùng 

taêng leân vì ñaát ñai laø taøi nguyeân coù haïn. 

Coù nhieàu caùch ñeå phaân loaïi giaù baát ñoäng saûn, nhöng ngöôøi ta thöôøng 

caên cöù vaøo coâng duïng cuûa baát ñoäng saûn, coù caùc loaïi giaù sau : Giaù thò tröôøng, 

giaù thueâ, giaù theá chaáp, giaù ñeàn buø, giaù khôûi ñieåm ñaáu giaù, giaù tính thueá … 

Caùc yeáu toá taùc ñoäng ñeán giaù caû haøng hoùa baát ñoäng saûn : 

Ñöùng döôùi goác ñoä vó moâ, caùc yeáu toá taùc ñoäng chuû yeáu ñeán giaù baát ñoäng 

saûn nhö sau : 

- Caùc quy ñònh veà sôû höõu, söû duïng, thueâ, chuyeån nhöôïng baát ñoäng saûn 

cuûa nhaø nöôùc trong töøng thôøi kyø. 

- Caùc chính saùch vaø nghóa vuï taøi chính do nhaø nöôùc quy ñònh coù lieân 

quan ñeán quyeàn söû duïng ñaát (thueá, tieàn söû duïng ñaát, tieàn thueâ …), 

caùc chính saùch naøy coù aûnh höôûng tröïc tieáp ñeán chi phí taïo laäp vaø chi 

phí söû duïng neân cuõng taùc ñoäng ñeán giaù baát ñoäng saûn. 

- Nhaø nöôùc hoaïch ñònh vaø coâng boá caùc quy hoaïch veà söû duïng ñaát ñai 

cho töøng khu vöïc. Ñaây laø yeáu toá quan troïng coù aûnh höôûng lôùn ñeán 

giaù baát ñoäng saûn treân thò tröôøng. 



- Ngoaøi ra coøn coù caùc yeáu toá kinh teá chung cuûa quoác gia vaø ñòa 

phöông nhö yeáu toá veà toång saûn phaåm quoác daân, möùc thu nhaäp bình 

quaân ñaàu ngöôøi hay möùc tieát kieäm cuûa caù nhaân vaø ñaàu tö … cuõng 

ñeàu aûnh höôûng ñeán giaù caû baát ñoäng saûn. 

- Caùc yeáu toá taùc ñoäng ñeán cung baát ñoäng saûn (nhö taêng tröôûng kinh 

teá, söï phaùt trieån cuûa keát caáu haï taàng, söï tham gia cuûa nhaø nöôùc trong 

caùc vaán ñeà veà quy hoaïch, cung caáp haøng hoùa thuoäc sôû höõu nhaø 

nöôùc) vaø ñeán caàu (nhö toác ñoä taêng daân soá, thu nhaäp, söï thay ñoåi dòch 

chuyeån trong vieäc laøm, ngheà nghieäp hoaëc toác ñoä ñoâ thò hoùa..) cuõng 

taùc ñoäng ñeán söï thay ñoåi veà giaù caû baát ñoäng saûn treân thò tröôøng baát 

ñoäng saûn. 

Ñöùng döôùi goác ñoä vi moâ, caùc yeáu toá aûnh höôûng ñeán giaù caû baát ñoäng saûn 

nhö sau : 

- Chi phí taïo laäp baát ñoäng saûn; 

- Tính höõu duïng cuûa baát ñoäng saûn, nhìn chung neáu baát ñoäng saûn coù 

tính höõu duïng cao (coù theå söû duïng vaøo nhieàu muïc ñích ) thì giaù caû 

caøng cao. 

- Vò trí cuûa baát ñoäng saûn cuõng aûnh höôûng raát lôùn ñeán giaù trò baát ñoäng 

saûn. Baát ñoäng saûn ôû nhöõng vò trí thuaän lôïi veà maët kinh teá vaø sinh 

hoaït nhö gaàn chôï, tröôøng hoïc, beänh vieän, trung taâm ñoâ thò, gaàn nôi 

cung öùng caùc dòch vuï sinh hoaït, kinh doanh … thì coù khaû naêng sinh 

lôøi lôùn vaø coù giaù trò cao. 

- Hình daùng cuûa loâ ñaát nhö vuoâng vöùc, gaàn maët tieàn ñöôøng lôùn … thì 

coù giaù trò lôùn hôn nhöõng loâ ñaát coù hình daïng meùo moù. 

Vaán ñeà ñònh giaù baát ñoäng saûn : 

Ñònh giaù baát ñoäng saûn laø coâng vieäc heát söùc khoù khaên vaø phöùc taïp do 

thoâng thöôøng baát ñoäng saûn ñöôïc keát hôïp bôûi hai yeáu toá : ñaát ñai vaø caùc coâng 

trình kieán truùc gaén lieàn vôùi ñaát, do ñoù giaù caû baát ñoäng saûn cuõng phaûi bao goàm 

hai yeáu toá treân, tuy nhieân : 



- Giaù cuûa vaät kieán truùc, coâng trình taùch rieâng vôùi ñaát ñai thì ta coù theå 

xaùc ñònh ñöôïc döïa treân vieäc toång hôïp caùc chi phí taïo laäp, caûi taïo 

coâng trình; tuy nhieân trong moät soá tröôøng hôïp ñaëc bieät thì chi phí taïo 

laäp chöa haún laø giaù trò cuûa coâng trình, vaät kieán truùc do ñoù laø nhöõng 

chi phí lieân quan ñeán vieäc keùo daøi thôøi gian thi coâng khoâng caàn thieát 

hoaëc do söûa chöõa laïi coâng trình do loãi thi coâng … 

- Giaù trò cuûa ñaát ñai nhìn chung khoù xaùc ñònh do noù phuï thuoäc vaøo 

nhieàu yeáu toá khoâng mang tính ñònh löôïng nhö hình daùng, vò trí ñaát, 

sôû thích, thò hieáu vaø quan troïng laø muïc ñích söû duïng cuûa ngöôøi coù 

nhu caàu. Maëc duø hieän nay coù nhieàu phöông phaùp ñònh giaù haøng hoùa 

baát ñoäng saûn nhö phöông phaùp so saùnh, phöông phaùp thaàu khoaùn, 

phöông phaùp lôïi nhuaän, phöông phaùp giaù trò coøn laïivaø phöông phaùp 

ñaàu tö (voán hoùa), tuy nhieân vieäc ñònh giaù coøn phuï thuoäc raát nhieàu 

vaøo nhaän xeùt chuû quan cuûa ngöôøi ñònh giaù baát ñoäng saûn. 

• Cung caàu treân thò tröôøng baát ñoäng saûn 

Caàu baát ñoäng saûn ñöôïc xaùc ñònh töø nhu caàu töø nhu caàu sôû höõu vaø söû 

duïng caùc loaïi baát ñoäng saûn. Nhu caàu baát ñoäng saûn coù khi khoâng baát nguoàn töø 

nhu caàu söû duïng phaàn vaät chaát cuûa baát ñoäng saûn maø xuaát phaùt töø muïc tieâu nhö 

kinh doanh (mua ñeå baùn), nhu caàu tích tröõ … Khaùc vôùi nhu caàu sôû höõu, nhu caàu 

söû duïng baát ñoäng saûn chuû yeáu laïi laø nhu caàu gaén vôùi phaàn vaät chaát cuûa baát 

ñoäng saûn nhö söû duïng ñaát ruoäng ñeå troàng troït, duøng ñaát ôû ñeå xaây döïng nhaø, 

xaây vaên phoøng cho thueâ …; do ñaëc ñieåm naøy neân ngöôøi coù nhu caàu söû duïng baát 

ñoäng saûn khoâng nhaát thieát phaûi ñoàng thôøi laø ngöôøi sôû höõu. Treân thöïc teá ñeå ñaùp 

öùng nhu caàu söû duïng baát ñoäng saûn, ngöôøi söû duïng thöôøng ñi thueâ töø nhöõng 

ngöôøi sôû höõu baát ñoäng saûn. 

Cung baát ñoäng saûn : Do tính chaát ñaëc bieät cuûa haøng hoùa baát ñoäng saûn 

neân cung baát ñoäng saûn thöôøng thay ñoåi raát chaäm so vôùi nhu caàu baát ñoäng saûn 

treân thò tröôøng, söï thay ñoåi chaäm cuûa cung chuû yeáu do trình töï, thuû tuïc taïo laäp, 

thay ñoåi baát ñoäng saûn caàn nhieàu thôøi gian so vôùi caùc haøng hoùa thoâng thöôøng 

khaùc. 



Vaán ñeà xaùc ñònh cung caàu haøng hoùa cho thò tröôøng baát ñoäng saûn trong 

töøng giai ñoaïn ngaén, trung, daøi haïn cuõng laø vaán ñeà khaù phuùc taïp do phuï thuoäc 

vaøo raát nhieàu yeáu toá khoâng oån ñònh vaø khoù xaùc ñònh nhö : tyû leä taêng daân soá, 

nhu caàu caûi thieän nhaø ôû, yeâu caàu môû roäng saûn xuaát coâng – noâng nghieäp … Do 

ñoù, vieäc xaùc ñònh möùc caàu phuø hôïp vôùi ñieàu kieän kinh teá xaõ hoäi cuûa töøng vuøng 

gaëp raát nhieàu khoù khaên, coù theå gaây neân caùc traïng thaùi caêng thaúng caàu haøng 

hoùa baát ñoäng saûn hoaëc tình traïng thöøa cung treân thò tröôøng, taát caû nhöõng traïng 

thaùi ñoù ñeàu taùc ñoäng ñeán giaù caû haøng hoùa baát ñoäng saûn vaø söï oån ñònh cuûa thò 

tröôøng baát ñoäng saûn noùi chung. 

• Caùc chuû theå tham gia thò tröôøng  

Tham gia giao dòch treân thò tröôøng baát ñoäng saûn coù caùc chuû theå sau : 

- Caù nhaân : Caùc caù nhaân sôû höõu baát ñoäng saûn tham gia vaøo thò tröôøng 

vôùi tö caùch laø ngöôøi baùn , ngöôøi cho thueâ, ngöôøi ñem baát ñoäng saûn ñi theá chaáp 

ñeå vay voán, duøng baát ñoäng saûn ñeå goùp voán lieân doanh… Ngöôïc laïi, coù moät soá 

caù nhaân coù nhu caàu söû duïng baát ñoäng saûn vaøo ñôøi soáng sinh hoaït caù nhaân hoaëc 

söû duïng vaøo muïc ñích saûn xuaát kinh doanh seõ tham gia giao dòch treân thò 

tröôøng vôùi tö caùch laø ngöôøi mua, ñi thueâ … 

- Doanh nghieäp kinh doanh baát ñoäng saûn : Caùc doanh nghieäp naøy ñöôïc 

toå chöùc theo nhieàu loaïi hình khaùc nhau nhö doanh nghieäp kinh doanh vaø phaùt 

trieån nhaø, doanh nghieäp kinh doanh phaùt trieån haï taàng … ñaây laø loaïi doanh 

nghieäp taïo ra haøng hoùa cho thò tröôøng baát ñoäng saûn. 

- Nhaø nöôùc : Nhaø nöôùc tham gia thò tröôøng vôùi tö caùc laø ngöôøi quaûn lyù 

vó moâ ñoái vôùi hoaït ñoäng cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn. Nhaø nöôùc xaây döïng heä 

thoáng phaùp luaät, taïo khuoân khoå phaùp lyù cho hoaït ñoäng cuûa thò tröôøng baát ñoäng 

saûn. Ñoàng thôøi, nhaø nöôùc cuõng thöïc hieän caùc bieän phaùp kinh teá, taøi chính ñeå 

thuùc ñaåy thò tröôøng baát ñoäng saûn phaùt trieån, thöïc hieän quaûn lyù vaø giaùm saùt, 

cung caáp heä thoáng thoâng tin veà baát ñoäng saûn. Söï tham gia cuûa nhaø nöôùc vaøo 

thò tröôøng baát ñoäng saûn theå hieän treân hai maët : thoâng qua coâng cuï quy hoaïch 

vaø keá hoaïch cuøng caùc ñoaøn baåy ñeå ñieàu tieát vó moâ thò tröôøng ñeå coù bieäp phaùp 

ñieàu tieát quan heä cung caàu vaø giaù caû. 



- Nhaø thaàu xaây döïng : Nhaø thaàu xaây döïng laø thaønh phaàn tröïc tieáp taïo ra 

caùc coâng trình xaây döïng nhö nhaø ôû, coâng trình coâng nghieäp, thöông maïi, dòch 

vuï … ñeå taïo ra haøng hoùa baát ñoäng saûn cho thò tröôøng. Ngöôøi kinh doanh baát 

ñoäng saûn caàn ñeán nhaø thaàu xaây döïng ñeå thi coâng xaây döïng coâng trình. Nhaø 

thaàu xaây döïng ñoâi khi cuõng môû roäng kinh doanh sang lónh vöïc baát ñoäng saûn. 

- Caùc toå chöùc moâi giôùi, tö vaán : Quaù trình khai phaùt, xaây döïng, giao 

dòch vaø quaûn lyù baát ñoäng saûn töông ñoâí phöùc taïp neân phaàn lôùn caû beân baùn laãn 

beân mua, coù nhöõng thôøi ñieåm ñeàu phaûi caàn ñeán dòch vuï cuûa caùc chuyeân gia tö 

vaán nhö kieán truùc sö; kyõ sö;  chuyeân gia ñònh giaù ñeå xaùc ñònh giaù baát ñoäng saûn 

trong quaù trình giao dòch,  xaùc ñònh möùc giaù mua baùn, cho thueâ …; chuyeân gia 

moâi giôùi giuùp hai beân mua baùn gaëp nhau giao dòch, giuùp laøm hôïp ñoàng mua 

baùn hoaëc cho thueâ. Thò tröôøng caøng phaùt trieån thì heä thoáng caùc toå chöùc chuyeân 

veà moâi giôùi, tö vaán baát ñoäng saûn caøng phaùt trieån theo höôùng chuyeân moân hoùa. 

- Caùc ñònh cheá taøi chính : Hoaït ñoäng kinh doanh baát ñoäng saûn ñoøi hoûi 

phaûi coù nguoàn voán lôùn. Vì vaäy, hoaït ñoäng kinh doanh treân thò tröôøng baát ñoäng 

saûn caàn phaûi huy ñoäng voán töø caùc ñònh cheá taøi chính hoaït ñoäng treân thò tröôøng 

voán, caùc ñònh cheá taøi chính naøy chuû yeáu laø ngaân haøng. Ngoaøi ngaân haøng, caùc 

ñònh cheá taøi chính khaùc nhö caùc coâng ty baûo hieåm, coâng ty taøi chính, quyõ ñaàu 

tö … ñeàu coù theå tham gia ñaàu tö, kinh doanh treân thò tröôøng baát ñoäng saûn. 

1.2. CAÙC LOAÏI HÌNH GIAO DÒCH BAÁT ÑOÄNG SAÛN HIEÄN NAY 

1.2.1. Giao dòch mua baùn baát ñoäng saûn 

Thôøi gian qua, giao dòch mua baùn baát ñoäng saûn ñöôïc thöïc hieän döôùi caùc 

hình thöùc sau: 

- Chuyeån quyeàn sôû höõu nhaø ôû ñoàng thôøi vôùi chuyeån nhöôïng quyeàn söû 

duïng ñaát ôû hoaëc chuyeån nhöôïng quyeàn söû duïng ñaát noâng nghieäp, ñaát 

laâm nghieäp, ñaát coù maët nöôùc nuoâi troàng thuyû saûn giöõa caùc hoä gia 

ñình caù nhaân vôùi nhau; 



- Chuyeån nhöôïng quyeàn sôû höõu nhaø ôû thuoäc sôû höõu nhaø nöôùc cho 

ngöôøi ñang thueâ (hoä gia ñình, caù nhaân) cuøng vôùi nhaän quyeàn söû 

duïng ñaát; 

- Chuyeån nhöôïng quyeàn sôû höõu nhaø ôû vaø quyeàn söû duïng ñaát ôû cuûa caùc 

doanh nghieäp kinh doanh phaùt trieån haï taàng, kinh doanh phaùt trieån 

nhaø ôû cho hoä gia ñình, caù nhaân; 

- Chuyeån quyeàn sôû höõu coâng trình cuøng vôùi nhaän quyeàn söû duïng ñaát 

giöõ caùc toå chöùc vôùi nhau hoaëc giöõa caùc toå chöùc kinh teá vôùi hoä gia 

ñình, caù nhaân; 

- Coå phaàn hoùa doanh nghieäp nhaø nöôùc, daãn ñeán chuyeån nhöôïng baát 

ñoäng saûn vaø quyeàn söû duïng ñaát. 

1.2.2. Giao dòch cho thueâ baát ñoäng saûn 

Keå töø khi nöôùc ta chuyeån sang neàn kinh teá thò tröôøng, nhu caàu giao dòch 

baát ñoäng saûn cho thueâ ngaøy taêng. Caùc loaïi haøng hoùa baát ñoäng saûn tham gia 

giao dòch cho thueâ bao goàm nhöõng loaïi sau : thueâ ñaát, thueâ laïi ñaát, thueâ vaên 

phoøng laøm vieäc, thueâ nhaø xöôûng saûn xuaát kinh doanh, thueâ keát caáu haï taàng … 

Moät loaïi hình giao dòch cho thueâ baát ñoäng saûn khaù phoå bieán laø giao dòch 

cuûa caùc doanh nghieäp kinh doanh keát caáu haï taàng cho caùc doanh nghieäp trong 

vaø ngoaøi nöôùc thueâ laïi ñaát xaây döïng keá caáu haï taàng taïi khu coâng nghieäp, khu 

cheá xuaát, khu coâng ngheä cao. 

1.2.3. Giao dòch theá chaáp baèng baát ñoäng saûn 

Trong thôøi ñaïi ngaøy nay, khi maø kinh teá ngaøy caøng phaùt trieån nhanh 

choùng, do ñoù nhu caàu veà voán duøng cho hoaït ñoäng saûn xuaát kinh doanh, tieâu 

duøng ngaøy caøng taêng. Vì vaäy, ñeå ñaùp öùng nhu caàu naøy, caùc toå chöùc, caù nhaân 

phaûi ñi vay voán cuûa caùc ñònh cheá taøi chính. Ñeå ñaûm baûo cho caùc khoaûn vay 

naøy, caùc toå chöùc, caù nhaân phaûi coù taøi saûn ñaûm baûo. Taøi saûn ñaûm baûo coù tính  

an toaøn nhaát laø baát ñoäng saûn. 

1.2.4. Giao dòch baát ñoäng saûn goùp voán lieân doanh 



Cuøng vôùi söï phaùt trieån cuûa hoaït ñoäng kinh teá ñoái ngoaïi, hoaït ñoäng ñaàu 

tö nöôùc ngoaøi vaøo moät quoác gia noäi ñòa ngaøy caøng taêng, nhieàu döï aùn ñaàu tö 

nöôùc ngoaøi ñöôïc trieån khai döôùi hình thöùc lieân doanh vaø hôïp ñoàng hôïp taùc 

kinh doanh. Trong phaàn lôùn caùc döï aùn lieân doanh vôùi nöôùc ngoaøi, phaàn voán 

goùp cuûa quoác gia noäi ñòa laø baèng giaù trò baát ñoäng saûn. 

1.3. VAI TROØ CUÛA THÒ TRÖÔØNG BAÁT ÑOÄNG SAÛN ÑOÁI VÔÙI NEÀN 

KINH TEÁ  

Thò tröôøng baát ñoäng saûn laø nhaân toá quan troïng goùp phaàn thuùc ñaåy söï 

phaùt trieån kinh teá- xaõ hoäi cuûa moãi quoác gia vaø naâng cao ñôøi soáng cuûa caùc taàng 

lôùp daân cö. Vai troø cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn bieåu hieän treân caùc maët cuûa theå 

nhö sau : 

1.3.1. Thò tröôøng baát ñoäng saûn goùp phaàn thuùc ñaåy saûn xuaát phaùt 

trieån 

Tröôùc heát thò tröôøng baát ñoäng saûn laø nôi thöïc hieän taùi saûn xuaát caùc yeáu 

toá saûn xuaát ñaùp öùng vieäc phaùt trieån kinh doanh baát ñoäng saûn, vì chính ôû ñaây 

xuaát hieän caùc nhu caàu veà baát ñoäng saûn, töø ñoù xaõ hoäi khoâng ngöøng phaùt trieån 

baát ñoäng saûn. Thò tröôøng baát ñoäng saûn phaùt trieån coøn goùp phaàn taïo ñieàu kieän 

cho vieäc boá trí, saép xeáp, phaân boå saûn xuaát kinh doanh theo quy hoaïch vaø theo 

ñònh höôùng phaùt trieån kinh teá xaõ hoäi cuûa moãi ñòa phöông vaø ôû taàm caû quoác gia. 

Sau nöõa, thò tröôøng baát ñoäng saûn laø caàu noái giöõa saûn xuaát vaø tieâu duøng veà baát 

ñoäng saûn; tieâu duøng cho saûn xuaát, kinh doanh, dòch vuï, tieâu duøng cho caùc hoaït 

ñoäng cuûa ñôøi soáng, kinh teá – xaõ hoäi, caàu noái giöõa xaây döïng, mua baùn, thueâ 

möôùn, theá chaáp … baát ñoäng saûn. 

1.3.2. Thò tröôøng baát ñoäng saûn goùp phaàn huy ñoäng voán cho ñaàu tö 

phaùt trieån  

Tröôùc heát, thò tröôøng baát ñoäng saûn phaùt trieån chính laø do yeáu toá taêng 

ñaàu tö cho taøi saûn coá ñònh cuûa neàn kinh teá quoác daân, söï taêng leân cuûa löôïng taøi 

saûn coá ñònh naøy ñoøi hoûi phaûi coù nguoàn voán ñaûm baûo. Roõ raøng baûn thaân söï taêng 

tröôûng cuûa baát ñoäng saûn treân thò tröôøng ñoøi hoûi moät söï gia taêng ñaàu tö.  



Thöù hai laø, vieäc taêng khoái löôïng haøng hoùa baát ñoäng saûn giao dòch treân 

thò tröôøng hoaëc môû roäng phaïm vi caùc quan heä giao dòch  nhö mua baùn, chuyeån 

nhöôïng … do ñoù laøm taêng toác ñoä chu chuyeån voán.  

Thöù ba laø, khi caùc giao dòch theá chaáp baát ñoäng saûn ñeå vay voán phuïc vuï 

hoaït ñoäng saûn xuaát kinh doanh chaúng nhöõng laøm nhaân ñoâi giaù trò söû duïng cuûa 

baát ñoäng saûn maø coøn coù taùc duïng khai thaùc nguoàn voán nhaøn roãi trong daân cö 

cho ñaàu tö phaùt trieån. 

Thöù tö laø, khi duøng giaù trò quyeàn söû duïng ñaát ñeå goùp voán lieân doanh, 

nhaø nöôùc vaø doanh nghieäp khoâng phaûi ñaàu tö voán baèng tieàn , maø vôùi baát ñoäng 

saûn coù saún duøng laøm voán ñeå goïi voán ñaàu tö  trong vaø ngoaøi nöôùc.  

Thöù naêm laø, nhaø nöôùc coù theå duøng quyõ ñaát cuûa mình  taïo voán xaây döïng 

cô sôû haï taàng, maø cuoái cuøng quyõ ñaát cuõng khoâng heà caïn ñi. 

1.3.3. Phaùt trieån thò tröôøng baát ñoäng saûn laø moät caùch ñeå khai thaùc 

nguoàn thu cho ngaân saùch nhaø nöôùc 

Thò tröôøng baát ñoäng saûn phaùt trieån theo caùch thöù nhaát laø taêng khoái 

löôïng haøng hoùa baát ñoäng saûn giao dòch treân thò tröôøng laø ñieàu kieän cô baûn laøm 

taêng thu cho ngaân saùch nhaø nöôùc. 

Thò tröôøng baát ñoäng saûn phaùt trieån theo caùch thöù hai laø môû roäng vaø taêng 

löôïng caùc quan heä giao dòch laøm cho cuøng moät khoái löôïng haøng hoùa nhöng 

qua nhieàu laàn giao dòch töùc laø taêng khoái löôïng haøng hoùa luaân chuyeån, ñoù cuõng 

laø caùch laøm taêng thu ngaân saùch nhaø nöôùc. 

1.3.4. Thò tröôøng baát ñoäng saûn aûnh höôûng ñeán söï oån ñònh xaõ hoäi vaø 

naâng cao ñoài soáng nhaân daân 

Thò tröôøng baát ñoäng saûn, nhaát laø thò tröôøng ñaát ñai ôû baát cöù xaõ hoäi naøo 

cuõng ñeàu gaén vôùi chính saùch ñaát ñai cuûa moät quoác gia. Moät khi thò tröôøng baát 

ñoäng saûn phaùt trieån laønh maïnh cuõng coù nghóa laø chính saùch ñaát ñai ñoù phuø 

hôïp, xaõ hoäi oån ñònh. Moät khi thò tröôøng baát ñoäng saûn khoâng hoaït ñoäng hoaëc 

hoaït ñoäng khoâng laønh maïnh  : giaù caû leân xuoáng baát thöôøng, ngöôøi coù tieàn ñaàu 

cô ñaát ñai, luõng ñoaïn giaù caû … seõ taùc ñoäng tröïc tieáp vaøo moïi hoaït ñoäng xaõ hoäi, 



xaùo troän tö  töôûng, söï hoaøi nghi veà chính saùch phaùp luaät… laøm cho xaõ hoäi thieáu 

oån ñònh. 

Thò tröôøng baát ñoäng saûn phaùt trieån thuùc ñaåy vieäc aùp duïng khoa hoïc , kyõ 

thuaät vaø coâng ngheä, naâng cao chaát löôïng nhaø ôû cuõng nhö caùc coäng trình phuïc 

vuï cho caùc hoaït ñoäng tröïc tieáp cuûa con ngöôøi, cho nhu caàu vaên hoùa, theå thao, 

giao tieáp cuûa coäng ñoàng. 

Thò tröôøng baát ñoäng saûn phaùt trieån aûnh höôûng vaøo söï phaùt trieån cuûa thò 

tröôøng haøng hoùa, thò tröôøng voán …goùp phaàn thuùc ñaåy söï phaùt trieån chung cuõa 

thò tröôøng ñaùp öùng nhu caàu nhieàu maët cuûa ñôøi soáng con ngöôøi. 

1.3.5. Phaùt trieån thò tröôøng baát ñoäng saûn goùp phaàn thuùc ñaåy ñoåi môùi 

chính saùch ñaát ñai, ñoåi môùi quaûn lyù ñaát ñai, quaûn lyù baát ñoäng saûn 

Thoâng qua thò tröôøng baát ñoäng saûn, caùc giao dòch daân söï veà ñaát ñai môùi 

ñöôïc thöïc hieän vaø chính ôû thò tröôøng, thoâng qua thò tröôøng seõ boäc loä nhöõng 

ñieåm khoâng phuø hôïp trong quaûn lyù ñaát ñai. Vì theá, thoâng qua thò tröôøng giuùp 

nhaø nöôùc ñoåi môùi, boå sung, hoaøn thieän chính saùch ñaát ñai vaø thöïc hieän ñoåi môùi 

coâng taùc quaûn lyù ñaát ñai nhaèm taïo ñieàu kieän cho caùc quan heä ñaát ñai ñöôïc 

thöïc hieän phuø hôïp vôùi baûn chaát cuûa quan heä ñaát ñai laø quan heä kinh teá, quan 

heä xaõ hoäi ñöôïc thöïc hieän chuû yeáu thoâng qua thò tröôøng, töø ñoù môû roäng vaø phaùt 

trieån thò tröôøng baát ñoäng saûn, khaéc phuïc tình traïng cuûa moät thò tröôøng khoâng 

chính thöùc (thò tröôøng ngaàm), khaéc phuïc tình traïng haønh chính hoùa caùc quan 

heä daân söï veá ñaát ñai, khaéc phuïc hieän töôïng nhaø nöôùc laøm thay thò tröôøng. 

1.4. KINH NGHIEÄM CUÛA MOÄT SOÁ NÖÔÙC VEÀ PHAÙT TRIEÅN THÒ 

TRÖÔØNG BAÁT ÑOÄNG SAÛN 

Kinh nghieäm cuûa caùc nöôùc treân theá giôùi trong vieäc hình thaønh vaø phaùt 

trieån thò tröôøng baát ñoäng saûn heát söùc phong phuù, trong phaàn naøy seõ ñi nghieân 

cöùu thò tröôøng baát ñoäng cuûa Coäng hoøa Lieân Bang Ñöùc, UÙc, Singapore vaø 

Trung Quoác  töø ñoù ruùt ra baøi hoïc kinh nghieäm cho thò tröôøng baát ñoäng saûn cuûa 

Vieät Nam. 

 



 

1.4.1. Thò tröôøng baát ñoäng saûn ôû Ñöùc 

• Khung phaùp lyù  

Khung phaùp lyù veà thò tröôøng baát ñoäng saûn ôû Ñöùc laø vaán ñeà quan taâm 

haøng ñaàu. ÔÛ ñaây coù hai maûng vaán ñeà : moät laø, vieäc taïo khung phaùp lyù baûo 

ñaûm cho vieäc chuyeån ñoåi baát ñoäng saûn; hai laø, xaây döïng khuoâng khoå phaùp lyù 

theo nguyeân taéc thò tröôøng. Nhìn chung, xeùt veà laâu daøi thì Nöôùc Ñöùc höôùng tôùi 

taïo döïng moät thò tröôøng baát ñoäng saûn beàn vöõng, thoâng suoát, nhöõng can thieäp töø 

phía Nhaø nöôùc seõ ñöôïc giaûm daàn. 

Ñieàu XIV Hieán phaùp nöôùc Coäng Hoøa Lieân Bang Ñöùc quy ñònh quyeàn 

sôû höõu ñaát vaø quyeàn thöøa keá xaây döïng ñöôïc Nhaø nöôùc ñaûm baûo vôùi ñieàu kieän 

chuû sôû höõu söû duïng ñaát khoâng ñi ngöôïc vôùi lôïi ích cuûa toøan xaõ hoäi. Khaùi nieäm 

veà sôû höõu nhaø vaø ñaát ôû Ñöùc laø thoáng nhaát vôùi ngoaïi leä : thöù nhaát, quyeàn thöøa 

keá xaây döïng – vôùi quyeàn naøy ngöôøi ñöôïc höôûng quyeàn thöøa keá xaây döïng coù 

theå xaây döïng vaø söû duïng coâng trình treân maõnh ñaát cuûa chuû ngöôøi khaùc – beân 

giao quyeàn thöøa keá xaây döïng – theo hôïp ñoàng ñöôïc pheùp kyù cho moät thôøi haïn 

toái ña laø 99 naêm. Ngöôøi mua quyeàn  coù nghóa vuï phaûi traû haøng naêm cho chuû 

ñaát khoaûn tieàn baèng 6-7% giaù trò cuûa maõnh ñaát. 

Thò tröôøng nhaø, ñaát ñöôïc ñieàu chænh theo moâ hình thò tröôøng xaõ hoäi, caùc 

ñaïo luaät cô baûn chi phoái thò tröôøng naøy laø : Ñaïo luaät veà cö truù, Ñaïo luaät veà xaây 

döïng nhaø ôû, Ñaïo luaät veà quyeàn thöøa keá xaây döïng, Ñaïo luaät veà sôû höõu nhaø ôû 

vaø caùc quy ñònh veà mua, baùn, moâi giôùi vaø xaâg döïng. 

• Ñoái töôïng mua baùn treân thò tröôøng baát ñoäng saûn  

Haøng hoùa treân thò tröôøng baát ñoäng saûn ôû Ñöùc goàm ñaát, ñaát coù coâng trình 

vaø quyeàn thöøa keá xaây döïng. Ñeå ñaát coù theå giao dòch mua baùn ñöôïc thì tröôùc 

heát ñaát ñoù phaûi ñöôïc quy hoaïch theo muïc ñích söû duïng ñöôïc xaùc ñònh trong 

quy hoaïch höôùng daãn xaây döïng; tieáp ñeán laø xaùc ñònh chuû sôû höõu baát ñoäng saûn. 

Hieän nay baát ñoäng saûn  thuoäc sôû höõu Nhaø nöôùc ñöôïc mua baùn theo quy ñònh 



cuûa Luaät coâng; thò tröôøng nhaø ôû, vaên phoøng, ñaát kinh doanh ñöôïc thöïc hieän 

theo Luaät tö. 

• Caùc toå chöùc trung gian tham gia thò tröôøng 

 Ñeå ñaûm baûo tính phaùp lyù cuûa caùc giao dòch vaø thöïc hieän vieäc mua baùn 

baát ñoäng saûn, moïi ngöôøi ñeàu coù theå truy caäp caùc thoâng tin veà hoà sô ñòa baï vaø 

söû duïng caùc dòch vuï nhö giaùm ñònh giaù, coâng chöùng vaø caùc dòch vuï moâi giôùi töø 

caùc toå chöùc thoâng tin veà ñòa chính, ñòa baïvaø ñaêng kyù ñòa baï(hoà sô baát ñoäng 

saûn), caùc toå chöùc moâi giôùi, caùc toå chöùc ñònh giaù. Theo ñaùnh giaù cuûa caùc 

chuyeân gia thì soá hôïp ñoàng giao dòch thoâng qua moâi giôùi töï do chieám khoaûng 

30%, thoâng qua moâi giôùi coù toå chöùc chieám khoûang 50%, coøn 20% thoâng qua 

hình thöùc töï mua – töï baùn. 

• Veà caùch thöùc giao dòch vaø caùc quy ñònh phaûi tuaân thuû 

Vieäc giao dòch baát ñoäng saûn treân thò tröôøng baát ñoäng saûn ñeàu thöïc hieän 

thoâng qua hôïp ñoàng vôùi giaù thoûa thuaän. Hôïp ñoàng phaûi qua coâng chöùng nhö 

moät ñieàu kieän baét buoäc, hôïp ñoàng chæ keát thuùc khi chuû môùi ñöôïc ñaêng kyù vaøo 

soå ñòa baï taïi toøa aùn. Ñeå traùnh ñaàu cô, Nhaø nöôùc quy ñònh vieäc ngöôøi mua (toå 

chöùc) baát ñoäng saûn  neáu sau ñoù laïi baùn baát ñoäng saûn trong voøng 10 naêm keå töø 

khi trôû thaønh chuû sôû höõu, thì ngöôøi naøy phaûi chòu noäp moät loaïi thueá goïi laø thueá 

ñaàu cô. 

Beân baùn (mua) baát ñoäng saûn phaûi thöïc hieän ñaày ñuû caùc nghóa vuï veà 

thueá vaø phí goàm : thueá chuyeån nhöôïng ñaát laø 3,5%, leä phí coâng chöùng vaø leä 

phí toøa aùn ñeå ñaêng kyù vaøo soå ñòa baïtöø 1,8 - 2%, phí moâi giôùi laø 2 thaùng tieàn 

thueâ nhaø hoaëc 4-6% giaù trò hôïp ñoàng, thueá ñaát vaø caùc khoaûng ñoùng goùp cho 

ñòa phöông veà haï taàng, thueá VAT. Toång coäng caùc khoaûn thueá vaø phí khoaûn 

16% giaù trò taøi saûn mua – baùn. 

• Söï can thieäp cuûa Nhaø nöôùc vaøo thò tröôøng baát ñoäng saûn 

Cuõng nhö caùc thò tröôøng khaùc, thò tröôøng baát ñoäng saûn cuõng phaûi thoâng 

thoaùng, khoâng bò meùo moù bôûi nhöõng can thieäp khaùc nhau. Tuy nhieân, theo 

kinh nghieäm cuûa Ñöùc thì vaán ñeà nhaø ôû khoâng theå phoù maëc hoaøn toaøn cho thò 



tröôøng töï do ñöôïc. Nhaø nöôùc vaãn phaûi coù söï can thieäp nhaát ñònh thoâng qua caùc 

hình thöùc nhö thueá, phí, caùc quy ñònh choáng ñaàu cô vaø caùc chính saùch hoã trôï 

nhaø ôû. ÔÛ Ñöùc, Nhaø nöôùc coù nhieàu chöông trình hoã trôï nhaø ôû nhö hoã trôï sôû höõu 

nhaø, hoã trôï tuyø theo thu nhaäp, hoã trôï xaây döïng caên hoä cho thueâ, hoã trôï taân 

trang vaø baûo döôõng nhaø hieän coù. Caùc chöông trình hoã trôï ñöôïc thöïc hieän thoâng 

qua caùc hình thöùc nhö cho vay öu ñaõi, hoã trôï tieát kieäm xaây döïng, trôï caáp nhaø, 

cho vay khoâng laõi ñeå caûi taïo nhaø, trôï caáp nhaø ôû. 

1.4.2. Thò tröôøng baát ñoäng saûn cuûa Singapore vaø Trung Quoác 

Singapore laø moät nöôùc thuoäc khoái ASEAN, laø moät quoác gia vôùi moät ñaûo 

chính vaø 63 ñaûo nhoû bao sung quanh. Dieän tích ñaûo chính chí coù 682 km2. Tuy 

laø moät quoác gia nhoû beù nhöng coù neàn kinh teá phaùt trieån nhaát trong khu vöïc. 

Thò tröôøng baát ñoäng saûn taïi Singapore cuõng phaùt trieån maïnh vôùi caùc loaïi hình 

kinh doanh baát ñoäng saûn nhö cho thueâ vaên phoøng, mua baùn nhaø, cho thueâ caên 

hoä, caùc dòch vuï moâi giôùi, tö vaán baát ñoäng saûn … Trong ñoù, thò tröôøng cho thueâ 

vaên phoøng dieãn ra soâi ñoäng vôùi toác ñoä taêng tröôûng haøng naêm laø 6,4% do söï 

môû roäng cuûa moät soá ñoái töôïng thueâ vaên phoøng ôû caùc khuoân vieân hieän taïi cuõng 

nhö vieäc di chuyeån ñòa ñieåm, caùc coâng ty nöôùc ngoaøi ñaàu tö vaøo Singapore 

ngaøy caøng taêng. Caùc coâng ty chuyeân veà lónh vöïc taøi chính, caùc dòch vuï phaùp 

luaät vaø caùc ngaønh coâng ngheä thoâng tin (IT) vaãn tieáp tuïc laø caùc nguoàn nhu caàu 

chính ñoái vôùi dieän tích vaên phoøng. Thò tröôøng nhaø ôû, thò tröôøng cho thueâ caên 

hoä, caùc dòch vuï lieân quan ñeán baát ñoäng saûn phaùt trieån ñieàu ñaën trong nhöõng 

naêm qua. Ñeå ñaït ñöôïc nhöõng keát quaû ñoù, Nhaø nöôùc ñaõ truù troïng coâng taùc laäp 

quy hoaïch söû duïng ñaát, coâng taùc quy hoaïch naøy phaân ñònh roõ töøng khu vöïc 

ñöôïc pheùp phaùt trieån nhöõng loaïi baát ñoäng saûn naøo vaø Nhaø nöôùc raát truù troïng 

ñeán vieäc xaây döïng heä thoáng cô sôû haï taàng, caûnh quang ñoâ thò. Heä thoáng chính 

saùch phaùp luaät veà baát ñoäng saûn ñöôïc xaây döïng ñoàng boä, trong ñoù Nhaø nöôùc truù 

troïng vaø öu tieân phaùt trieån maûng thò tröôøng cho thueâ baát ñoäng saûn. Nhaø nöôùc 

quaûn lyù coâng daân baèng theû cö truù. Theû cö truù coù hai loaïi laø theû vaøng vaø theû 

xanh. Caên cöù ñeå caáp theû cho coâng daân laø thôøi gian cö truù vaø thôøi gian ñoùng 

goùp cho neàn kinh teá Singapore. Nhöõng coâng daân ñöôïc caáp theû vaøng seõ ñöôïc 

thueâ nhaø vôùi giaù reû hôn nhöõng ngöôøi ñöôïc caáp theû xanh. Do vaäy, chính saùch 



naøy taïo ñieàu kieän cho vieäc huy ñoäng nguoàn löïc nhaøn roãi trong daân cö ñeå phaùt 

treân neàn kinh teá, ñoàng thôøi taïo ñieàu kieän thuaän lôïi hôn trong coâng taùc quy 

hoaïch söû duïng ñaát cuûa Nhaø nöôùc. 

Thò tröôøng baát ñoäng saûn ôû Trung Quoác : Neàn kinh teá Trung Quoác 

chuyeån ñoåi töø neàn kinh teá keá hoaïch hoùa taäp trung sang neàn kinh teá thò tröôøng 

ñöôïc vaøi thaäp kyû, nhöng neàn kinh teá nöôùc naøy ñöôïc ñaùnh giaù coù toác ñoä taêng 

tröôûng nhanh nhaát theá giôùi. Keå töø khi Chính phuû Trung Quoác baõi boû vieäc caáp 

nhaø mieãn phí vaø trôï caáp, thò tröôøng baát ñoäng saûn Trung Quoác phaùt trieån nhanh 

choùng, giaù nhaø ñaát taêng nhanh trung bình khoaûng 5,5%/naêm, nguoàn voán ñoå 

vaøo ñaàu tö baát ñoäng saûn haøng naêm taêng khoaûng 30%, taïo ra nguy cô phaù vôõ 

quy hoaïch chung. Tröôùc nguy cô ñoù, Chính phuû Trung Quoác ñaõ noã löïc xaây 

döïng vaø ban haønh nhieàu chính saùch, theå cheá ñeå haï nhieät thò tröôøng baát ñoäng 

saûn vaø hoï ñaõ thaønh coâng. Trong heä thoáng chính saùch ñoù, Trung Quoác truù troïng 

ñeán coâng taùc quy hoaïch söû duïng ñaát, phaùt trieån khoâng gian ñoâ thò, caùc ñaëc khu 

kinh teá, phaùt trieån ñoàng boä cô sôû haï taàng … Phaùt trieån caùc hình thöùc mua baùn, 

cho thueâ baát ñoäng saûn, trong ñoù Nhaø nöôùc khuyeán khích xaây döïng caên hoä ñeå 

cho thueâ nhaèm ñaùp öùng nhu caàu cho ñaïi ña soá ngöôøi daân, ñoàng thôøi cuõng taïo 

ñieàu kieän thuaän lôïi cho Nhaø nöôùc trong coâng taùc quy hoaïch, thu hoài ñaát söû 

duïng vaøo muïc ñích phaùt trieån kinh teá xaõ hoäi. 

1.4.3. Thò tröôøng baát ñoäng saûn cuûa Australia 

Australia coù heä thoáng quaûn lyù ñaát ñai vaø thò tröôøng baát ñoäng saûn ñaït tôùi 

trình ñoä phaùt trieån raát cao. Hieän nay coù ba loaïi sôû höõu ñaát ôû Australia laø ñaát tö 

nhaân, ñaát coâng coäng, sôû höõu cuûa ngöôøi thoå daân. Thò tröôøng baát ñoäng saûn ôû 

Australia coù caùc giao dòch baát ñoäng saûn hoaøn toaøn chính thöùc. Xaáp xæ 100% 

caùc giao dòch ñaát ñai ñöôïc thöïc hieän moät caùch chính thöùc, nghóa laø coù ñaêng kyù 

taïi caùc cô quan quaûn lyù ñaát ñai cuûa Nhaø nöôùc. 

Chính phuû khuyeán khích ñaàu tö vaøo baát ñoäng saûn ñoái vôùi nhöõng ngöôøi 

mua nhaø laàn ñaàu vaø caùc chính saùch cho vay cuûa caùc theå cheá taøi chính baèng 

caùch laøm cho caùc khoaûn vay ñeå mua nhaø trôû neân deå daøng hôn. Hôn nöõa, heä 

thoáng thoâng tin ñòa chính hieän nay ôû Australia ñaõ ñöôïc soá hoùa, bao goàm caùc 



thoâng tin veà taát caû caùc maûnh ñaát taïi Australia vaø ñeå taïo thaønh moät cô sôû döõ 

lieäu quoác gia. Vôùi boä cô sôû döõ lieäu naøy cho pheùp cho pheùp xaây döïng baûn ñoà 

ñòa chính thoáng nhaát ñeå taïo ñieàu kieän thuaän lôïi cho vieäc quaûn lyù ñaát ñai, tra 

cöùu thoâng tin, laäp quy hoaïch vaø ñaëc bieät laø laäp quy hoaïch veà moâi tröôøng. 

Veà vaán ñeà thu hoài ñaát vaø giaûi phoùng maët baèng : Theo luaät Land 

Acquisition  Act 1989 cuûa Australia, coù hai loaïi thu ñaát laø thu hoài ñaát baét buoäc 

vaø thu hoài ñaát töï nguyeän. 

- Thu hoài ñaát töï nguyeän : Khoâng coù quy ñònh ñaëc bieät naøo cho tröôøng 

hôïp thu hoài ñaát töï nguyeän, do ñoù vieäc thu hoài ñaát töï nguyeän (khoâng 

vì muïc ñích coâng coäng vaø moät beân tham gia laø nhaø nöôùc) laø do caùc 

beân töï thoûa thuaän. Chuû ñaát coù ñaát caàn thu hoài vaø ngöôøi thu hoài seõ 

thoûa thuaän giaù ñeàn buø ñaát treân tin thaàn ñoàng thuaän vaø thò tröôøng. 

Khoâng coù beân naøo coù quyeàn hôn beân naøo trong thoûa thuaän vaø cuõng 

khoâng beân naøo aùp ñaët ñöôïc ñoái vôùi beân kia. 

- Thu hoài ñaát baét buoäc : Nhaø nöôùc Australia coù quyeàn chieám ñoaït vì 

caùc muïc ñích coâng coäng ñoái vôùi ñaát ñai vaø caùc lôïi ích khaùc treân ñaát 

ôû moïi nôi treân ñaát nöôùc Australia. Nguyeân taéc boài thöôøng laø coâng 

baèng vaø theo giaù thò tröôøng. 

Vaán ñeà ñònh giaù baát ñoäng saûn : Baát ñoäng saûn ñöôïc ñònh giaù nhaèm tính 

thueá baát ñoäng saûn; laø cô sôû cho vieäc ñeàn buø khi baát ñoäng saûn ñöôïc tröng duïng; 

cung caáp thoâng tin cho caùc toå chöùc tín duïng; laø cô sôû ñònh ra giaù baùn ñaát; laø cô 

sôû cho quyeát ñònh ñaàu tö vaøo baát ñoäng saûn. Ñeå ñaûm baûo tính nhaát quaùn cuûa 

caùc boä döõ lieäu ñònh giaù, chính phuû ñaõ thieát laäp vaø duy trì moät nhoùm chuyeân gia 

do caùc cô quan laäp phaùp quaûn lyù. Vieäc ñònh giaù ñaát raát phöùc taïp, döïa treân giaù 

baùn caùc baát ñoäng saûn töông ñöông, öôùc tính veà giaù trò voán cuûa ñaát vaø nhaø, 

khoâng xeùt tôùi ñoà ñaïc vaø caùc taøi saûn coù theå duy chuyeån khaùc trong ngoâi nhaø. 



1.4.4. Ruùt ra baøi hoïc kinh nghieäm cho Vieät Nam 

Töø vieäc nghieân cöùu hai thò tröôøng baát ñoäng saûn ôû Ñöùc, Singapore, 

Trung Quoác vaø Australia coù theå ruùt ra moät soá baøi hoïc kinh nghieäm cho thò 

tröôøng baát ñoäng saûn ôû Vieät Nam: 

• Phaùt trieån hình thöùc cho thueâ baát ñoäng saûn 

Kinh nghieäm töø caùc nöôùc treân cho thaáy caùc chính saùch Nhaø nöôùc ban 

haønh ñeå ñieàu tieát thò tröôøng baát ñoäng saûn phaûi ñoàng boä, trong ñoù öu tieân phaùt 

trieån baát ñoäng saûn duøng ñeå cho thueâ nhaèm töøng böôùc tieán tôùi moät thò tröôøng 

cho thueâ baát ñoäng saûn laø chuû yeáu. Muïc ñích cuûa chính saùch naøy nhaèm ñaùp öùng 

nhu caàu nhaø ôû cho ñaïi boä phaän daân cö, taïo ñieàu kieän thuaän lôïi cho Nhaø nöôùc 

trong coâng taùc quy hoaïch, phaùt trieån kinh teá xaõ hoäi. Thò tröôøng baát ñoäng saûn 

Vieät Nam noùi chung vaø thò tröôøng baát ñoäng saûn TP.HCM noùi rieâng caàn phaûi 

tham khaûo, hoïc taäp caùc nöôùc treân veà coâng taùc quy hoaïch, ñònh höôùng phaùt 

trieån nhöõng baát ñoäng saûn duøng ñeå cho thueâ nhaèm thöïc hieän nhöõng muïc tieâu 

phaùt trieån kinh teá – xaõ hoäi, xaây döïng moät ñoâ thò vaên minh. 

• Loaïi boû nhöõng chính saùch laøm meùo moù thò tröôøng 

Vieät Nam môùi chuyeån ñoåi töø neàn kinh teá keá hoaïch hoùa taäp trung sang 

neàn kinh teá thò tröôøng, do ñoù coøn moät soá chính saùch veà baát ñoäng saûn khoâng 

coøn phuø hôïp nöõa vì vaäy Nhaø nöôùc caàn phaûi raø soaùt laïi nhöõng vaên baûn phaùp 

luaät khoâng coøn phuø hôïp ñeå thay theá baèng nhöõng vaên baûn phaùp luaät môùi phuø 

hôïp hôn nhaèm khai thoâng thò tröôøng baát ñoäng saûn theo ñònh höôùng XHCN. 

• Caûi caùch theå cheá vaø luaät phaùp 

Vieäc quaûn lyù baát ñoäng saûn (ñaêng kyù baát ñoäng saûn vaø ñòa chính) ôû caùc 

nöôùc ñang phaùt trieån thöôøng ñöôïc thöïc hieän bôûi caùc theå cheá thieáu naêng löïc kyõ 

thuaät, quaûn lyù vaø phaùp lyù. Caùc thuû tuïc haønh chính thöôøng phuùc taïp vaø khoâng 

minh baïch. Chi phí ñieàu chænh ñaát ñai cao, khoâng coù nhöõng thoâng tin toái thieåu 

veà thò tröôøng baát ñoäng saûn cho caùc beân quan taâm. Theâm vaøo ñoù, caùc quyeàn baát 

ñoäng saûn ñöôïc thöïc thi khoâng coâng baèng vaø thöôøng ñoái xöû phaân bieät baát lôïi 

vôùi ngöôøi ngheøo. Vì vaäy, Nhaø nöôùc caàn öu tieân caûi caùch theå cheá vaø luaät phaùp 



ñeå loaïi boû caùc raøng buoäc treân ñoái vôùi hoaït ñoäng cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn, 

trong ñoù noåi leân caùc vaán ñeà : 

- Thuùc ñaåy söï tieáp caän vôùi thoâng tin ñaát ñai qua caùc cô quan ñòa 

chính, caàn phaûi xaây döïng moät heä thoáng thoâng tin ñaát ñai minh baïch 

vaø deå tieáp caän laø caàn thieát, vì thoâng tin laø ñieàu kieän quan troïng cho 

söï vaän haønh cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn. 

- Ñaùnh giaù vaø ñònh giaù baát ñoäng saûn. Nhieäm vuï naøy ñöôïc giao cho caùc 

cô quan ñòa chính, cô quan ñaêng kyù baát ñoäng saûn vaø caùc trung taâm 

ñònh giaù baát ñoäng saûn. Nhöõng thoâng tin caàn thieát cho coâng vieäc naøy 

(veà kích thöôùc, hình thöùc sôû höõu, giaù thò tröôøng cuûa baát ñoäng saûn … ) 

thöôøng xuyeân ñöôïc caäp nhaät ôû caùc toå chöùc naøy vaø saún saøng cung 

öùng cho nhu caàu cuûa caùc beân tham gia thò tröôøng baát ñoäng saûn. 

- Khuyeán khích vieäc ñaêng kyù sôû höõu vaø giao dòch. Moät chöùc naêng 

quan troïng cuûa caùc theå cheá laø quy ñònh ñôn giaûn caùc thuû tuïc vaø taêng 

cöôøng nhöõng bieän phaùp khuyeán khích ngöôøi daân cung caáp thoâng tin 

vaø thöïc hieän nghóa vuï ñaêng kyù nhaø ñaát. 

Keát luaän chöông 1 : Trong chöông 1 ñaõ trình baøy cô sôû lyù luaän veà baát 

ñoäng saûn, thò tröôøng baát ñoäng saûn vaø vai troø cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn 

ñoái vôùi neàn kinh teá. Ñaây laø cô sôû lyù luaän chung nhaát veà thò tröôøng baát 

ñoäng saûn ñeå Nhaø nöôùc coù nhöõng chính saùch phuø hôïp, nhaát laø chính saùch 

taøi chính ñeå ñieàu tieát thò tröôøng thò tröôøng baát ñoäng saûn, höôùng thò 

tröôøng baát ñoäng saûn phaùt trieån cho phuø hôïp vôùi ñònh höôùng phaùt trieån 

chung cuûa neàn kinh teá. Ñoàng thôøi trong chöông naøy, taùc giaû cuõng ruùt ra 

ñöôïc moät soá kinh nghieäm veà quaûn lyù, ñieàu haønh thò tröôøng baát ñoäng saûn 

cuûa moät soá nöôùc treân theá giôùi ñeå Nhaø nöôùc coù theå aùp duïng trong hoaøn 

caûnh cuï theå cuûa Vieät Nam. Töø nhöõng hieåu bieát treân, trong chöông 2 seõ 

ñi saâu phaân tích thöïc traïng veà thò tröôøng baát ñoäng saûn taïi TP.HCM trong 

giai ñoaïn hieän nay. 

 

 



CHÖÔNG 2 : 

THÖÏC TRAÏNG VEÀ THÒ TRÖÔØNG BẤT ĐỘNG SẢN TAÏI 
TP.HCM TRONG GIAI ÑOAÏN HIỆN NAY 

 

2.1. KHAÙI QUAÙT QUAÙ TRÌNH HÌNH THAØNH VAØ PHAÙT TRIEÅN THÒ 
TRÖÔØNG BAÁT ÑOÄNG SAÛN TAÏI TP.HCM 

Cuøng vôùi söï phaùt trieån cuûa neàn kinh teá, thò tröôøng baát ñoäng saûn ôû 

TP.HCM traõi qua nhöõng giai ñoaïn hình thaønh vaø phaùt trieån theo chính saùch 

phaùp luaät cuûa Nhaø nöôùc. 

2.1.1. Thò tröôøng baát ñoäng saûn taïi TP.HCM tröôùc khi coù Luaät ñaát ñai naêm 

1993 

Trong giai ñoaïn keå töø khi chính quyeàn caùch maïng tieáp quaûn Saøi Goøn 

cho ñeán naêm 1980, thò tröôøng baát ñoäng saûn trong giai laø thò tröôøng töï phaùt, 

chöa coù khung phaùp luaät cho thò tröôøng baát ñoäng saûn, chöa xuaát hieän caùc toå 

chöùc kinh doanh, moâi giôùi, dòch vuï baát ñoäng saûn. 

Keå töø khi Hieán phaùp Nöôùc Coäng Hoøa Xaõ Hoäi Chuû nghóa Vieät Nam ra 

ñôøi naêm 1980 quy ñònh ñaát ñai thuoäc sôû höõu toaøn daân vaø nghieâm caám vieäc 

mua baùn ñaát ñai. Do ñoù, Nhaø nöôùc khoâng ban haønh heä thoáng caùc vaên baûn phaùp 

luaät cho thò tröôøng baát ñoäng saûn Vieät Nam noùi chung vaø thò tröôøng baát ñoäng 

saûn Thaønh phoá Hoà Chí Minh noùi rieâng. Cuõng nhö caû nöôùc, vieäc ñaêng kyù quyeàn 

sôû höõu taøi saûn, ñaêng quyeàn söû duïng ñaát taïi TP.HCM cuõng khoâng ñöôïc thöïc 

hieän, vì ñaát ñai thuoäc sôû höõu toaøn daân  vaø ñöôïc giao cho khu vöïc kinh teá nhaø 

nöôùc vaø kinh teá hôïp taùc xaõ. Quan heä chuyeån dòch, mua baùn ñaát ñai, thueâ 

möôùn, caàm coá ñaát ñai töø naêm 1980 cho ñeán ñaàu thaäp kyõ 90 khoâng ñöôïc thöøa 

nhaän. 

Tuy nhieân, cuøng vôùi quaù trình ñoåi môùi chuyeån sang neàn kinh teá thò 

tröôøng, yeâu caàu söû duïng ñaát phuïc vuï cho vieäc phaùt trieån cô sôû haï taàng, xaây 

döïng vaø phaùt trieån coâng nghieäp, thöông maïi, dòch vuï … treân ñòa baøn TP.HCM 

ngaøy taêng, do ñoù phaùt sinh nhu caàu giao dòch veà ñaát ñai, baát ñoäng saûn. Hieän 



töôïng mua baùn ñaát ñai, baát ñoäng saûn ñaõ xuaát hieän vaø dieãn ra soâi ñoäng taïi ñoâ 

thò vaøo nhöõng naêm 1991 ñeán naêm 1993. Hình thöùc giao dòch phoå bieán laø mua 

baùn nhaø ôû gaén vôùi quyeàn söû duïng ñaát. Veà cô sôû phaùp lyù, ñieàu 17 Luaät ñaát ñai 

naêm 1988 ñaõ cho pheùp : Ngöôøi ñöôïc thöøa keá nhaø ôû hoaëc ngöôøi chöa coù nhaø ôû 

khi ñöôïc ngöôøi khaùc chuyeån nhöôïng nhaø ôû, sau khi ñöôïc cô quan coù thaåm 

quyeàn coâng nhaän quyeàn sôû höõu ñoái vôùi nhaø ôû thì ñöôïc quyeàn söû duïng ñaát coù 

ngoâi nhaø ñoù”. Tuy nhieân treân thöïc teá, giao dòch mua baùn nhaø ôû taïi TP.HCM  

thöïc chaát laø giao dòch mua baùn ñaát ñai ngaàm khoâng ñöôïc phaùp luaät quy ñònh. 

Giao dòch mua baùn laø giao dòch trao tay, töï vieát giaáy tôø cam keát giöõa ngöôøi 

mua vaø ngöôøi baùn, moät soá tröôøng hôïp coù daáu xaùc nhaän cuûa UBND phöôøng, xaõ, 

thò traán. Hieän töôïng töï chuyeån ñaát noâng nghieäp thaønh ñaát ôû, ñaàu cô naâng giaù, 

haï giaù laø khaù phoå bieán, khoâng tuaân thuû nhöõng quy ñònh veà cuûa phaùp luaät veà 

ñaát ñai. Vieäc giao ñaát, phaân phoái ñaát khoâng ñuùng thaåm quyeàn dieãn ra khaù phoå 

bieán ôû haàu heát caùc vuøng ngoaïi thaønh TP.HCM, caùc khu vöïc ven ñöôøng giao 

thoâng, caùc trung taâm coâng nghieäp, thöông maïi vaø dòch vuï … laøm naûy sinh 

nhieàu vuï khieáu kieän veà ñaát ñai. Chính vì vaäy, trong giai ñoaïn töø naêm 1980 ñeán 

ñaàu thaäp kyû 90, thò tröôøng baát ñoäng saûn coøn goïi laø thò tröôøng ngaàm vaø ñöôïc 

hình thaønh moät caùch töï phaùt. 

2.1.2. Thò tröôøng baát ñoäng saûn TP.HCM giai ñoaïn töø naêm 1993 ñeán naêm 

2003 

Hieán phaùp Nöôùc Coäng Hoøa Xaõ Hoäi Chuû Nghóa Vieät Nam naêm 1992 quy 

ñònh ñaát ñai thuoäc sôû toaøn daân, do Nhaø nöôùc thoáng nhaát quaûn lyù toaøn boä ñaát 

ñai theo quy hoaïch vaø theo phaùp luaät, baûo ñaûm söû duïng ñuùng muïc ñích vaø coù 

hieäu quaû. Treân cô sôû Hieán phaùp, Luaät ñaát ñai naêm 1993 khaúng ñònh : “ Nhaø 

nöôùc giao ñaát söû duïng oån ñònh laâu daøi cho toå chöùc, hoä gia ñình, caù nhaân; cho 

pheùp hoä gia ñình, caù nhaân ñöôïc chuyeån ñoåi, chuyeån nhöôïng, cho thueâ, thöøa 

keá, theá chaáp; Nhaø nöôùc thöøa nhaän ñaát coù giaù, quyeàn söû duïng ñaát ñai laø haøng 

hoùa ñaëc bieät”. Tieáp ñoù, Boä luaät daân söï naêm 1995 ñaõ quy ñònh veà caùc ñieàu 

kieän, noäi dung hôïp ñoàng mua baùn taøi saûn, veà chuyeån ñoåi cho thueâ, theá chaáp 

quyeàn söû duïng ñaát. Nhöõng thay ñoåi trong chính saùch phaùp luaät cuûa Nhaø nöôùc 

mang tính ñoät phaù, ñaây laø cô sôû phaùp lyù cho söï hình thaønh vaø phaùt trieån thò 



tröôøng baát ñoäng saûn noùi chung vaø thò tröôøng baát ñoäng saûn taïi TP.HCM noùi 

rieâng. Khi quyeàn ñoái vôùi vieäc söû duïng ñaát ñöôïc nhaø nöôùc thöøa nhaän, ñieàu naøy 

goùp phaàn laøm ña daïng haøng hoùa treân thò tröôøng baát ñoäng saûn, môû roäng thò 

tröôøng baát ñoäng saûn vaø giao dòch baát ñoäng saûn treân thò tröôøng ngaøy caøng soâi 

ñoäng hôn, giaù caû baát ñoäng saûn ngaøy caøng taêng. 

Tuy nhieân trong giai ñoaïn naøy, thò tröôøng baát ñoäng saûn TP.HCM vaän 

haønh theo cô cheá taøi chính hai giaù ñaát, giaù ñaát do UBND Thaønh phoá quy ñònh 

vaø giaù ñaát do thò tröôøng quyeát ñònh.Trong ñoù giaù ñaát do UBND thaønh phoá quy 

ñònh chæ baèng khoaûng 20% ñeán 40% giaù trò tröôøng, giaù ñaát phi noâng nghieäp 

taêng gaàn 100 laàn trong giai ñoaïn naøy. Chính möùc giaù ñaát do UBND TP.HCM 

ban haønh cheânh leäch thaáp hôn raát nhieàu so vôùi giaù thò tröôøng, neân daãn ñeán 

nhieàu vuï khieáu kieän ñoâng ngöôøi veà giaù ñeàn buø ñaát ñai khi Thaønh phoá thu hoài 

ñaát thöïc hieän caùc döï aùn cuûa mình. Trong khi ñoù, nhu caàu veà baát ñoäng saûn cuûa 

khu vöïc tö nhaân taêng tröôûng maïnh meõ, hoaït ñoäng ñaàu tö vaø giao dòch baát ñoäng 

saûn cuûa khu vöïc tö nhaân buøng noå theo moät keânh khaùc, hay coøn goïi laø thò 

tröôøng phi chính thöùc, giao dòch baát ñoäng saûn khoâng theo caùc quy ñònh hieän 

haønh cuûa phaùp luaät. Cô cheá “xin cho” veà ñaát vaãn phoå bieán, töø ñoù caùc hieän 

töôïng tham nhuõng trong quaûn lyù, ñaàu cô trong söû duïng ñaát vaø tieát kieäm daân cö 

ñöôïc tích tröõ chuû yeáu vaøo baát ñoäng saûn laø hieän töôïng phoå bieán vaø roäng khaép. 

Chính nhöõng ñieàu naøy taïo neân côn  soát giaù giaû taïo, giaù caû baát ñoäng saûn taêng 

lieân tuïc trong nhieàu naêm. Tröôùc thöïc traïng nhö vaäy,  Nhaø nöôùc haàu nhö khoâng 

coù bieän phaùp naøo ñeå chaán chænh laïi thò tröôøng baát ñoäng saûn. 

Khi neàn kinh teá caùc nöôùc Chaâu AÙ rôi vaøo cuoäc khuûng hoaûng naêm 1997-

1998, nhöng neàn kinh teá vieät Nam ít bò aûnh höôûng laø do trong giai ñoaïn naøy 

Vieät Nam chöa hoaøn toaøn môû cöûa neàn kinh teá. Tuy nhieân thò tröôøng baát ñoäng 

saûn TP.HCM coù daáu hieäu chaäm laïi, nhöng sau ñoù laïi tieáp tuïc noùng leân vaøo töø 

naêm 1999. Trong thôøi gian naøy nhieàu doanh nghieäp, trung taâm giao dòch baát 

ñoäng saûn ra ñôøi, phong traøo sang nhöôïng ñaát traùi pheùp, ñaàu cô truïc lôïi … buøng 

noå ñeán ñoä chính quyeàn ñòa phöông khoâng theå kieåm soaùt noåi. Thò tröôøng baát 

ñoäng saûn tieáp tuïc phaùt trieån noùng leân cho ñeán naêm 2003. Trong giai ñoaïn naøy, 

thò tröôøng baát ñoäng saûn chính thöùc töøng böôùc phaùt trieån vaø chuû yeáu daønh cho 



khoái doanh nghieäp kinh doanh baát ñoäng saûn. Coøn thò tröôøng phi chính thöùc vaãn 

toàn taïi vôùi quy moâ ngaøy caøng lôùn hôn, theo soá lieäu thoáng keâ chöa chính thöùc, 

coù khoâng döôùi 70% caùc giao dòch ñòa oác taïi TP.HCM laø nhöõng giao dòch ngaàm 

naèm ngoaøi taàm kieåm soaùt cuûa caùc cô quan chöùc naêng, phaùt trieån töï phaùt ñeå 

thoûa maõn nhu caàu cuûa ngöôøi daân. Do vaäy, khi coù ñieàu kieän thì caùc “côn soát” 

baát ñoäng saûn seõ buøng phaùt vaø dieãn ra theo chu kyø, phaù vôõ quy hoaïch kieán truùc 

ñoâ thò, aûnh höôûng ñeán ñôøi soáng vaên hoùa vaø xaõ hoäi. 

Ñaâu laø nguyeân nhaân cuûa laøm cho thò tröôøng phi chính thöùc phaùt trieån ? 

Coù theå ñöa ra moät soá nguyeân nhaân sau : 

- Nguyeân nhaân ñaàu tieân phaûi noùi tôùi laø nhaän thöùc phaùp luaät veà quyeàn 

sôû höõu taøi saûn cuûa ngöôøi daân coøn yeáu. Laâu nay ngöôøi ta mua, baùn 

hay cho nhau quyeàn thöøa keá moät ngoâi nhaø hay baát cöù ñoäng saûn saûn 

naøo khaùc ñeàu giao dòch baèng mieäng hoaëc laøm giaáy vieát tay vôùi nhau. 

Hoï quan nieäm caùi nhaø hoï ñang ôû maëc nhieân laø cuûa hoï cho duø hoï coù 

laøm thuû tuïc sang teân ñoåi chuû hay khoâng thì cuõng chaúng quan troïng. 

- Caùc quy ñònh phaùp lyù veà vieäc mua, baùn, sang nhöôïng, thöøa keá nhaø 

ñaát coøn quaù nhieàu baát caäp. Coù theå noùi ñeå hoaøn thaønh ñöôïc moät hôïp 

ñoàng mua, baùn sang nhöôïng, thöøa keá thì ngöôøi daân coøn phaûi qua 

nhieàu thuû tuïc röôøm raø, phaûi qua nhieàu cô quan chöùc naêng, nhieàu caáp 

vaø maát nhieàu thôøi gian. Coøn caùc quy ñònh veà tính phaùp lyù cuûa sôû höõu 

nhaø ñaát qua töøng thôøi kyø cuõng khoâng ñöôïc nhaát quaùn khieán nhieàu 

chuû sôû höõu khoâng ñuû caùc yeáu toá phaùp lyù ñeå giao dòch  mua baùn, sang 

nhöôïng thoâng qua caùc cô quan nhaø nöôùc. 

- Moät vaán ñeà nöõa cuõng khieán cho giao dòch ngaàm treân thò tröôøng baát 

ñoäng phaùt trieån ñoù laø giaù nhaø ñaát vaø hieän töôïng ñaàu cô baát hôïp phaùp 

baát ñoäng saûn. Hieän taïi giaù nhaø ñaát ôû TP.HCM ñöôïc giao dòch treân 

thò tröôøng raát cao, trong khi giaù do UBND Thaønh phoá quy ñònh chæ 

baèng 20-40% giaù thò tröôøng. Vì giaù ñaát cao nhö vaäy neân nhöõng vò trí 

ñeïp ôû caùc vuøng ñoâ thò ñeàu coù nhöõng “ñaïi gia” trong thò tröôøng ñòa oác 

mua ñaàu cô, chôø cô hoäi giaù leân ñeå tìm kieám lôïi nhuaän. Chính vì vaäy, 



vieäc mua baùn cuûa nhöõng ñoái töôïng naøy thöôøng laø nhöõng giao dòch 

ngaàm, ñaàu cô, sang tay baát hôïp phaùp nhaàm muïc ñích troán traùnh caùc 

thuû tuïc vaø nghóa vuï thueá cuûa caùc cô quan quaûn lyù. 

2.1.3. Thò tröôøng baát ñoäng saûn TP. HCM giai ñoaïn töø naêm 2003 ñeán nay 

* Giai ñoaïn 2003 – 2006 : 

Ñeå khaéc phuïc nhöõng haïn cheá cuûa Luaät ñaát ñai naêm 1993, ngaøy 

26/11/2003 Quoác Hoäi ñaõ thoâng qua Luaät ñaát ñai vaø coù hieäu löïc thi haøng ngaøy 

1/1/2004. Theo Luaät ñaát ñai naêm 2003, cô cheá “xin – cho “ veà ñaát ñai bò xoùa 

boû, giaù ñaát treân thò tröôøng baát ñoäng saûn coù xu höôùng chöõng laïi vaø ñi xuoáng, 

hieän töôïng ñaàu cô veà ñaát vaø caát tröõ tieàn tieát kieäm baèng vieäc ñaàu tö baát ñoäng 

saûn cuõng giaûm maïnh.  Côn soát giaù ñaát naêm 2001- 2003 baét ñaàu laéng dòu, thò 

tröôøng baát ñoäng saûn trong thôøi kyø naøy coù xu höôùng phaùt trieån khoâng laønh 

maïnh. Söï maát caân ñoái nghieâm troïng giöõa cung vaø caàu trong giao dòch baát ñoäng 

saûn ñang dieån ra. Cung coù chieàu höôùng giaûm do ít nhaø ñaàu tö môùi saún saøn vaø 

caùc nhaø ñaàu tö cuõ ñang gaëp khoù khaên nhaát ñònh. Theo soá lieäu thoáng keâ chöa 

chính thöùc, so vôùi naêm 2002 thì khoái löôïng giao dòch treân thò tröôøng baát ñoäng 

saûn naêm 2004 giaûm 55-60%, ñeán cuoái naêm 2005 giaûm hôn 75%. Giao dòch baát 

ñoäng saûn caøng trôû neân aûm ñaïm hôn.  

Theo soá lieäu thoáng keâ tình hình kinh doanh baát ñoäng saûn taïi Coâng ty Coå 

phaàn Ñòa oác Saøi Goøn (SaigonRES) trong giai ñoaïn 2002 – 2006, khoái löôïng vaø 

giaù trò giao dòch baát ñoäng saûn coù chieàu höôùng taêng trong giai ñoaïn tröôùc 2003, 

maø ñænh ñieåm laø naêm 2003. Keå töø ñaàu naêm 2004 ñeán naêm 2006, khoái löôïng vaø 

giaù trò giao dòch giaûm lieân tuïc vaø duy trì ôû möùc thaáp. 

Baûng 2.1 : Tình hình giao dòch baát ñoäng saûn taïi SaigonRES giai ñoaïn 2002-
2006 



Ñ V T  :  T r ie äu  ñ o àn g

N A ÊM  K H O ÁI  L Ö Ô ÏN G  G I A O  D Ò C H G I A Ù T R Ò  G I A O  D Ò C H

2 0 0 2 1 9 3 0 . 9 1 6

2 0 0 3 1 7 3 1 3 2 . 8 2 6

2 0 0 4 3 8 3 2 . 2 1 6

2 0 0 5 3 4 2 5 . 5 4 8

2 0 0 6 3 5 2 2 . 7 7 5  

     Ghi chuù : Khoái löôïng giao dòch ñöôïc tính theo tieâu thöùc ñôn vò baát 
ñoäng saûn (nhö 1 neàn ñaát laø 01 ñôn vò BÑS; 01 caên hoä laø 01 ñôn vò 
BÑS … ) 

Nhìn chung thò tröôøng baát ñoäng saûn trong giai ñoaïn naøy khaù aûm ñaïm. 

Loaïi baát ñoäng saûn nhoû leû ngaøy caøng trôû neân khan hieám do quy ñònh môùi theo 

Nghò ñònh 181 höôùng daãn thi haønh Luaät ñaát ñai naêm 2003 laø caám phaân loâ baùn 

neàn; loaïi baát ñoäng saûn coù giaù trò cao raát khoù giao dòch; khu vöïc nhaø bieät thöï, 

nhaø rieâng leû coù söùc mua giaûm suùt ngoaïi tröø caên hoä chung cö cao caáp coù chaát 

löôïng toát vaø vò trí thuaän lôïi.  Coù döï aùn ñang trieån khai nhöng thieáu voán, voán 

vay töø caùc ngaân haøng bò ngöng laïi, haøng hoùa baát ñoäng saûn bò öù ñoäng, soá giao 

dòch thaønh coâng ôû möùc thaáp. 

Hieän töôïng treân cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn goïi laø hieän töôïng “ñoùng 

baêng”. Hieän töôïng naøy coù nguy cô tìm aån haäu quaû voâ cuøng to lôùn, caùc doanh 

nghieäp kinh doanh baát ñoäng saûn coù nguy cô bò phaù saûn, heä thoáng ngaân haøng 

cuõng gaëp nhieàu khoù khaên. Ñoàng thôøi keùo theo ñoù laø haøng loaït caùc hoaït ñoäng 

dòch vuï veà moâi giôùi, xaây döïng cuõng nhö ñôøi soáng cuûa ngöôøi lao ñoäng hoaït 

ñoäng trong lónh vöïc naøy. 

Cuõng trong giai ñoaïn naøy, thò tröôøng baát ñoäng saûn phi chính thöùc vaãn 

phaùt trieån maïnh, giaù ñaát vaãn ñöùng ôû möùc cao.  Söï taêng giaù naøy laø do chi phoái 

cuûa giôùi ñaàu cô chöù khoâng phaûi giaù taêng do quy luaät cung caàu. Do ñoù, khi caùc 

chính saùch môùi veà ñaát ñai ra ñôøi ñaõ coù moät soá taùc ñoäng tích cöïc, nhö Luaät nhaø 

ôû ñöôïc Quoác hoäi thoâng qua vaø coù hieäu löïc ngaøy 1/1/2006 nhaèm muïc ñích laønh 

maïnh hoùa thò tröôøng baát ñoäng saûn noùi chung vaø thò tröôøng baát ñoäng saûn 



TP.HCM noùi rieâng, ñaëc bieät laø taïo ñieàu kieän cho moïi ngöôøi coù theå tieáp caän 

vôùi nhaø ôû. 

Thò tröôøng baát ñoäng saûn taïi TP.HCM ñoùng baêng laø do moät soá nguyeân nhaân 

sau : 

Thöù 1 : Chính saùch veà ñaát ñai trong giai ñoaïn naøy cuõng phaùt sinh moät soá 

haïn cheá nhö theo quy ñònh cuûa Luaät ñaát ñai naêm 2003 vaø caùc vaên baûn höôùng 

daãn lieân quan ñeán vieäc giao ñaát, cho thueâ ñaát phaûi thoâng qua ñaáu giaù quyeàn söû 

duïng ñaát hoaëc ñaáu thaàu löïa choïn chuû ñaàu tö nhöng chöa coù höôùng daãn cuï theå, 

kòp thôøi laøm cho nhieàu ñòa phöông luùng tuùng khi thöïc hieän. Vieäc thöïc hieän 

Luaät ñaát ñai naêm 2003 vaø Nghò ñònh 181  höôùng daãn thi haønh Luaät ñaát ñai ñaõ 

gaây ra nhöõng taùc ñoäng ngöôïc chieàu, theo höôùng taïo ñieàu kieän thuaän lôïi cho 

caùc doanh nghieäp coù ñieàu kieän veà voán vaø coù saún ñaát, nhöng khoù khaên cho caùc 

doanh nghieäp ít voán vaø chöa coù tieáp caän ñöôïc vôùi ñaát. Theâm vaøo ñoù ngöôøi daân 

coù taâm lyù e ngaïi caùc quy ñònh môùi veà thuû tuïc phaùp lyù, veà nghóa vuï taøi chính 

trong giao dòch baát ñoäng saûn laøm giaûm caàu trong thôøi gian qua. 

Thöù 2 laø  chính saùch ñaàu tö baát ñoäng saûn : Do chaát löôïng caùc döï aùn ñaàu 

tö kinh doanh baát ñoäng saûn vaø vieäc xem xeùt hieäu quaû cuûa caùc döï aùn naøy 

khoâng ñöôïc thöïc hieän toát neân xuaát hieän tình traïng ñaàu tö caùc döï aùn baát ñoäng 

saûn traøn lan. Nhieàu khu ñoâ thò môùi, döï aùn kinh doanh baát ñoäng saûn ra ñôøi daãn 

ñeán thöøa cung giaû taïo. Vieäc ñaàu tö baát ñoäng saûn maát caân ñoái veà chuûng loaïi, 

thöøa baát ñoäng saûn giaù trò cao nhöng thieáu baát ñoäng saûn giaù trò thaáp, vì vaäy chæ 

coù nhöõng ngöôøi giaøu môùi mua ñöôïc baát ñoäng saûn, thieáu haøng hoùa baát ñoäng saûn 

cho ngöôøi coù thu nhaäp trung bình. 

Thöù 3 laø Chính saùch taøi chính : Cô cheá noäp tieàn söû duïng ñaát tröôùc khi 

giao ñaát hay cho thueâ ñaát chöa hôïp lyù gaây khoù khaên veà maët taøi chính cho caùc 

doanh nghieäp kinh doanh baát ñoäng saûn, ñaëc bieät laø nhöõng döï aùn lôùn. 

Thöù tö laø chính saùch tín duïng : Laõi suaát ngaân haøng thöông maïi ngaøy 

caøng taêng, thôøi haïn cho vay ngaén vaø haïn möùc tín duïng cuõng haïn cheá .. laøm 

aûnh höôûng lôùn ñeán vieäc huy ñoäng voán cho ñaàu tö vaøo baát ñoäng saûn. 



Thöù 5 laø giaù vaø cô caáu haøng hoùa baát ñoäng saûn : giaù caû haøng hoùa baát 

ñoäng saûn ñöôïc ñaåy leân quaù cao trong giai ñoaïn 2001-2003, khoâng phaûn aùnh 

ñuùng giaù trò thöïc cuûa baát ñoäng saûn,  vöôït khaû naêng cuûa phaàn lôùn ngöôøi daân. 

Trong khi ñoù caùc doanh nghieäp coù xu höôùng ñaàu tö vaøo nhöõng baát ñoäng saûn coù 

giaù trò lôùn, nhöng baát ñoäng saûn giaù trò thaáp ít ñöôïc quan taâm. 

• Töø ñaàu naêm 2007 ñeán nay: 

Thò tröôøng baát ñoäng saûn TP.HCM ñaàu naêm 2007 coù nhieàu daáu hieäu 

khôûi saéc, ñaëc bieät laø söï kieän Vieät Nam laø thaønh vieân chính thöùc cuûa Toå chöùc 

thöông maïi theá giôùi (WTO) ngaøy 7/11/2006, toå chöùc thaønh coâng hoäi nghò dieãn 

ñaøn hôïp taùc kinh teá Chaâu AÙ – Thaùi Bình Döông (APEC) vaø Vieät Nam nhaän 

ñöôïc quy cheá thöông maïi bình thöôøng vónh vieãn vôùi Myõ. Voán ñaàu tö nöôùc 

ngoaøi vaøo thò tröôøng baát ñoäng saûn ngaøy caøng taêng, nhieàu toå chöùc taøi chính 

nöôùc ngoaøi ñaàu tö vaøo nöôùc ta laøm taêng khaû naêng huy ñoäng voán cho caùc nhaø 

ñaàu tö.  

Song song vôùi nhöõng söï kieän treân, laø nhöõng noå löïc cuûa nhaø nöôùc ñeå vöïc 

daäy thò tröôøng baát ñoäng saûn thoaùt khoûi tình traïng ñoùng baêng, chính saùch lieân 

quan ñeán baát ñoäng saûn ñöôïc ñieàu chænh daàn ñi vaøo oån ñònh, Luaät kinh doanh 

baát ñoäng saûn coù hieäu löïc ngaøy 1/1/2007, thu nhaäp cuûa ngöôøi daân thaønh phoá 

ngaøy caøng taêng, beân caïnh ñoù sau gaàn ba naêm chôø ñôïi tình hình thay ñoåi thò 

tröôøng nhaø ñaát thì nhöõng ngöôøi coù nhu caàu choå ôû thöïc söï ñaõ ñeán luùc mua cho 

mình moät choå an cö … Chính vì vaäy, thò tröôøng baát ñoäng saûn thaønh phoá coù daáu 

hieäu soâi ñoäng trôû laïi sau moät thôøi gian daøi bò ñoùng baêng, giaù caû baát ñoäng saûn 

traõi qua moät côn soát môùi. Chæ trong voøng moät thaùng, giaù nhaø ñaát taïi moät soá khu 

vöïc taêng ít nhaát 30%, coù nôi taêng 50% vaø thaäm chí coù nôi taêng 100%. Cuï theå 

giaù nhaø ñaát trong trong döï aùn khu ñoâ thò môùi Trung Sôn (Nam Saøi Goøn) ñaõ 

taêng khoaûng 5 trieäu ñoàng/m2; trong thaùng 3 ôû hai khu vöïc phía ñoâng Thaønh 

phoá, goàm caùc quaän 2, 9 vaø Thuû Ñöùc; khu vöïc phía naêm Thaønh phoá goàm Quaän 

7, Nhaø Beø, Bình Chaùnh, giaù ñaát taêng trung bình 50%, coù nôi taêng 100% vaø 

trong xu theá taêng tieáp tuïc. Taïi sieâu thò nhaø ñaát ACB, giaù nhaø ñaát nieâm yeát 

chaøo baùn ñaõ taêng ít nhaát laø treân 10%. Tuy nhieân giaù baát ñoäng saûn taêng noùng 



nhaát vaãn thuoäc veà döï aùn Phuù Myõ do Coâng ty ADC laøm chuû ñaàu tö, vaøo cuoái 

naêm 2006 giaù ñaát cuûa döï aùn naøy khoaûng 6-7 trieäu ñoàng/m2, nhöng hieän nay 

giaù ñaõ taêng leân 12-18 trieäu ñoàng/m2. Maëc duø giaù nhaø ñaát taêng nhanh nhöng 

khaùch haøng vaãn ñoå xoâ ñi mua ñaát, taïi coâng ty Phuùc Ñöùc soá löôïng ñaát baùn ra 

taêng taêng gaáp 5 laàn so vôùi thôøi ñieåm naêm 2006. Coøn sieâu thò ñòa oác ACB, soá 

vuï giao dòch thaønh coâng cuõng taêng leân gaáp 2 laàn. Tình hình kinh doanh baát 

ñoäng saûn taïi Coâng ty Coå phaàn Ñòa oác Saøi Goøn trong 6 thaùng ñaàu naêm 2007 

cuõng taêng ñoät bieán, theo soá lieäu thoáng keâ thì khoái löôïng giao dòch baát ñoäng 

saûn taïi Coâng ty tieâu thuï chaäm trong nhöõng naêm 2004-2006, nhöng 06 thaùng 

ñaàu naêm 2007 tình hình kinh doanh baát ñoäng saûn ñaõ caûi tieân ñaùng keå vôùi khoái 

löôïng giao dòch taêng leân 295 ñôn vò baát ñoäng saûn, vôùi giaù trò giao dòch laø 

165,986 tyû ñoàng (trong naêm 2006 chæ tieâu thuï ñöôïc 35 ñôn vò baát ñoäng saûn, vôùi 

giaù trò giao dòch ñaït 22,775 tyû ñoàng). 

Baûng 2.2 : Tình hình giao dòch baát ñoäng saûn taïi SaigonRES giai ñoaïn 2004-
2007 

ÑVT : Trieäu VNÑ

Naêm Khoái löôïng giao dòch Giaù trò giao dòch

2004 38 32,216
2005 34 25,548
2006 35 22,775

6 thaùng 2007 295 165,986

 

Tình hình kinh doanh baát ñoäng saûn taïi SACOMREAL cuõng töông töï, 

naêm 2005 chæ tieâu thuï ñöôïc 44 ñôn vò baát ñoäng saûn vôùi giaù trò giao dòch laø 

47,91 tyû ñoàng, naêm 2006 tieâu thuï ñöôïc 49 ñôn vò baát ñoäng saûn vôùi giaù trò giao 

dòch laø 82,519 tyû ñoàng, tuy nhieân chæ saùu thaùng ñaàu naêm 2007 soá löôïng giao 

dòch taêng ñoät bieán leân 295 ñôn vò baát ñoäng saûn vôùi giaù trò giao dòch ñaït 

507,743 tyû ñoàng. 

 

 



Baûng 2.3 : Tình hình kinh doanh baát ñoäng saûn taïi SACOMREAL giai ñoaïn 
2005-2007 

ÑVT : Trieäu VNÑ

NAÊM KHOÁI LÖÔÏNG GIAO DÒCH GIAÙ TRÒ GIAO DÒCH

2005 44 47,910
2006 49 82,519

6 thaùng 2007 295 507,743

 

Ñoái vôùi thò tröôøng thueâ vaø cho thueâ baát ñoäng saûn taïi Thaønh phoá cuõng 

noùng leân, hieän nay, taïi TP.HCM coù khoaûng 67 cao oác ñaït tieâu chuaån quoác teá 

vôùi toång dieän tích vaên phoøng cho thueâ khoaûng 440.000m2. Vôùi möùc giaù cho 

thueâ trung bình töø  16 –> 36 USD/m2/thaùng chöa coù VAT.  

Baûng 2.4 : Tình hình cho thueâ vaên phoøng taïi TP.HCM 

Phaân 
Loaïi 

Soá löôïng  
cao oác 

Toång dieän 
tích  

cho thueâ 

Tyû leä thueâ Giaù thueâ 
usd/m2/thaùng 

Loaïi A 5 107.051 100% 34 –> 36 
Loaïi B 12 168.100 99% 28 –> 32 
Loaïi C 50 164.364 90% 16 –> 20 

Toång 
coäng 

67 439.515  25.5 

* Giaù thueâ treân ñaõ coù phí dòch vuï, chöa thueá VAT. 

+ Vaên phoøng haïn A (giaù thueâ giao ñoäng töø 28 -36 USD/thaùng/m2) 
Hieän nay, theo thoáng keâ coù khoaûng 05 vaên phoøng loaïi naøy ñang hoaït 

ñoäng treân ñòa baøn Tp. HCM, chuû yeáu taäp trung taïi quaän 1, vôùi tyû leä cho thueâ 
thöôøng xuyeân ôû möùc cao gaàn 100% caùc vaên phoøng loaïi naøy hieän khoâng ñuû ñaùp 
öùng nhu caàu cuûa thò tröôøng. 

 
 
 
 
 
 



 
Baûng 2.5 : Tình hình cho thueâ vaên phoøng haïn A 

Teân cao oác Ñòa chæ 
Ñieän 
thoaïi 

Soá 
taàng 

Giaù thueâ 
usd/m2/th 

Toång DT saøn 
k/doanh 

(m2) 

1. Saigon Tower 29 Leâ Duaån - Q1 8234000 18 34-36 16,560 

2. Diamond Plaza 34 Leâ Duaån -Q1 8257750 21 28-32 15,500 

3. Metropolitan 61 Nguyeãn Du - Q1 8245100 16 30-35 20.400 

4. Sunwah 115-117 Nguyeãn Hueä  Q1 8219988 21 31-35 30.591 

5. Saigon Center 65 Leâ Lôïi - Q1 8229888 25 32-36 24,000 

        107.051 

+ Vaên phoøng cho thueâ haïn B (giaù thueâ  giao ñoäng töø 15-35 
USD/thaùng/m2) 

Vôùi treân döôùi 12 vaên phoøng loaïi B ñang hoaït ñoäng treân ñòa baøn Tp. 

HCM, taäp trung nhieàu taïi caùc quaän trung taâm Quaän 1, Quaän 3 vaø  Q. Phuù 

Nhuaän. Caùc vaên phoøng loaïi naøy coù tyû leä cho thueâ ít hôn so vôùi vaên phoøng loaïi 

A, 99% dieän tích vaên phoøng ñöôïc thueâ heát nhö hieän nay seõ coøn höùa heïn moät 

tyû leä cao hôn trong thôøi gian tôùi vì loaïi vaên phoøng naøy phaûi laøm nhieäm vuï thay 

theá cho vaên phoøng loaïi A ñang khoâng coøn dieän tích cho thueâ. 

Baûng 2.6 : Tình hình cho thueâ vaên phoøng haïn B 

+ Vaên phoøng cho thueâ haïn C 

Daïng vaên phoøng naøy coù tieâu chuaån thaáp hôn loaïi A vaø B nhöng cuõng 
ñaùp öùng ñöôïc nhöõng nhu caàu toái thieåu cuûa moät toøa nhaø vaên phoøng cho thueâ, 
Coù khoaûng treân 50 toaø nhaø ñaït tieâu chuaån, naèm raõi raùc treân ñòa baøn thaønh phoá, 
nhöng cuõng taäp trung chuû yeáu ôû caùc quaän trung taâm nhö Quaän 1, Quaän 3, 
Quaän 10, Q.Phuù Nhuaän. Cung caáp gaàn 200.000m2 saøn vaên phoøng. 

Qua nhöõng soá lieäu treân cho thaáy tình hình cho thaáy thò tröôøng thueâ vaø 
cho thueâ vaên phoøng taïi TP.HCM raát khaû quan, theo ñaùnh giaù cuûa giôùi kinh 
doanh baát ñoäng saûn thì ñaây laø lónh vöïc ñaàu tö ñaày trieån voïng. Do toác ñoä taêng 
tröôûng cuûa doøng chaûy voán  ñaàu tö tröïc tieáp nöôùc ngoaøi vaøo vuøng kinh teá troïng 
ñieåm phía nam nhaát laø TP.HCM vaø vieäc môû roäng hoaït ñoäng cuûa caùc taäp ñoaøn 
ña quoác gia, vaên phoøng ñaïi ñieän môùi thaønh laäp cuûa caùc coâng ty nöôùc ngoaøi 



cuõng nhö caùc coâng ty trong nöôùc … laø nhöõng nhaân toá chính laøm cho thò tröôøng 
thueâ vaø cho thueâ baát ñoäng saûn leân côn soát. 

 
Baûng 2.7 : Tình hình cho thueâ vaên phoøng haïn C 
 

Teân toøa nhaø Ñòa chæ 
Giaù thueâ TB 
(USD/m2/th) 

Titan 18 Nam Quoác Cang - Q1 14

Mondial 203 Ñoàng Khôûi - Q1 17

An Nam 2 (Valentina) 124 ÑBP - P. Ña Kao - Q1 18

Sommerset Regency Chancelor Court 21-23 NTMK - Q1 21

International Business Center 1A Coâng tröôøng Meâ Linh - Q1 24

2E  2E Nguyeãn Thaønh YÙ - Q1 16-18

City View 12 Maïc Ñónh Chi - Q1 18-20

Haùn Nam 65 Nguyeãn Du - Q1 18-21

Haûi Thaønh 2 Thi Saùch - Q1 23-26

Cao oác 62 Cao Thaéng 62 Cao Thaéng - Q3 15

Duy Taân Building 80-82 Phaïm Ngoïc Thaïch - Q3 15

Thieân Sôn Building 5 Nguyeãn Gia Thieàu - Q3 15

KM Plaza 51 Voõ Vaên Taàn - P6 - Q3 17.5

Green House 62A Phaïm Ngoïc Thaïch - Q3 18

Giaøy Vieät Plaza 180-182 Lyù Chính Thaéng - Q3 14-18

GreenStar Building 70 Phaïm ngoïc Thaïch - Q3 17-20

Saøi Goøn House 384-388 Hoaøng Dieäu - P5 - Q4 10

Duy Taân Plaza 10 Ñöôøng 3/2 - P12 - Q10 10-16

Sacom 152/11B Ñieän Bieân Phuû - P25 - Q.BT 12

Cao oác Nam An 22 Ñinh Boä Lónh - P24 - Q.BT 14

Cao oác Hud 159 Ñieän Bieân Phuû - P15 - Q.BT 16

Vimadeco 211 Nguyeãn Vaên Troãi - P11 - Q.PN 17

Tecasin Business center 243B Hoaøng V.Thuï - P1 - Q.TB 19

     
 
 

 



 

2.2. CAÙC CHÍNH SAÙCH TAØI CHÍNH CUÛA NHAØ NÖÔÙC TAÙC ÑOÄNG 
ÑEÁN THÒ TRÖÔØNG BAÁT ÑOÄNG SAÛN  

2.2.1. Thu tieàn söû duïng ñaát 

Nhaø nöôùc thu tieàn söû duïng ñaát nhaèm ñieàu tieát hoaït ñoäng söû duïng ñaát 

ñuùng quy hoaïch, keá hoaïch, haïn cheá söï tuyø tieän trong chuyeån ñoåi muïc ñích söû 

duïng ñaát, ñoàng thôøi taêng cöôøng quaûn lyù ñoái vôùi caùc hoaït ñoäng söû duïng ñaát traùi 

pheùp, khuyeán khích ngöôøi söû duïng ñaát tieát kieäm. 

Khung phaùp lyù laøm caên cöù ñeå thu tieàn söû duïng ñaát laø Nghò ñònh 

198/2004/NÑ-CP vaø caùc vaên baûn höôùng daãn thi haønh (Nghò ñònh 

198/2004/NÑ-CP thay theá cho Nghò ñònh soá 38/CP). Theo Nghò ñònh naøy, Nhaø 

nöôùc thu tieàn söû duïng ñaát trong caùc tröôøng hôïp sau : Nhaø nöôùc giao ñaát coù thu 

tieàn söû duïng ñaát; chuyeån muïc ñích söû duïng ñaát; chuyeån töø thueâ ñaát sang giao 

ñaát coù thu tieàn söû duïng ñaát; caáp giaáy chöùng nhaän quyeàn söû duïng ñaát cho caùc 

ñoái töôïng phaûi noäp tieàn söû duïng ñaát theo quy ñònh; xaây döïng khu coâng nghieäp, 

khu coâng ngheä cao, khu kinh teá. 

Caên cöù ñeå tính tieàn söû duïng ñaát : dieän tích ñaát söû duïng, giaù ñaát vaø thôøi 

gian söû duïng ñaát. 

Trong tröôøng hôïp caáp giaáy chöùng nhaän quyeàn söû duïng ñaát, ngöôøi söû 

duïng ñaát chæ noäp 50% tieàn söû söû duïng ñaát ñoái vôùi ñaát söû duïng töø ngaøy 

15/10/1993 ñeán thôøi ñieåm xin caáp giaáy chöùng nhaän quyeàn söû duïng ñaát, neáu 

ñaát ñang söû duïng phuø hôïp vôùi quy hoaïch, khoâng tranh chaáp; khoâng tính thu 

tieàn söû duïng ñaát ñoái vôùi tröôøng hôïp söû duïng ñaát oån ñònh töø tröôùc ngaøy 

15/10/1993. 

Tröôøng hôïp Nhaø nöôùc giao ñaát, xaùc ñònh hình thöùc giao ñaát coù thôøi haïn 

laø 70 naêm vaø giao ñaát söû duïng laâu daøi, taïo ñieàu kieän thuaän lôïi cho ngöôøi ñöôïc 

giao ñaát löïa choïn phuø hôïp vôùi muïc ñích söû duïng, nhaát laø ñoái vôùi caùc nhaø ñaàu 

tö, caùc doanh nghieäp. Tröôøng hôïp ngöôøi ñöôïc giao ñaát thöïc hieän boài thöôøng, 

hoã trôï cho ngöôøi coù ñaát bò thu hoài theo quy ñònh taïi Ñieàu 3 Nghò ñònh soá 

198/2004/NÑ-CP thì ñöôïc tröø soá tieàn ñaõ boài thöôøng, hoã trôï ñaát vaøo tieàn söû 



duïng ñaát phaûi noäp, nhöng möùc ñöôïc tröø khoâng vöôït quaù soá tieàn söû duïng ñaát 

phaûi noäp. 

Tuy nhieân, ñieåm maáu choát trong Nghò ñònh 198/2004/NÑ-CP laø giaù tính 

thu tieàn söû duïng ñaát vaø giaù tính boài thöôøng. Theo quy ñònh taïi ñieàu 4 Nghò 

ñònh 198/2004/NÑ-CP thì giaù tính thu tieàn söû duïng ñaát laø giaù ñaát theo muïc 

ñích söû duïng do UBND Thaønh phoá quy ñònh; giaù tính tieàn boài thöôøng khi ngöôøi 

coù ñaát bò thu hoài cuõng laø giaù ñaát theo muïc ñích söû duïng taïi thôøi ñieåm coù quyeát 

ñònh thu hoài ñaát do UBND Thaønh phoá quy ñònh. Nhö vaäy, neáu tröø chi phí boài 

thöôøng vaøo tieàn söû duïng ñaát theo quy ñònh treân laø hoaøn toaøn hôïp lyù, tuy nhieân, 

quy ñònh veà boài thöôøng coøn coù caùc khoaûn hoã trôï di chuyeån, oån ñònh ñôøi soáng, 

saûn xuaát,… ñaây laø khoaûn chi phí maø ngöôøi ñöôïc giao ñaát phaûi chòu. Maëc khaùc, 

giaù ñaát do UBND Thaønh phoá quy ñònh laø raát thaáp so vôùi giaù thò tröôøng, do ñoù, 

vieäc boài thöôøng khoâng theå aùp duïng theo möùc giaù naøy vaø khaû naêng caùc chuû ñaàu 

tö linh ñoäng hoã trôï cho ngöôøi coù ñaát bò thu hoài laø thöïc teá ñeå ñaåy nhanh tieán ñoä 

döï aùn, nhö theá möùc cheânh leäch giöõa giaù boài thöôøng hoã trôï vaø tieàn söû duïng ñaát 

ngaøy caøng lôùn. 

Moät ñieåm nöõa laø tình hình caáp giaáy chöùng nhaän quyeàn söû duïng ñaát coøn 

chaäm, aûnh höôûng ñeán tính phaùp lyù cuûa haøng hoùa baát ñoäng saûn. Nguyeân nhaân 

laø do tieàn söû duïng ñaát phaûi noäp quaù lôùn, vöôït quaù khaû naêng cuûa ngöôøi daân. Ñeå 

thaùo gôû khoù khaên treân, ngaøy 27/1/2007 Chính phuû ban haønh Nghò ñònh soá 

17/2006/NÑ-CP cho pheùp ghi nôï tieàn söû duïng ñaát khoâng thôøi haïn ñoái vôùi 

nhöõng hoä gia ñình, caù nhaân chöa ñuû khaû naêng veà taøi chính  ñeå noäp, vaø chæ noäp 

tieàn söû duïng ñaát khi thöïc hieän vieäc chuyeån nhöôïng tieáp theo. Tuy nhieân cho 

ñeán nay vaãn chöa coù Thoâng tö höôùng daãn cuï theå Nghò ñònh naøy laø tröôøng hôïp 

naøo ñöôïc ghi nôï vaø tröôøng hôïp naøo thì khoâng neân hoà sô xin caáp giaáy chöùng 

nhaän quyeàn söû duïng ñaát coøn toàn ñoïng nhieàu, laøm cho ngaân saùch Thaønh phoá bò 

thaát thu. 

2.2.2. Tieàn thueâ ñaát 

Chính saùch veà thu tieàn thueâ ñaát ñöôïc Phaùp luaät quy ñònh laøm hai khu 

vöïc : 



+ Khu vöïc trong nöôùc : Caùc toå chöùc trong nöôùc khi söû duïng ñaát vaøo muïc 

ñích saûn xuaát kinh doanh maø khoâng phaûi laø saûn xuaát noâng nghieäp, laâm nghieäp, 

nuoâi troàng thuûy saûn, laøm muoái ñöôïc caùc cô quan Nhaø nöôùc coù thaåm quyeàn cho 

thueâ ñaát ñeàu phaûi noäp tieàn thueâ ñaát theo Quyeát ñònh soá 1357/TC/QÑ/TCT 

ngaøy 30/12/1995. Giaù thueâ ñaát ñöôïc xaùc ñònh theo tyû leä % treân giaù ñaát do 

UBND TP.HCM quy ñònh, tyû leä % naøy ñöôïc chia laøm hai möùc tuyø muïc ñích söû 

duïng ñaát thueâ. Tyû leä 0,5% giaù 1 m2 ñaát do UBND TP.HCM  quy ñònh ñöôïc aùp 

duïng ñoái vôùi caùc ngaønh saûn xuaát vaät chaát, xaây döïng vaø vaän taûi. Tyû leä 0,7% ñoái 

vôùi caùc ngaønh thöông maïi, du lòch, böu ñieän vaø caùc hoaït ñoäng dòch vuï khaùc. 

Theo quy ñònh hieän haønh, ngoaøi vieäc noäp tieàn thueâ ñaát, caùc toå chöùc söû 

duïng ñaát coøn phaûi boài thöôøng, hoã trôï cho ngöôøi coù ñaát bò thu hoài. Tieàn thueâ ñaát 

cuõng ñöôïc khaáu tröø vaøo tieàn boài thöôøng cho vieäc thu hoài ñaát, nhöng thöïc teá 

tieàn boài thöôøng doanh nghieäp boû ra laø raát cao, giaù thueâ thaáp, vì vaäy thôøi gian 

ñeå thu hoài tieàn boài thöôøng laø raát daøi. Neáu toå chöùc söû duïng ñaát thueâ bò phaù saûn 

thì tieàn boài thöôøng giaûi quyeát nhö theá naøo vaãn chöa ñöôïc phaùp luaät ñeà caäp 

ñeán. 

+ Khu vöïc ñaàu tö nöôùc ngoaøi : Caùc doanh nghieäp lieân doanh, doanh 

nghieäp 100% voán nöôùc ngoaøivaø caùc beân tham gia hôïp ñoàng hôïp taùc kinh 

doanh ñöôïc Nhaø nöôùc Vieät Nam cho thueâ ñaát, maët nöôùc, maët bieån ñeå söû duïng 

thöïc hieän caùc döï aùn ñeàu phaûi traû tieàn thueâ ñaát theo Quyeát ñònh soá 189/QÑ-

BTC ngaøy 24/11/2000. Giaù thueâ ñöôïc tính baèng Dolla Myõ. Giaù thueâ tuyø thuoäc 

vaøo vò trí  ñaát  ôû ñoâ thò hay ôû noâng thoân, ñieàu kieän cô sôû haï taàng vaø ngaønh 

ngheà kinh doanh. TP.HCM döïa vaøo khung giaù do Boä taøi chính ban haønh ñeå 

xaùc ñònh giaù cho thueâ cho töøng döï aùn cuï theå. 

Phaùp luaät quy ñònh veà tieàn thueâ ñaát cuõng boäc loä moät soá nhöôïc ñieåm : 

thöù 1, vieäc phaân bieät chính saùch thueâ ñaát ñoái vôùi caùc toå chöùc trong vaø ngoaøi 

nöôùc gaây baát bình ñaúng veà nghóa vuï giöõa nhöõng toå chöùc ñöôïc nhaø nöôùc cho 

thueâ ñaát; thöù 2, giaù thueâ ñaát aùp duïng cho caùc toå chöùc trong nöôùc thaáp hôn giaù 

cho thueâ treân thò tröôøng. Vaán ñeà naøy seõ taùc ñoäng ñeán vieäc söû duïng ñaát laõng 

phí, khoâng hieäu quaû, khoâng khuyeán khích vieäc ñöa ñaát vaøo saûn xuaát, khai thaùc 



giaù trò gia taêng töø ñaát. Ngoaøi ra giaù thueâ ñaát reû coøn laøm taêng tình traïng cho 

thueâ laïi theo giaù thò tröôøng nhaèm höôûng cheânh leäch, gaây thaát thu ngaân saùch 

Nhaø nöôùc, ñoàng thôøi Nhaø nöôùc khoâng quaûn lyù ñöôïc thöïc traïng ñaát coâng. 

Baûng 2.8 : Tình hình thu tieàn söû duïng ñaát, tieàn thueâ ñaát taïi  

TP.HCM 

NAÊM
Toång thu tieàn söû duïng ñaát, 

tieàn thueâ ñaát (tyû ñoàng)
Tyû troïng thu tieàn SDÑ,tieàn thueâ ñaát 
so vôùi toång thu NS Thaønh phoá (%)

2000 484,5 1,90%
2001 847,5 2,80%
2004 2639,2 5,40%
2005 2390,3 4,00%
2006 2207,4 3,20%

 

Nguoàn : Cuïc thoáng keâ TP.HCM 

2.2.3. Leä phí tröôùc baï 

Baát ñoäng saûn laø nhaø, ñaát khi ñaêng kyù quyeàn sôû höõu, quyeàn söû duïng vôùi 

Cô quan nhaø nöôùc coù thaåm quyeàn phaûi noäp leä phí tröôùc baï theo Nghò ñònh soá 

176/1999/NÑ-CP ngaøy 21/12/1999 vaø caùc vaên baûn höôùng daãn thi haønh.  

Caên cöù ñeå tính leä phí tröôùc baï laø giaù trò nhaø ñaát, tyû leä thu leä phí tröôùc 

baï: 

- Giaù trò nhaø, ñaát tính leä phí tröôùc baï: Giaù tính thueá tröôùc baï ñaát thì 

theo khung giaù nhaø nöôùc quy ñònh ôû moãi ñòa phöông. Giaù tính phí 

tröôùc baï nhaø laø giaù thò tröôøng treân moãi meùt vuoâng dieän tích nhaø taïi 

thôøi ñieåm keâ khai tröôùc baï. 

- Ñoái vôùi nhaø, ñaát khi ñaêng kyù quyeàn sôû höõu vaø quyeàn söû duïng phaûi 

noäp leä phí tröôùc baï laø 1%. 

Leä phí tröôùc baï laø leä phí haønh chính nhaèm taêng cöôøng quaûn lyù Nhaø 

nöôùc, baûo veä quyeàn lôïi hôïp phaùp cuûa ngöôøi sôû höõu, söû duïng taøi saûn vaø huy 

ñoäng nguoàn thu cho ngaân saùch Nhaø nöôùc. Leä phí tröôùc baï tuy ñoùng goùp chieám 

tyû troïng khoâng lôùn soá vôùi toång thu ngaân saùch Thaønh phoá, nhöng noù cuõng ñoùng 



goùp moät phaàn ngaân saùch ñeå thöïc hieän caùc chöùc naêng nhaø nöôùc. Tình hình thu 

leä phí tröôùc baï taïi TP.HCM qua caùc naêm ñaàu taêng laø do neàn kinh TP.HCM 

ngaøy caøng phaùt trieån, toác ñoä taêng GDP thaønh phoá taêng ñeàu qua naêm vaø luoân 

giöõ ôû möùc cao nhaát caû nöôùc, keùo theo ñoù hoat ñoäng chuyeån dòch taøi saûn vaø 

ñaêng kyù quyeàn sôû höõu, quyeàn söû duïng ngaøy caøng taêng. 

Baûng 2.9 : Tình hình thu leä phí tröôùc baï taïi TP.HCM 

NAÊM
Toång thu leä phí tröôc 

baï (tyû ñoàng)
Tyû troïng thu leä phí tröôùc baï so 
vôùi toång thu NS Thaønh phoá (%)

2000 280,2 1,10%
2001 353,7 1,20%
2004 756,7 1,50%
2005 808,3 1,30%
2006 893,2 1,30%

 

           Nguoàn : Cuïc thoáng keâ TP.HCM 

Nhöõng haïn cheá cuûa leä phí tröôùc baï :  

- Hoaït ñoäng chuyeån nhöôïng quyeàn söû duïng ñaát treân thò tröôøng baát 

ñoäng saûn phaûi chòu hai khoaûn thueá laø leä phí tröôùc baï vaø thueá chuyeån 

quyeàn söû duïng ñaát. Ñieàu naøy laø baát hôïp lyù bôûi vì cuøng moät hoaït 

ñoäng chuyeån nhöôïng quyeàn söû duïng ñaát töø ngöôøi naøy sang ngöôøi 

khaùc nhöng phaûi vöøa ñoùng thueá chuyeån nhöôïng quyeàn söû duïng ñaát, 

vöøa phaûi ñoùng leä phí tröôùc baï. Tyû leä thu leä phí tröôùc baï laø 1% cuøng 

vôùi tyû leä thu thueá chuyeån quyeàn söû duïng ñoái vôùi ñaát noâng nghieäp laø 

2%, ñoái vôùi ñaát phi noâng nghieäp laø 4%., möùc noäp naøy ñöôïc xem laø 

khaù lôùn khi chuyeån nhöôïng quyeàn söû duïng ñaát. Vì vaäy, noù seõ taïo ra 

raøo caûn cho caùc hoaït ñoäng giao dòch hôïp phaùp treân thò tröôøng. Chính 

vì möùc noäp thueá cao nhö vaäy cho neân hoaït ñoäng chuyeån nhöôïng 

quyeàn söû duïng ñaát khoâng thoâng qua Nhaø nöôùc ngaøy caøng taêng, gaây 

thaát thu cho ngaân saùch Thaønh phoá. 

- Neáu moät haøng hoùa thoâng thöôøng ñöôïc giao dòch thaønh coâng treân thò 

tröôøng, khi ngöôøi mua ñaõ nhaän haøng vaø ngöôøi baùn ñaõ nhaän tieàn thì 



coi nhö giao dòch ñoù keát thuùc. Nhöng treân thò tröôøng baát ñoäng saûn thì 

laïi khaùc, maëc duø giao dòch mua baùn ñaõ hoaøn taát nhöng vieäc xaùc 

nhaän quyeàn sôû höõu phaûi qua moät giai ñoaïn trung gian : xaùc nhaän cuûa 

nhaø nöôùc, ôû giai ñoaïn naøy Nhaø nöôùc seõ tieán haønh xaùc laäp quyeàn sôû 

höõu vaø quyeàn söû duïng cho ngöôøi mua, ñoàng thôøi huûy boû quyeàn naøy 

ñoái vôùi ngöôøi baùn. Ñaây thuaàn tuyù laø coâng vieäc quaûn lyù haønh chính 

nhaø nöôùc, do ñoù khoâng nhaát thieát ngöôøi mua phaûi chòu moät tyû leä % 

leä phí tröôùc baï treân giaù trò taøi saûn. 

2.2.4. Thueá chuyeån quyeàn söû duïng ñaát 

Luaät thueá chuyeån quyeàn söû duïng ñaát ñöôïc quoác hoäi thoâng qua ngaøy 

22/6/1994. Theo luaät thueá naøy, toå chöùc, hoä gia ñình, caù nhaân coù quyeàn söû duïng 

ñaát, khi chuyeån quyeàn söû duïng ñaát theo quy ñònh cuûa phaùp luaät ñieàu phaûi noäp 

thueá chuyeån quyeàn söû duïng ñaát. Muïc ñích söû duïng loaïi thueá naøy nhaèm taêng 

cöôøng hoaït ñoäng quaûn lyù hoaït ñoäng söû duïng ñaát cuûa ngöôøi söû duïng ñaát trong 

toaøn xaõ hoäi; Haïn cheá vieäc chuyeån muïc ñích söû duïng ñaát traùi pheùp (chuû yeáu töø 

noâng nghieäp sang phi noâng nghieäp); ñieàu tieát thu nhaäp cuûa nhöõng ngöôøi 

chuyeån nhöôïng quyeàn söû duïng ñaát, taïo nguoàn thu cho ngaân saùch nhaø nöôùc. 

Caên cöù tính thueá chuyeån quyeàn söû duïng ñaát : Dieän tích ñaát chuyeån 

nhöôïng, giaù ñaát vaø thueá suaát : 

- Dieän tích ñaát chuyeån nhöôïng chòu thueá laø dieän tích thöïc teá duøng ñeå 

chuyeån nhöôïng. 

- Giaù ñaát tính thueá laø giaù do UBND Thaønh phoá quy ñònh. 

- Thueá suaát 2% ñoái vôùi chuyeån nhöôïng quyeàn söû duïng ñaát noâng 

nghieäp vaø 4% ñoái vôùi vieäc chuyeån nhöôïng quyeàn söû duïng ñaát phi 

noâng nghieäp. 

Thueá chuyeån quyeàn söû duïng ñaát vôùi muïc ñích ñieàu tieát thu nhaäp cuûa 

ngöôøi chuyeån nhöôïng quyeàn söû duïng ñaát. Tuy nhieân , giaù tính thueá döïa vaøo 

döïa vaøo giaù ñaát do UBND TP.HCM quy ñònh, nhö vaäy baát luaän lôøi loã ngöôøi 

chuyeån nhöôïng quyeàn söû duïng ñaát phaûi noäp töø 2-4% treân giaù trò chuyeån 



nhöôïng (dieän tích x giaù ñaát), ñaây laø ñieàu baát hôïp lyù ñoái vôùi ngöôøi noäp thueá vì 

phöông thöùc tính thueá chöa theå hieän ñuùng muïc ñích cuûa loaïi thueá naøy. 

Quy ñònh giaù tính thueá laø giaù truùng ñaáu giaù seõ taïo baát hôïp lyù neáu coù moät 

baát ñoäng saûn lieàn keà ñöôïc chuyeån nhöôïng vaø xaùc ñònh giaù chòu thueá chuyeån 

quyeàn söû duïng ñaát theo giaù ñaát ño UBND TP.HCM ban haønh, trong khi giaù 

naøy thaáp hôn raát nhieàu so vôùi giaù thò tröôøng. 

Tuy nhieân caên cöù tính thueá (giaù ñaát) baát hôïp lyù ñaõ goùp phaàn hình thaønh 

caùc giao dòch ngaàm treân thò tröôøng. Chaáp nhaän vieäc giao dòch khoâng thoâng qua 

cô quan quaûn lyù Nhaø nöôùc, do ñoù khoâng ñoùng caùc khoaûn thueá theo quy ñònh 

hieän haønh cuõng ñoàng nghóa vôùi vieäc ngöôøi mua coù trong tay taøi saûn khoâng hôïp 

phaùp. Ñöùng döôùc goùc ñoä thò tröôøng, toàn taïi baát ñoäng saûn nhöng khoâng trôû 

thaønh haøng hoùa treân thò thò tröôøng baát ñoäng saûn chính thöùc do tính khoâng hôïp 

phaùp cuûa noù.. Cuï theå, ñaõ haïn cheá nguoàn haøng hoùa cho thò tröôøng, thò tröôøng 

hoaït ñoäng vôùi soá ít nhöõng taøi saûn hôïp phaùp ñaõ khoâng taïo neân moät thò tröôøng 

baát ñoäng saûn phaùt trieån nhö mong muoán ñeå goùp phaàn vaøo vieäc phaùt trieån 

chung cuûa kinh teá TP.HCM trong thôøi gian qua; ngoaøi ra chính söï hoaït ñoäng 

maïnh cuûa thò tröôøng phi chính thöùc khoâng kieåm soaùt ñöôïc cuûa Nhaø nöôùc cuõng 

coù taùc ñoäng maïnh ñeán kinh teá TP.HCM noùi chung vaø thò tröôøng baát ñoäng saûn 

TP.HCM noùi rieâng, ñoàng thôøi laøm cho hoaït ñoäng ñaàu cô gia taêng ñaõ gaây bieán 

ñoäng thaát thöôøng treân thò tröôøng baát ñoäng saûn. 

2.2.5. Thueá söû duïng ñaát noâng nghieäp 

Quan ñieåm aùp duïng : Thueá söû duïng ñaát noâng nghieäp ñöôïc nhaø nöôùc aùp 

duïng chuû yeáu ñeå taêng cöôøng quaûn lyù nhaø nöôùc, khuyeán khích ngöôøi daân söû 

duïng ñaát tieát kieäm vaø hieäu quaû, ñieàu tieát moät phaàn thu nhaäp cuûa ngöôøi söû 

duïng ñaát vaøo muïc ñích saûn xuaát noâng nghieäp vaøo ngaân saùch nhaø nöôùc, ñaûm 

baûo söï coâng baèng giöõa nhöõng ngöôøi söû duïng ñaát. 

Caên cöù phaùp lyù ñeå thu thueá söû duïng ñaát noâng nghieäp laø Luaät thueá söû 

duïng ñaát noâng nghieäp ngaøy 10/7/1993 vaø caùc vaên baûn höôùng daãn thi haønh. 

Caên cöù ñeå tính thueá laø dieän tích tính thueá, haïng ñaát vaø thueá suaát. 



- Dieän tích tính thueá caên cöù vaøo tôø khai cuûa hoä, vaø ñoàng thôøi phaûi caên 

cöù vaøo caùc taøi lieäu sau ñeå kieåm tra tôø khai cuûa hoä nhö dieän tích tính 

thueá noâng nghieäp naêm 1993, keát quaû ño ñaït gaàn nhaát cuûa cô quan 

quaûn lyù ruoäng ñaát quaän, huyeän. 

- Haïng ñaát ñöôïc caên cöù vaøo caùc yeáu toá sau : chaát ñaát, vò trí, ñòa hình, 

khí haäu, ñieàu kieän thuaän lôïi veà töôùi tieâu. Haïn ñaát ñöôïc quy ñònh oån 

ñònh trong voøng 10 naêm. Döïa vaøo khaû naêng sinh lôïi cuûa töøng loaïi 

ñaát töø thaáp ñeán cao maø phaân thaønh 05 haïn ñaát ñoái vôùi ñaát troàng caây 

laâu naêm vaø 06 haïn ñaát ñoái vôùi ñaát troàng caây haøng naêm, ñaát coù maët 

nöôùc nuoâi troàng thuûy saûn. 

- Thueá suaát thueá söû duïng ñaát noâng nghieäp ñöôïc tính baèng kg thoùc treân 

moät ñôn vò ñieän tích canh taùc (01 hecta) cuûa töøng haïng ñaát. Soá thoùc 

naøy ñöôïc quy ra thaønh tieàn ñeå thu thueá, giaù thoùc ñeå quy ra tieàn ñeå 

thu thueá laø giaù thò tröôøng cuûa töøng ñòa phöông theo vuï muøa thu thueá. 

Trong thôøi gian qua thueá söû duïng ñaát noâng nghieäp ñoùng goùp moät phaàn 

trong nguoàn thu ngaân saùch Thaønh phoá. Tuy nhieân TP.HCM vôùi toác ñoä ñoâ thò 

hoùa ngaøy caøng nhanh thì ñaát söû duïng vaøo muïc ñích noâng nghieäp ngaøy caøng 

giaûm, ñaát söû duïng vaøo muïc ñích phi noâng nghieäp ngaøy caøng taêng. Theo quy 

hoaïch söû duïng ñaát ñeán naêm 2010 cuûa TP.HCM : 

Baûng 2.10 : Tình hình söû duïng ñaát noâng nghieäp ñeán 2010 taïi 
TP.HCM 

Dieän tích 
(ha)

Cô caáu 
(%)

Dieän tích 
(ha)

Cô caáu 
(%)

Dieän tích 
(ha)

Cô caáu 
(%)

Ñaát noâng nghieäp 74.814 35,71 63.889 30,49 47.501 22,67

Naêm 2010Naêm 2005Naêm 2003
Loaïi ñaát

 

Nguoàn : Quyeát ñònh soá 1060/QÑ-TTg ngaøy 4/10/2004 cuûa Thuû töôùng Chính phuû  

Thueá söû duïng ñaát noâng nghieäp ñoùng goùp vaøo nguoàn thu ngaân saùch 

Thaønh phoá ngaøy caøng giaûm caû veà soá tuyeät ñoái laãn töông ñoái. Tyû troïng thu thueá 



söû duïng ñaát noâng nghieäp treân toång thu ngaân saùch Thaønh phoá khoâng ñaùng keå 

(baûng 2.10). Nguyeân nhaân laø do dieän tích ñaát söû duïng vaøo muïc ñích saûn xuaát 

noâng nghieäp ngaøy caøng giaûm, soá tieàn thu ngaân saùch Thaønh phoá töø caùc loaïi 

thueá khaùc chieám tyû troïng cao,  vaø do thöïc hieän Nghò quyeát soá 15/2003/QH11 

ñöôïc quoác hoäi thoâng qua ngaøy 17/6/2003 veà vieäc mieãm giaûm thueá söû duïng ñaát 

noâng nghieäp ñeán 2010. Tình hình thu thueá noâng nghieäp qua caùc naêm : 

Baûng 2.11 : Tình hình thu thueá noâng nghieäp taïi TP.HCM 

Chæ tieâu 2000 2001 2004 2005 2006

1. Thueá noâng nghieäp (tyû ñoàng) 12,9 10,6 1,9 1,9 1,1
2. Tyû leä thueá noâng nghieäp trong toång 
thu NS TP.HCM (%) 0,0005 0,0003 0 0 0

 Nguoàn : Cuïc thoáng keâ TP.HCM 

Vôùi quy ñònh moïi caù nhaân ñöôïc giao ñaát coù söû duïng hay khoâng söû duïng 

ñaát ñeàu phaûi noäp thueá, neân baét buoäc moïi ngöôøi naém giöõ ñaát phaûi taêng cöôøng 

thaâm canh taêng naêng suaát laøm taêng thu nhaäp vaø hoaøn thaønh nghóa vuï thueá. 

Neáu khoâng söû duïng hoaëc söû duïng khoâng hieäu quaû ñaát baét buoäc baét buoäc phaûi 

chuyeån giao laïi cho ngöôøi khaùc baèng caùch cho thueâ ñaát hay chuyeån quyeàn söû 

duïng ñaát. Do ñoù, vieäc aùp duïng thueá söû duïng ñaát noâng nghieäp giuùp nhaø nöôùc 

quaûn lyù ñöôïc quyõ ñaát noâng nghieäp, chuyeån dòch cô caáu caây troàng, goùp phaàn 

thuùc ñaåy vieäc söû duïng ñaát coù hieäu quaû, laøm gia taêng haøng hoùa baát ñoäng saûn 

treân thò tröôøng. 

Tuy nhieân thueá söû duïng ñaát noâng nghieäp coù moät soá nhöôïc ñieåm sau : 

- Nhöõng baát hôïp lyù vaø khoâng coâng baèng khi tính thueá suaát baèng thoùc, 

nhöng quy ra baèng tieàn ñeå thu thueá : Do tröôùc ñaây laø moät nöôùc vôùi 

neàn kinh teá noâng nghieäp noùi chung vaø TP.HCM noùi rieâng, vôùi hôn 

80% daân soá hoaït ñoäng trong lónh vöïc noâng nghieäp thì vieäc thu thueá 

theo giaù thoùc laøhôïp lyù. Ngaøy nay vôùi trình ñoä phaùt trieån cuûa neàn 

kinh teá ngaøy nay, toác ñoä CNH-HÑH ngaøy caøng nhanh, quan heä tieàn 

teä phaùt trieån maïnh thì thueá tính treân thoùc khoâng coøn phuø hôïp nöõa. 

Beân caïnh ñoù, giaù thueá thoùc tính thueá khoâng ñoàng nhaát giöõa caùc ñòa 



phöông taïo ra söï khoâng coâng baèng trong nghóa vuï noäp thueá cuûa 

ngöôøi daân. Trong khi ñoù, giaù ñaát coù xu höôùng ngaøy caøng taêng daãn 

ñeán vieäc noâng daân khoâng muoán naém giöõ ñaát ñeå saûn xuaát noâng 

nghieäp nöõa, laøn soùng di cö vaøo vaøo ñoâ thò taêng nhanh, laøm cho thò 

tröôøng ñaát ñai ôû khu vöïc noâng thoân vaø thaønh thò ñieàu bò aûnh höôûng. 

- Beân caïnh ñoù, vieäc xaùc ñònh haïn ñaát ñeå aùp thueá suaát thueá söû duïng 

ñaát noâng nghieäp cho hôïp lyù vaø coâng baèng, treân thöïc teá cuõng khoù 

thöïc hieän ñöôïc ñieàu naøy. Bôûi vì, vieäc xaùc ñònh haïng ñaát thöôøng 

thieáu khaùch quan, deå phaùt sinh nhöõng tieâu cöïc, naûy sinh nhieàu 

tröôøng hôïp cuøng moät dieän tích ñaát nhöng ñöôïc xeáp haïng laø ñaát thaáp 

ñeå ñoùng thueá noâng nghieäp, nhöng khi bò thu hoài laïi ñöôïc xeáp haïng 

ñaát cao ñeå nhaän ñeàn buø cao. 

2.2.6. Chính saùch veà giaù ñaát 

Veà chính saùch giaù ñaát, ngaøy 16/11/2004 Chính phuû ban haønh Nghò ñònh 

soá 188/2004/NÑ-CP quy ñònh veà phöông phaùp xaùc ñònh giaù ñaát vaø khung giaù 

ñaát caùc loaïi, giaù ñaát môùi seõ ñöôïc coâng boá haøng naêm vaø trong khung giaù ñaát do 

Boä taøi chính ban haønh. Theo ñoù, giaù ñaát ñöôïc xaùc ñònh phaûi xaùc giaù trò tröôøng 

trong ñieàu kieän bình thöôøng, ñieàu naøy ñaõ loaïi boû ñöôïc yeáu toá bieán ñoäng giaù do 

ñaàu cô, thay ñoåi quy hoaïch, chuyeån nhöôïng trong tình traïng eùp buoäc. 

Treân thöïc teá, TP.HCM ban haønh baûn giaù ñaát theo Nghò ñònh soá 

188/2004/NÑ-CP chöa thaät saùt vôùi giaù ñaát treân thò tröôøng. Giaù ñaát ban haønh 

ñöôïc söû duïng vaøo nhieàu muïc ñích khaùc nhau nhö : tính tieàn söû duïng ñaát, tieàn 

thueâ ñaát, tieàn boài thöôøng hoã trôï khi nhaø nöôùc thu hoài ñaát … neân khoù traùnh khoûi 

vieäc giaù moät soá loaïi ñaát khoâng xaùc vôùi thöïc teá. Trong ñieàu kieän caùc vaên baûn 

phaùp luaät veà chính saùch ñaát ñai chöa ñoàng boä, caùc ñòa phöông buoäc phaûi quy 

ñònh giaù ñaát vôùi caùc yeâu caàu haøi hoøa ñöôïc caùc muïc ñích, giaûm ñeán möùc thaáp 

nhaát nhöõng taùc ñoäng aûnh höôûng ñeán ñoái töôïng söû duïng ñaát laø ñaïi ña soá ngöôøi 

daân vaø caùc toå chöùc, caù nhaân hoaït ñoäng saûn xuaát kinh doanh. Tuy nhieân, cuøng 

moät giaù ñaát khoâng saùt vôùi thöïc teá nhö vaäy nhöng ñöôïc söû duïng cho nhieàu muïc 

ñích khaùc nhau laø khoâng hôïp lyù, vì neáu baûng giaù ñaát laø cao so vôùi giaù thò 



tröôøng thì muïc ñích boài thöôøng seõ thoûa maõn, nhöng nghóa vuï noäp caùc loaïi 

thueá, phí lieân quan ñeán ñai seõ cao laøm phaùt sinh naïn troán thueá vaø caùc giao 

dòch ngaàm treân thò tröôøng. Tieàn söû duïng ñaát vaø tieàn thueâ ñaát cao aûnh höôûng 

ñeán moâi tröôøng ñaàu tö, cuõng nhö ñôøi soáng haøng ngaøy cuûa ngöôøi daân. Ngöôïc 

laïi,  neáu baûng giaù ñaát thaáp so vôùi giaù thò tröôøng, thì muïc ñích boài thöôøng seõ 

khoâng thoûa maõn, laøm cho vieäc giaûi phoùng maët baèng ôû caùc döï aùn seõ bò aùch taéc, 

döï aùn trieån khai bò chaäm treã vaø khieáu kieän xaûy ra nhieàu hôn. 

Ñeå cho ñòa phöông chuû ñoäng hôn trong vieäc xaùc ñònh giaù ñaát, ngaøy 

27/7/2007 Thuû töôùng Chính phuû kyù ban haønh Nghò ñònh soá 123/2007/NÑ-CP 

söûa ñoåi, boå sung moät soá ñieàu cuûa Nghò ñònh soá 188/2004/NÑ-CP. Theo Nghò 

ñònh 123, boå sung theâm hai phöông phaùp xaùc ñònh giaù ñaát laø phöông phaùp 

chieát tröø vaø phöông phaùp thaëng dö, giuùp cho ñòa phöông linh hoaït hôn trong 

vieäc xaùc ñònh giaù ñaát. 

Ngaøy 22/12/2006 UBND TP.HCM ñaõ ban haønh quy ñònh veà giaù ñaát caùc 

loaïi theo Quyeát ñònh soá 179/2006/QÑ-UBND, theo Quyeát ñònh naøy coù 87 

tuyeán ñöôøng ñöôïc taêng giaù ñaát vôùi bieân ñoä trong khoaûng 10-15%, giaù ñaát ôû 

caùc quaän cuõ taêng töø 700.000 – 1.700.000 ñoàng/m2, caùc quaän môùi taêng töø 

300.000-600.0000 ñoàng/m2. TP.HCM seõ giöõ nguyeân giaù taïi 2.151 ñoaïn ñöôøng, 

tuyeán ñöôøng hieän höõu; boå sung theâm 156 ñoaïn ñöôøng, tuyeán ñöôøng môùi. Veà 

giaù ñaát saûn xuaát, kinh doanh phi noâng nghieäp taïi ñoâ thò vaø noâng thoân vaãn giöõ 

möùc cuõ nhaèm khuyeán khích caùc doanh nghieäp saûn xuaát kinh doanh di dôøi töø 

noäi thaønh ra ngoaïi thaønh. 

Tuy nhieân, baûng giaù ñaát naêm 2007 chæ taêng giaù ñaát ôû moät soá tuyeán 

ñöôøng, coøn giaù ñaát ôû 2151 ñoaïn ñöôøng ñöôïc quy ñònh ôû baûng giaù ñaát 2007 vaãn 

giöõ nhö cuõ so vôùi baûng giaù ñaát naêm 2006, ñieàu naøy laø baát hôïp lyù vì khung giaù 

ñaát naêm 2006 raát thaáp so vôùi giaù ñaát treân thò tröôøng chöa keå tyû leä maát giaù haøng 

naêm do laïm phaùt. Chæ soá giaù taïi TP.HCM qua caùc naêm nhö sau : 

 

 

 



 

Baûng 2.12 : Chæ soá giaù taïi TP.HCM 

2000 2001 2004 2005 2006

Chæ soá giaù nhaø ôû vaø VLXD 108,44 103,65 114,47 105,74 105,11

Chæ soá giaù chung 101,75 101,54 109,28 108,77 106,45

ÑVT : %

 

Nguoàn : Cuïc thoáng keâ TP.HCM 

Maëc khaùc baûng giaù ñaát do UBND TP.HCM ban haønh phuïc vuï cho baûy 

muïc ñích, trong ñoù saùu muïc ñích maø nhaø ñaàu tö vaø ngöôøi daân phaûi thöïc hieän 

nghóa vuï taøi chính vôùi nhaø nöôùc khi söû duïng ñaát, moät muïc ñích laø boài thöôøng 

cho ngöôøi daân khi bò thu hoài ñaát. Khi laøm nghóa vuï taøi chính thì ngöôøi daân vaø 

toå chöùc muoán thöïc hieän ôû möùc thaáp, khi ñöôïc boài thöôøng thì muoán nhaän ôû möùc 

cao. Ñieàu quan troïng laø phaûi laøm sao xaùc ñònh ñöôïc khung giaù ñaát phuø hôïp, 

khoâng gaây soác cho neàn kinh teá. Trong khi ñoù, baûng giaù ñaát do TP.HCM ban 

haønh chæ baèng 40-60% giaù thò tröôøng. Neáu ban haønh baûn giaù ñaát saùt giaù thò 

tröôøng trong ñieàu kieän bình thöôøng maø khoâng coù loä trình cuï theå seõ aûnh höôûng 

ñeán tình hình kinh teá xaõ hoäi Thaønh phoá. 

2.2.7. Ñeàn buø thieät haïi khi nhaø nöôùc thu hoài ñaát 

Chính saùch boài thöôøng khi nhaø nöôùc thu hoài ñaát laø moät chính saùch quan 

troïng, taùc ñoäng ñeán nhieàu maët cuûa neàn kinh teá - xaõ hoäi, ñaëc bieät taùc ñoäng raát 

lôùn ñeán thò tröôøng baát ñoäng saûn noùi chung vaø thò tröôøng baát ñoäng saûn TP.HCM 

noùi rieâng. Chính vì vaäy, nhaø nöôùc thöôøng xuyeân chænh söûa, ban haønh caùc chính 

saùch boài thöôøng khi Nhaø nöôùc thu hoài ñaát cho phuø hôïp vôùi tình hình thöïc teá 

cuûa ñaát nöôùc. Khung phaùp lyù quy ñònh cho hoaït ñoäng naøy laø Luaät ñaát ñai naêm 

2003, Nghò ñònh 197/2004/NÑ-CP ngaøy 3/12/2004 vaø ñöôïc söûa ñoåi, boå sung 

moät soá ñieàu trong Nghò ñònh 84/2007/NÑ-CP ngaøy 25/5/2007. Trong caùc Nghò 

ñònh naøy, Nhaø nöôùc thu heïp phaïm vi thu hoài ñaát : Nhaø nöôùc chæ thu hoài ñaát ñeå 

söû duïng vaøo muïc ñích quoác phoøng, an ninh, lôïi ích quoác gia, lôïi ích coâng coäng, 



vaøo muïc ñích phaùt trieån kinh teá xaõ hoäi. Coøn caùc döï aùn khaùc, chuû ñaàu tö coù nhu 

caàu söû duïng ñaát töï thoûa thuaän vôùi ngöôøi daân. 

Trong thöïc teá, khi aùp duïng nhöõng chính saùch ñeàn buø vaøo caùc döï aùn bò 

thu hoài ñaát vaãn coøn nhieàu vaán ñeà chöa phuø hôïp vôùi dieãn bieán thöïc teá cuûa 

TP.HCM. Trong ñoù vaán ñeà chöa phuø hôïp nhaát laø chính saùch giaù ñeàn buø veà ñaát. 

Theo quy ñònh, giaù ñaát duøng ñeå boài thöôøng phaûi saùt vôùi giaù thò tröôøng trong 

ñieàu kieän bình thöôøng vaø haøng naêm UBND Thaønh phoá ban haønh baûng giaù ñaát 

môùi, nhöng baûng giaù ñaát naøy vaãn coøn raát thaáp so vôùi giaù thò tröôøng. Chính giaù 

boài thöôøng thaáp nhö vaäy neân gaây ra raát nhieàu khoù khaên cho coâng taùc ñeàn buø, 

giaûi toûa, raát nhieàu döï aùn bò chaäm treã vaø coù nhieàu döï aùn khoâng trieån khai ñöôïc. 

Theo thoáng keâ cuûa Sôû taøi nguyeân vaø moâi tröôøng TP.HCM, töø naêm 2003 ñeán 

nay Thaønh phoá ñaõ xöû lyù thu hoài 59 döï aùn ñaàu tö xaây döïng haï taàng vôùi toång 

dieän tích treân 793 ha, trong ñoù rieâng ñaàu naêm 2007 ñeán nay ñaõ thu hoài 19 döï 

aùn vôùi dieän tích 155,8 ha. Ngoaøi ra, treân ñòa baøn TP.HCM hieän coøn haøng chuïc 

döï aùn haï taàng chaäm trieån khai ñang bò leân danh saùch chuaån bò thu hoài. 

Thöïc teá cho thaáy coù söï cheânh leäch giaù quaù lôùn giöõa giaù ñeàn buø so vôùi 

giaù thò tröôøng, chính ñieàu naøy gaây ra nhieàu khoù khaên cho coâng taùc giaûi phoùng 

maët baèng, laøm cho nhieàu döï aùn khoâng trieån khai ñöôïc gaây khoù khaên cho chuû 

ñaàu tö döï aùn. Cuï theå, döï aùn ñaàu tö  xaây döïng khu daân cö Bình Hoøa Phöôøng 13, 

Quaän Bình Thaïnh cuûa Coâng ty Coå phaàn Ñòa oác Saøi Goøn vôùi quy moâ 3,2 ha, 

dieän tích ñaát ñöa vaøo kinh doanh laø 2,1 ha, dieän tích coâng coäng 1,1 ha. Möùc 

giaù Coâng ty boài thöôøng cho daân coù ñaát bò thu hoài theo phöông aùn ñöôïc duyeät, 

ñoái vôùi ñaát noâng nghieäp boài thöôøng veà ñaát laø 200.000 ñ/m2, ñaát ôû boài thöôøng 

900.000 ñ/m2. Ñaát sau khi ñeàn buø naøy, sau khi ñaàu tö cô sôû haï taàng thieát yeáu 

ñöôïc baùn vôùi giaù töø 10 trieäu ñoàng ñeán 14 trieäu ñoàng/1m2, möùc giaù baùn naøy cao 

gaáp 50-70 laàn giaù ñeàn buø ñaát noâng nghieäp vaø gaáp  11-15 laàn ñaát giaù ñeàn ôû. 

Chính möùc giaù ñeàn buø thaáp nhö vaäy, nhieàu hoä daân khoâng chaáp nhaän giaù ñeàn 

buø treân neân döï aùn bò daây döa keùo daøi vaø cho ñeán nay Coâng ty vaãn chöa hoaøn 

taát vieäc ñeàn buø cuûa döï aùn treân. Cuõng phaûi keå ñeán moät döï aùn gaây böùc xuùc 

nhieàu cuûa ngöôøi daân coù ñaát bò thu hoài taïi Xaõ Phöôùc Kieån, Huyeän Nhaø Beø vôùi 

dieän tích leân ñeán 329 ha. Nhaø nöôùc giao ñaát cho taäp ñoaøn LG ñeå xaây döïng khu 



daân cö, khu ñoâ thò môùi vôùi möùc ñeàn buø ban ñaàu 140 nghìn/1m2 ñaát noâng 

nghieäp nhöng bò daân coù ñaát bò thu hoài phaûn khaùng raát quyeát lieät. Sau ñoù, 

Thaønh phoá ñieàu chænh möùc giaù ñeàn buø leân 200 nghìn/1m2 nhöng vaãn chöa 

ñöôïc söï ñoàng thuaän cuûa ngöôøi daân. Ngöôøi daân chöa ñoàng thuaän cuõng hôïp lyù 

bôûi vì thôøi ñieåm hieän taïi möùc giaù chuyeån nhöôïng ñaát noâng nghieäp ôû khu vöïc 

lieàn keà leân ñeán 500 nghìn/1m2, neáu hoï nhaän vôùi möùc giaù ñeàn buø naøy thì hoï 

khoâng theå taùi taïo laïi moät maûnh ñaát töông ñöông bò thu hoài. 

Taïi TP.HCM, hieän taïi coù raát nhieàu döï aùn Thaønh phoá thu hoài ñaát ñeå xaây 

döïng khu coâng nghieäp, xaây döïng cô sôû haï taàng, khu daân cö môùi … Nhöng 

Thaønh phoá chöa taïo laäp tröôùc caùc khu taùi ñònh cö ñeå ñöa daân vaøo ôû khi ñaát cuûa 

hoä bò thu hoài maø giaù ñeàn buø cho hoï khoâng ñuû taïo laäp ñöôïc nôi ôû môùi. Chính vì 

vaäy, coâng taùc giaûi phoùng maët baèng luoân bò aùch taéc laøm chaäm tieán ñoä thi coâng 

caùc döï aùn. 

Tuy nhieân, Nghò ñònh 84/2007/NÑ-CP ngaøy 25/5/2007 cuõng môû ra 

höôùng môùi, ñoù laø Nhaø nöôùc cho pheùp ngöôøi daân coù ñaát bò thu hoài neáu coù ñuû 

naêng löïc theo quy ñònh thì cho pheùp hoï ñaàu tö treân chính maûnh ñaát cuûa mình. 

Ñieàu naøy cuõng raát khoù xaåy ra, bôûi ña soá ngöôøi noâng daân coøn ngheøo do ñoù bò 

haïn cheá veà khaû naêng taøi chính vaø trình ñoä ñeå thöïc ñaàu tö treân maûnh ñaát cuûa 

mình. 

2.2.8. Thueá nhaø ñaát 

Thueá nhaø, ñaát laø thueá thu ñoái vôùi nhaø vaø ñoái vôùi ñaát ôû, ñaát xaây döïng 

coâng trình. Trong tình hình hieän nay, taïm thôøi chöa thu thueá nhaø vaø chöa quy 

ñònh veà thueá nhaø. Caên cöù phaùp lyù laø Phaùp leänh thueá nhaø, ñaát ñöôïc ban haøng 

ngaøy 31/7/1992 vaø Phaùp leänh söûa ñoåi, boå sung Phaùp leänh thueá nhaø, ñaát ngaøy 

19/5/1994 cuøng vôùi caùc vaên baûn höôùng daãn thi haønh.  

Muïc ñích cuûa Phaùp leänh thueá nhaø, ñaát laø ñeå taêng cöôøng quaûn lyù Nhaø 

nöôùc ñoái vôùi vieäc xaây döïng vaø söû duïng nhaø ôû, khuyeán khích caùc toå chöùc, caù 

nhaân söû duïng ñaát tieát kieäm phuø hôïp vôùi Luaät ñaát ñai, ñoäng vieân söï ñoùng goùp 

cuûa chuû sôû höõu nhaø vaø ngöôøi söû duïng nhaø, ñaát vaøo ngaân saùch Nhaø Nöôùc. 



Caên cöù tính thueá laø dieän tích ñaát, haïng ñaát vaø möùc thueá söû duïng ñaát 

noâng nghieäp cuûa moät ñôn vò dieän tích : 

- Dieän tích ñaát : laø toaøn boä dieän tích ñang söû duïng bao goàm dieän tích 

maët ñaát xaây döïng nhaø ôû, xaây döïng coâng trình, dieän tích ñöôøng ñi laïi, 

dieän tích saân, dieän tích bao quanh coâng trình … tröø dieän tích ñaát ñaõ 

ñoùng thueá söû duïng ñaát noâng nghieäp. 

- Haïng ñaát ñöôïc phaân theo ñaát ñoâ thò, hay ñaát noâng thoân. Haïng ñaát ñoâ 

thò ñöôïc ra laøm 5 caáp (töø ñoâ thò loaïi 1 ñeán loaïi 5) vaø thò traán döïa vaøo 

vò trí ñòa lyù, söï tieän lôïi. Haïng ñaát noâng thoân ñöôïc phaân theo haïng ñaát 

noâng nghieäp. 

- Möùc thueá suaát : Söû duïng möùc thueá suaát thueá söû duïng ñaát noâng 

nghieäp laøm caên cöù ñeå tính thueá nhaø, ñaát. Möùc thueá suaát thueá nhaø, 

ñaát tuyø thuoäc vaøo loaïi ñoâ thò, loaïi ñöôøng phoá vaø vò trí cuûa nhaø, ñaát 

tính thueá. Ví duï : Vò trí khu ñaát A chòu thueá ñöôïc phaân loaïi laø ñoâ thò 

loaïi 1, loaïi ñöôøng phoá 1, naèm ôû vò trí 2 thì möùc thueá nhaø, ñaát baèng 

28 laàn möùc thueá söû duïng ñaát noâng nghieäp cao nhaát trong vuøng theo 

Thoâng tö 83TC/TCT ngaøy 7/10/1994. 

Thueá nhaø, ñaát taùc ñoäng chuû yeáu vaøo loaïi ñaát khoâng phaûi laø ñaát noâng 

nghieäp, nhöng cô sôû tính thueá laïi gaén vôùi thueá söû duïng ñaát noâng nghieäp, caên 

cöù naøy laø khoâng hôïp lyù. Möùc thueá nhaø ñaát hieän nay trong khoaûng töø 1 ñeán 32 

laàn  möùc thueá söû duïng ñaát noâng nghieäp tuyø khu vöïc laø khoâng hôïp lyù. Bôûi vì 

ñaát ôû ñoâ thò coù theå taïo ra lôïi nhuaän lôùn gaáp nhieàu laàn so vôùi lôïi nhuaän thu töø 

ñaát noâng nghieäp. Thöïc teá möùc thueá naøy thaáp so vôùi thu nhaäp ôû khu vöïc thaønh 

thò vì vaäy nhieàu ngöôøi coù thu nhaäp cao saün saøng tích tröõ vaøo ñaát ñai ñeå ñaàu cô, 

laøm maát caân ñoái cung caàu treân thò tröôøng baát ñoäng saûn.  

Moät haïn cheá nöõa cuûa thueá thueá nhaø, ñaát laø vaãn döïa treân cô sôû thueá söû 

duïng ñaát noâng nghieäp, maø thueá söû duïng ñaát noâng nghieäp ñöôïc tính baèng thoùc, 

sau ñoù quy ra thaønh tieàn theo giaù thoùc thò tröôøng ñeå noäp vaøo ngaân saùch nhaø 

nöôùc. Vì vaäy, nhöõng haïn cheá veà vieäc tính thueá theo giaù thoùc nhö tính thueá söû 

duïng ñaát noâng nghieäp laø khoâng traùnh khoûi. 



Thueá nhaø ñaát cuõng ñoùng goùp moät phaàn trong nguoàn thu ngaân saùch 

Thaønh phoá, nhöng tyû troïng khoaûng thu naøy trong toång thu ngaân saùch chieám tyû 

raát nhoû vaø coù xu höôùng ngaøy caøng giaûm qua caùc naêm. 

Baûng 2.13 : Tình hình thu thueá nhaø ñaát taïi TP.HCM 

NAÊM
Toång thu thueá nhaø, ñaát (tyû 

ñoàng)
Tyû troïng thu thueá nhaø, ñaát vôùi 

toång thu NS Thaønh phoá (%)
2000 67,4 0,30%
2001 58,1 0,20%
2004 81 0,20%
2005 81,3 0,10%
2006 89,2 0,10%

 

Nguoàn : Cuïc thoáng keâ TP.HCM 

2.2.9. Thueá thu nhaäp töø chuyeån quyeàn söû duïng ñaát, chuyeån quyeàn thueâ 

ñaát 

Ñaây laø moät saéc thueá nhaèm ñieàu tieát moät phaàn thu nhaäp töø hoaït ñoäng 

chuyeån quyeàn söû duïng ñaát, chuyeån quyeàn thueâ ñaát vaøo ngaân saùch nhaø nöôùc. 

Caên cöù phaùp lyù laø Nghò ñònh soá 164/2003/NÑ-CP vaø ñöôïc söûa ñoåi boå sung 

trong Nghò ñònh soá 152/2004/NÑ-CP. Theo quy ñònh, khi caùc toå chöùc kinh 

doanh coù thu nhaäp töø hoaït ñoäng chuyeån nhöôïng QSDÑ, quyeàn thueâ ñaát phaûi 

noäp 28% treân thu nhaäp roøng töø hoaït ñoäng chuyeån nhöôïng QSDÑ, quyeàn thueâ 

ñaát. Neáu tyû leä phaàn thu nhaäp roøng coøn laïi so vôùi chi phí ñaàu tö ñeå coù quyeàn söû 

duïng ñaát treân 15% thì phaûi noäp thueá thu nhaäp boå sung theo bieåu thueá luyõ tieán 

töøng phaàn. Trong thôøi gian gaàn ñaây, giaù caû baát ñoäng saûn lieân tuïc taêng vaø ngaøy 

caøng caùch xa khung giaù do UBND TP.HCM quy ñònh, do ñoù taïo ñieàu kieän cho 

nhieàu toå chöùc kinh doanh BÑS thu ñöôïc sieâu lôïi nhuaän töø hoaït ñoäng cuûa mình. 

Do ñoù, thueá thu nhaäp töø hoaït ñoäng chuyeån QSDÑ, quyeàn thueâ ñaát nhaèm ñieàu 

tieát thu nhaäp, haïn cheá ñaàu cô ñaåy giaù ñaát taêng gaây baát oån thò tröôøng. 

Tuy nhieân, saéc thueá naøy cuõng coøn nhieàu haïn cheá nhö chæ ñieàu tieát thu 
nhaäp cuûa caùc toå chöùc kinh doanh coù thu nhaäp töø hoaït ñoäng chuyeån nhöôïng 



QSDÑ, quyeàn thueâ ñaát. Coøn ñoái vôùi caù nhaân thì chöa coù vaên baûn naøo höôùng 
daãn cuï theå veà vieäc noäp thueá thu nhaäp töø hoaït ñoäng naøy, trong khi ñoù caùc giao 
dòch baát ñoäng saûn hieän nay chuû yeáu laø giao dòch giöõa nhöõng caù nhaân vôùi nhau, 
tình traïng ñaàu cô ñaát gia taêng ñaåy giaù caû baát ñoäng saûn lieân tuïc taêng vì vaäy thu 
nhaäp töø hoaït ñoäng naøy laø raát lôùn nhöng nhaø nöôùc chöa coù saéc thueá ñeå ñieàu tieát 
moät phaàn thu nhaäp naøy vaøo ngaân saùch, daãn ñeán tình traïng ñaàu cô ñaát gia taêng 
gaây baát oån thò tröôøng. Ngoaøi ra, saéc thueá naøy quy ñònh quaù nhieàu möùc thueá 
gaây khoù khaên trong coâng taùc tính thueá vaø haønh thu thueá, phöông phaùp tính coøn 
phöùc taïp. 

2.3. NHÖÕNG KEÁT QUAÛ ÑAÏT ÑÖÔÏC, NHÖÕNG TOÀN TAÏI VAØ NGUYEÂN 
NHAÂN TOÀN TAÏI CUÛA HOAÏT ÑOÄNG THÒ TRÖÔØNG BAÁT ÑOÄNG 
SAÛN 

2.3.1. Nhöõng keát quaû ñaït ñöôïc 

Thò tröôøng baát ñoäng saûn TP.HCM tuy môùi böôùc ñaàu phaùt trieån nhöõng ñaõ 
coù nhieàu chuyeån bieán treân nhieàu phöông dieän vaø ñaõ tham gia tích cöïc vaøo quaù 
trình phaùt trieån kinh teá xaõ hoäi. Söï ñoùng goùp cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn trong 
thôøi gian vöøa qua ñöôïc theå hieän treân caùc maët : 

Thöù nhaát, thò tröôøng quyeàn söû duïng ñaát nhanh choùng hình thaønh vaø phaùt 
trieån treân caùc lónh vöïc giao ñaát, cho thueâ ñaát, chuyeån ñoåi, chuyeån nhöôïng vaø 
theá chaáp quyeàn söû duïng ñaát, goùp phaàn söû duïng coù hieäu quaû nguoàn löïc cuûa ñaát 
ñai (nguoàn tö lieäu saûn xuaát ñaëc bieät), thuùc ñaåy caùc ngaønh cuõng nhö nhieàu lónh 
vöïc cuûa neàn kinh teá phaùt trieån nhö coâng nghieäp, noâng nghieäp, giao thoâng vaän 
taûi, xaây döïng, dòch vuï, du lòch … 

Thöù hai, Phaùt trieån thò tröôøng baát ñoäng saûn nhaø ôû ñaõ thu huùt moät löôïng 
lôùn voán ñaàu tö trong nöôùc vaø nöôùc ngoaøi tham gia vaøo ñaàu tö phaùt trieån baát 
ñoäng saûn, ñaëc bieät laø baát ñoäng saûn nhaø ôû, goùp phaàn tích cöïc vaøo vieäc kích caàu 
neàn kinh teá. 

Thöù ba, thò tröôøng baát ñoäng saûn nhaø ôû vaø caùc loaïi baát ñoäng saûn khaùc ñaõ 
töøng böôùc ñaùp öùng nhu caàu böùc xuùc cuûa ngöôøi daân veà caûi thieän choå ôû vaø goùp 
phaàn thuùc ñaåy söï phaùt trieån ñoâ thò vaø noâng thoân theo höôùng vaên minh, hieän 
ñaïi vaø beàn vöõng. 



Thöù tö, thoâng qua thöïc teá vaän haønh thò tröôøng baát ñoäng saûn, coâng taùc 
quaûn lyù nhaø nöôùc vaø theå cheá kinh teá thò tröôøng ñöôïc hình thaønh, hoaøn thieän 
töøng böôùc ñeå phuø hôïp vôùi yeâu caàu phaùt trieån vaø hoäi nhaäp. 

Thöù naêm, thoâng qua chính saùch thueá lieân quan ñeán thò tröôøng baát ñoäng 
saûn, chính quyeàn Thaønh phoá phaàn naøo naém ñöôïc tình hình söû duïng ñaát ñai vaø 
caùc chuyeån dòch baát ñoäng saûn treân thò tröôøng, giaûm thieåu tình traïng ñaàu cô ñaát 
ñai, luõng ñoaïn thò tröôøng, goùp phaàn vaøo vieäc söû duïng tieát kieäm vaø khai thaùc coù 
hieäu quaû nguoàn löïc taøi chính töø taøi nguyeân ñaát ñai, taêng cung haøng hoùa cho thò 
tröôøng baát ñoäng saûn. Ñoàng thôøi, nguoàn thu töø hoaït ñoäng cuûa thò tröôøng baát 
ñoäng saûn giuùp cho Thaønh phoá coù ngaân saùch ñaàu tö côû sôû haï taàng, phuùc lôïi xaõ 
hoäi goùp phaàn phaùt trieån kinh teá xaõ hoäi, taïo ñieàu kieän phaùt trieån thò tröôøng baát 
ñoäng saûn. 

2.3.2. Nhöõng toàn taïi caàn khaéc phuïc 

Thoâng qua hoaït ñoäng mua baùn, cho thueâ, theá chaáp vaø quaûn lyù khai thaùc 
baát ñoäng saûn, thò tröôøng baát ñoäng saûn TP.HCM beân caïnh nhöõng ñoùng goùp tích 
cöïc cho kinh teá Thaønh phoá, noù coøn boäc loä nhieàu nhöôïc ñieåm vaø khuyeát taät caàn 
khaéc phuïc : 

Thöù nhaát, caùc chính saùch thueá cuûa Nhaø nöôùc lieân quan ñeán thò tröôøng 
baát ñoäng saûn chöa giuùp ñöôïc Thaønh phoá trong coâng taùc quaûn lyù, kieåm soaùt taát 
caû caùc giao dòch baát ñoäng saûn dieãn ra treân ñòa baøn. Chính vì vaäy maø giao dòch 
baát ñoäng saûn treân thò tröôøng phi chính thöùc ngaøy moät phaùt trieån, nhöõng giao 
dòch naøy khoâng theå kieåm soaùt ñöôïc do ñoù gaây thaát thu thueá cho ngaân saùch 
Thaønh phoá. 

Thöù hai, caùc phöông phaùp tính thueá lieân quan ñeán baát ñoäng saûn vaãn coøn 
nhieàu ñieåm baát hôïp lyù nhö vieäc  vieäc aùp thueá suaát thueá söû duïng ñaát noâng 
nghieäp baèng giaù thoùc vaø quy ra thaønh tieàn ñeå thu thueá daãn ñeán moãi ñòa phöông 
aùp möùc giaù khaùc nhau taïo ra söï khoâng coâng baèng trong nghóa vuï noäp thueá cuûa 
ngöôøi söû duïng ñaát; theâm nöõa, thueá nhaø ñaát laïi döïa treân cô sôû thueá noâng nghieäp 
laø khoâng phuø hôïp vì nhaø, ñaát coù giaù trò gaáp nhieàu laàn so vôùi ñaát noâng nghieäp, 
theâm vaøo ñoù vôùi toác ñoä ñoâ thò hoùa ngaøy caøng nhanh laøm cho khaû naêng sinh lôïi 
cuûa ñaát ôû, nhaø ôû laø raát lôùn so vôùi ñaát noâng nghieäp. 



Thöù ba, chính saùch veà giaù ñaát cuõng chöa hôïp lyù. Theo quy ñònh hieän 
haønh, baûng giaù ñaát do caùc ñòa phöông ban haønh phaûi saùt vôùi giaù thò tröôøng 
trong ñieàu kieän bình thöôøng. Tuy nhieân, baûng giaù ñaát naêm 2007 do UBND 
TP.HCM ban haønh khoâng phuø hôïp vôùi thöïc teá. Giaù ñaát quy ñònh thaáp hôn raát 
nhieàu laàn so vôùi giaù thò tröôøng laøm cho ngöôøi daân coù ñaát bò thu hoài khoâng theå 
taùi taïo laïi ñöôïc maõnh ñaát cuûa mình nhö tröôùc kia, giaù boài thöôøng ñoái vôùi ñaát 
noâng nghieäp coøn thaáp hôn nhieàu trong khi nhöõng nhaø ñaàu tö boài thöôøng vôùi 
giaù raát thaáp, nhöng vôùi chính maõnh ñaát ñoù khi ñaàu tö cô sôû haï taàng ban ñaàu vaø 
chuyeån muïc ñích söû duïng ñöôïc baùn vôùi giaù gaáp vaøi truïc laàn so vôùi chính maõnh 
ñaát noâng nghieäp ban ñaàu. Chính vì vaäy, caùc vuï khieáu kieän taäp theå veà chính 
saùch giaù ñeàn buø trong thôøi gian qua ngaøy caøng gia taêng, laøm maát loøng tin vaøo 
caùc chính saùch cuûa Thaønh phoá cuûa ngöôøi daân. 

Thöù tö, Coâng taùc laäp vaø quaûn lyù quy hoaïch coøn nhieàu yeáu keùm, chöa 
ñaùp öùng ñöôïc yeâu caàu söû duïng hieäu quaû nguoàn löïc ñaát ñai phuïc vuï cho caùc 
muïc tieâu phaùt trieån kinh teá – xaõ hoäi cuûa Thaønh phoá. Caùc hoaït ñoäng kieåm soaùt 
thò tröôøng baát ñoäng saûn cuûa Thaønh phoá coøn buoân loûng daãn ñeán hieän töôïng xaây 
döïng khoâng pheùp, xuaát hieän hieän töôïng löøa ñaûo ñaát ñai… Ngoaøi ra, Thaønh phoá 
chöa taïo ñöôïc quyõ ñaát taùi ñònh cho ngöôøi coù ñaát bò thu hoài ñoái vôùi nhöõng döï aùn 
quan troïng nhö xaây döïng cô sôû haï taàng, khu cheá xuaát, khu coâng nghieäp … gaây 
nhieàu khoù khaên veà choå ôû cuûa nhöõng ngöôøi daân coù ñaát bò thu hoài vaø Thaønh phoá 
cuõng chöa coù chính saùch veà nhaø ôû cho ngöôøi coù thu nhaäp thaáp. Hieän nay, thò 
tröôøng baát ñoäng saûn ñaõ vaø ñang coù xu höôùng giao dòch caùc baát ñoäng saûn coù giaù 
trò lôùn naèm ngoaøi khaû naêng cuûa phaàn lôùn daân chuùng. 

2.3.3. Nhöõng nguyeân nhaân toàn taïi 
Nhöõng toàn taïi treân thò tröôøng baát ñoäng saûn trong thôøi gian qua do caùc 

nguyeân nhaân, ñöôïc theå hieän treân caùc maët : 
Thöù nhaát, heä thoáng chính saùch lieân quan ñeán thò tröôøng baát ñoäng saûn duø 

ñaõ ñöôïc ban haønh nhieàu nhöng coøn khieám khuyeát vaø thieáu ñoàng boä. Nhieàu 
chính saùch ban haønh mang tính tình theá, thuï ñoäng ñoái phoù vôùi caùc dieãn bieán 
phaùt sinh  treân thò tröôøng cho neân nhieàu khi thieáu ñònh höôùng, choàng cheùo, khoù 
thöïc hieän treân thöïc teá. Tình traïng thaû noåi vaán ñeà nhaø ôû cho thò tröôøng töï do 
quyeát ñònh ñaõ khoâng phaùt huy vai troø ñieàu tieát thò tröôøng ñeå ñaûm baûo ñònh 



höôùng XHCN, coù söï quaûn lyù cuûa Nhaø nöôùc vaø yeâu caàu caûi thieän choã ôû cuûa xaõ 
hoäi. 

Thöù hai, cô caáu thò tröôøng baát ñoäng chöa hoaøn chænh, nhieàu thaønh toá cuûa 
thò tröôøng ñöôïc hình thaønh töï phaùt, thieáu caùc quy ñònh cuûa Nhaø nöôùc. Nhieàu 
thaønh toá caàn ñöôïc hoaøn thieän nhöng chöa ñöôïc quan taâm ñuùng möùc. Caùc toå 
chöùc tö vaán baát ñoäng saûn, toå chöùc ñònh giaù baát ñoäng saûn, toå chöùc baûo hieåm baát 
ñoäng saûn vaø hình thaønh heä thoáng thoâng tin baát ñoäng saûn laø nhöõng noäi dung baét 
buoäc cuûa cô caáu thò tröôøng baát ñoäng saûn hoaøn chænh nhöng laïi chaäm hình 
thaønh. 

Thöù ba, caùc cô quan quaûn lyù Nhaø nöôùc thieáu quan taâm ñeán coâng taùc 
quaûn lyù nhaø nöôùc ñoái vôùi thò tröôøng baát ñoäng saûn. Caùc cô quan quaûn lyù Nhaø 
nöôùc cuûa Thaønh phoá môùi chæ chuù yù ñeán yeáu toá phaùp lyù lieân quan ñeán baát ñoäng 
saûn maø chöa chuù troïng ñeán baûn chaát giaù trò kinh teá cuûa baát ñoäng saûn ñeå phaùt 
huy tieàm naêng cuûa baát ñoäng saûn trong vieäc phaùt trieån vaø quaûn lyù thò tröôøng baát 
ñoäng saûn theo ñuùng quy luaät cuûa neàn kinh teá thò tröôøng, chöa theå hieän ñöôïc 
vai troø trong vieäc chæ ñaïo laäp vaø quaûn lyù xaây döïng theo quy hoaïch, xaây döïng 
keá hoaïch söû duïng ñaát vaø toå chöùc thöïc hieän caùc cô cheá khuyeán khích baûo ñaûm 
haøng hoùa baát ñoäng saûn ñaùp öùng nhöõng yeâu caàu thieát yeáu  cho saûn xuaát vaø ñôøi 
soáng nhaân daân. 

Thöù tö, coâng taùc caáp giaáy chöùng nhaän quyeàn söû duïng ñaát vaø quyeàn sôû 
höõu nhaø trong thôøi gian qua coøn chaäm treå, laøm cho haøng hoùa baát ñoäng saûn 
thieáu ñieàu kieän phaùp lyù ñeå löu thoâng treân thò tröôøng, theâm vaøo ñoù thuû tuïc xin 
caáp giaáy chöùng nhaän quyeàn söû duïng ñaát coøn röôøm raø, qua nhieàu khaâu, nhieàu 
cô quan, thôøi gian keùo daøi laøm cho ngöôøi daân ngaïi laäp hoà sô xin caáp giaáy 
chöùng nhaän quyeàn söû duïng ñaát. Ñoù chính laø nhöõng nguyeân nhaân cô baûn daãn 
ñeán giao dòch ngaàm vaø tuoät khoûi taàm quaûn lyù cuûa Nhaø nöôùc treân thò tröôøng baát 
ñoäng saûn. 

Thöù naêm, chính saùch giaù caû ñaát ñai maø Thaønh phoá ban haønh chöa phuø 
hôïp vôùi giaù giao dòch thöïc teá cuûa baát ñoäng saûn treân thò tröôøng. 

Thöù saùu, Thaønh phoá coù nhieàu cô quan tham gia quaûn lyù veà baát ñoäng saûn 
nhöng chöa coù cô quan chòu traùch nhieäm veà ñieàu haønh thò tröôøng baát ñoäng saûn. 

 



Keát luaän chöông 2 : Qua phaân tích thöïc traïng thò tröôøng baát ñoäng saûn 

TP.HCM trong thôøi gian qua, coù theå thaáy raèng thò tröôøng baát ñoäng saûn 
TP.HCM tuy môùi hình thaønh vaø phaùt trieån nhöng noù coù nhöõng ñoùng goùp nhaát 
ñònh cho söï phaùt trieån chung cuûa neàn kinh Thaønh phoá. Beân caïnh nhöõng maët 
tích cöïc, thò tröôøng baát ñoäng saûn ôû TP.HCM cuõng coøn môùi meõ, mang tính töï 
phaùt vaø coøn nhieàu baát oån. Nhaèm ñeå quaûn lyù vaø taïo moâi tröôøng thuaän lôïi cho 
thò tröôøng baát ñoäng saûn phaùt trieån, Nhaø nöôùc ñaõ ban haønh nhieàu chính saùch ñeå 
ñieàu tieát thò tröôøng naøy, ñaëc bieät laø chính saùch taøi chính. Trong quaù trình vaän 
haønh noù mang laïi moät soá keát quaû khaû quan, tuy nhieân, moät soá chính saùch coøn 
boäc loä nhieàu haïn cheá caàn phaûi khaéc phuïc. Trong chöông 3, taùc giaû seõ ñöa ra 
moät soá giaûi phaùp ñeå khaéc phuïc nhöõng toàn taïi treân. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

CHÖÔNG 3 : CAÙC GIAÛI PHAÙP TAØI CHÍNH ÑEÅ  PHAÙT TRIEÅN 

THÒ TRÖÔØNG BAÁT ÑOÄNG SAÛN TAÏI TP.HCM 

 

3.1. ÑÒNH HÖÔÙNG VEÀ CHÍNH SAÙCH TAØI CHÍNH ÑOÁI VÔÙI THÒ 

TRÖÔØNG BAÁT ÑOÄNG SAÛN 

Thò tröôøng baát ñoäng saûn TP.HCM tuy môùi hình thaønh vaø phaùt trieån 

nhöng ñaõ ñaït ñöôïc nhöõng keát quaû raát ñaùng khích leä, ñoù laø keát quaû taát yeáu theo 

xu höôùng phaùt trieån chung cuûa neàn kinh teá. Beân caïnh nhöõng maëc tích cöïc, thò 

tröôøng baát ñoäng saûn TP.HCM cuõng coøn nhieàu haïn cheá, khieám khuyeát caàn phaûi 

khaéc phuïc. Trong thôøi gian tôùi, TP.HCM caàn phaûi xaây döïng vaø phaùt trieån thò 

tröôøng baát ñoäng saûn theo höôùng hieän ñaïi vaø beàn vöõng maø troïng taâm taäp trung 

vaøo khu ñoâ thò vaø caùc vuøng quy hoaïch phaùt trieån trong töông lai, goùp phaàn 

hình thaønh ñoàng boä caùc loaïi thò tröôøng, nhaèm thu huùt caùc nguoàn löïc ñeå phaùt 

trieån kinh teá xaõ hoäi theo höôùng CNH-HÑH vaø hoäi nhaäp kinh teá quoác teá. Vì 

vaäy, muïc tieâu cuï theå ñeå phaùt trieån thò tröôøng baát ñoäng saûn : 

- Thu huùt caùc nguoàn löïc cuûa toaøn xaõ hoäi nhaèm thuùc ñaåy söï phaùt trieån 

haøng hoùa baát ñoäng saûn, ñaëc bieät laø baát ñoäng saûn nhaø ôû vaø ñaát ôû. Chuû ñoäng 

ñieàu tieát ñeå oån ñònh thò tröôøng baát ñoäng saûn goùp phaàn thuùc ñaåy söï phaùt trieån 

kinh teá – xaõ hoäi vaø phaùt trieån ñoâ thò vaên minh, beàn vöõng. 

- Huy ñoäng caùc thaønh phaàn kinh teá tham gia ñaàu tö  phaùt trieån baát ñoäng 

saûn, taêng cöôøng tính caïnh tranh laønh maïnh vaø khuyeán khích caùc giao dòch 

chính thöùc, minh baïch, haïn cheá tình traïng giao dòch ngaàm vaø choáng ñaàu cô 

truïc lôïi, kích caàu aûo, gaây khan hieám nhaø ñaát giaû taïo. 

- Taêng cöôøng hieäu löïc quaûn lyù nhaø nöôùc trong ñònh höôùng, ñieàu tieát vó 

moâ vaø kieåm soaùt hoaït ñoäng cuûa thò tröôøng baûo ñaõm cho thò tröôøng baát ñoäng 

saûn phaùt trieån beàn vöõng, goùp phaàn thuùc ñaåy taêng tröôûng kinh teá vaø thöïc hieän 

toát chính saùch xaõ hoäi. 



Ñeå ñaït ñöôïc nhöõng muïc tieâu treân, tröôùc heát caàn phaûi khaéc phuïc nhöõng 

haïn cheá cuûa caùc chính saùch vaø ñònh höôùng xaây döïng caùc chính saùch lieân quan 

ñeán baát ñoäng saûn vaø thò tröôøng baát ñoäng saûn, ñaëc bieät laø chính saùch taøi chính 

veà baát ñoäng saûn vaø ñònh höôùng quy hoaïch phaùt trieån ñoâ thò. 

3.1.1  Veà chính saùch thueá, phí vaø leä phí 

Heä thoáng caùc chính saùch thueá veà baát ñoäng saûn ñöôïc söû duïng nhö coâng 

cuï ñieàu tieát caùc hoaït ñoäng cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn, giuùp nhaø nöôùc quaûn lyù 

thò tröôøng, kích thích vieäc söû duïng ñaát hieäu quaû, haïn cheá caùc taùc ñoäng tieâu cöïc 

vaø taïo nguoàn thu cho ngaân saùch nhaø nöôùc. Tuy nhieân, thöïc traïng chung cuûa thò 

tröôøng baát ñoäng saûn TP.HCM trong giai ñoaïn hieän nay nhö ñaõ phaân tích trong 

chöông 2 coøn nhieàu khieám khuyeát nhö : thò tröôøng giao dòch phi chính thöùc 

hoaït ñoäng maïnh, caùc giao dòch veà baát ñoäng saûn khoâng qua cô quan quaûn lyù 

nhaø nöôùc chieám tyû troïng lôùn; tình traïng söû duïng ñaát keùm hieäu quaû, laõng phí, 

khoâng phaùt huy ñöôïc giaù trò gia taêng cuûa ñaát; ñaàu cô ñaát gia taêng, ñaåy giaù ñaát 

leân quaù cao so vôùi giaù trò thaät, taùc ñoäng  lôùn ñeán caùc hoaït ñoäng saûn xuaát kinh 

doanh; thaát thu thueá cho ngaân saùch nhaø nöôùc. 

Vì vaäy trong giai ñoaïn hieän nay, chính saùch thueá caàn phaûi ñöôïc söûa ñoåi, 

boå sung sau cho ñoàng boä vôùi caùc chính saùch veà ñaát ñai nhaèm thöïc hieän chöùc 

naêng quaûn lyù chaët cheõ ñaát ñai vaø caùc giao dòch treân thò tröôøng baát ñoäng saûn. 

Heä thoáng thueá phaûi kích thích vieäc söû duïng ñaát ñai coù hieäu quaû, ñaûm baûo söï 

coâng baèng, bình ñaúng vaø khuyeán khích ñöôïc taát caû caùc thaønh phaàn kinh teá 

tham gia vaøo thò tröôøng baát ñoäng saûn. Heä thoáng thueá phaûi theå hieän laø coâng cuï 

choáng caùc hoaït ñoäng ñaàu cô, giao dòch baát hôïp phaùp, ñieàu tieát cung caàu haøng 

hoùa baát ñoäng saûn, ñöa ñaát ñai veà ñuùng vò trí cuûa noù laø ñeå ôû, saûn xuaát, kinh 

doanh. 

Tuy nhieân, chính saùch thueá veà baát ñoäng saûn trong thôøi gian tôùi khoâng 

neân ñaët naëng taêng thu töø baát ñoäng saûn, caàn oån ñònh vaø taêng cöôøng söï quaûn lyù 

cuûa nhaø nöôùc ñoái vôùi thò tröôøng naøy. Moät khi thò tröôøng baát ñoäng saûn phaùt 



trieån oån ñònh vaø beàn vöõng seõ keùo theo söï phaùt trieån chung cuûa neàn kinh teá. Vaø 

vì vaäy, ngaân saùch nhaø nöôùc seõ thu töø caùc nguoàn khaùc do hoaït ñoäng hieäu quaû 

cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn mang laïi nhö thu töø saûn xuaát, kinh doanh, dòch vuï 

… 

3.1.2  Veà chính saùch giaù ñaát 

Chính saùch veà giaù ñaát laø vaán ñeà ñöôïc quan taâm vaø tranh luaän nhieàu 

nhaát, bôûi vì giaù ñaát laø caên cöù ñeå tính thueá lieân quan ñeán ñaát ñai, tieàn ñeàn buø 

khi nhaø nöôùc thu hoài ñaát, tieàn thueâ ñaát, tieàn söû duïng ñaát …Vì vaäy, noù aûnh 

höôûng raát lôùn ñeán nghóa vuï vaø quyeàn lôïi cuûa caùc toå chöùc, caù nhaân trong moïi 

hoaït ñoäng lieân quan ñeán baát ñoäng saûn. Theo quy ñònh hieän haønh, chính saùch 

veà giaù ñaát phaûi tieäm caän vôùi giaù thò tröôøng trong ñieàu kieän bình thöôøng. Thöïc 

tieãn  taïi TP.HCM, giaù trò quyeàn söû duïng ñaát ñöôïc xaùc ñònh bôûi hai möùc giaù laø 

giaù giao dòch thöïc teá treân thò tröôøng vaø giaù do nhaø nöôùc ban haønh, tuy nhieân 

baûng giaù ñaát do UBND TP.HCM ban haønh chæ baèng 40-60% giaù thò tröôøng, do 

vaäy baûng giaù ñaát naøy ñöôïc xaây döïng chöa ñuùng theo tin thaàn cuûa Luaät ñaát ñai 

naêm 2003 vaø caùc vaên baûn höôùng daãn thi haønh. 

Trong thôøi gian tôùi, TP.HCM caàn ñònh höôùng xaây döïng laïi baûng giaù ñaát 

theo ñuùng tin thaàn cuûa Luaät ñaát ñai naêm 2003 vaø vaên baûn höôùng daãn thi haønh 

laø giaù ñaát phaûi saùt vôùi giaù thò tröôøng trong ñieàu kieän bình thöôøng nhaèm haïn 

cheá caùc hoaït ñoäng söû duïng laõng phí ñaát ñai, thu heïp ñeán möùc thaáp nhaát 

khoaûng caùch cheânh leäch giöõa giaù do UBND TP.HCM quy ñònh vaø giaù giao 

dòch thöïc teá treân thò tröôøng, giaûm caùc baát hôïp lyù trong vieäc tính giaù boài thöôøng 

khi Nhaø nöôùc thu hoài ñaát. 

3.1.3  Veà chính saùch quy hoaïch vaø khai thaùc caùc döï aùn 

Coâng taùc quy hoaïch, keá hoaïch söû duïng ñaát coù yù nghóa ñaëc bieät quan 

troïng, khoâng nhöõng giuùp cho coâng taùc quaûn lyù cuõng nhö quaù trình söû duïng ñaát 

ñaït hieäu quaû cao maø coøn coù taùc ñoäng tích cöïc ñeán hoaït ñoäng cuûa thò tröôøng baát 

ñoäng saûn. Tuy nhieân, trong nhöõng naêm gaàn ñaây, tình traïng ñoâ thò hoùa ôû 



TP.HCM khoâng tuaân theo moät hình thaùi roõ reät. Maëc duø baûn veõ quy hoaïch raát 

ñeïp vaø raát khaû thi, tuy nhieân TP.HCM khoâng quaûn lyù ñöôïc quaù trình thöïc hieän, 

daãn ñeán caùc coâng trình ñua nhau moïc leân vôùi caùc hình thöùc kieán truùc khaùc 

nhau taïo ra söï chaáp vaù, khaäp khieån veà kieán truùc, laøm xaáu boä maët ñoâ thò. Moät 

toàn taïi khaùc laø khi quy hoaïch chi tieát do thieáu thieát keá ñoâ thò neân chöa coù 

nhöõng quy ñònh roõ raøng vaø coâng khai roäng raõi veà chieàu cao taàng, chieàu cao 

nhaø cuõng nhö hình thöùc vaø keát caáu maët ngoaøi coâng trình, daãn ñeán vieäc xaây 

döïng moãi coâng trình ñôn leû cuõng nhö khoâng gian toång theå cuûa tuyeán ñöôøng 

phoá coøn thieáu tính thoáng nhaát veà caûnh quan. Ñieàu ñoù khoâng chæ daãn ñeán tình 

traïng thieáu traät töï trong xaây döïng maø coøn taïo ñieàu kieän cho söï luoàn laùch phaùp 

luaät, tieâu cöïc trong quaûn lyù. 

Ñònh höôùng trong thôøi gian tôùi, caàn ñieàu chænh quy hoaïch TP.HCM theo 

höôùng ñoàng boä, thoáng nhaát vaø hieän ñaïi. Vôùi muïc tieâu xaây döïng TP.HCM 

thaønh trung taâm kinh teá, vaên hoùa cuûa khu vöïc, khoâi phuïc vò theá hoøn ngoïc Vieãn 

Ñoâng. Treân cô sôû quy hoaïch môùi, vieäc ñaàu tö caùc döï aùn phaûi chuù troïng ñeán 

caûnh quan, maõng xanh ñoâ thò, cô caáu nhaø ôû phaûi ñoàng boä vaø ña daïng bao goàm 

nhaø ôû lieân keá, bieät thöï, caên hoä chung cö …Trong ñoù höôùng tôùi moâ hình chung 

cö laø chuû ñaïo vaø phaùt trieån hình thöùc cho thueâ nhaø, caên hoä. 

3.2. CAÙC GIAÛI PHAÙP TAØI CHÍNH CUÏ THEÅ  

3.2.1. Caùc chính saùch lieân quan ñeán thueá  

3.2.1.1. Thueá söû duïng ñaát 

Nhö ñaõ phaân tích trong chöông 2, thueá söû duïng ñaát noâng nghieäp vaø thueá 

nhaø ñaát ñaõ boäc loä nhöõng haïn cheá. Ñoái vôùi thueá nhaø ñaát hieän nay chæ thu thueá 

ñaát nhöng chöa thu thueá nhaø, cô sôû tính thueá laø döïa treân cô sôû tính thueá söû 

duïng ñaát noâng nghieäp. Coøn thueá söû duïng ñaát noâng nghieäp ñöôïc tính treân cô sôû 

hoa lôïi sinh ra töø vieäc söû duïng ñaát, thueá ñöôïc tính baèng thoùc vaø quy ra tieàn ñeå 

noäp vaøo ngaân saùch. Caû hai loaïi thueá naøy suy cho cuøng tính theo muïc ñích söû 

duïng ñaát, moät beân laø thu thueá söû duïng ñaát vaøo muïc ñích saûn xuaát noâng 



nghieäp, coøn moät beân laø thu thueá söû duïng ñaát söû duïng vaøo muïc ñích phi noâng 

nghieäp nhö laøm ñaát laøm nhaø ôû, ñaát söû duïng ñeå xaây döïng coâng trình ñeå saûn 

xuaát kinh doanh, dòch vuï.Thueá söû duïng ñaát phi noâng nghieäp ñöôïc tính nhö laø 

boäi soá cuûa thueá söû duïng ñaát noâng nghieäp vì caên cöù tính thueá döïa treân thueá söû 

duïng ñaát noâng nghieäp. Maëc khaùc, thueá söû duïng ñaát noâng nghieäp ñoùng goùp vaøo 

ngaân saùch TP.HCM laø khoâng ñaùng keå, maø loaïi thueá naøy ñaùnh vaøo ñoái töôïng laø 

ngöôøi noâng daân trong khi ñoù ñaïi boä phaän noâng daân coøn ngheøo, do ñoù loaïi thueá 

naøy seõ laø gaùnh naëng cho hoï. Vì vaäy, töø nhöõng toàn taïi neâu treân, caàn phaûi xaây 

döïng moät saéc thueá môùi ñeå thay theá hai loaïi thueá söû duïng ñaát noâng nghieäp vaø 

thueá nhaø ñaát. Saéc thueá ñoù ñöôïc goïi laø thueá söû duïng ñaát. Saéc thueá môùi naøy 

ñöôïc xaây döïng vôùi quy ñònh tieán boä, hôïp lyù, goùp phaàn laøm ñôn giaûn hoùa heä 

thoáng thueá hieän haønh, ñaûm baûo thoáng nhaát cho coâng taùc haønh thu, bình oån thò 

tröôøng, ñaûm baûo söû duïng ñaát tieát kieäm vaø hieäu quaû, ñaûm baûo tính coâng baèng 

cho caùc ñoái töôïng noäp thueá. 

Thueá söû duïng ñaát naøy ñöôïc aùp duïng cho taát caû caùc loaïi ñaát, moïi toå 

chöùc, caù nhaân coù quyeàn sôû höõu ñaát hay ñöôïc nhaø nöôùc giao ñaát söû duïng vaøo 

muïc ñích saûn xuaát kinh doanh ñeàu laø ñoái töôïng phaûi noäp thueá naøy. Cô sôû tính 

thueá laø dieän tích ñaát, giaù ñaát vaø thueá suaát. Tính linh hoaït cuûa saéc thueá naøy laø 

giaù ñaát ñeå tính thueá vaø thueá suaát. Veà giaù ñaát, TP.HCM caàn phaûi xaùc ñònh giaù 

ñaát chính xaùc, hôïp lyù vaø theo saùt giaù thò tröôøng theo tin thaàn cuûa Luaät ñaát ñai 

naêm 2003.Veà thueá suaát thueá söû duïng ñaát, coù hai quan ñieåm aùp duïng : 

- Quan ñieåm moät laø aùp duïng hai möùc thueá suaát, thueá suaát cao ñoái vôùi 

ñaát phi noâng nghieäp, coøn thueá suaát thaáp ñoái vôùi ñaát noâng nghieäp. 

Bôûi vì trong ñieàu kieän hieän nay giaù ñaát ôû, ñaát xaây döïng coâng trình 

(ñaát phi noâng nghieäp) luoân cao hôn gaáp nhieàu laàn so vôùi ñaát noâng 

nghieäp, vì vaäy möùc noäp thueá söû duïng ñaát ôû vaø ñaát xaây döïng coâng 

trình seõ cao hôn so vôùi ñaát noâng nghieäp. 



- Quan ñieåm thöù hai laø aùp duïng moät möùc thueá suaát, laø aùp duïng thoáng 

nhaát moät möùc thueá suaát cho caùc muïc ñích söû duïng ñaát noâng nghieäp 

vaø phi noâng nghieäp. Söï khaùc bieät veà möùc noäp cuûa hai muïc ñích söû 

duïng ñaát naøy ñoù laø giaù ñaát laøm caên cöù tính thueá, giaù ñaát cao ñoái vôùi 

loaïi ñaát söû duïng vaøo muïc ñích phi noâng nghieäp vaø giaù ñaát thaáp söû 

duïng vaøo muïc ñích  noâng nghieäp. Giaù ñaát naøy do UBND TP.HCM 

ban haønh. 

Trong giai ñoaïn hieän nay, do chính saùch lieân quan ñeán baát ñoäng saûn 

coøn nhieàu baát caäp, ñeå saéc thueá naøy ñi vaøo thöïc tieãn ñaït hieäu quaû nhö mong 

muoán thì chuùng ta nghieân veà phöông aùn quy ñònh hai möùc thueá suaát. Thueá suaát 

cao ñoái vôùi ñaát söû duïng vaøo muïc ñích phi noâng nghieäp bôûi vì ñaát phi noâng 

nghieäp seõ taïo ra giaù trò gia taêng cao hôn gaép nhieàu laàn so vôùi ñaát söû duïng vaøo 

muïc ñích phi noâng nghieäp. Ñoàng thôøi goùp phaàn laøm oån ñònh nguoàn thu ngaân 

saùch, ñaûm baûo söï coâng baèng cho caùc ñoái töôïng noäp thueá. Beân caïnh ñoù, caàn aùp 

duïng thueá suaát thaáp ñoái vôùi ñaát söû duïng vaøo muïc ñích noâng nghieäp, bôûi vì thu 

nhaäp trong lónh vöïc naøy thöôøng laø thaáp, noù coøn phuï thuoäc vaøo raát nhieàu yeáu toá 

khaùch quan nhö thôøi tieát, ñieàu kieän töï nhieân … Aùp duïng möùc thueá thaáp ñeå 

giaûm bôùt gaùnh naëng cho ngöôøi noâng daân, khuyeán khích vieäc söû duïng ñaát ñuùng 

muïc ñích, hôïp lyù nhaèm thuùc ñaåy saûn xuaát noâng nghieäp phaùt trieån beàn vöõng. 

3.2.1.2. Thueá tröôùc baï 

Trong chöông hai ñaõ trình baøy, vieäc xaùc nhaän vaø caáp giaáy chöùng quyeàn 

söû duïng ñaát, quyeàn sôû höõu nhaø ôû chæ laø coâng taùc haønh chính, chæ mang tính 

quaûn lyù cuûa nhaø nöôùc trong caùc hoaït ñoäng giao dòch treân thò tröôøng baát ñoäng 

saûn. Vì vaäy, ñeå khaéc phuïc nhöõng haïn cheá naøy thì leä phí tröôùc baï caàn aán ñònh 

moät soá tieàn coá ñònh thaáp nhö laø loaïi phí haønh chính bình thöôøng khaùc nhaèm 

taïo ñieàu kieän vaø khuyeán khích caùc giao dòch baát ñoäng saûn ñöôïc thöïc hieän treân 

thò tröôøng chính thöùc, nhaèm giuùp nhaø nöôùc quaûn lyù chaët cheõ thò tröôøng baát 

ñoäng saûn, oån ñònh nguoàn thu cho ngaân saùch. Leä phí tröôùc baï ñöôïc tính baèng 



1% treân giaù trò chuyeån nhöôïng thöïc teá laø quaù cao, bôû vì ngoaøi leä phí tröôùc baï, 

toå chöùc, caù nhaân coøn phaûi noäp thueá chuyeån quyeàn söû duïng ñaát laø 4%, ñoái vôùi 

toå chöùc coøn phaûi noäp theâm thueá thu nhaäp töø chuyeån quyeàn söû duïng ñaát, 

chuyeån quyeàn thueâ ñaát, ñoái vôùi caù nhaân coøn phaûi noäp thueá thu nhaäp caù nhaân. 

Neân toång soá thueá phaûi noäp seõ raát cao, ñaây chính laø moät trong nhöõng nguyeân 

nhaân laøm cho giao dòch baát ñoäng saûn thoâng qua thò tröôøng phi chính thöùc phaùt 

trieån maïnh trong thôøi gian qua. 

3.2.1.3 Thueá thu nhaäp töø hoaït ñoäng chuyeån nhöôïng baát ñoäng saûn 

Xuaát phaùt töø nhöõng haïn cheá cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn nhö ñaõ phaân 

tích trong chöông hai, giao dòch ngaàm treân thò tröôøng phi chính thöùc ngaøy caøng 

taêng, xuaát hieän hieän töôïng ñaàu cô ñaát ñai, taïo giaù laøm luõng ñoaïn thò tröôøng, 

nhaø nöôùc thì bò thaát thu thueá. Hieän nay, coù nhieàu quan ñieåm cho raèng caàn phaûi 

coù moät saéc thueá ñeå ñaùnh vaøo caùc hoaït ñoäng ñaàu cô treân thò tröôøng baát ñoäng 

saûn nhaèm haïn cheá ñeán möùc thaáp nhaát hoaït ñoäng naøy vaø ñöa ñaát ñai veà ñuùng 

giaù trò, giaù trò söû duïng cuûa noù, goùp phaàn laøm laønh maïnh hoùa thò tröôøng, thuùc 

ñaåy hoaït ñoäng saûn xuaát kinh doanh, dòch vuï phaùt trieån. 

Hoaït ñoäng ñaàu cô toàn taïi treân nhieàu thò tröôøng, tuy nhieân do ñaëc ñieåm 

cuûa baát ñoäng saûn coù tính chaát coá ñònh, khoâng di chuyeån ñöôïc, do vaäy ôû chöøng 

möïc nhaát ñònh coù theå kieåm soaùt ñöôïc hoaït ñoäng ñaàu cô thoâng qua chính saùch 

thueá naøy. Hoaït ñoäng ñaàu cô treân thò tröôøng baát ñoäng saûn taùc ñoäng xaáu laøm aûnh 

höôûng  ñeán söï phaùt trieån cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn vaø caùc thò tröôøng coù lieân 

quan, ñaëc bieät laø thò tröôøng voán. 

Hoaït ñoàng ñaàu cô baát ñoäng saûn ñöùng döôùi goùc ñoä cuûa caù nhaân hay toå 

chöùc ñoù laø hoaït ñoäng ñaàu tö baát ñoäng saûn, hoï kyø voïng trong töông lai giaù baát 

ñoäng saûn seõ taêng vaø ñem baùn baát ñoäng saûn ñoù ñi ñeå kieám lôøi. Vì vaäy, muïc 

ñích cuoái cuøng cuûa hoaït ñoäng ñaàu cô baát ñoäng saûn laø thu nhaäp roøng töø hoaït 

ñoäng chuyeån nhöôïng baát ñoäng saûn, vaø hieän nay phaùp luaät khoâng caám hoaït 

ñoäng naøy. Do ñoù, ñeå haïn cheá vaø tieán tôùi kieåm soaùt ñöôïc hoaït ñoäng ñaàu cô baát 



ñoäng saûn, goùp phaàn laøm laønh maïnh hoùa thò tröôøng, taïo tính minh baïch cho thò 

tröôøng baát ñoäng saûn vaø ñieàu tieát moät phaàn thu nhaäp vaøo ngaân saùch nhaø nöôùc 

thì giaûi phaùp ñöa ra laø caàn phaûi ñaùnh thueá thu nhaäp vaøo hoaït ñoäng chuyeån 

nhöôïng baát ñoäng saûn : 

- Ñoái vôùi caùc toå chöùc kinh doanh : Caàn söûa ñoåi, boå sung nhöõng quy 

ñònh trong luaät thueá thu nhaäp töø chuyeån nhöôïng QSDÑ theo höôùng 

ñôn giaûn hôn trong caùch tính thueá, giaûm soá löôïng möùc thueá nhöng 

taêng thueá suaát. Theo quy ñònh hieän haønh, bieåu thueá suaát luyõ tieán 

töøng phaàn trong thueá thu nhaäp boå sung töø hoaït ñoäng chuyeån nhöôïng 

QSDÑ coù naêm möùc thueá laø : 

Baäc Tyû suaát thu nhaäp coøn laïi treân chi phí Thueá suaát

1 Ñeán 15% 0%

2 Treân 15% ñeán 30% 10%

3 Treân 30% ñeán 45% 15%

4 Treân 45% ñeán 60% 20%

5 Treân 60% 25%
 

Trong thôøi gian tôùi, caàn giaûm soá löôïng möùc thueá xuoáng coøn ba möùc 

nhöng taêng thueá suaát leân cao hôn (theo baûng beân döôùi) ñeå ñieàu tieát thu 

nhaäp coù ñöôïc töø hoaït ñoäng hoaït chuyeån nhöôïng QSDÑ vaøo ngaân saùch 

nhaø nöôùc, maø hoaït ñoäng naøy mang lôïi nhuaän sieâu ngaïch cho caùc toå 

chöùc kinh doanh. Bôûi vì, thöïc teá giaù chuyeån nhöôïng coù söï cheânh leäch 

quaù lôùn giöõa giaù ñaát noâng nghieäp bò thu hoài so vôùi giaù ñaát ñoù sau khi 

hoaøn thaønh cô sôû haï taàng. 

Baäc Tyû suaát thu nhaäp coøn laïi treân chi phí Thueá suaát

1 Ñeán 20% 0%

2 Treân 20% ñeán 50% 20%

3 Treân 50% 30%
 



- Ñoái vôùi caù nhaân coù thu nhaäp töø chuyeån nhöôïng baát ñoäng saûn : Caàn 

phaûi ban haønh moät vaên baûn phaùp luaät höôùng daãn cuï theå vieäc thu 

thueá thu nhaäp töø chuyeån nhöôïng baát ñoäng saûn cuûa caù nhaân, theo öôùc 

tính nguoàn thu seõ raát lôùn do ña phaàn caùc giao dòch baát ñoäng saûn hieän 

nay laø giöõa caùc caù nhaân vôùi nhau. Trong thôøi gian qua, giaù caû baát 

ñoäng saûn lieân tuïc taêng, nhieàu nhaø ñaàu tö baát ñoäng saûn giaøu leân moät 

caùch nhanh choùng töø hoaït ñoäng chuyeån nhöôïng naøy. Tuy nhieân, hoaït 

naøy ñoäng hieän nay phaùp luaät khoâng caám, do vaäy saéc thueá naøy ra ñôøi 

goùp phaàn taïo nguoàn thu cho ngaân saùch ñöôïc döï ñoaùn laø raát lôùn, 

kieåm soaùt thò tröôøng baát ñoäng saûn, haïn cheá söï phaân hoùa giaøu ngheøo. 

Thueá thu nhaäp naøy ñöôïc tính treân thu nhaäp roøng töø hoaït ñoäng 

chuyeån nhöôïng, töùc laø cheânh leäch giöõa giaù chuyeån nhöôïng vaø chi 

phí ñeå coù baát ñoäng saûn ñoù (goàm giaù mua vaø caùc chi phí lieân quan). 

Thueá suaát thueá thu nhaäp töø hoaït ñoäng chuyeån nhöôïng baát ñoäng saûn 

aùp duïng bieåu thueá toaøn phaàn ôû möùc 30% treân thu nhaäp roøng. 

Trong thôøi gian qua, caùc hoaït ñoäng chuyeån nhöôïng baát ñoäng saûn chuû 

yeáu dieån ra treân thò tröôøng phi chính thöùc, khoâng thoâng qua caùc cô quan quaûn 

lyù nhaø nöôùc. Vì vaäy, ñeå haïn cheá tình traïng naøy, giaûi phaùp ñöa ra trong tröôøng 

hôïp naøy laø Nhaø nöôùc caàn phaûi ban haønh moät vaên baûn luaät trong ñoù quy ñònh 

nhaø nöôùc khoâng coâng nhaän hoaït ñoäng chuyeån nhöôïng baát ñoäng saûn “giaáy tay” 

maø khoâng qua cô quan quaûn lyù nhaø nöôùc, neáu coù tranh chaáp xaûy ra thì hoaït 

ñoäng chuyeån nhöôïng ñoù laø voâ hieäu vaø nhaø nöôùc coù hình hình thöùc phaït thaät 

naëng cho hoaït ñoäng naøy. Tuy nhieân ñeå coù theå laøm vieäc naøy caàn phaûi coù loä 

trình, tröôùc maét Nhaø nöôùc caàn phaûi ñaåy nhanh tieán ñoä caáp giaáy chöùng nhaän 

quyeàn söû duïng ñaát, nhaø ôû vaø khuyeán khích caùc giao dòch baát ñoäng saûn phaûi 

thoâng kyù vôùi cô quan nhaø nöôùc coù thaåm quyeàn, caàn phaûi xaùc ñònh khung thôøi 

gian ñeå thöïc hieän vieäc naøy; sau ñoù seõ aùp duïng nhöõng quy ñònh môùi treân. 

 



3.2.2. Giaûi phaùp veà chính saùch giaù caû baát ñoäng saûn 

Chính saùch veà giaù ñaát taïi TP.HCM cuõng nhö nhieàu ñòa phöông khaùc laø 

vaán ñeà ñöôïc quan taâm vaø tranh luaän nhieàu nhaát. Bôûi vì giaù ñaát lieân quan tröïc 

tieáp ñeán quyeàn vaø nghóa vuï cuûa caù nhaân, toå chöùc khi thöïc hieän caùc hoaït ñoäng 

lieân quan ñeán baát ñoäng saûn. Quyeàn lôïi cuûa caùc nhaân, toå chöùc ñöôïc theå hieän 

khi hoï coù ñaát bò thu hoài ñeå thöïc hieän caùc muïc tieâu phaùt trieån kinh teá xaõ hoäi cuûa 

nhaø nöôùc, coøn nghóa vuï ñöôïc theå hieän khi caù nhaân, toå chöùc coù thöïc hieän caùc 

hoaït ñoäng mua, baùn cho thueâ … baát ñoäng saûn thì hoï phaûi noäp thueá chuyeån 

quyeàn söû duïng ñaát, tieàn thueâ ñaát … Thöïc tieãn taïi TP.HCM hieän nay, giaù trò 

quyeàn söû duïng ñaát toàn taïi theo hai cô cheá giaù : giaù trò quyeàn söû duïng ñaát do 

UBND TP.HCM quy ñònh vaø giaù trò quyeàn söû duïng ñaát ñöôïc giao dòch thöïc teá 

treân thò tröôøng. Hai möùc giaù naøy coù söï leäch nhau theo höôùng giaù thò tröôøng 

luoân luoân cao hôn giaù do UBND TP.HCM quy ñònh. Tuy nhieân theo tin thaàn 

cuûa Luaät ñaát ñai naêm 2003 vaø caùc vaên baûn höôùng daãn thi haønh thì giaù ñaát do 

UBND TP.HCM quy ñònh phaûi saùt vôùi giaù thò tröôøng trong ñieàu kieän bình 

thöôøng. Giaù ñaát quy ñònh thaáp hôn giaù thò tröôøng nhö vaäy seõ coù lôïi cho caùc caù 

nhaân, toå chöùc khi thöïc hieän nghóa vuï taøi chính vôùi nhaø nöôùc, nhöng baát lôïi cho 

ngöôøi coù ñaát bò thu hoài, vì soá tieàn ñeàn buø maø hoï nhaän ñöôïc khoâng ñuû ñeå taùi taïo 

laïi maõnh ñaát töông ñöông nhö cuûa hoï tröôùc kia. 

Trong thôøi gian tôùi, TP.HCM caàn phaûi xaây döïng laïi baûng giaù ñaát theo 

ñuùng tin thaàn Luaät ñaát ñai naêm 2003 vaø caùc vaên baûn höôùng daãn thi haønh, laø 

giaù ñaát phaûi saùt vôùi giaù thò tröôøng trong ñieàu kieän bình thöôøng nhaèm haïn cheá 

ñeán möùc thaáp nhaát caùc hoaït ñoäng söû duïng laõng phí ñaát ñai, taïo nguoàn thu oån 

ñònh cho ngaân saùch Thaønh phoá, ngaøy caøng thu heïp khoaûng caùch giöõa giaù thò 

tröôøng vaø giaù ñaát do UBND TP.HCM quy ñònh, giaûm caùc khieáu kieän cuûa ngöôøi 

daân lieân quan ñeán tieàn boài thöôøng khi nhaø nöôùc thu hoài ñaát. 

Vì vaäy, yeâu caàu ñaët ra caàn phaûi xaùc ñònh giaù ñaát nhanh choùng, chính 

saùt, hôïp lyù saùt vôùi giaù thò tröôøng laø vaán ñeà voâ cuøng quan troïng trong tình hình 



hieän nay. Ñeå coù theå laøm vieäc naøy, thì vaán ñeà ñaët ra laø TP.HCM caàn phaûi xaây 

döïng moät trung taâm löu tröõ toaøn boä caùc thoâng soá veà baát ñoäng saûn cuõng nhö caùc 

giao dòch baát ñoäng saûn treân thò tröôøng. Heä thoáng thoâng tin naøy phaûi coâng khai, 

minh baïch, moïi ngöôøi coù theå söû duïng thoâng tin töø heä thoáng naøy ñeå tham khaûo, 

ñoái chieáu khi coù nhu caàu. 

Vieäc xaây döïng trung taâm löu tröõ thoâng tin veà baát ñoäng saûn caàn phaûi coù 

thôøi gian hoaøn thieän. Baûng giaù ñaát hieän haønh do UBND TP.HCM ban haønh chæ 

baèng 40-60% giaù trò chuyeån nhöôïng thöïc teá treân thò tröôøng (nhö ñaõ trình baøy 

trong chöông 2), vì vaäy, vieäc xaây döïng laïi baûng giaù ñaát cuûa TP.HCM theo saùt 

vôùi giaù giao dòch thöïc teá treân thò tröôøng cuõng caàn phaûi coù thôøi gian ñeå thöïc 

hieän töøng böôùc ñeå traùnh vieäc gaây cuù soác cho thò tröôøng baát ñoäng saûn. Vì vaäy 

trong giai ñoaïn tröôùc maét, giaûi phaùp ñeà xuaát ñeå ñaåy nhanh tieán ñoä thu hoài ñaát 

cuûa caùc döï aùn caàn phaûi taïm thôøi aùp duïng heä soá K ñieàu chænh. Ñoái vôùi caùc 

nghóa vuï taøi chính phaûi thöïc hieän vôùi nhaø nöôùc thì aùp duïng theo khung giaù ñaát 

do UBND TP.HCM ban haønh, coøn giaù ñaát ñeå boài thöôøng cuõng caên cöù vaøo 

baûng giaù ñaát treân nhöng coù ñieàu chænh theo heä soá K sao cho giaù trò boài thöôøng 

thaät saùt vôùi giaù thò tröôøng. Heä soá K naøy ñöôïc aùp duïng phuø hôïp cho töøng khu 

vöïc nhaát ñònh vaø do UBND TP.HCM ban haønh. Coù nhö theá môùi taïo ñöôïc söï 

ñoàng thuaän cuûa ngöôøi daân, vaø ñieàu naøy cuõng hôïp lyù bôûi vì vôùi soá tieàn ñeàn buø 

nhaän ñöôïc hoï coù theå taùi taïo laïi choã ôû môùi, maõnh vöôøn, maõnh ruoäng môùi töông 

ñöông nhö tröôùc kia, ñaûm baûo söï coâng baèng giöõa chuû ñaàu tö vaø ngöôøi coù ñaát bò 

thu hoài. 

Trong daøi haïn, khi maø heä thoáng thoâng tin löu tröõ veà baát ñoäng saûn hoaøn 

chænh, döïa treân cô sôû heä thoáng thoâng tin ñoù, baûng giaù ñaát ñöôïc ñieàu chænh thaät 

saùt vôùi giaù thò tröôøng thì heä soá K naøy seõ ñöôïc boû ñi. Vaø khi ñoù, caùc nghóa vuï 

taøi chính phaûi noäp cho nhaø nöôùc, cuõng nhö quyeàn lôïi cuûa ngöôøi coù ñaát bò thu 

hoài ñöôïc aùp duïng chung moät baûng giaù ñaát thoáng nhaát do UBN TP.HCM quy 

ñònh. 



3.2.3. Giaûi phaùp thu taøi chính lieân quan ñeán baát ñoäng saûn 

* Tieàn thueâ ñaát 

Söï kieän Vieät Nam laø thaønh vieân chính thöùc cuûa Toå chöùc thöông maïi theá 

giôùi (WTO) ngaøy 7/11/2006, toå chöùc thaønh coâng hoäi nghò dieãn ñaøn hôïp taùc 

kinh teá Chaâu AÙ – Thaùi Bình Döông (APEC) vaø Vieät Nam nhaän ñöôïc quy cheá 

thöông maïi bình thöôøng vónh vieãn vôùi Myõ. Voán ñaàu tö nöôùc ngoaøi vaøo thò 

tröôøng baát ñoäng saûn ngaøy caøng taêng, nhieàu toå chöùc taøi chính nöôùc ngoaøi ñaàu tö 

vaøo nöôùc ta laøm taêng khaû naêng huy ñoäng voán cho caùc nhaø ñaàu tö. Vôùi xu theá 

hoäi nhaäp kinh teá quoác teá, caùc yeâu caàu ñaët ra laø caùc chính saùch do nhaø nöôùc 

ban haønh caàn phaûi ñaûm baûo tính coâng baèng giöõa caùc thaønh phaàn kinh teá, giöõa 

thaønh phaàn kinh teá coù voán ñaàu tö nöôùc ngoaøi vaø thaønh phaàn kinh teá coù voán 

ñaàu tö  trong nöôùc. 

Thöïc teá, nhö ñaõ trình baøy trong chöông 2, chính saùch veà tieàn thueâ ñaát coù 

söï phaân bieät giöõa thaønh phaàn kinh teá coù voán ñaàu tö nöôùc ngoaøi vôùi thaønh phaàn 

coù voán ñaàu tö trong nöôùc. Vì vaäy, chính saùch veà tieàn thueâ ñaát hieän taïi khoâng 

ñaûm baûo ñöôïc tính coâng baèng giöõa caùc thaønh phaàn kinh teá, khoâng phuø hôïp vôùi 

xu höôùng quoác teá. Cho neân, trong thôøi gian tôùi, caàn phaûi xaây döïng laïi chính 

saùch tieàn thueâ ñaát, neân chaêng aùp duïng cuøng moät möùc tieàn thueâ duø cho ngöôøi 

thueâ laø trong nöôùc hay ngoaøi nöôùc. Tieàn thueâ ñaát neân ñieàu chænh cho phuø hôïp 

vôùi tình hình hieän taïi coù tham khaûo giaù cho thueâ cuûa caùc nöôùc trong khu vöïc 

coù cuøng ñieàu kieän gioáng nhö nöôùc ta ñeå ñaûm baûo tính caïnh tranh, ñeå ñaåy 

maïnh thu huùt ñaàu tö nöôùc ngoaøi, phaùt trieån caùc thaønh phaàn kinh teá trong nöôùc 

goùp phaàn thuùc ñaåy söï phaùt trieån chung cuûa neàn kinh teá maø TP.HCM laø ñaàu taøu 

trong vaán ñeà naøy. 

Beân caïnh ñoù, TPHCM caàn phaûi nhanh choùng thaønh laäp vaø ñöa vaøo hoaït 

ñoäng caùc toå chöùc khai thaùc quyõ ñaát chuyeân nghieäp nhö caûi taïo ñaát, boài thöôøng 

giaûi phoùng maët baèng, xaây döïng keát caáu haï taàng … nhaèm taïo quyõ ñaát saïch cho 

caùc toå chöùc vaø caù nhaân thueâ, vieäc cho thueâ ñöôïc thöïc hieän deå daøng, nhanh 



choùng maø caù nhaân, toå chöùc thueâ ñaát khoâng phaûi tieán haønh boài thöôøng tieàn ñaát 

cho ngöôøi coù ñaát bò hoài. Ngoaøi ra, nhaø nöôùc coøn coù theå thöïc hieän ñöôïc caùc keá 

hoaïch quy hoaïch vaø phaùt trieån ngaønh ngheà theo caùc muïc tieâu kinh teá ñaõ ñaët ra 

thoâng qua chính saùch tieàn thueâ cho caùc ñoái töôïng naøy. Ñoàng thôøi giaûi ñöôïc baøi 

toaùn quy hoaïch phaùt trieån kinh teá, quy hoaïch ñoâ thò treân ñòa baøn ñaûm baûo tính 

ñoàng boä vaø thoáng nhaát. 

• Tieàn söû duïng ñaát  

Nhaø nöôùc thu tieàn söû duïng ñaát nhaèm ñieàu tieát hoaït ñoäng söû duïng ñaát 

ñuùng quy hoaïch, keá hoaïch, haïn cheá söï tuyø tieän trong chuyeån ñoåi muïc ñích söû 

duïng ñaát, ñoàng thôøi taêng cöôøng quaûn lyù ñoái vôùi caùc hoaït ñoäng söû duïng ñaát traùi 

pheùp, khuyeán khích ngöôøi söû duïng ñaát tieát kieäm. Tuy nhieân, trong chính saùch 

thu tieàn söû duïng coù moät vaøi ñieåm caàn phaûi chænh söûa laïi ñeå taïo ñieàu kieän thuùc 

ñaåy thò tröôøng baát ñoäng saûn phaùt trieån theo nhö ñònh höôùng ñaõ ñeà ra treân ñaàu 

chöông naøy, laø chính saùch thu taøi chính lieân quan ñeán baát ñoäng saûn trong thôøi 

gian tôùi khoâng neân ñaët naëng taêng thu töø baát ñoäng saûn, caàn oån ñònh vaø taêng 

cöôøng söï quaûn lyù cuûa nhaø nöôùc ñoái vôùi thò tröôøng naøy. 

Cuï theå, theo quy ñònh hieän haønh, tieàn söû duïng ñaát phaûi noäp ñöôïc tính 

treân toaøn boä dieän tích cuûa döï aùn laø chöa hôïp lyù. Vì vaäy, giaûi phaùp ñeà xuaát laø 

chæ thu tieàn söû duïng ñaát treân dieän tích treân phaàn dieän tích ñaát duøng ñeå kinh 

doanh, coøn phaàn dieän tích ñaát duøng vaøo vieäc xaây döïng caùc tieän ích coâng coäng 

cho döï aùn ñoù neân thu moät tyû leä nhoû hoaëc khoâng thu tieàn söû duïng ñaát. Coøn quy 

ñònh veà thôøi gian noäp tieàn söû duïng ñaát vaøo ngaân saùch nhaø nöôùc, theo Nghò 

ñònh 38/CP tröôùc ñaây cho pheùp caùc toå chöùc, caù nhaân ñöôïc pheùp chaäm noäp tieàn 

tieàn söû duïng ñaát trong voøng 05 naêm, nhöng theo quy ñònh môùi taïi Nghò ñònh 

198/2004/NÑ-CP thì thôøi gian noäp tieàn söû duïng ñaát ngay khi coù quyeát ñònh 

giao ñaát, ñieàu naøy seõ gaây khoù khaên cho chuû ñaàu tö vì chòu hai aùp löïc veà taøi 

chính laø tieàn söû duïng vaø tieàn boài thöôøng cho ngöôøi coù ñaát bò thu hoài. Ñoàng thôøi 

coøn phaûi tuaân thuû thôøi gian quy ñònh ñöa baát ñoäng saûn vaøo kinh doanh khi ñaõ 



xaây döïng vaø hoaøn chænh cô sôû haï taàng. Giaûi phaùp cho vaán ñeà naøy laø cho pheùp 

noäp tieàn söû duïng ñaát theo tieán ñoä kinh doanh cuûa döï aùn nhöng khoâng quaù 05 

naêm nhaèm giaûm aùp löïc veà taøi chính cho chuû ñaàu tö, ñoàng thôøi khuyeán khích 

caùc thaønh phaàn kinh teá tham gia ñaàu tö vaøo baát ñoäng saûn nhaát laø thaønh phaàn 

kinh teá coù voán ñaàu tö nöôùc ngoaøi. 

3.2.4. Caùc giaûi phaùp khaùc 

3.2.4.1. Ñaåy nhanh vieäc caáp giaáy chöùng nhaän quyeàn söû duïng ñaát, quyeàn sôû 

höõu nhaø ôû 

Ñeå thò tröôøng baát ñoäng saûn phaùt trieån laønh maïnh tröôùc heát phaûi döïa treân 

cô sôû cuûa moät heä thoáng haøng hoùa vaø caùc quan heä giao dòch coâng khai, oån ñònh, 

laønh maïnh vaø hôïp phaùp. Vì vaäy vieäc taïo laäp tính phaùp lyù cho haøng hoùa baát 

ñoäng saûn maø tröôùc heát laø caáp giaáy chöùng chöùng nhaän quyeàn söû duïng ñaát vaø 

quyeàn sôû höõu nhaø ôû laø vaán ñeà quan troïng, caáp baùch hieän nay. Tuy nhieân, coâng 

taùc caáp giaáy chöùng nhaän quyeàn söû duïng ñaát, quyeàn sôû höõu nhaø ôû taïi TP.HCM 

vaãn chöa ñöôïc quan taâm ñuùng möùc, vieäc naøy TP.HCM döï kieán hoaøn thaønh 

vaøo giöõa naêm 2006, nhöng ñeán nay vieäc caáp giaáy chöùng nhaän quyeàn söû duïng 

ñaát vaø nhaø ôû vaãn chöa ñöôïc thöïc xong, hieän taïi coøn toàn raát nhieàu hoà sô chöa 

ñöôïc caáp giaáy chöùng nhaän. Theo Sôû Taøi Nguyeân vaø Moâi Tröôøng TP.HCM, 

tình hình caáp giaáy chöùng nhaän quyeàn söû duïng ñaát taïi TP.HCM trong thôøi gian 

qua thöïc hieän coøn chaäm, tính ñeán nay TP.HCM môùi chæ caáp ñöôïc 806.447 giaáy 

chöùng nhaän quyeàn söû duïng ñaát, ñaït tyû leä 64,3%, nhö vaäy TP.HCM coøn phaûi 

caáp 446.252 giaáy chöùng nhaän quyeàn söû duïng ñaát töông öùng tyû leä 35,7%. 

Vì vaäy, ñeå taêng löôïng haøng hoùa baát ñoäng saûn treân thò tröôøng baát ñoäng 

saûn, taïo tính phaùp lyù cho baát ñoäng saûn, haïn cheá caùc giao dòch ngaàm khoâng 

thoâng qua caùc cô quan chöùc naêng, giaûi phaùp trong thôøi gian tôùi laø : 

- Ñoái vôùi nhöõng nhaø, ñaát tuy khoâng coù ñaày ñuû giaáy tôø hôïp leä theo quy 

ñònh hieän haønh, nhöng nhaø ñaát ñoù ñaõ söû duïng oån ñònh laâu daøi, khoâng 



coù tranh chaáp, khoâng thuoäc dieän quy hoaïch caàn phaûi xem xeùt caáp 

giaáy chöùng nhaän quyeàn sôû duïng ñaát vaø quyeàn sôû höõu nhaø ôû. 

- Tp.HCM caàn phaûi raø soùt laïi taát caû caùc khu quy hoaïch töø tröôùc tôùi 

nay, neáu nhöõng khu quy hoaïch naøo khoâng coù tính khaû thi, quy hoaïch 

treo, quy hoaïch chaäm trieån khai caàn phaûi xoùa ngay quy hoaïch ñeå 

khoâng laøm aûnh höôûng lôùn ñeán ñôøi soáng cuûa cö daân trong vuøng. 

- Ñoái vôùi dieän tích ñaát laán chieám, xaây döïng nhaø khoâng pheùp trong 

vuøng quy hoaïch caàn phaûi kieân quyeát giaûi toûa. Trong tröôøng hôïp 

khoâng naèm trong khu quy hoaïch, khoâng coù tranh chaáp thì TP.HCM 

caàn phaûi xem xeùt caáp giaáy chöùng nhaän quyeàn söû duïng ñaát vaø quyeàn 

sôû höõu nhaø ôû treân cô sôû coù xem xeùt phaït haønh chính do xaây döïng 

khoâng pheùp vaø truy thu caùc khoaûng thueá theo quy ñònh. Trong thôøi 

gian tôùi, caàn phaûi ñaày maïnh coâng taùc thanh kieåm tra ñeå coù theå ngaên 

chaën tình traïng laán chieám khu quy hoaïch, xaây duïng khoâng pheùp 

ngay töø ñaàu ñeå traùnh laõng phí chi phí cuûa xaõ hoäi. 

- Nghò ñònh soá 17/2006/NÑ-CP cuûa Chính phuû cho pheùp ghi nôï tieàn söû 

duïng ñaát khoâng thôøi haïn ñoái vôùi nhöõng hoä gia ñình, caù nhaân chöa ñuû 

khaû naêng veà taøi chính  ñeå noäp, vaø chæ noäp tieàn söû duïng ñaát khi thöïc 

hieän vieäc chuyeån nhöôïng tieáp theo. Tuy nhieân caàn phaûi coù Thoâng tö 

höôùng daãn cuï theå Nghò ñònh naøy laø tröôøng hôïp naøo ñöôïc ghi nôï vaø 

tröôøng hôïp naøo thì khoâng ñeå taïo ñieàu kieän thuaän lôïi cho vieäc ñaåy 

nhanh tieán ñoä caáp giaáy chöùng nhaän cho ngöôøi daân. 

- Tieáp tuïc ñaåy maïnh coâng taùc quaûn lyù haønh chính, xem xeùt giaûm thieåu 

caùc thuû tuïc theo phöông thöùc ñôn giaûn nhaát cho ngöôøi xin ñaêng kyù, 

caàn coâng boá coâng khai caùc quy trình, thuû tuïc trong vieäc caáp giaáy 

chöùng nhaän cuõng nhö quy ñònh cuï theå thôøi thuï lyù hoà sô vaø trao traû hoà 

sô. 

3.2.4.2. Taïo laäp vaø taêng cung haøng hoùa cho thò tröôøng baát ñoäng saûn 



Ñaây laø giaûi phaùp quan troïng ñeå taêng soá löôïng haøng hoùa baát ñoäng saûn, 

taêng chuûng loaïi haøng hoùa ñeå ñaùp öùng cho nhieàu daïng ñoái töôïng vaø aùp duïng 

caùc phöông thöùc phuø hôïp vôùi ñaëc ñieåm cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn theo ñònh 

höôùng XHCN cuûa nöôùc ta. Trong caùc chính saùch caàn taäp trung ôû nhöõng ñieåm 

sau : 

- TP.HCM caàn phaûi coù chính saùch taïo quyõ phaùt trieån nhaø ôû ñeå chuû 

ñoäng phaùt trieån quyõ nhaø ôû cho thueâ, nhaø baùn traû goùp (sau ñaây goïi 

chung laø quyõ nhaø ôû xaõ hoäi) ñeå ñaùp öùng yeâu caàu cuûa caùc ñoái töôïng 

thuoäc dieän coù thu nhaäp thaáp, caùc ñoái töôïng chính saùch chöa coù ñieàu 

kieän tích luyõ ñeå töï taïo laäp nhaø ôû nhöng coù ñieàu kieän thueâ hoaëc mua 

traû goùp. Taïi khu vöïc ñoâ thò, vieäc phaùt trieån quyõ nhaø ôû xaõ hoäi daïng 

caên hoä phaûi ñöôïc coi troïng. Ñaây laø giaûi phaùp taïo ñieàu kieän ñeå thöïc 

hieän xoaù boû bao caáp veà nhaø ôû treân cô sôû taïo ñieàu kieän ñeå nhöõng ñoái 

töôïng thu nhaäp thaáp coù ñieàu kieän tieáp caän vôùi thò tröôøng baát ñoäng 

saûn nhaø ôû. 

- TP.HCM caàn chæ ñaïo caùc Sôû, Ban, ngaønh tröïc thuoäc khaån tröông laäp 

quy hoaïch phaùt trieån nhaø ôû, xaây döïng coâng trình phaùt trieån nhaø ôû, 

ñaëc bieät laø phaùt trieån quyõ nhaø ôû xaõ hoäi ñeå caùc ñoái töôïng coù thu nhaäp 

thaáp coù nhu caàu caûi thieän choå ôû. Trong quaù trình xaây döïng vaø trieån 

khai thöïc hieän keá hoaïch phaùt trieån kinh teá xaõ hoäi, TP.HCM phaûi xaùc 

ñònh chæ tieâu nhaø ôû laø moät trong nhöõng chæ tieâu quan troïng trong keá 

hoaïch phaùt trieån cuûa ñòa phöông vaø ñònh kyø phaûi kieåm ñieåm keát quaû 

vieäc thöïc hieän. 

3.2.4.3. Xaây döïng heä thoáng thoâng tin veà baát ñoäng saûn vaø thò tröôøng baát ñoäng 

saûn coâng khai, minh baïch 

Heä thoáng thoâng tin veà ñaát ñai, quy hoaïch, taøi chính vaø xaây döïng taïi 

TP.HCM vaãn chöa ñaày ñuû, coâng khai vaø minh baïch. Muoán coù moät thò tröôøng 

baát ñoäng saûn hoaït ñoäng hieäu quaû thì ñoái töôïng tham gia thò tröôøng phaûi nhaän 



thöùc ñöôïc caùc thoâng tin veà loaïi haøng hoùa giao dòch cuõng nhö khuoân khoå phaùp 

lyù ñieàu chænh caùc hoaït ñoäng kinh doanh vaø aûnh höôûng ñeán caùc loaïi haøng hoùa 

ñoù. Vieäc coù moät heä thoáng thoâng tin minh baïch vaø cô sôû döõ lieäu ñaày ñuû laø ñieàu 

kieän caàn cho baát cöù giao dòch baát ñoäng saûn naøo. Vôùi söï trôï giuùp cuûa kyõ thuaät 

vaø coâng ngheä thoâng tin hieän ñaïi, Caáp quoác gia cuõng nhö TP.HCM caàn phaûi 

xaây döïng moät heä thoáng cô sôû döõ lieäu quaûn lyù baát ñoäng saûn thoâng qua vieäc 

ñaêng kyù baát ñoäng saûn vaø thu thaäp giaù giao dòch baát ñoäng saûn. Caùc thoâng tin thu 

thaäp caàn phaûi coù ñaày ñuû nhöõng thoâng tin nhö maõ soá cuûa baát ñoäng saûn, caùc ñaëc 

ñieåm cuûa baát ñoäng saûn nhö ñòa ñieåm, dieän tích, hình daïng, sô ñoà khu ñaát, caùc 

chuû sôû höõu ñeán thôøi ñieåm hieän taïi, caùc quyeàn vaø nghóa vuï lieân quan ñeán vieäc 

söû duïng, sôû höõu baát ñoäng saûn ñoù, vaø giaù cuûa baát ñoäng saûn taïi caùc thôøi ñieåm 

giao dòch hoaëc chuyeån nhöôïng khaùc nhau. Rieâng veà nhaø vaø caùc coâng trình xaây 

döïng treân ñaát caàn löu tröõ caùc baûn veõ thieát keá kieán truùc vaø sô ñoà keát caáu ñieän 

nöôùc … cuûa coâng trình. 

Heä thoáng thoâng tin ñaát ñai naøy laø moät maïng keát noái hieän ñaïi, trao ñoåi 

thoâng tin caäp nhaät giöõa caùc cô quan quaûn lyù ñaát ñai, thueá, ngaân haøng thöông 

maïi, kho baïc Nhaø nöôùc caùc caáp nhaèm giuùp nhaø nöôùc kieåm soaùt ñöôïc nhöõng 

bieán ñoäng veà dieän tích, hieän traïng söû duïng ñaát vaø chuû söû duïng ñaát. Qua ñoù 

naém vöõng cung – caàu treân thò tröôøng vaø coù bieän phaùp xöû lyù kòp thôøi tröôùc bieán 

ñoäng cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn. Ñieåm ñaëc bieät cuûa heä thoáng naøy laø ngöôøi söû 

duïng ñaát baát ñoäng saûn phaûi ñaêng kyù giaù ñaát treân cô sôû giaù giao dòch thöïc teá 

xaûy ra treân thò tröôøng ñoái vôùi khu ñaát ñoù, giaù qua ñaáu thaàu, ñaáu giaù neáu coù, 

hoaëc giaù ñaát do cô quan chuyeân ñònh giaù xaùc ñònh, hoaëc toái thieåu cuõng phaûi laø 

giaù ñaát treân cô sôû khung giaù ñaát do nhaø nöôùc quy ñònh.  

Caùc cô quan chöùc naêng cuûa nhaø nöôùc caên cöù vaøo möùc giaù ñaêng kyù naøy 

ñeå tính tieàn ñeàn buø ñaát ñai khi giaûi phoùng maët baèng, thueá söû duïng ñaát, thueá 

chuyeån quyeàn söû duïng ñaát vaø caùc khoaûn phí, leä phí khaùc. Heä thoáng naøy neân 

giao cho moät cô quan chöùc naêng cuûa nhaø nöôùc quaûn lyù, duy trì, caäp nhaät ñònh 

kyø vaø baùo caùo haøng naêm. Heä thoáng cuõng neân laäp trình phaân quyeàn tieáp caän heä 



thoáng thoâng tin cho caùc cô quan coù lieân quan cuûa nhaø nöôùc vaø töï ñoäng ghi laïi 

nhöõng thoâng soá truy caäp cuûa caùc cô quan naøy. 

Caùc ñoái töôïng laø doanh nghieäp, caù nhaân cuõng coù theå truy caäp heä thoáng 

vaø traû moät khoaûn phí nhaát ñònh ñeå mua moät soá thoâng tin veà baát ñoäng saûn maø 

hoï quan taâm nhaèm baûo ñaûm tính coâng khai vaø minh baïch cuûa thoâng tin. Thu 

nhaäp töø vieäc cung caáp thoâng tin naøy seõ chuyeån vaøo quyõ ñeå duy trì, baûo döôõng 

vaø caäp nhaät thoâng tin cuûa heä thoáng. 

3.2.4.4. Thaønh laäp caùc toå chöùc tö vaán, moâi giôùi baát ñoäng saûn 

Moät trong nhöõng yeáu toá quan troïng coù tính chaát quyeát ñònh cho vieäc 

hình thaønh vaø vaän haønh thò tröôøng baát ñoängsaûn, dòch vuï quaûn lyù baát ñoäng saûn 

laø caùc toå chöùc tö vaán vaø moâi giôùi, ñònh giaù baát ñoäng saûn, coâng ty quaûn lyù quyõ 

ñaàu tö baát ñoäng saûn. Caùc toå chöùc tö vaán, moâi giôùi ñoùng moät vai troø duy trì moät 

thò tröôøng baát ñoäng saûn hieäu quaû bôûi caùc toå chöùc naøy khoâng nhöõng mang ngöôøi 

mua vaø ngöôøi baùn laïi gaàn vôùi nhau maø hoï coøn taïo ñieàu kieän cho caùc giao dòch 

dieån ra. Tuy nhieân hieän nay, cô caáu toå chöùc cuûa caùc toå chöùc naøy coøn manh 

muùn, nhoû leû, khoâng chuyeân nghieäp, nhieàu toå chöùc laøm chöùc naêng “coø” nhaø ñaát 

hôn laø laøm dòch vuï tö vaán. Hoaït ñoäng cuûa ñoäi nguõ naøy coøn raát loän xoän, nhaø 

nöôùc khoâng kieåm soaùt ñöôïc. Phaàn lôùn caùc caù nhaân hoaït ñoäng moâi giôùi nhaø ñaát 

khoâng coù ngheà nghieäp, khoâng ñöôïc ñaøo taïo kieán thöùc tö vaán, vì vaäy hoaït ñoäng 

cuûa löïc löôïng naøy gaây nhuõng nhieãu thoâng tin goùp phaàn laøm cho giaù ñaát luùc 

“noùng”, luùc “laïnh”. 

Caùc toå chöùc ñònh giaù laø moät coâng cuï trôï giuùp ñaéc löïc cuûa nhaø nöôùc 

trong vieäc thöïc thi tính thueá nhaø, ñaát cuõng nhö thaåm ñònh laïi giaù giao dòch baát 

ñoäng saûn khi caàn thieát ñeå tính thueá chuyeån quyeàn söû duïng ñaát vaø laø yeáu toá 

thuùc ñaåy hoaït ñoäng cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn theâm soâi noåi. Trong khi caùc 

quy ñònh veà caáp baèng vaø haønh ngheà ñònh giaù, dòch vuï tö vaán, moâi giôùi baát 

ñoäng saûn coøn nhieàu haïn cheá. 

Luaät kinh doanh baát ñoäng saûn ñöôïc Quoác hoäi thoâng qua ngaøy 29/6/2006 

vaø coù hieäu löïc thi haønh ngaøy 1/1/2007, luaät naøy quy ñònh veà hoaït ñoäng kinh 



doanh baát ñoäng saûn, haønh ngheà kinh doanh baát ñoäng saûn, quyeàn vaø nghóa vuï 

cuûa caùc toå chöùc caù nhaân tham gia kinh doanh baát ñoäng saûn, hoaït ñoäng moâi 

giôùi, tö vaán veà baát ñoäng saûn vaø haøng loaït nhöõng quy ñònh veà kinh doanh dòch 

vuï treân thò tröôøng baát ñoäng saûn. Nhö vaäy, hoaït ñoäng tö vaán, moâi giôùi baát ñoäng 

saûn ñaõ coù haønh lang phaùp lyù ñeå ñieàu chænh cho caùc hoaït ñoäng naøy. Vì vaäy, 

trong thôøi tôùi, TP.HCM caàn coù nhöõng chính saùch thích hôïp ñeå khuyeán khích 

thaønh laäp caùc toå chöùc moâi giôùi, tö vaán baát ñoäng saûn ñeå hoã trôï cho thò tröôøng 

baát ñoäng saûn phaùt trieån, theâm vaøo ñoù caàn phaûi toå chöùc nhöõng khoaù ñaøo taïo vaø 

caáp baèng chuyeân nghieäp veà thaåm ñònh giaù, nghieäp vuï tö vaán moâi giôùi baát ñoäng 

saûn. 

Thò tröôøng baát ñoäng saûn seõ caøng phaùt trieån vaø soâi ñoäng hôn vôùi nhieàu 

hình thöùc ñaàu tö vaø nhieàu ñoái töôïng tham gia ñaàu tö. Vì vaäy, caàn phaûi ña daïng 

caùc loaïi hình ñaàu tö vaøo thò tröôøng naøy, beân caïnh hình thöùc ñaàu tö tröïc tieáp 

neân coù hình thöùc ñaàu tö giaùn tieáp thoâng qua caùc quyõ ñaàu tö baát ñoäng saûn 

(REIT). REIT laø moät ñònh cheá cho pheùp nhaø ñaàu tö coù tieàn nhaøn roãi tham gia 

ñaàu tö vaøo lónh vöïc baát ñoäng saûn döïa treân khaû naêng, kinh nghieäm chuyeân moân 

vaø uy tín cuûa coâng ty quaûn lyù ñaàu tö chuyeân nghieäp. REIT cho pheùp caùc nhaø 

ñaàu tö nhoû coù theå tieáp caän vaøo caùc döï aùn lôùn maø khoâng theå töï mình thöïc hieän 

ñöôïc nhöng laïi laø nôi quy tuï voán vaøo nhöõng coâng trình lôùn. Ñaây laø hình thöùc 

phaân taùn ruõi ro maø vaãn hieäu quaû neáu coâng ty quaûn lyù quyõ hoaït ñoäng chuyeân 

nghieäp. 

3.2.4.5. Ñoåi môùi vaø hoaøn thieän chính saùch tín duïng lieân quan ñeán hoaït ñoäng 

kinh doanh baát ñoäng saûn 

Trong nhöõng naêmqua, thò tröôøng baát ñoäng saûn taïi TP.HCM coù nhöõng 

böôùc phaùt trieån ñaùng keå, trong ñoù coù söï ñoùng goùp ñaùng keå cuûa heä thoáng ngaân 

haøng thoâng qua hình thöùc hoã trôï tín duïng cho caùc doanh nghieäp kinh doanh baát 

ñoäng saûn vaø hoã trôï voán cho caù nhaân mua baát ñoäng saûn. Tuy nhieân, khaû naêng 

ñaùp öùng nguoàn voán ñeå cho vay cuûa toå chöùc tín duïng ñoái vôùi lónh vöïc kinh 

doanh baát ñoäng saûn coøn nhieàu haïn cheá do nhu caàu vay chuû yeáu duøng voán trung 

vaø daøi haïn, trong khi nguoàn voán trung vaø daøi haïn chieám khoaûng 30-35% toång 



nguoàn voán huy ñoäng. Trong khi ñoù nhu caày vay voán laø raát lôùn, ñeå ñaùp öùng nhu 

caàu naøy, caùc toå chöùc tín duïng chuû yeáu caân ñoái nguoàn voán ngaén haïn ñeå cho vay 

kinh doanh baát ñoäng saûn. Nhö vaäy seõ daãn ñeán vieäc caùc toå chöùc tín duïng khoâng 

ñaùp öùng ñöôïc nhu caàu vay daøi haïn cuûa khaùch haøng, nhaát laø caùc doanh nghieäp 

kinh doanh baát ñoäng saûn, ñoàng thôøi cuõng deå gaëp phaûi ruõi ro trong thanh khoaûn, 

bôûi vì chuû yeáu söû duïng nguoàn voán ngaén haïn ñeå cho vay trung vaø daøi haïn. Beân 

caïnh ñoù, cô cheá theá chaáp baát ñoäng saûn ñaõ vaø ñang ñöôïc ban haønh vaø ngaøy 

caøng thoâng thoaùng, giaûm phieàn haø cho beân theá chaáp vaø toå chöùc tín duïng nhaän 

theá chaáp. Tuy nhieân, beân caïnh nhöõng maët tích cöïc, vaãn coøn toàn taïi moät soá khoù 

khaên vöôùng maéc nhö  phaùp luaät veà ñaát ñai, lieân quan ñeán baát ñoäng saûn chöa 

ñoàng boä, nhieàu quy ñònh chöa phuø hôïp vôùi thöïc teá, chöa thoáng nhaát, chöa roõ 

raøng gaây khoù khaên cho vieäc theá chaáp; vieäc caáp giaáy chöùng nhaän quyeàn söû 

duïng ñaát coøn chaäm …  

Vì vaäy giaûi phaùp trong thôøi gian tôùi : 

- Heä thoáng ngaân haøng caàn môû roäng quan heä hôïp taùc vôùi caùc toå chöùc 

taøi chính quoác teá ñeå thu huùt nguoàn voán töø nöôùc ngoaøi taøi trôï cho kinh 

doanh nhaø ôû vaø ñaàu tö baát ñoäng saûn khaùc. 

- Chæ ñaïo caùc toå chöùc tín duïng ñieàu chænh cô caáu tín duïng phuø hôïp vôùi 

cô caáu cuûa neàn kinh teá, boá trí khoái löôïng voán hôïp lyù cho vay ñoái vôùi 

kinh doanh baát ñoäng saûn, tieáp tuïc ñôn giaûn hoùa thuû tuïc cho vay, taêng 

khaû naêng thaånm ñònh vaø giaùm saùt voán cho vay ñeå ñaûm baûo an toaøn, 

hieäu quaû vaø beàn vöõng hoaït ñoäng tín duïng. 

- Chæ ñaïo caùc toå chöùc tín duïng tieáp tuïc caûi tieán quy trình vaø ñôn giaûn 

hoùa thuû tuïc cho vay ñeå tieát kieäm chi phí, ñaûm baûo hieäu quaû kinh 

doanh cho toå chöùc tín duïng cuõng nhö khaùch haøng vay. 

- Toå chöùc vieäc thoáng keâ, theo doõi, ñaùnh giaù thöôøng xuyeân veà tín duïng 

ñoái vôùi hoaït ñoäng kinh doanh baát ñoäng saûn ñeå caûnh baùo, chæ ñaïo caùc 

toå chöùc tín duïng caùc toå chöùc tín duïng veà cho vay vaø xöû lyù caùc khoù 

khaên vöôùng maéc. 



- Phoái hôïp vôùi caùc ngaønh, ñòa phöông xöû lyù nhöõng khoù khaên, vöôùng 

maéc lieân quan ñeán hoaït ñoäng tín duïng, cô cheá theá chaáp, thuû tuïc coâng 

chöùng, ñaêng kyù giao dòch baûo ñaûm caùc hôïp ñoàng theá chaáp. 

3.2.4.6. Ñoåi môùi coâng taùc quy hoaïch, keá hoaïch söû duïng ñaát, hoaøn chænh coâng 

taùc thieát keá ñoâ thò 

Coâng taùc quy hoaïch, keá hoaïch söû duïng ñaát vaø thieát keá ñoâ thò coù vai troø 

ñaëc bieät quan troïng, khoâng nhöõng giuùp cho coâng taùc quaûn lyù cuõng nhö quaù 

trình söû duïng ñaát ñaït hieäu quaû cao maø coøn taùc ñoäng tích cöïc ñeán hoaït ñoäng 

cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn. Töø kinh nghieäm cuûa Trung Quoác, Trung Quoác laø 

moät quoác gia chuyeån ñoåi töø neàn kinh teá taäp sang neàn kinh teá thò tröôøng theo 

ñònh höôùng XHCN (naêm 1980) nhö chuùng ta, nhöng hoï raát noå löïc ñeå trong 

vieäc thay ñoåi tö duy trong lónh vöïc quy hoaïch, keá hoaïch söû duïng ñaát vaø thieát 

keá ñoâ thò. Hoï ñaõ xaây döïng thí ñieåm thaønh phoá Thaåm Quyeán theo höôùng “ñaëc 

khu kinh teá” aùp duïng theo cô cheá thò tröôøng. Thaåm Quyeán ñaõ coù nhöõng chính 

saùch keâu goïi ñaàu tö nöôùc ngoaøi vaøo lónh vöïc ñaàu tö xaây döïng ñoâ thò, song song 

ñoù Thaåm Quyeán xaây döïng quy hoaïch toång theå, quy hoaïch chi tieát khoáng cheá, 

quy hoaïch chi tieát tu boå, thieát keá ñoâ thò … Trong coâng taùc quy hoaïch vaø thieát 

keá ñoâ thò, Thaåm Quyeán ñaõ xaây döïng moät boä khung keát caáu cuûa thaønh phoá, bao 

goàm : toå chöùc giao thoâng, hình thaùi kieán truùc, neùt ñaëc saéc cuûa khu vöïc, quy 

hoaïch khu daân cö, kinh teá, vaên hoùa …vaø coi ñoù nhö laø tieâu chí ñeå quaûn lyù thaønh 

phoá. Trong thieát keá ñoâ thò, Thaåm Quyeán coøn ñöa ra nhöõng quy ñònh cuï theå töø 

hình thöùc kieán truùc, chieàu cao coâng trình, vaät lieäu, maøu saéc, khoaûng luøi cuûa 

coâng trình … baèng caùc baûn veõ, heä thoáng vaên baûn vaø ñieàu leä quaûn lyù keøm theo. 

Nhöõng baûn thieát keá naøy laø quy ñònh baét buoäc cho chuû ñaàu tö, ñaûm baûo ñöôïc 

hình thaùi ñoâ thò theo quy hoaïch ñònh saún. Keát quaû laø, sau hai möôi naêm, Thaåm 

Quyeán töø moät laøng chaøy nhoû beù nay trôû thaønh moät trong nhöõng thaønh phoá phaùt 

trieån hieän ñaïi vaøo baäc nhaát cuûa Trung Quoác. 

Töø kinh nghieäm cuûa Trung Quoác, coâng taùc quy hoaïch thieát keá ñoâ thò 

cuûa TP.HCM trong thôøi gian tôùi caàn phaùt trieån theo höôùng : 



- Khu noäi thaønh cuõ : Troïng taâm cuûa khu vöïc naøy laø caûi taïo, chænh 

trang keát hôïp vôùi xaây döïng môùi. Phaùt trieån kieán truùc môùi treân cô sôû 

keát hôïp, giöõ gìn, baûo veä caùc di saûn vaên hoùa vaø caùc coâng trình kieán 

truùc coù giaù trò; toå chöùc xaép xeáp laïi maïng löôùi giao thoâng, hieän ñaïi 

hoùa cô sôû haï taàng; xaây döïng maïng löôùi caùc coâng trình phuùc lôïi coâng 

coäng; xaây döïng caùc trung taâm kinh teá, taøi chính; giaûi toûa caùc khu 

nhaø luïp xuïp treân keân raïch vaø khu phoá; di chuyeån caùc xí nghieäp coâng 

nghieäp vaø caùc cô sôû gaây oâ nhieãm moâi tröôøng ra ngoaïi vi. 

- Khu noäi thaønh phaùt trieån : Môû roäng vaø phaùt trieån ôû phía Taây – Nam, 

khai thaùc quyõ ñaát keùm hieäu quaû veà noâng nghieäp, chi phí ñeàn buø thaáp 

taïi khu vöïc phí Taây – Baéc thaønh phoá thuoäc Huyeän Cuû Chi, Hoùc Moân 

phaùt trieån khu ñoâ thò môùi, dòch vuï coâng nghieäp nhaèm ñaùp öùng nhu 

caàu phaùt trieån cuûa thaønh phoá, ñaûm baûo maät ñoä xaây döïng, maät ñoä cö 

truù theo quy ñònh. 

- Taïi caùc khu ñoâ thò phaùt trieån ñaàu tö xaây döïng cô sôû haï taàng ñoàng boä, 

hieän ñaïi, ñaëc neàn taûng cho söï phaùt trieån ñoâ thò beàn vöõng trong töông 

lai. 

- Khu vöïc ngoaïi thaønh : Treân ñòa baøn caùc huyeän ngoaïi thaønh, xaây 

döïng caùc khu ñoâ thò môùi gaén vôùi caùc khu coâng nghieäp taäp trung, caùc 

khu du lòch – nghæ döôõng; Caùc khu ñoâ thò vaø ñoâ thò môùi ñöôïc xaây 

döïng theo höôùng hieän ñaïi, coù cô sôû haï taàng ñoàng boä, keát hôïp giöõ gìn 

di tích, caûnh quan, ñaûm baûo moâi tröôøng soáng chaát löôïng cao; Caùc 

khu daân cö noâng thoân ñöôïc quy hoaïch, saép xeáp theo höôùng taäp 

trung, ñaàu tö caùc cô sôû haï taàng ñaùp öùng nhu caàu ôû, laøm vieäc toát hôn. 

- Caùc khu coâng nghieäp taäp trung : Caûi taïo naâng caáp vaø saép xeáp laïi caùc 

khu coâng nghieäp hieän coù vaø quy hoaïch theâm caùc khu, cuïm coâng 

nghieäp theo ñònh höôùng quy hoaïch phaùt trieån coâng nghieäp TP.HCM. 

Nhöõng coâng vieäc phaûi laøm trong thôøi tôùi : 

- UBND TP.HCM caàn toå chöùc thöïc hieän quy hoaïch, keá hoaïch söû duïng 

ñaát cuûa töøng ñòa phöông, caùc quy ñònh veà thieát keá ñoâ thò trình Chính 



phuû pheâ duyeät. Treân cô sôû quy hoaïch, keá hoaïch söû duïng ñaát ñaõ ñöôïc 

xeùt duyeät, chæ ñaïo vieäc laäp vaø xeùt duyeät quy hoaïch, keá hoaïch söû 

duïng ñaát ñeán töøng ñòa phöông treân ñòa baøn quaûn lyù. 

- Coâng taùc laäp quy hoaïch, keá hoaïch söû duïng ñaát vaø thieát keá ñoâ thò 

phaûi phuø hôïp vôùi quy hoaïch chung, ñaûm baûo phuø hôïp vôùi tieán trình 

CNH-HÑH. 

- Ñoái vôùi coâng taùc laäp quy hoaïch, keá hoaïch söû duïng ñaát vaø thieát keá ñoâ 

thò caàn toå chöùc laáy kieán ñoùng goùp cuûa nhaân daân. Cô quan laäp quy 

hoaïch, keá hoaïch söû duïng ñaát toång hôïp, tieáp thu yù kieán ñoùng goùp cuûa 

nhaân daân ñeå hoaøn chænh döï thaûo quy hoaïch, keá hoaïch söû duïng ñaát 

trình caùc caáp coù thaåm quyeàn pheâ duyeät. 

- Caàn phaûi coâng boá coâng khai quy hoaïch, keá hoaïch söû duïng ñaát ñaõ 

ñöôïc pheâ duyeät taïi truï sôû laøm vieäc cuûa caùc cô quan taøi nguyeân, 

UBND Quaän huyeän, phöôøng xaõ vaø treân caùc phöông tieän thoâng tin 

ñaïi chuùng. 

- Coù caùc bieän phaùp kieåm tra, theo doõi vieäc thöïc hieän quy hoaïch, keá 

hoaïch söû duïng ñaát, thieát keá ñoâ thò ñaõ ñöôïc xeùt duyeät, kòp thôøi vaø 

kieân quyeát xöû lyù caùc tröôøng hôïp vi phaïm quy hoaïch, keá hoaïch söû 

duïng ñaát taïi ñòa phöông, ñoàng thôøi coù bieän phaùp khaéc phuïc coù hieäu 

quaû tình traïng quy hoaïch treo. 

3.2.4.7. Giaûi phaùp mang tính daøi haïn 

Taát caû caùc giaûi phaùp treân nhaèm höôùng ñeán muïc tieâu phaù “baêng” thò 

tröôøng baát ñoäng saûn, haïn cheá giao dòch “ngaàm”, oån ñònh nguoàn thu cho ngaân 

saùch nhaèm töøng böôùc khoâi phuïc vaø phaùt trieån thò tröôøng baát ñoäng saûn TP.HCM 

trong thôøi gian tôùi. 

Trong daøi haïn, giaûi phaùp ñeà xuaát cho thò tröôøng baát ñoäng saûn TP.HCM 

cuõng nhö caû nöôùc höôùng ñeán muïc tieâu khoâng mua ñaát, khoâng mua nhaø, ñaát ñai 

thuoäc sôû höõu toaøn daân do nhaø nöôùc thoáng nhaát quaûn lyù, nhaø thuoäc sôû höõu nhaø 

nöôùc, taêng cöôøng vaø phaùt trieån hình thöùc cho thueâ. Öu ñieåm cuûa giaûi phaùp naøy 

giuùp cho nhaø nöôùc quaûn lyù thoáng nhaát, kieåm soaùt vaø phaân boå tình hình söû duïng 

ñaát ñai ñeå thöïc hieän caùc muïc tieâu kinh teá – xaõ hoäi. Trong thôøi gian qua, tình 



hình thöïc hieän caùc döï aùn gaëp raát nhieàu khoù khaên, khoù khaên lôùn nhaát vaãn laø 

coâng taùc ñeàn buø giaûi toûa, taùi ñònh cö cho ngöôøi daân coù ñaát bò thu hoài, trong ñoù 

chi phí ñeàn buø chieám khoaûng 60-70% trong toång chi phí cuûa döï aùn. Khi thöïc 

hieän giaûi phaùp naøy, vì ñaát thuoäc sôû höõu toaøn daân coøn nhaø thuoäc sôû höõu nhaø 

nöôùc, treân thò tröôøng baát ñoäng saûn thì hình thöùc cho thueâ laø chuû yeáu do ñoù 

coâng taùc giaûi phoùng maët baèng gaëp raát nhieàu thuaän lôïi, khoâng bò aùp löïc bôûi chi 

phí ñeàn buø giaûi toûa, tieán ñoä giaûi phoùng maët baèng nhanh choùng giuùp ñaåy nhanh 

tieán ñoä cuûa döï aùn … 

Theâm vaøo ñoù giuùp nhaø nöôùc thöïc hieän ñöôïc caùc muïc tieâu xaõ hoäi maø 

nhaø nöôùc töø tröôùc tôùi nay chöa thöïc hieän ñöôïc nhö nhaø ôû cho ngöôøi coù thu 

nhaäp thaáp, nhaø ôû chính saùch xaõ hoäi, nhaø taùi ñònh cö … 

Khi thöïc hieän giaûi phaùp khoâng mua ñaát, khoâng mua nhaø, tieán tôùi hình 

thöùc cho thueâ baát ñoäng saûn seõ taïo ra moät löôïng voán nhaøn roãi raát lôùn trong daân 

cö, caàn phaûi huy ñoäng nguoàn voán nhaøn roãi naøy ñeå taùi ñaàu tö, goùp phaàn giaûi 

quyeát söï thieáu huït voán cho neàn kinh teá. 

Ngoaøi ra nhaø nöôùc cuõng neân tieán tôùi caáp theû cö  truù cho coâng daân vôùi 

nhieàu hình thöùc öu ñaõi veà tieàn thueâ nhaø, söû duïng caùc tieän ích coâng coäng … 

Vieäc caáp theû naøy caên cöù vaøo thôøi gian cö truù, söï ñoùng goùp cuûa coâng daân cho 

xaõ hoäi, thu nhaäp … 

 

Keát luaän chöông  3 : Ñeå thò tröôøng baát ñoäng saûn TP.HCM phaùt trieån oån ñònh, 

beàn vöõng, haïn cheá giao dòch ngaàm, oån ñònh nguoàn thu cho ngaân saùch thì vieäc 

hoaøn thieän chính saùch taøi chính veà baát ñoäng saûn laø vaán ñeà caáp baùch hieän nay. 

Vieäc ñeà xuaát caùc giaûi phaùp ñeå hoaøn thieän caùc chính saùch taøi chính vaø phaùt 

trieån thò tröôøng baát ñoäng saûn TP.HCM döïa treân cô sôû phaân tích nhöõng öu, 

nhöôïc ñieåm cuûa chính saùch taøi chính hieän taïi töø ñoù ñöa ra caùc giaûi phaùp phuø 

hôïp. Coù boán nhoùm giaûi phaùp ñöôïc ñeà nghò laø : Nhoùm chính saùch lieân quan ñeán 

thueá; giaûi phaùp veà chính saùch giaù caû baát ñoäng saûn; caùc giaûi phaùp thu taøi chính 

lieân quan baát ñoäng saûn; caùc giaûi phaùp khaùc lieân quan ñeán thò tröôøng baát ñoäng 

saûn. 

 



 
KEÁT LUAÄN 

 
 
Thò tröôøng baát ñoäng saûn taïi TP.HCM ñang trong giai ñoaïn hình thaønh 

vaø phaùt trieån theo cô cheá thò tröôøng. Do ñoù, caùc chính saùch taøi chính ñeå ñieàu 

tieát thò tröôøng naøy coøn ñang trong giai ñoaïn hình thaønh, tuy coù nhieàu taùc ñoäng 

tích cöïc, song cuõng khoâng traùnh khoûi nhöõng haïn cheá, khieám khuyeát caàn khaéc 

phuïc. Vì vaäy, luaän vaên ñaõ nghieân cöùu cô sôû lyù luaän vaø phaân tích thöïc traïng 

cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn cuõng nhö caùc chính saùch taøi chính chuû yeáu taùc 

ñoäng ñeán thò tröôøng baát ñoäng saûn taïi TP.HCM, luaän vaên ñaõ chæ ra ñöôïc nhöõng 

maët toàn taïi cuûa caùc chính saùch taøi chính ñang aùp duïng töø ñoù ñöa ra caùc giaûi 

phaùp ñònh höôùng ñeå söûa ñoåi, boå sung vaø ban haønh caùc chính saùch taøi chính 

cuõng nhö caùc chính saùch khaùc coù lieân quan phuø hôïp hôn nhaèm thuùc ñaåy thò 

tröôøng baát ñoäng saûn taïi TP.HCM phaùt trieån. 

Hieän nay caáp ñoä phaùt trieån cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn taïi TP.HCM vaãn 

coøn thaáp, cho neân tröôùc maét luaän vaên kieán nghò Nhaø nöôùc tieán haønh söûa ñoåi, 

boå sung caùc chính saùch taøi chính lieân quan ñeán baát ñoäng saûn, thò tröôøng baát 

ñoäng saûn cuõng nhö ban haønh caùc chính saùch môùi cho phuø hôïp hôn vôùi tình hình 

phaùt trieån thò tröôøng baát ñoäng saûn hieän nay cuõng nhö muïc tieâu phaùt trieån thò 

tröôøng baát ñoäng saûn trong thôøi gian tôùi. Caùc nhoùm giaûi phaùp maø luaän vaên kieán 

nghò goàm : Nhoùm giaûi phaùp veà chính saùch thueá : thueá söû duïng ñaát, thueá tröôùc 

baï, thueá thu nhaäp töø hoaït ñoäng chuyeån nhöôïng baát ñoäng saûn; giaûi phaùp veà 

chính saùch giaù caû baát ñoäng saûn; giaûi phaùp thu taøi chính lieân quan ñeán baát ñoäng 

saûn; vaø nhoùm caùc giaûi phaùp khaùc. Treân cô sôû caùc nhoùm giaûi phaùp ñaõ ñeà nghò ôû 

treân, luaän vaên ñaõ ñöa ra ñònh höôùng ñeå khaéc phuïc nhöõng toàn taïi cuûa thò tröôøng 

baát ñoäng saûn ñeå taïo tieàn ñeà cho söï phaùt trieån thò tröôøng baát ñoäng TP.HCM oån 

ñònh, beàn vöõng theo höôùng vaên minh, hieän ñaïi trong töông lai. 
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Phuï luïc 1 : Moät goùc nhìn töø Thaønh phoá Thaåm Quyeán, Trung Quoác 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Nguoàn: Sôû quy hoaïch Tp. Hoà Chí Minh 
 

 



 
 
 Phuï luïc 2 :  

TYÛ SUAÁT SINH LÔÏI CUÛA MOÄT SOÁ DÖÏ AÙN BAÁT ÑOÄNG SAÛN 
Ñôn vò : Coâng ty CP Ñòa oác Saøi Goøn 

   
1/  DÖÏ AÙN PHÖÔØNG 13 QUAÄN BÌNH THAÏNH  
   
STT DIEÃN GIAÛI SOÁ TIEÀN 

1 Doanh thu 215,789,759,728
2 Giaù voán 134,884,176,469

2.1 Chi phí ñeàn buø 27,239,443,554
2.2 Chi phí cô sôû haï taàng, xaây döïng 84,435,830,862
2.3 Chi phí khaùc 23,208,902,053
3 Laõi goäp [(1) - (2)] 80,905,583,259
4 Chi phí QLDN 6,744,208,823
5 Laõi roøng [(3) - (4)] 74,161,374,436
6 Tyû suaát sinh lôïi treân giaù voán [(5)/(2)] 54.98%
      
   

2/  DÖÏ AÙN PHÖÔØNG 7 QUAÄN 8  
   

STT DIEÃN GIAÛI SOÁ TIEÀN 
1 Doanh thu 70,456,268,172
2 Giaù voán 39,660,790,854

2.1 Chi phí ñeàn buø 23,411,442,555
2.2 Chi phí cô sôû haï taàng, xaây döïng 9,559,540,950
2.3 Chi phí khaùc 6,689,807,349
3 Laõi goäp [(1) - (2)] 30,795,477,318
4 Chi phí QLDN 1,983,039,543
5 Laõi roøng [(3) - (4)] 28,812,437,775
6 Tyû suaát sinh lôïi treân giaù voán [(5)/(2)] 72.65%
      

 
 
 
 
 
 
   



 
3/  DÖÏ AÙN CHUNG CÖ BÌNH TAÂN  
   
STT DIEÃN GIAÛI SOÁ TIEÀN 

1 Doanh thu 147,857,735,667
2 Giaù voán 103,626,117,262

2.1 Chi phí ñeàn buø 11,529,645,192
2.2 Chi phí cô sôû haï taàng, xaây döïng 86,886,122,584
2.3 Chi phí khaùc 5,210,349,486
3 Laõi goäp [(1) - (2)] 44,231,618,405
4 Chi phí QLDN 5,181,305,863
5 Laõi roøng [(3) - (4)] 39,050,312,542
6 Tyû suaát sinh lôïi treân giaù voán [(5)/(2)] 37.68%
      

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



COÂNG TRÌNH PHÖÔØNG 13 QBT        
          

Dieãn Giaûi 
Soá 
caên Doanh Thu Tieàn SDÑ CP Xaây döïng CP khaùc QLDN Laõi vay Giaù voán Laõi 

                    
Q4/2004 16 12,188,505,509 2,573,098,000 4,607,348,234 3,707,330,364 469,967,210   11,357,743,808 830,761,701 
Q1/2005 6 4,096,640,869 808,340,282 1,464,849,906 1,148,034,010 322,063,000 182,116,000 3,925,403,198 171,237,671 
Q2/2005 6 5,565,192,955 1,408,853,780 1,654,735,906 1,759,297,437 290,701,031   5,113,588,154 451,604,801 
Q3/2005 6 6,800,333,160 1,004,866,208 2,584,406,569 133,974,270 1,458,295,826 296,211,876 5,477,754,749 1,322,578,411 
Q4/2005 8 9,633,467,074 996,882,000 3,846,994,180 937,063,630 954,373,382 1,154,819,960 7,890,133,152 1,743,333,922 
Q1/2006 7 5,793,896,521 911,279,860 2,115,149,067 168,047,388 981,579,516 807,324,560 4,983,380,391 810,516,130 
Q2/2006 6 5,618,885,844 1,075,563,866 1,931,389,390 367,055,083 643,705,826 530,299,441 4,548,013,606 1,070,872,238 
Q3/2007 4 3,840,496,407 533,980,000 1,336,740,536 19,021,579 744,316,194   2,634,058,309 1,206,438,098 
Q4/2006 10 8,445,224,181 1,395,209,162 2,899,362,428 496,143,473 210,742,122 173,532,151 5,174,989,336 3,270,234,845 
Q1/2007 2 1,415,428,095 258,282,410 500,353,904 84,812,494 189,906,938   1,033,355,746 382,072,349 
Q2/2007 8 6,707,689,113 1,195,247,736 3,308,713,769 215,034,921 537,715,538 375,637,012 5,632,348,976 1,075,340,137 
                    
Öôùc 121 145,684,000,000 15,077,840,250 58,185,786,973 14,173,087,404 14,434,897,403 17,466,651,895 119,338,263,925 26,345,736,075 
                    

Coäng 200 215,789,759,728 27,239,443,554 84,435,830,862 23,208,902,053 21,238,263,986 20,986,592,895 177,109,033,350 38,680,726,378 
          



COÂNG TRÌNH PHÖÔØNG 7 Q8        
          

Dieãn Giaûi 
Soá 
caên Doanh Thu Tieàn SDÑ CP Xaây döïng CP khaùc QLDN Laõi vay Giaù voán Laõi 

                    
Q3/2004 43 27,164,762,535 9,326,131,234 3,063,598,873 3,003,637,327 4,500,955,069   19,894,322,503 7,270,440,032 
Q4/2004 5 2,989,684,794 862,706,292 356,232,427 687,912,913 391,239,210   2,298,090,842 691,593,952 
Q1/2005 2 1,259,928,565 365,945,042 142,492,970 295,664,629 217,354,944 122,905,808 1,144,363,393 115,565,172 
Q2/2005 1 607,182,545 221,234,000 71,246,485 174,733,400 17,310,853 67,660,613 552,185,351 54,997,194 
Q3/2005 16 7,266,862,832 2,731,417,144 1,219,943,760 37,919,000 1,463,426,664 230,508,960 5,683,215,528 1,583,647,304 
Q4/2005 5 782,018,885 17,541,626 212,106,656 67,678,758 62,153,494 109,226,700 468,707,234 313,311,651 
Q1/2006 3 1,746,744,725 525,761,433 375,224,174 65,400,000 295,926,000 82,743,138 1,345,054,745 401,689,980 
Q2/2006 4 2,681,691,258 838,979,842 256,552,194 16,292,500 307,217,540 85,491,825 1,504,533,901 1,177,157,357 
Q3/2006 3 2,373,891,379 781,138,000 303,382,340 8,000,000 460,077,451   1,552,597,791 821,293,588 
Q4/2006 30 20,130,466,352 7,252,213,400 2,137,394,562 2,095,560,926     11,485,168,888 8,645,297,464 
Q1/2007 1 633,476,571 55,000,000 96,708,815 51,569,253 84,993,082   288,271,150 345,205,421 
Q2/2007 4 2,819,557,731 433,374,542 1,324,657,694 185,438,643 226,028,775   2,169,499,654 650,058,077 
                    

Coäng 117 70,456,268,172 23,411,442,555 9,559,540,950 6,689,807,349 8,026,683,082 698,537,044 48,386,010,980 22,070,257,192 



 

COÂNG TRÌNH BINH TAN        
          

Dieãn Giaûi Soá caên Doanh Thu Tieàn SDÑ CP Xaây döïng CP khaùc QLDN Laõi vay Giaù voán Laõi 
                    
Q4/2006 156 69,756,446,455 5,741,511,000 43,492,900,696 1,470,039,725 1,638,576,613 2,823,584,461 55,166,612,495 14,589,833,960 
Q1/2007 18 8,964,644,180 637,693,262 4,831,091,125 951,517,472 1,200,962,280 1,217,526,226 8,838,790,365 125,853,815 
Q2/2007 18 9,017,823,265 671,796,643 5,029,843,143 363,755,516 720,233,371 1,396,036,672 8,181,665,345 836,157,920 
                0 0 
Öôùc 120 60,118,821,767 4,478,644,287 33,532,287,620 2,425,036,773 4,801,555,807 9,306,911,147 54,544,435,634 5,574,386,133 
                0 0 
                    

Coäng   147,857,735,667 11,529,645,192 86,886,122,584 5,210,349,486 8,361,328,071 14,744,058,506 126,731,503,839 21,126,231,828 
          



Phuï luïc 3 : Moät soá vaên phoøng cho thueâ ñeán naêm 2010 taïi TP.HCM                                         
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 



 

Phuï luïc 4 : Thò tröôøng vaên phoøng cho thueâ vaø giaù baùn caên hoä taïi TP.HCM           

 
 



 

 



 
TE SUPPLY 
Phuï luïc 5 : Nguoàn cung vaên phoøng cho thueâ ñeán naêm 2010 
 

 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

Phuï luïc 6 : Keát quaû khaûo saùt loaïi hình BÑS döï ñònh mua cuûa VietRees 
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