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Tém tit:
Nghién ctru nay tap trung phén tich cac yéu t6 tic dong dén s tang gia
ctia bat dong san trong thoi ki dich bénh covid - 19. Sau lan séng “bong
béng bat dong san nam 2012” thi dén tAn nam 2021 gia bat dong san
mé&i lai bat diu cé xu huéng ting manh. Dic biét hon 1a trong tinh
hinh dich bénh kéo dai giy nhiéu khé khan cho cac linh vuec, giy ra
nhiéu tén that nghiém trong thi viéc gia ciia bat dong san tang 1én lai
di ngwoc lai véi hoan canh hién tai. Bai nghién ctru sé chi ra nhirng sy
phat trién, bién doi cia xa hdi va sy tac dong gian tiép cua dich bénh
dén cac yéu t6 giy ra sy tang gia bit dong san. So v&i thi treong bit
dodng san & cac tinh khac trong thoi ki dich bénh thi Bic Giang mac du
bi dnh hudng ning né béi covid - 19 nhwng dwgc coi la mot diém sang,
nhén vé nhiéu sy quan tdm ctia cic nha dau tw. Bén canh d6, nghién
ctru ciing giai thich nguyén nhan vi sao thi trudrng bat dong sadn & Bac
Giang lai dién ra s6i ndi va nhan dwoc nhiéu sw quan tAm. Mot s6 giai
phap cho thi truedmg bat ddng sdn & Bac Giang sé dé xuat & cudi bai.

Tir khéa: Gid cd, bdt déng sdn, Bdc Giang.

Abstract:

This scientific topic focuses on analyzing factors affecting the increase
in real estate prices during the pandemic Covid 19. After the wave of
“the real estate bubble 2012”, only when in 2021 did real estate prices
begin to increase sharply. In the context of a prolonged epidemic
that brings difficulties to many sectors of the Viethamese economy,
the increase in real estate prices has a contrary performance.
This research shows how social developments and impacts of the
pandemic affect real estate prices. Compared to the real estate market
in other provinces during the epidemic period, Bac Giang, although
heavily affected by covid 19, is considered a bright spot, receiving
much attention from investors. Also, the research explains why Bac
Giang’s real estate market is so vibrant and attractive. Some policy
implications have been suggested at the end of the research.
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1. Gidi thiéu

Theo Diéu 107, B6 Luat Dan suw (2015)
cia Viét Nam quy dinh: “Bit dong san bao
gom: a) dit dai; b) nha, cong trinh xay dung
gan lién véi dat dai; ¢) tai san khac gan lién
vGi dat dai, nha, cong trinh xay dwng; d) tai
san khac theo quy dinh cta phap luat”.

Khong c6 mot khai niém cu thé nao cho
bat ddng sdn ma theo Luit chi dwa ra cac
hinh thirc, phan loai cia bat dong san. Bat
dong san la mot loai tai san. Vay nén né cé
thé thuc hién cac giao dich trao déi, mua
ban, chuyén nhwong..Tit cad dit dai trén
lanh th6 Viét Nam thi déu thudc s& hiru
va quan ly ciia nha nwéc, ngudi dan chi co
quyén str dung dat.

Phap luét lién quan dén bat dong san
hién nay dwgc quy dinh & nhiéu vdn ban
khac nhau nhw: B6 Luat Dan sw 2015, Luat
Pat dai 2013, Luit Kinh doanh bt dong san
2014 va mot sd van ban dudi Luat khac.

BAt dong san c6 mot s6 dac diém dac trung:

+ Thir nhat, Bt dong san c6 tinh c6 dinh
va khan hiém: Bat dong san mang tinh chat
cda dit dai, vi Iy do nay nén no cé tinh khan
hiém. Trong mot lanh tho, mét ving, mot
khu vuec...déu dwoc gidi han béi mot dién
tich nhit dinh. Chinh vi bat dong san khong
thé di chuyén nhw ciac hang héa khac nén
né sé mang nhitng dac diém, tinh chit & vi
tri dia ly ciia né va dic biét dat dai khéng vi
hao mon theo thoi gian.

+ Thi hai, B4t dong san c6 tinh 1au dai:
Bat dong san c6 tinh lau bén va trwong ton
theo thoi gian. N6 1a tai nguyén cda thién
nhién 1a khong thé bi hiy hoai hay bién mét.
Chinh vi tinh chét nay trén mét manh dat
qua nhiéu nam ngudi ta cé thé sir dung nd
theo nhiéu cach khac nhau.

+ Thit ba, Bat dong san c6 tinh gia tri
phu thudc vao muc dich st dung: M6t manh
dat khi qua qud trinh cai tién, st dung khac
nhau sé dem dén gia tri, loi nhuin khac

nhau. Manh dit st dung dé canh tac nong
nghiép sé co gia tri khac so v&éi manh dat
st dung dé phat trién cong nghiép. Viy nén
viéc st dung nhw thé nao rit quan trong va
tac dong rat 1én dén gia tri cia manh dat.

+ Thir tw, Bit dong san c6 tinh chiu anh
huwéng 14n nhau: Bat dong san nay co6 thé
chiu sw anh hwdng béi mot bat déng san
khac. Vi du: néu mot bat dong san dwoc quy
hoach dé xay dung co s& ha ting gitp cho
thuén tién giao théng thi nhirng bit dong
san quanh d6 ciling sé dwoc nang cao gia tri.

Do nhitng dac tinh trén, gia cia bat dong
san c6 thé thay d6i nhanh chéng. Dya trén
cac dic diém nhu: vi tri dia 1y, kién tric, quy
mo. Ngoai ra, gia cia bt déng san con chiu
anh huwdng cda tinh hinh phat trién kinh té
x4 hoi, dong tién, sw s6i dOng cda thi treong
va xu huwdng hanh vi cia cac lwc lwong thi
treong. Vay nén, mdc du 1a cing mot bit
déng san nhung no c6 thé co cac gia tri khac
nhau & cac thoi diém khac nhau.

2. Cac yéu t6 tac dong dén sw tang gia
B4t dong san & Bac Giang

2.1. Cdc yéu té tdac dong dén gia bdt
déng sdn trong ca nwéc

Tac dong cua dai dich Covid - 19 da anh
hwdng dén moi mat cia doi séng kinh té, xa
héindi chung va sy phat trién ctia cac doanh
nghiép ndi riéng. Ngwoi dan méat viéc lam
khién cho cudc song khé khan hon, doanh
nghiép phai d6i mat véi nhiéu thir thach va
bién dong. S6 doanh nghiép rut lui khoi thi
trwong nam 2021 da lén téi 119.800 doanh
nghiép. Piéu nay déng nghia véi viéc trung
binh mot thang sé c6 khoang 10.000 doanh
nghiép rut lui khéi thi trwedong. Tang 17,8%
so véinam 2020.

Trwéc hoan canh khé khan do anh
hwéng cta dai dich covid 19, Chinh phu
da ban hanh Nghi dinh s6 52/2021/Nb-
CP ngay 19/4/2021 gian han thoi gian
ndp thué gia tri gia tang, thué thu nhip ca
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nhan, thué thu nhip doanh nghiép va thué
didt nam 2021 (3 thang dén 6 thang) (Chinh
Phu, 2021). Tinh dén ngay 30/6/2021, tong
sO tién thué va thu ngin sach thuyc té da gia
han, mién, giam theo cac chinh sach ban
hanh 1a khodng 26.700 ty dong.

Chinh phu cling da ban hanh Nghi quyét
63/NQ-CP cho biét: “Vé cac nhiém vu, giai
phép chu yéu thic day ting trudng kinh té,
gidi ngan von dau tw cong va xuit khiu bén
vitng nhirng thang cu6i nam 2021 va dau
nam 2022”. Cac Ngan hang thuwong mai da
d6éng thuin giam lai suit cho vay véi tong
s6 tién 13i giam ldy ké tir ngay 15/7/2021
dén ngay 31/12/2021 ctia 16 ngin hang la
khoang 21.244 ty déng, dat 105,13% so v&i
cam két. Ngoai ra, b6n Ngian hang thwong
mai nha nwéc cling tiép tuc cam két danh
4 nghin ty dong dé gidm lii suit cho vay,
gidm 100% cac loai chi phi cia ngan hang
trong thoi gian Chinh pht ban hanh chinh
sach gian cach xa hoi. Ngan hang Chinh sach
x4 hoi thwc hién gidm 10% lai suat cho vay
dang ap dung dé hé tro cac d6i twong chinh
sach bi anh hwéng béi dich bénh. Theo Anh
Minh (2021) cho biét véi hang loat cac giai
phap nhw vay, mit bang lai suit cho vay
nam 2021 da ti€p tuc gidm thém 0,82%)/
ndm; 13i suit cho vay ngin han binh quan
bang VND d&i véi mot s6 nganh, linh vuc &
mirc 4,3%/nam, thap hon mirc 13i suit cho
vay ngan han t6i da theo quy dinh cia Ngin
hang Nha nwéc Viét Nam (4,5%/nam).

Viéc thwc hién chinh sach tién té mo
rong da gidp cho nguwoi din c6 thé trang
trai cudc song, gitp d& cac doanh nghiép
trong giai doan kho6 khan. Tuy nhién viéc
gidm 1ai suit thidp din dén viéc ngwoi dan
c6 tién khéng gii tiét kiém ma chon cach
dau tw sinh loi. Va dat dai chinh la khoan
dau tw ma nhiéu ngwdi hwéng téi béi tinh
cO dinh, an toan. Hon hét dat dai 1a ¢6 han
va c6 dién tich nhit dinh. Chinh vi vay, viéc
cau lén hon cung sé dan dén mat cin bang

khién gia thanh cta dit cling ngay mét ting
cao so v&i gia tri thuc té€ ciia nd. Khong chi
thé, v&i mirc 13i suat thap khi thiy tin hiéu
dau tw vao dat c6 diu hiéu mang lai lgi
nhuin cao nhiéu ngwdi khong cé tién san
sang vay ngan hang dé c6 thé dau tw vao bat
dong san va thu loi tir viéc mua di ban lai tai
san nay. Loi nhudn hip dan tir cta viéc dau
tw dat dai va viéc mua di ban lai lién tuc da
dAy gia thi trweong dat dai trong ca nwéece trér
nén soi dong.

2.2. Ddn sé

Tinh dén ngay 31 thang 12 niam 2021,
dan s6 Viét Nam wéc tinh 1a 98.564 .407
nguoi, tang 830.246 nguwdi so véi dan so
97.757.118 ngwdi nam 2020 (Dan so Viét
Nam, 2021). Cung mot dién tich dat lién
trén lanh tho Viét Nam nhwng dan s6 thi
ngay mot ting din dén tinh trang dat chat
nguoi dong. Véi cac dic diém khan hiém va
c6 han cia bit déng san thi sé khong thé
dap ng hét dwoc nhu ciu ctia ngwdi mua.
Chinh vi vay, trong thi treong sé c6 su canh
tranh 1An nhau dan dén viéc ai c6 thé tra gia
bit dong san cao hon sé la ngwoi s& hiru.

2.3. Xu hwdorng chuyén tir gia dinh
truyén théong (ba thé hé) sang gia dinh hat
nhdn (hai thé hé)

Nghién cru qua cic nam cho thiy, gia
dinh Viét Nam dang cé xu hwéng hat nhan
hda, gidm dan vé quy md (Nhirng bién doi
cta gia dinh Viét Nam hién nay va mot sé
khuyén nghi chinh sach, 2020). Trwéc hét,
gia dinh hat nhan ton tai nhw moét don vi
doc 1ap, linh hoat va cé kha nang thich &ng
v&i bién d6i ctia xa hoi, tranh dwoc nhiéu
tinh huéng mau thuin gitra cac thé hé. Hién
na, gia dinh hat nhan chi gbm: cha me va
con cai, ong ba v&i chau hoac chi c6 hai vo
chong. Trén thuc té hién nay thé hé tré dang
c6 xu hwéng “ra & riéng” boi vi ho cam thay
g0 bo khi séng v&i thé hé dng ba, bo me.
Viéc phan tach gia dinh tir ba thé hé gidm
dan xuéng con hai thé hé lam cho nhu ciu
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vé nha dat ting 1én. V&i xu hwdng gia dinh
hién dai, nhiéu nguwoi sé dau tw vao dat hoac
cac dang bit dong san dé lam tai san cho con
minh sau nay. Ngoai ra, sw phat trién ctia hé
théng tai chinh véi cac san phdm tai chinh
da dang cling giup viéc mua bat dong san
dwoc da dang hon, dac biét la cac bién phap
cho vay thé chédp hodc tra gop... Viy nén néu
ngwoi mua khong cé kha nang chi tra trong
mot 1an thi van c6 thé s& hitu bat dong san.
Viéc bién doi trong két ciu gia dinh ciing 1a
mot trong nhirng nguyén nhan khién lwgng
ciu tang lén.

2.4. Tam ly ngwo'i tiéu diing bdt déng
sdn

Véi tAm i tir ngan doi xwa “tAc dat tac
vang” ngwoi dan luén cé suy nghi 4n dinh
rang mua dat 12 sé sinh 13i khéng bao gid
16. S& hitu dat dai la sé hitu mot loai tai san
c6 dinh khong bi hao mon theo thoi gian.
bong thoi loai tai san dd c6 thé st dung
theo nhiéu cach cho thué dé sinh loi. Vay
nén viéc mua dit luén 13 lwa chon dau tién
néu nguwoi dan khi ¢ da kha nang chi tra.
Theo khéo sat 1000 nha dau tw vé bat dong
san cla batdongsan.com.vn dwoc thyc hién
tr ndm 2009 dén ndm 2021 & ba mién Bac
- Trung - Nam thi c6 khoang 92% nguoi
dwgc khdo st dang mudn mua nha trong
twong lai (Ngoc Swong, 2022). Khong
chi thé xu huwédng mudn chuyén ra ngoai
0, cac khu vuc c6 nhiéu khong gian xanh
cling tang cao. Cung v&i sw phat trién cda
hé thong giao thong va cac phwong tién
giao théng hién dai, viéc di chuyén tir cac
khu vuc ngoai 6 vao trung tdm thanh pho
khong mit nhiéu thoi gian. VAay nén rit c6
thé gid dit & cac tinh thanh sat cac thanh
phé Ha Néi tang cao.

Trong thoi budi Covid-19 dang cb
nhitng dién bién phitc tap thi tinh hinh vé
cac ngudn dau tu kinh té khac ciling rat bién
déng. La mot ngwoi an toan thi ngudi diu
tw sé khong lwa chon thoi diém nay dé dau

tw chirng khoan hay tién do. Viy nén nhiéu
dong tién diu tw sé chdy vao thi treong co
dinh nhw dit dong san dan dén tinh trang
moi nguwoi ai cling di mua dat khién cho
cung nhiéu hon cau giy ra tinh trang méit
cAn bang tir d6 gia bat dong san dAy lén cao.
Chinh vi tdm ly ddm déng dé ma nhiéu nha
dau tw quyét tAm roét von vao bat dong san.
Mdc du con thiéu kinh nghiém va kién thic
nhuwng nhiéu ngwdi van quyét tAm dau tw dé
nhanh sinh 1¢i. Ho don gian la di theo dam
déng dé dwoc cé tién nhanh nhat ma it quan
tdm dén cac rui ro sé phai gap. Cac doanh
nghiép cling chinh vi tdm ly ddm déng ma
tap trung dau tw vao bit dong san véi hy
vong sé ban dwoc gia cao, thu dwgc nhiéu
loi nhuin. Qua nhitng 1&i quang cdo, don
thoi, cac video tran lan trén mang xa héi vé
cac dw &n bat dong san, vé quanh khu vuc
nay chuln bi l1én thanh phé hay la sé cé
khu d6 thi ngay gin diy..ma gia dit dwoc
diy 1én cao gip 2, gdp 3 lan so vai gia tri
thuc té. Nhiéu théng tin déu la 1oi don vo
can c, chwa dwoc xac nhan tuy nhién téc
d6 lan truyén cda né thi lai nhanh chdéng
mat. Khéng chi thé cac co moéi ludn dung
cac chiéu tro dé tang cwong cac hoat dong
mua ban, giao dich. Pic biét 1a sau mébi dip
Tét Nguyén dan 1a thoi diém ma thi treong
hoat dong sbi noi. V&i tAm ly “c mua la ¢
loi” nén nhiéu nguwdi bat chdp chwa tim hiéu
ki ma da lao vao giao dich.

3. Cac yéu to tac dong dén bat dong
san & Bac Giang

Ngoai nhitng yéu t6 chung tic dong dén
gid bat dong san ca nwdc, c6 mot so yéu to
12 dic diém cua riéng Bac Giang ciling gop
phan dang ké trong viéc day giad bat dong
san & Bic Giang tang cao.

3.1. Co sé ha tdng

Tong ké hoach von dau tw cong ngudn
ngan sach nha nwéc nam 2021 la 604,65
nghin ty dong. C6 nhiéu dw &n, ké hoach
dang trong qua trinh thyc hién. Pac biét
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la cic du an giao thong van tai nhw dw an
cao tdc Bac - Nam, du an cao toc doan Mai
Son - qudc16 (QL) 45, Phan Thiét - Dau Gidy
thi déu bt téc thi cong dé dap rng dwoc
ké hoach von dwoc Bo Giao thong van tai da
ban giao.

Vé dwong bd Bac Giang nam gitra hanh
lang giao thong 16m nhit mién Bic (Ha Noi
- Lang Son), cling la hanh lang két n6i véi
Trung Qudc thong qua cap ctra khiu Hiru
Nghi - Hiru Nghi Quan. Hién Bic Giang c6 1
tuyén dwong bo cao téc Ha Noi - Lang Son
ndi lién tht dé6 Ha Noi 1én phia Bic qua 3
tinh thanh Bic Giang, Bic Ninh, Lang Son
va noi tié€p dwong bo cao toc té¢i Nam Ninh,
thd phd cta tinh Quang Ty dic biét 1a két
nodi sang Trung Quéc. Cao toc Ha Noi - Lang
Son doan qua tinh Bic Giang dai 39,45km
gdém doan Nam thanh phd Bic Giang dwoc
nang cip m& rong tir QL1 ci. Hién nay,
Bac Giang c6 5 tuyén qudc 16 (QL1A, QL31,
QL37, QL279, QL17). V& dwdng sét, hién
nay trén dia ban tinh c6 3 tuyén duong
sat qudc gia chay qua gom: Ha Noi - Dong
bang, Kép - Ha Long, Kép - Lwu Xa (BGP,
2021). Vé dudng thiy, Bic Giang c6 3 con
song la song Thwong, song Ciu va séng Luc
Nam véi tong chiéu dai khoang 354km. V&i
mot mang lwdi giao thong gom day da ca 3
dudng bo - sdt - thily Bic Giang sé 12 noi ma
c6 thé dap ng nhu ciu di lai, két néi gitra
cac vung trong va ngoai tinh mot cach hiéu
qua nhat, gidi quyét cac vin dé giao thong
cuc b, chia cat hién nay.

Khong chi thé & ngay trong tinh tir nam
2016 - 2020, hon 153km dwong quéc 19,
dwong cao téc trén dia ban tinh da dwoc
phat trién va ning cip, trén 300km dwong
tinh quy mo6 mat duwdng rong tir 8m tré lén
duoc xay dung, trén 730km dwong huyén
dwoc nhua clirng hoa, trong dé gan 600km
c6 quy mo dat cip V tré 1én.

Quy 1/2021, Bic Giang ghi nhan c6 78
can nha va 629 16 dit dwoc giao dich thanh

cong. Trong quy 11/2021, c6 69 cac du an
kinh doanh bit dong san. Lwong giao dich
bat dong san & quy 111/2021 1a 111 can nha
& va tong ton kho la 1743 can hodc 16 dat
nén (trong d6 cé 881 cian nha & va 862 16
dit nén (Toan canh thi trwong bat dong
san tinh Bac Giang nam 2021, n.d.). Déi voi
Khu do thi va khu dan méi c6 56 dv an da
dwoc UBNN tinh chip thuin dau tw va phé
duyét két qua lwa chon chu dau tw. Mic du
c6 s6 lwong giao dich 1é6n nhw vdy nhung
Bac Giang lai 12 mot trong cac tinh thanh
siét chat viéc phin 16, ban dit nén cua cac
ca nhan hay t6 chic (theo “Céng van 718/
SXD-QLN ngay 30/3/2022").

Hién nay trén dia ban tinh Bac Giang c6
6 khu cong nghiép c6é quy mé gan 1.500ha.
bac biét thi nam 2021, tinh con dwoc Thu
twéng Chinh pht déng y bé sung thém 3
khu cong nghiép véi quy mo dat nén la hon
800ha va mé rong dién tich cia mét s6 khu
cong nghiép khac trén dia ban tinh.

Bic Giang con 1a noi quy tu cia nhiéu
diém du lich hdp dan nhw: H6 CAm Son, Tan
Yén T, Sudi M@...Va UBND tinh ciling da va
dang trién khai cac ké hoach, phé duyét cac
dw &n dé phuc vu cho nganh du lich cua tinh.

Bac Giang hién nay dang 1a mot tinh phat
trién manh mé & nhiéu linh vwc khac. Viéc
phéat trién co s& ha ting gitp cho giao thong
thuln tién cling 1a mét trong nhirng nhan t6
quan trong quyét dinh dén viéc thu hut dau
tw va do d6 day gia dat1én cao.

3.2. Cdc sd liéu tdng trwéng kinh té

T diu thang 5 nam 2021, dich Covid -
19 lan thir 4 bung phat & nhiéu tinh, thanh
phd. Tinh Bic Giang phai d6i mit v&i kho
khan, thach thtrc chwa tirng cd, anh huwdng
nang né dén moi mat doi séng kinh té - xa
hoi. Trong bdi canh d6, Bic Giang khong
nhitng kiém soat dwgc anh hwdng cua dich
bénh ma con dat két qua an twong vé kinh
té. Toc do tang trwdng tong san pham trén
dia ban (GRDP) cua tinh Bic Giang nim
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2021 1a 7.82% (dirng thi 10 ca nwéc), nang
suit lao dong ting 4,4%. Cuing nam nay,
toan tinh da thu huat dwoc 1.740 triéu USD
von dau tw quy doi, ting 4,8% so v&i cung
ky ndm 2021. Nhém PVVX (2021) cho rang
dén 31/12/2021, Bac Giang c6 1.340 dv 4n
dau tir trong nwéc voi s6 von dang ky dat
96.705 ty déng (chwa bao gom cac du an
khu db thi, dan cu méi) va 487 du an FDI
con hiéu lyc véi s6 von dang ky dat 6.844
ty dong. Tinh riéng két qua thu hiat dau tw
FDI trong ndm 2021, Bic Giang dirng thir 10
ca nwéc. Véi mot tinh c6 nén kinh té dang
trén da phat trién nhw vy thi viéc dau tw
dé chon Bac Giang la noi &, noi kinh doanh
cling sé& nhiéu hon. O’ mét noi khong xa Ha
Noi (thd d6 déng dan véi mat do dan s6 cao
thir hai ca nwdc) thi Bac Giang 1a mot diém
dén ly twéng cho nhitng ngwdi mudn séng
& khu vuec phéat trién nhwng khong qua chat
troi dong dic. Vi vay, c6 mot lwgng cau 1on
vé bat dong san tran vao tinh va day gia bat
dong san 1én cao.

3.3. Sw can thiép thi trwong cua cdc
Iwc Iwo'ng trung gian bdt dong sdn

Hién nay, viéc dau gia quyén str dung dat
& Bac Giang duogc thwe hién thwdong xuyén
va c6 gia tri lén. Chi trong hai nam 2020 va
2021, ca tinh da t6 chirc 161 cudc dau gia
vGiquyén st dung dat 12 9.191 16, tong gia
ban kh&i diém la hon 10.000 ty dong. Cac
khu dat d4u gia & tinh Bac Giang thi déu la
nhirng manh dit dwoc phén 16 va tach so.
Khong nhitng thé & nhitng manh datnay con
dwoc dau tw lam dwong rong, xay 1é dwong,
trong cdy, thiét ké cac 16 déu nhau giong hét
mot khu dé thi va hon hét diy déu la nhirng
manh dit dwoc lwa chon ki cang vé mat vi
tri. Ngoai ra tinh con la noi cé cac khu, cum
cong nghiép tran vé. Chinh vi nhitng li do
nay nén gia cia mot 16 dat & day thwong cao
hon gia thi treong.

Theo Khoan 2 Diéu 62 cia Luit Kinh
doanh bat dong san (2014): “C4a nhan cb

quyén kKinh doanh dich vu méi gi¢i bat dong
san doc lap nhwng phai c6 chirng chi hanh
nghé moi gi¢i bat ddong san va dang ky nop
thué theo quy dinh ctia phap luit vé thué”.
Tuy nhién, trén thuwc té€ lai c6 rat nhiéu
nguoi an thian dwdi cai tén 1la moi gidi dé
kinh doanh trong khi khong c6 chirng chi
hanh nghé. Ho quan niém chi cin cé dat va
ban dwoc dit thi ddy dwoc coi la moi gidi.
Trong th&i budi dich Covid-19 vAn con dang
tiép dién, ty 1é thit nghiép ting cao nhiéu
nguoi thdy dwoc loi nhudn tir viéc ban
dit déng san nén ai cling tham gia vao thi
trwdng. Tham chi c6 nhitng ngwdi san sang
bd ca cong an viéc lam 6n dinh dé di theo
nghé moi gi¢i bat dong san. Khéng hé cé bat
ki sw ki€m tra nao, chi cin v&i mot bo ho
so ai cling c6 thé tham gia ddu thau. Va tinh
trang bwdc chan vao véi danh nghia nguoi
mua, bwéc chan ra la mot “méi gi¢i” khong
con qua la xa la. Khong chi thé ma nhirng
nguoi vai tén goi la “moi gidi” nay co6 hop
tac, lién két véi nhau dé day gia bat dong
san 1én cao nham ban dwoc bat dong san ho
dang s& hitru bang gia cao nhét.

Theo can bo 1anh dao Lé Anh Tuén cta
S& Tw phap Bac Giang phat biéu tai Hoi nghi
danh gid viéc chap hanh cac quy dinh cda
phap luit cho biét: “Trong 2 nam (2020-
2021) trén dia ban tinh da td chirc 161 cudc
diu gid tai san quyén st dung dat & vaoi
9.191 16, soO 16 dau thanh 7.720 16, s 16 bo
coc la 1.471; tong gia ban khéi diém 1a hon
10.000 ty dong; tong so tién trang diu gia
thu dwoc la hon 11.800 nghin ty dong, tong
s6 tién chénh 1éch la hon 1.600 ty dong”.
Theo Phong Linh (2022) cho biét ty 1& s6 16
bd coc trén téng s6 16 dwoc dwa ra diu gia
1én dén hon 16%, nghia la c& 100 16 dwoc
dwa ra diu gia thi c6 trung binh 16 16 b coc.
Véi s6 liéu trén co thé cho thay tinh trang
“bb coc” va hién twong “co moi” da day gia
1én cao hon rit nhiéu so véi gid khoi diém
ban dau lam nhiéu loan thi trudmg b4t dong
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san. Tinh trang “bé coc” thwong tap trung
vao nhirng moi gidi, co moi. Tha doan cac
moi gidi thwong lam 1a dau thiu véi mot
gia thanh cao hon rit nhiéu so véi gia khai
diém dé chic chan trung. Sau dé ho sé rao
ban ngay dé thu khoan chénh léch. Sé tién
ma ho nhan dwgc sau khi giao dich mua ban
s& rit cao. Chinh vi vay, ho sin sang danh dai
dwa gia 1én dé hy vong c6 thé thu vé nhiéu
sau do. Bai 1&, voi gia ddu dat thi ho chi
cin coc 100 - 200 triéu dong, sau khi sang
tay cho ngudi khac. Tuy nhién, gid qua cao
gan nhu giap déi so véi gia ban dau thi viéc
mua ban sé gap rat nhiéu kho6 khan. Chinh
vi vay, ngay khi khong tim dwoc khach hang
trong thoi gian ndp tién nhan dat thi ho
chip nhan bé coc dé tranh 1dn siu cling nhw
giam murc do rdi ro sau nay, quan trong hon
1a khong thé chi tra vi 1o dwa gia 1én qua
cao. Viéc khong xuat phat tir nhu cau & that
ma chi la kinh doanh, kiém loi nhuin khién
cho nhirng ngwoi c6 nhu cdu mua thit thi
khong mua dwoc, nhitng co dat thi khong
ban dwoc. Nghich ly trén din dén nhiéu 16
dit sau khi dau thau tré thanh bo khong.

4. Pé xudt cac bién phap khac phuc

4.1. Kiém sodt tét hon cdc khodn cho
vay mua bdt déng sdn

Cac Ngan hang va to chirc tin dung can
thuwc hién nghiém ngat hon véi cadc khoan
cho vay. Cac g6i hd tro can tap trung cho cac
linh vuwc kinh doanh, san xuit dé phuc hoi
kinh té. TrAnh dé nguon tién chay hét vao
bit dong san, gam vao trong dit. DAn dén
tinh trang tao ra gia o va lau dai tao “bong
béng bat dong san”.

4.2. Tdng ty Ié tién ddt coc trwdrc khi
ddu gia

Nhw da phan tich & trén thi gia dat coc
trwedc khi ddu gia thwong thip hon rat
nhiéu so v&i gia dat ban ra. Vay nén dé nhan
dién nhirng ngwoi thit sw c6 nhu cau thi cin
phai ting ty 1é tién dit coc 1én cao hon dé

Mo

tranh tinh trang cac “co méi”, “moi gidi gia”
bo coc. Néu cac giao dich mua-ban khong
dwoc cong khai va cac “co moi” thwong an
danh la ngwoi mua khi ddu gia rat kho dé
cac lwong lwc chirc nang cé thé phan biét
dwoc diu 1a moi gidi gid. Vay nén viéc kiém
soat va phat hién dau la moi gi¢i that rat la
kho khan. Thong thwong cac “co moi” quyét
dinh bo coc la béi vi khoan lgi nhuan khi ho
giao ban mot miéng dat ldc diu gia thanh
cong nhiéu hon s6 tién ma ma ho mat lic
b6 coc. La mdt ngudi trung gian ho sé chi
tham gia khi ma nhan dworc loi ich. Chinh vi
viy, mudn tranh dwoc tinh trang thi treomg
bi nhiéu loan bé&i cac “co moi” thi phai giam
mirc loi nhuén ctia ho xuéng mirc nho6 nhét.
Chi c6 nguoi nguoi thue sw ¢6 nhu cau thi
nguoi ta méi chap nhan gia tién dat coc.

4.3. Ddnh thué vao bdt déng sdan thir
hai tro 1én cia ngwoi tiéu ditng

Theo phap ludt nhirng loai thué khi mua
ban bit dong san la:

1. Thué suat 2% dwoc tinh trén gia
chuyén nhwong bat dong san (theo diéu 29
cda Luit thué thu nhip ca nhan ndm 2007
(Van ban chinh phu, 2007).

2. Lé phi truwérc bala 0,5% (khoan 1 diéu
7 cua Nghi dinh vé 1é phi trwéc ba) (Quy
dinh vé 1é phi truwdc ba, 2022).

3. Phi cong chirng (khoan 2 diéu 4 cda
Thong tw s6 257/2016/BTC) (B6 Tai chinh,
2016).

4. Lé phi cap Gidy chirng nhian quyén st
dung dit, quyén s& hiru nha, tai san gin tién
voi dat (theo khodng 2 diéu 5 cua Thong
tw s6 85/2019/TT-BTC) (Thong tw sO
85/2019/TT-BTC cua Bo Tai chinh, 2019).

5. Phi thdm dinh hoé so cip Gidy chirng
nhin quyén sw dung dat (theo khodng 1
diéu 5 cia Thong tw s6 85/2019/TT-BTC)
(Thong tw s6 85/2019/TT-BTC ctia B6 Tai
chinh, 2019).

TAt ca cac loai thué trén déu rat nho so
v&i gia tién cua bat dong san, viy nén viéc
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c6 nhiéu moi gi¢i ho sdn sang chi tra dé c6
thé dung cho mua di ban lai sau nay. Hay
viéc nguwoi giau tip trung vao bat dong san
qua nhiéu sé gip ra sw bit binh ding voi
nhitng ngudi c6 thu nhip thip hon. Trong
cudc canh tranh tranh vé bat dong san cda
nguoi giau thi nguwdi ¢é thu nhip thap hon
tré xudng kho c6 thé tiép cin dwoc vi gia
qué cao. Viéc danh thué vao bit dong san
thi hai c6 thé giam thiéu nhirng ngwdi thuc
sw khong c6 nhu ciu. Béi vi néu khong phai
mua ban dé & ma dé dau tw thi thwong ho sé
phai suy nghia va tinh todn vé mat lgi ich. Va
khi loi ich tao ra khéng di d€ ho cin bang
vé chi phi trong twong lai thi chdc chan Ia
viéc dau tw nay sé dirng lai. Khdng mot nha
dAu tw ndo mudn chiu 16 trong kinh doanh.
Vay nén viéc déng thué la vé cung quan
trong khong nhirng giip gidm bét sw chénh
1éch giau nghéo ma con c6 thé kiém soat thi
trweong bat dong san.

4.4. Xiv Ii cdc dw dn bdt déng sdn bo
hoang

Trong khi dit nén dang bi mit can bang
gitra cung va cau thi hién nay c6 nhiéu dw
an vé bat dong san dang bi bé hoang. Twdng
chirng khi tién hanh cac dw &n sé 1a giai phap
dé c6 thé khic phuc tinh trang ciu tang thi
viéc bo gitra chirng hoac chwa thyc hién cac
dw gay ra lang phi vé tai nguyén, tién bac...
Nha xay 1én ma khong c6 ai & chirng t6 con
nhiéu dv an chwa thuc sy dé dap rng nhu
ciu cua nguwoi dan. Theo Luat Pat dai, néu
du an qua qua mét nam khong st dung dat
hodc chidm tién d6 qua 24 thang theo tién
d6 dwoc duyét thi sé bi thu hoi. Song trén
thwc té€ con rat nhiéu dw 4n qua thoi han
nhwng van nam nguyén & do. Cac co quan
chirc nang cin gidm sat chat ché, nghiém
tdc hon. Thwong xuyén ra soat, kiém tra cac
duw 4n dén tranh tinh trang dang dé c6 thé
cling la mot bién phap cin xem xét. Thuc
hién xr phat nang hon véi cac chu dau tw
xdy dung dang d¢. Cac dy an khi diu thau

can lwa chon Ki lwdng nha dau tw thue sw c6
nang luc.

5. Két luian

Nhw da phan tich cac nguyén nhan &
trén, hién nay bat dong san khong chi dung
dé & ma con dé dau tu sinh 1oi. Viy nén viéc
lwong cung ngay mot ting cao sé dan dén
chénh léch vé cung ciu ngay cang nhiéu.
C6 rat nhiéu nguyén nhan ca cha quan lan
khach quan tac dong dén gia bit dong san
cla tinh Bic Giang. Mic du nhitng nguyén
nhidn khiach quan khéng thé kiém soat
nhwng nhitng nguyén nhan chi quan thi
Bac Giang cAn phan tich ki lwong dé phan
biét dau la loi thé tiép tuc phat trién dau
12 nhitng nguyén nhan dan dén tinh trang
“sdt dat 4o” dé khic phuc. Trén thuc thé van
can Chinh phu va phap luit hoan thién hé
théng chinh sach dé phat trién thi treomng
bat dong san. Pay la mét qué trinh khé khan
cda ca hé thong chinh tri, cin sw phdi hop
cua rat nhiéu co quan chitrc nang. Tuy nhién
no 1a diéu can thiét dé cé thé diéu chinh,
kiém soat va phat trién thi tredrng bat dong
san mot cach cé quy luat.
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