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Tham nhiing cO thé c¢6 nhiéu hinh thirc, nhung nguyén
nhan sau xa cua no luén la sw ton tai xung dot loi ich va
CO thé la sy thOng dong.

Xung dét lgi ich c6 thé khéng tao ra tham nhiing nhwng
dé tham nhiing dwoc phdi cé xung dét loi ich tén tai
- (Fraud Magazine)
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|.  Dic trung, cong cu dicu tiét va lwe lwong cung — cau
DPAC TRUNG

1. Quyén s dung dat, khong phai quyén s& hiru
=> Muc dich s&* dung thay doi, gia tri dat dai
thay do6i, cung cdu thay do6i => Quyén luc
thudc vé khu vuc cong

2. Quyén lwe bén cung quyét dinh thi trwong, tac
dong dén cau rat I&n => Quyén luc khu vuc
cong vai thi trwong QSDD 1dn hon vdi hau hét
cac thé ché trén toan cau

3. Phu thudc vao CSTT va dong von dé vao thi
treong (cung — cau) do gia tri ldn, dai han



Piic trung, cOng cu diéu tiét \(é lwe lwgng cung — cau
CONG CUPIEU TIET

Khung khé chinh sach vé dat dai

e Luatvavan ban duwdi luat vé Dat dai

e Ludtvavan ban dudi luat vé Quy hoach

e Luatvavan ban dudiluat vé Xay dung
Chinh sach tai chinh vdi thi trwdng quyén st
dung dat: CSTT, chinh sach tin dung BDS, cong
cu phi, thué ... cd lién quan



|.  Pic trung, cong cu diéu tiét va lwe lwgng cung — cau
LUC LUQONG CUNG - CAU

1. Luc lwgng cung

* Nhém 1: Khu vuc quan ly cong, ra quyet dinh, giam
sat va duy tri ky cuong thi truong vé quy hoach diéu
chinh quy hoach, chuyén d6i muc dich st dung dat =>
Thay d6i co cau, chat lwong va gia tri cung

* Nhom 2: Khu vic doanh nghiép (nha nuorc, tu nhan)
dong vai tro nha thau, nha dau tw => Tao gia tri gia
tang cho cung

e Nhom 3: CSTT, Tin dung BDS

2. Luc lwong cau

« Cauao

e Cauthuc

e CSTT, tin dung BDS vdi cau ao, cau thuc



|.  Pic trung, cong cu diéu tiét va lwe lwong cung — cau
LUC LUONG CUNG - CAU
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Viét Nam dirng thr 17 toan cau, thr 13 toan Chau A xét theo chi sé gia BDS so vOi
Thu nhap binh quan (theo Numbeo), cao gap doi Malysia, An Do



11. Xung ddt loi ich khién nguén Cung bi thao tling

1. Quyén phé duyét quy hoach, thay déi, bé sung quy hoach nhung
khong phai chiu trach nhiém vé giai trinh ve cham céng bo thong tin quy
hoach hay bién viéc lay y kién cia bén lién quan thanh hinh thirc

B4o cao PAPI (2018): 25% ngwoi dan biét vé quy hoach SDP noi minh song,
chwa dén 30% cé co hdi tham gia gop y kien cho ké hoach SDD

Quy dinh cdng b6 cong khai Muc 1, diéu 48, Luat Pat dai 2013; Quy dinh vé
quy trinh lay y kien cia bén lién quan trong Luat Quy hoach (Khoan 1, Pieu 55,
Luat Quy hoach dé thi)

Nhung khong cd tiéu chi cu thé vé thanh phan, ndi dung, quy trinh, co ché giai
trinh...

Lay y kién va cong khai thong tin hinh thire
Trach nhiém giai trinh, co ché kiém soat tuan tha?

Méo m6 thong tin thi trwong => Pau co, sot dit do, truc loi...



11. Xung ddt loi ich khién ngudn Cung bi thao tiing

2. Vira dwoc quyén quyét dinh chuyén doi muc dich sir dung
dat vira chon nha thau phuc vu cac dw an co lién quan

Chénh 1éch 16m vé gia do chuyén doi muc dich sir dung

Gia khong phan anh ding quy luat cung — cau => Quyén lwe thi truong
thugc vé nhom co thdng tin day da => Co0 thé tao nhom loi ich giira
Chinh tri gia dia phwong + Nha thau san sau

Luwa chon chi dinh thau thay vi dau thau céng khai, minh bach bang
cach lach luat, trinh cap cao hon dé xin ngoai 1€ trong viéc chi dinh
thau

Nha thau cé kinh nghiém quan |y, ning hre tai chinh kém => dw an kéo
dai, gay that thoat tai chinh, 1ang phi tai nguyén, giam gia tri gia tang
cho nguon cung cta thi trwong QSDD



11. Xung ddt loi ich khién nguén Cung bi thao tling

3. Vira dwoc quyén phé duyét thay doi quy hoach muc dich
str dung dat vira dwoc phép thwe hién cac thay dei nay ngay
trong nhiém ky
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Bat dong san Viét Nam tong hop tir thdng tin cung cdp béi Uy ban thuong vu Quéc
hoi (2020)



11. Xung ddt loi ich khién ngudn Cung bi thao tiing

4. Quyén lwe 16n nhung thiéu ving giam sat tuan thi déc
l1ap, trach nhiém giai trinh dang thoi diém trwdc khi gay hau
qua nghiém trong

. Héi dong nhan dan tinh chiu trach nhiém GIAM SAT tinh hinh chap
hanh phap luat veé 1ap, to chirc thwe hién va quan ly quy hoach, ke
hoach sir dung dat mot so du an quy mo lén trén dia ban tinh.

e Co quan giam sat (hdi dong nhan dan tinh) lai dong thoi 1a co quan dai
dién sé hiru dat dai, vira dong thoi 1a co quan c6 tham quyét dinh
chuyén d6i muc dich sir dung dat, vira c6 quyén quyét dinh dinh gia dat
(14 thanh vién trong héi dong dinh gia dat).

«  Ngoai ra, co quan trién khai 14 chinh quyén tinh thi cac vi tri quén ly
chi chot dé thye thi cac chinh sach ciia Hoi dong nhan dan tinh — nhiéu
truwong hop ciing kKiém nhiém vi tri chi chot ctia Uy ban nhan dan tinh.



11. Xung ddt loi ich khién ngudn Cung bi thao tiing

5. Vira dwoc quyén thay doi gia tri tai nguyén dat, vira quyét
dinh gia vira dwoc dé lai nguon thu 100% tir cac quyét dinh
nay cho ngan sach dia phwong
o«  Twduy nhiém ky tin thu tir tai nguyén dit
»  Thu mét lin — nguén thu khdng bén virng -
tang vot trong co’ cau thu dia phwong

e Bdtcan déi NSTW — NSDP



I11. Co ché diéu tiét gia that bai
(70% CcAc vu kién hién nay lién quan dén quyén sir dung dat)

Theo Luat dat dai 2013 Nha nwéc quy dinh nguyén tic, phwong
phép dinh gia dat. Nha nwée ban hanh khung gia dat, bang gia dat
va quyét dinh gia dat cu thé (Piéu 18).

Phwong phap dinh gia dat, khung gia dat, bang gia dat: Nghi dinh
44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ciia Chinh phii quy dinh vé gia dat,
nghi dinh 96/2019/ND-CP ngay 19/12/2019

Gia dat thap xa so véi thi trwong & moi thoi diém

Chuwa c6 phwong phap dinh gia thwe sw phd hep trong diéu kién cia
Viét Nam

Trinh tw, thi tuc hanh chinh trong xac dinh gia dat con kha phire
tap, thiéu khach quan, ngwai bi thu hoi dirng ngoai quy trinh

Gia boi thwong, thi tuc, quy trinh va cac mau thuin xa hoi



V. Thiéu ving cong cu diéu tiét cau ‘dau co’

1. That bai cong cu diéu tiét cung khién cau ‘dau co’ buing no

2. Chua c0 thué tai san liy ké theo so lwong BPS, quy md BPS sé hiru
béi ca nhan/ho gia dinh

3. Chua c6 chinh sach tin dung BPS viéc kiém ché cau dau co => L3
suat dac biét khi vay mua BBS thiw hali, thir ba...; mire tai tro von
vay doi voi BDS la sé hiru thiwr hai, thir ba...

Cau dau co cang Ién, cang nam ngoai kiém soat, thi gia cd trén
thi truong giao dich quyén sir dung dat cang tdang cao va bién
déng manh véi bién do 1on, khd nang tiép cdn nha ¢, dat kinh

doanh, dar ndng nghiép ciia cau thuc cang yéu di.



I\V. Hau qua that bai co ché diéu tiét cung cau va gia

e ! Giam sat tuan thad luat, chinh
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I\VV. Hau qua that bai co ché diéu tiét cung cau va gia

G4y that thu cho ngan sach nha nudc, tac dong tiéu cuc tdi bén virng tai
khoa

Anh huwdng dén quyén loi clia ngudi dan bi thu hoi dat, kho khan trong
giai phédng mat bang, gdy cham tién d6 cac dy an dau tu. Gia tang bat
binh dang va bat 6n dinh x3 hoi.

Lang phi tai nguyén quéc gia, triét tiéu dong lwc thac day tang trudng
kinh t&, ngudn lyc dat dai bj roi vao tay ctia nhém loi ich ¢6 quyén luc va
c6 thong tin

Khuyén khich ddu co dat dai, tao cau 40, 1am méo mo thi truong BDS
“Tao va nudi duong” tham nhiing chinh sach.

Lam giam tinh hitu hiéu cta chinh sach tién té khi nguén vén tin dung
chdy vao dau co BDDS dé tim ki€m Igi ich tir thong tin bat can xing.
Tac dong tiéu cwc tdi lanh manh tai chinh khi dong tin dung chay vao thj
trwong dau co rdi ro cao lam giam chat lvgng tai san, ngudn luc von cho
khu v kinh té thue va nhu cau tiéu dung ctia ngudi dan bj co hep.



V. Khuyén nghi chinh sach

Ticu thurc danh gia tinh hi¢u qua va hi€u luc cua chinh sach

- Quy hoach str dung dat va quy hoach do thi hiéu qua trén co so
loai bo xung dot loi ich. Cap phép, thu tuc dau tu minh bach.
Thong tin thi truong cong khai, minh bach, khong 1am cho cung
cau bi méo mo, tao ky vong ao 'va hanh vi dau co.

- Gia dat duoc tinh dung, tinh du cac gia tri gla tang thém tur cac
loi thé vé vi tri dja 1y, quy hoach, dau tu két cau ha tang, chuyén
d6i muc dich st dung dat va tuan theo co ché thi truong.

- Chinh sach thug, tai chinh diéu tiét cung — cau, triét tiéu dau co,
cong bang va can bang lg1 ich gitra nha nudc, doanh nghlep va
chu dau tu, nguot dan, Nguon thu tir dat du’O’c su dung cong khat,
minh bach duoc tai dau tu vao xay dung CSHT, bao vé moi
truong va moi sinh.

- Bao vé quyén loi, kha ning tiép can thi truong ctia cau thuc.



V. Khuyén nghi chinh sach

1. GO bo xung dot loi ich
1.1. Siét chat ky cwong vé |ap, thdm dinh, phé duyét va thuwc hién quy
hoach tai moi cap chinh quyén.

- Phép 1énh hoda cac quy hoach sir dung dat, quy hoach d6 thi va sira
ddi quy hoach. C6 ché tai cu thé cho viéc x&r phat va trach nhiém
giai trinh cho cac sai pham cé lién quan.

- C6 ché tai x&r phat nang cac sai pham phap luat cia co quan quan
ly nha nudc trong viéc moi thau, chi dinh thau.

1.2. Xay dwng va nang cao hiéu qua giam sat tuan tha déi vai lap,
thwe hién, quan ly quy hoach st dung dat, do thi.

- Doc lap quyén s hitu, quyén quan ly va quyén gidm sat
- Ché tai xtr phat va trach nhiém giai trinh



V. Khuyén nghi chinh sach

2. Chinh sach gia dat

Xay dung dit liéu vé gia dat, xdy dung ban d6 gia dat va dinh gia dat, xay
dung vung gia tri dat phuc vu cong tac dinh gia dat nham hd trg cong tac
xac dinh gia tri quyén sir dung dat khi thyc hién chuyén nhuong quyén st
dung dat, 1am can ¢ xac dinh sb tién thué nop NSNN.

Hoan thién phuong phéap xac dinh gia dat thi truong theo tiéu chuan quc
té, phu hop véi diéu kién Viét Nam, nghién ctru ap dung cac phuong phap
dinh gia theo thong 1& qudc té cling nhu sir dung cac mo hinh, cong cu
hién dai trong cong tac dinh gia dat.

Quy dinh vé dinh gia dat can diéu chinh theo hudng don vi tw van khung
gid va don vi thdm dinh gid phai déc 1ap vdi co quan lam chinh sach, co
quan quan ly va giam sat vé dat dai, co quan dai dién chd s& hitu

Co ché gia dat theo co ché thi truong. Theo d6, phai co sy thoa thudn cia
bén c6 dat bi thu hoi. Truong hop khong thoa thuan duoc, ngudi bi thu
héi dat c6 quyén yéu cau co quan tham dinh gia doc 1ap tham dinh lai.
Néu cac bén khong thoa thuin duoc co thé dua ra toa dé phan quyét.



V. Khuyén nghi chinh sach

3. Thue tai san giam cau dau co

1. Piéu kién can : thué tai san s& bj v hiéu hda néu nat that trong khudn kho phap

ly vé quy hoach va dat dai khong duoc théo gd triét de.

2. Diéu kién di dé thué tai san hoat dong hiéu qua, linh hoat va mang lai nguén thu

bén viing trén co so can ddi hai hoa loi ich gitta nha nuéc — doanh nghiép — dan

Cu.

Chinh quyén dia phuong dugc phép linh hoat trong viéc diéu chinh hé sb thué
(thdp hon 1 hodc cao hon 1) véi cac loai tai san, d6i tugng chiu thué cu thé

Thué tai san can phai 1a thué liy tién & mirc cao dé ngan tinh trang dau co dat dai.

Tai san, dic biét |2 tai san dat dai, can dugc phan loai chi tiét dya trén kha ning tao
ra gia tri gia ting va thuong mai hda cua tai san. Thué suat khac nhau theo phan
loai dé dam bao ngudn tai san dat dai co loi thé thuong mai vé vi tri, dia ly, tho
nhudng duoc quan tri va khai thac hiéu qua twong xtng véi loi thé caa no.

Tai san quyén st dung dat céng va tu déu ap dung nhu nhau



V. Khuyén nghi chinh sach

4. Tai trg tin dung, triét tiéu cau o
«  Chinh sach l4i suat, ty 1¢ tai tro cho khoan vay mua nha can c6 khac
biét 16n giira BDS dau tién ma ca nhan, ho gia dinh sé hitu véi BPS tha
hai va thir ba.

Kiém soat cung tién vao thi truong BPS va nan dong tién cta khu
vuc ngan hang vao khu vuc nén kinh té thue, linh vuc lan téa (san xuét,
kinh doanh, tao c6ng an viéc 1am) bang céc bién phap kiém soat tin dung
vao BDS ¢6 chon loc nhu gidm sét viée tai trg cac du an BDS thudc ¢
déng 16n va nguoi o lién quan dén co dong 16n ctia ngan hang, giam sat
cac hinh thire uy thac, repo BDS, ting cudng gidm sat rai ro tai Cac to
chtrc tin dung ¢ dau hiéu bat 6n lién quan dén dau tu/kinh doanh BDS.



