92

	[bookmark: _Hlk199922668][bookmark: _GoBack]
BỘ XÂY DỰNG
CỤC QUẢN LÝ NHÀ VÀ THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN


Dự thảo




ĐỀ ÁN

TRUNG TÂM GIAO DỊCH BẤT ĐỘNG SẢN VÀ QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT DO NHÀ NƯỚC QUẢN LÝ















Hà Nội, năm 2025


MỤC LỤC
PHẦN MỞ ĐẦU	1
I. Sự cần thiết	1
II. Cơ sở chính trị, pháp lý	2
1. Cơ sở pháp lý	2
2. Cơ sở chính trị	2
PHẦN THỨ NHẤT	: THỰC TRẠNG SÀN GIAO DỊCH BẤT ĐỘNG SẢN, VĂN PHÒNG CÔNG CHỨNG, VĂN PHÒNG ĐĂNG KÝ ĐẤT ĐAI, TRUNG TÂM HÀNH CHÍNH CÔNG, SỞ GIAO DỊCH CHỨNG KHOÁN VIỆT NAM	3
I. Thực trạng hoạt động của sàn giao dịch bất động sản và giao dịch bất động sản	3
1. Thực trạng hoạt động của sàn giao dịch bất động sản	3
2. Thực trạng giao dịch bất động sản	9
II. Thực trạng hoạt động của văn phòng công chứng	31
1. Quy định pháp luật liên quan đến hoạt động của văn phòng công chứng…………………………………………………………………………..31
2. Thực trạng, kết quả thực hiện hoạt động công chứng	31
3. Tồn tại, hạn chế của hoạt động công chứng	34
4. Nguyên nhân của tồn tại, hạn chế	37
III. Thực trạng hoạt động của Văn phòng đăng ký đất đai	38
1. Quy định pháp luật liên quan đến hoạt động của Văn phòng đăng ký đất đai	38
2. Thực trạng hoạt động của Văn phòng đăng ký đất đai	39
3. Những vướng mắc, tồn tại của hệ thống Văn phòng đăng ký đất đai	42
IV. Thực trạng hoạt động quản lý thuế đối với giao dịch bất động sản	45
1. Quy định pháp luật liên quan đến hoạt động quản lý thuế đối với giao dịch bất động sản	45
2. Thực trạng chuyển đổi số và hệ thống thông tin, dữ liệu của Cơ quan thuế về giao dịch bất động sản	46
3. Kết quả đạt được	46
4. Tồn tại, hạn chế	46
5. Kiến nghị	47
V. Thực trạng hoạt động của trung tâm hành chính công tại một số địa phương	47
1. Thực trạng hoạt động của trung tâm hành chính công trên cả nước	47
2. Thực trạng hoạt động của Trung tâm hành chính công tại tỉnh Quảng Ninh	48
3. Thực trạng hoạt động của Trung tâm hành chính công tại tỉnh Bắc Ninh	50
4. Thực trạng hoạt động của Trung tâm hành chính công tại tỉnh Bình Dương	52
5. Thực trạng hoạt động của Trung tâm hành chính công tại tỉnh Thanh Hóa	53
VI. Sở giao dịch chứng khoán Việt Nam	54
1. Quy định pháp luật	54
2. Thực trạng hoạt động của Sở giao dịch chứng khoán Việt Nam	55
3. Tồn tại, hạn chế và khó khăn, vướng mắc của Sở Giao dịch chứng khoán	56
4. Kinh nghiệm rút ra từ mô hình sàn giao dịch chứng khoán cho việc xây dựng trung tâm giao dịch Bất động sản và quyền sử dụng đất do Nhà nước quản lý	59
PHẦN THỨ HAI: KINH NGHIỆM QUỐC TẾ…………………………….60
1. Tại Trung Quốc	60
1.1. Chức năng, thẩm quyền của Trung tâm giao dịch nhà đất, giao dịch bất động sản	61
1.2. Về quy trình giao dịch bất động sản	62
1.3. Về mặt phương thức quản lý	64
1.4. Ký kết hợp đồng mua bán chính thức và thỏa thuận bổ sung	65
2. Tại Nhật Bản	65
2.1. Quy trình trong giao dịch nhà ở hiện hữu điển hình tại Nhật Bản	65
2.3. Chuyên viên pháp lý – “Người bảo vệ” hệ thống giao dịch Nhật Bản	67
2.3. Các điều kiện tiên quyết của hệ thống giao dịch Nhật Bản	68
3. Tại Mỹ	68
3.1. Quy trình giao dịch điển hình tại Mỹ	69
3.2. Người bảo hộ của hệ thống giao dịch Mỹ – Cơ chế ký quỹ dòng tiền	70
3.3. Các điều kiện nền tảng bảo đảm vận hành hệ thống	70
4. Tại Đài Loan	71
4.1. Quy trình giao dịch nhà hiện hữu điển hình tại Đài Loan	72
4.2. Các yếu tố bảo đảm an toàn giao dịch tại Đài Loan – Hệ thống toàn diện	73
5. Tại Vương quốc Anh	74
6. So sánh hiệu quả của hệ thống giao dịch giữa các quốc gia	75
7.  Bài học cho thị trường giao dịch bất động sản Việt Nam	76
PHẦN THỨ BA	: ĐỀ XUẤT MÔ HÌNH TRUNG TÂM GIAO DỊCH BẤT ĐỘNG SẢN VÀ QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT DO NHÀ NƯỚC QUẢN LÝ	77
I. Mục tiêu và phạm vi Mô hình	77
1. Mục tiêu	77
2. Phạm vi	78
II. Mô hình tổ chức, vị trí, chức năng nhiệm vụ, quyền hạn của Trung tâm giao dịch bất động sản và quyền sử dụng đất	78
1. Tên gọi: ……	78
2. Vị trí, chức năng nhiệm vụ, quyền hạn của Trung tâm	78
3. Cơ cấu tổ chức bộ máy	80
4. Cơ chế hoạt động của Trung tâm	81
5. Cơ sở vật chất và kinh phí hoạt động của trung tâm	88
III. Mô hình số hóa giao dịch bất động sản trực tuyến dưới sự quản lý của nhà nước	88
1. Tổng quan	88
2. Cấu trúc công nghệ và quy trình nghiệp vụ	89
3. Cơ chế thanh toán và tích hợp với công nghệ chuỗi khối (Blockchain)	90
4. Tích hợp với hệ thống quản lý nhà nước và hỗ trợ tài chính	90
5. Lợi ích kinh tế - xã hội và tác động chính sách	91
6. Thách thức và kiến nghị chính sách	91
7. Kết luận	91




ĐỀ ÁNDỰ THẢO


TRUNG TÂM GIAO DỊCH BẤT ĐỘNG SẢN VÀ QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT DO NHÀ NƯỚC QUẢN LÝ
[bookmark: _Toc200014401][bookmark: _Toc200016014]
PHẦN MỞ ĐẦU
[bookmark: _Toc200014402][bookmark: _Toc200016015]	I. Sự cần thiết
Tổng kết thi hành quy định của Luật KDBĐS 2014 cho thấy đã đạt được nhiều kết quả trong thực tiễn.Tuy nhiên, trước sự phục hồi của thị trường bất động sản và sự phát triển nhanh chóng của các sàn giao dịch bất động sản từ năm 2014 đến nay, những cơ chế chính sách hiện hành đã không còn phù hợp với tình hình thực tế của thị trường bất động sản, thiếu tính chặt chẽ, đặc biệt là quy định không bắt buộc qua sàn BĐS, điều kiện Sàn giao dịch BĐS được hoạt động quá dễ dàng, năng lực, tính pháp lý của Sàn giao dịch BĐS do doanh nghiệp thành lập không đáp ứng được nhu cầu thực tế. Các sàn giao dịch bất động sản là đơn vị kinh doanh, mang tính chất môi giới, đại lý, không cung cấp dịch vụ công; các sàn giao dịch bất động sản sẽ thúc đẩy giao dịch thành công vì mục tiêu lợi nhuận, dẫn đến nguy cơ thiếu an toàn pháp lý; chủ đầu tư có thể tự thành lập sàn giao dịch bất động sản để bán sản phẩm của mình, tạo giao dịch ảo, không bảo đảm tính khách quan, quyền và lợi ích của người dân – những người yếu thế sẽ không được đảm bảo. 
Từ thực tiễn nêu trên, ngày 28/11/2023, Quốc hội đã thông qua Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023, trong đó đã có các quy định chặt chẽ với việc thành lập và hoạt động của các sàn giao dịch bất động sản. Trong quá trình nghiên cứu, xây dựng Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023, Bộ Xây dựng đã tham mưu Chính phủ đề xuất thành lập Trung tâm giao dịch bất động sản và giao dịch quyền sử dụng đất. Tuy nhiên, sau khi nghiên cứu ý kiến của các thành viên Chính phủ, Bộ Xây dựng đã đề xuất chưa đưa nội dung này vào dự thảo Luật Kinh doanh bất động sản (sửa đổi) và sẽ tiếp tục phối hợp với các Bộ, ngành liên quan nghiên cứu, đề xuất Chính phủ, Quốc hội để thực hiện thí điểm mô hình Trung tâm giao dịch bất động sản và giao dịch quyền sử dụng đất do Nhà nước thành lập.
Việc đề xuất thành lập Trung tâm giao dịch bất động sản Nhà nước là cần thiết, là giải pháp hiệu quả để đổi mới cách thức vận hành của thị trường bất động sản tại Việt Nam, là cơ sở để phát triển, ứng dụng và quản lý hoạt động giao dịch bất động sản phù hợp với thực tiễn, giảm thủ tục hành chính, giảm thời gian thực hiện và chi phí cho người dân và doanh nghiệp, đẩy mạnh phát triển hệ thống công nghiệp số, đáp ứng yêu cầu bổ sung, hoàn thiện quy định nhằm đảm bảo công khai, minh bạch thị trường bất động sản phục vụ nhiệm vụ phát triển kinh tế - xã hội của đất nước những năm tới. Đồng thời, theo kinh nghiệm quốc tế thì hầu hết các nước trên thế giới đặc biệt là các nước trong khu vực Châu Á đều quản lý hoạt động giao dịch bất động sản, giao dịch quyền sử dụng đất qua Trung tâm giao dịch bất động sản của Nhà nước. Việc thành lập Trung tâm giao dịch bất động sản Nhà nước có một số ưu điểm cụ thể như sau:
(i) Phát triển, tích hợp hệ thống dữ liệu bất động sản đồng bộ bao gồm thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản, dữ liệu về đất đai, dữ liệu về thuế, tạo cơ sở để đề xuất hoàn thiện các cơ chế chính sách nhằm thúc đẩy thị trường bất động sản phát triển lành mạnh, ổn định.
(ii) Bảo đảm sự tham gia, phối hợp của cơ quan chức năng trong minh bạch hóa thông tin, thực hiện thủ tục hành chính, pháp lý.
(iii) Tạo lập môi trường làm việc thống nhất, thuận tiện, văn minh, hiện đại, công khai, minh bạch; giải quyết nhanh, hiệu quả các giao dịch bất động sản, hoạt động cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho tổ chức, cá nhân; góp phần cải thiện chất lượng công vụ, hướng tới sự hài lòng của người dân và doanh nghiệp.
	(iv) Nâng cao hiệu lực, hiệu quả của việc tích hợp hệ thống cơ sở dữ liệu quốc gia trong lĩnh vực bất động sản, đảm bảo thị trường được minh bạch, rút ngắn thời gian giải quyết thủ tục so với quy định hiện hành. 
[bookmark: _Toc200014403][bookmark: _Toc200016016]	II. Cơ sở chính trị, pháp lý
[bookmark: _Toc200014404][bookmark: _Toc200016017]1. Cơ sở pháp lý
Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 và Nghị định số 96/2024/NĐ-CP ngày 24/7/2024 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều của Luật Kinh doanh bất động sản đã có những quy định cụ thể về việc thành lập, phương thức hoạt động, quyền và nghĩa vụ của các bên khi tham gia giao dịch qua sàn giao dịch bất động sản.
[bookmark: _Toc200014405][bookmark: _Toc200016018]2. Cơ sở chính trị
- Nghị quyết số 18-NQ/TW ngày 16/6/2022 của Ban chấp hành Trung ương về "Tiếp tục đổi mới, hoàn thiện thể chế, chính sách, nâng cao hiệu lực, hiệu quả quản lý và sử dụng đất, tạo động lực đưa nước ta trở thành nước phát triển có thu nhập cao" xác định mục tiêu cụ thể "Đến năm 2023 phải hoàn thành sửa đổi Luật Đất đai 2013 và một số luật liên quan" (Luật Kinh doanh bất động sản 2014, Luật Nhà ở 2014) bảo đảm tính đồng bộ, thống nhất. Một trong những nhiệm vụ, giải pháp được nêu trong Nghị quyết số 18-NQ/TW là “Hoàn thiện các quy định pháp luật có liên quan đến thị trường bất động sản, trong đó có thị trường quyền sử dụng đất”. Theo đó, trong dự thảo Luật Kinh doanh bất động sản (sửa đổi) đã được Chính phủ trình Quốc hội bên cạnh các quy định về giao dịch, kinh doanh bất động sản, điều tiết thị trường bất động sản... cũng đã có quy định cụ thể về các nội dung liên quan đến điều kiện thành lập và hoạt động của sàn giao dịch bất động sản.
- Ý kiến chỉ đạo của Thủ tướng Chính phủ Phạm Minh Chính tại văn bản số 6069/VPCP-CN ngày 08/08/2023. 
- Ý kiến chỉ đạo của Thủ tướng Chính phủ tại văn bản số 752/TTg-NN ngày 21/08/2023.
	- Thông báo kết luận của Phó Thủ tướng Trần Hồng Hà số 354/TB-VPCP ngày 26/8/2023.
	- Công điện số 03/CĐ-TTg ngày 15/01/2025 của Thủ tướng Chính phủ: Tập trung chấn chỉnh, xử lý việc thao túng giá, đầu cơ bất động sản và thanh tra, kiểm tra các dự án đầu tư xây dựng bất động sản, trong đó giao Bộ Xây dựng “Chủ trì phối hợp với Bộ Tài nguyên và Môi trường và các Bộ, ngành có liên quan nghiên cứu đề xuất Đề án thí điểm mô hình “Trung tâm giao dịch bất động sản và quyền sử dụng đất do Nhà nước quản lý”, trong đó hướng đến giao dịch qua hình thức điện tử nhằm nâng cao hiệu quả quản lý và tăng cường tính công khai, minh bạch của giao dịch bất động sản trên thị trường…”.
[bookmark: _Toc200014406][bookmark: _Toc200016019]PHẦN THỨ NHẤT
[bookmark: _Toc200014407][bookmark: _Toc200016020]THỰC TRẠNG SÀN GIAO DỊCH BẤT ĐỘNG SẢN, VĂN PHÒNG CÔNG CHỨNG, VĂN PHÒNG ĐĂNG KÝ ĐẤT ĐAI, TRUNG TÂM HÀNH CHÍNH CÔNG, SỞ GIAO DỊCH CHỨNG KHOÁN VIỆT NAM
[bookmark: _Toc200014408][bookmark: _Toc200016021]	I. Thực trạng hoạt động của sàn giao dịch bất động sản và giao dịch bất động sản
[bookmark: _Toc200014409][bookmark: _Toc200016022]	1. Thực trạng hoạt động của sàn giao dịch bất động sản
	1.1.  Quy định pháp luật về sàn giao dịch bất động sản
a) Đăng ký hoạt động của Sàn giao dịch bất động sản
Theo quy định tại Điều 54 Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 về thành lập và đăng ký hoạt động sàn giao dịch bất động sản và Điều 14 Nghị định số 96/2024/NĐ-CP ngày 24/7/2024 quy định đăng ký hoạt động sàn giao dịch bất động sản, theo đó quy định Tổ chức, cá nhân thành lập Sàn giao dịch bất động sản  gửi hồ sơ đến cơ quan quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản cấp tỉnh nơi có trụ sở chính của sàn giao dịch bất động sản (nộp hồ sơ trực tiếp hoặc gửi hồ sơ qua hệ thống bưu chính hoặc nộp hồ sơ trực tuyến) để được cấp phép hoạt động.
Sau 15 ngày xem xét, cấp Giấp phép hoạt động (TH từ chối thì có văn bản trả lời)
Báo cáo Bộ Xây dựng và đưa thông tin của Sàn GDBĐS lên trang thông tin của BXD
Cơ quan quản lý nhà nước về KDBĐS cấp tỉnh
Nộp hồ sơ

b) Chức năng hoạt động của Sàn giao dịch bất động sản
- Tư vấn: Hướng dẫn pháp lý, quy trình mua bán, lựa chọn dự án
- Môi giới: thực hiện dịch vụ, hỗ trợ, cung cấp thông tin để khách hàng tìm kiếm, lựa chọn bất động sản, kết nối giữa người mua và người bán.
- Thẩm định giá: Sử dụng dữ liệu thị trường và chuyên môn để đưa ra mức giá hợp lý cho người bán và người mua, tránh tình trạng thổi giá hoặc bán dưới giá trị thực.
- Quảng bá sản phẩm: Thông qua website, mạng xã hội, hội chợ
- Hỗ trợ pháp lý: Tư vấn và hỗ trợ làm giấy tờ, hợp đồng mua bán, chuyển nhượng. Kiểm tra pháp lý tài sản, hướng dẫn thủ tục sang tên, nộp thuế đảm bảo giao dịch tuân thủ pháp luật và an toàn.
- Dịch vụ sau bán: Theo dõi tiến độ thanh toán, hỗ trợ sang tên, vay vốn ngân hàng, quản lý tài sản, kết nối với các ngân hàng, tổ chức tín dụng để hỗ trợ vay, tư vấn các gói tài chính phù hợp với khách hàng.
c) Quy trình hoạt động của Sàn GDBĐS
* Đối với sản phẩm mới (từ chủ đầu tư)
* Đối với sản phẩm thứ cấp (mua bán cá nhân)
1.2. Thực trạng hoạt động của các sàn giao dịch bất động sản hiện nay
a) Kết quả đạt được
Theo số liệu thống kê, tính đến nay, trên cả nước hiện có hơn 1.600 sàn giao dịch bất động sản đăng ký hoạt động. Các sàn giao dịch bất động sản đăng ký hoạt động tập trung chủ yếu tại một số tỉnh/thành phố lớn như: Tp Hồ Chí Minh, Tp. Hà Nội, Tp. Cần Thơ, tỉnh Bình Dương, tỉnh Quảng Ninh và một số địa phương khác như tỉnh Kiên Giang, tỉnh Đồng Nai, tỉnh Bình Thuận, tỉnh Bắc Ninh... nơi tập trung phát triển nhiều dự án bất động sản, dự án khu đô thị mới.
Mô hình hoạt động của các sàn giao dịch bất động sản được các doanh nghiệp hưởng ứng, nhiều sàn giao dịch đã có sự đầu tư về cơ sở vật chất, đầu tư đào tạo nhân lực, từng bước được chuyên nghiệp hóa trong hoạt động dịch vụ, đã có sự liên kết giữa các sàn với nhau nhằm trao đổi thông tin nâng cao hiệu quả dịch vụ. Hoạt động của các sàn giao dịch đang từng bước hình thành một sân chơi minh bạch cho các nhà đầu tư bất động sản và đem lại nhiều lợi ích cho người dân khi tiếp cận hàng hóa bất động sản nhất là nhà ở, là kênh cung cấp thông tin thị trường quan trọng cho người dân và cho cơ quan quản lý nhà nước.
Do thị trường bất động sản phát triển có tính chu kỳ, đặc biệt trong thời gian qua thị trường bất động sản của Việt Nam gặp nhiều khó khăn, biến động đòi hỏi các sàn giao dịch bất động sản cần phải không ngừng cải tiến và đổi mới để phục vụ tốt hơn cho khách hàng và đáp ứng nhu cầu thay đổi của thị trường. Thực tế trong thời gian qua nhiều sàn giao dịch bất động sản có quy mô nhỏ, thành lập và hoạt động mang tính chất thời vụ đã phải cắt giảm nhân sự hoặc tạm dừng hoạt động. Tuy nhiên, bên cạnh một số sàn giao dịch bất động sản phải dừng hoặc tạm dừng hoạt động thì vẫn có nhiều sàn giao dịch bất động sản, doanh nghiệp bất động sản có năng lực tài chính, hoạt động mang tính chuyên nghiệp cao đã thường xuyên chú trọng đào tạo, nâng cao năng lực chuyên môn cho đội ngũ nhân viên tư vấn, môi giới bất động sản; chủ động ứng dụng công nghệ thông tin trong lĩnh vực quản lý bất động sản, marketing và bán hàng. Với sự xuất hiện của một số công nghệ như AI, IoT, Big Data, Blockchain…đã giúp các sàn giao dịch bất động sản tăng cường hiệu quả, hiệu suất công việc, giảm thiểu tối đa chi phí và nhân công giúp doanh nghiệp tiết kiệm được nhiều chi phí và giúp khách hàng có cơ hội trải nghiệm sản phẩm như đi tham quan trực tiếp, quan sát mọi yếu tố về bất động sản trong quá trình chủ đầu tư/môi giới tư vấn sản phẩm trước khi quyết định giao dịch (nhiều doanh nghiệp đãphát triển các ứng dụng, tiện ích cho phép người mua nhà có thể giới hạn phạm vi tìm kiếm ngôi nhà, từ khu vực, vị trí, loại hình, giá cả, tăng cường khả năng trải nghiệm…). Qua đó, đã tạo được niềm tin đối với cả chủ đầu tư dự án bất động sản và khách hàng, đồng thời thiết lập nên một hệ thống các sàn giao dịch bất động sản hoạt động có tính chuyên nghiệp ngày càng cao.
Có thể thấy rằng, vai trò của sàn giao dịch bất động sản được thể hiện qua các yếu tố như sau:
(i) Sàn giao dịch bất động sản có vai trò quan trọng trong việc cung cấp thông tin về bất động sản và thị trường bất động sản: có thể thấy rằng, việc có được đầy đủ các nguồn thông tin về thị trường bất động sản có vai trò hết sức quan trọng đối với cơ quan quản lý nhà nước, chủ đầu tư dự án bất động sản và nhà đầu tư. 
Đối với cơ quan quản lý nhà nước, việc có đầy đủ thông tin về thị trường sẽ góp phần giảm thiểu về nhân lực, vật lực để thực hiện giám sát, quản lý và can thiệp vào các hoạt động của thị trường, để thị trường có thể phát triển lành mạnh theo quy luật cung cầu và quy luật giá trị; bên cạnh đó công tác xây dựng, hoạch định chính sách, ban hành các quy định nhằm quản lý, điều tiết thị trường bất động sản sẽ có hiệu lực ổn định, lâu dài và hiệu quả. Đối với chủ đầu tư dự án sẽ có nhiều thông tin để nắm bắt được xu hướng thị trường và thị hiếu của khách hàng để từ đó quyết định phương án đầu tư, kinh doanh phù hợp và nhà đầu tư cũng có nhiều kênh thông tin để xem xét, lựa chọn sản phẩm bất động sản phù hợp với nhu cầu, mục đích của mình.
Trong thời gian qua, đại đa số các sàn giao dịch bất động sản đã phát huy được chức năng, nhiệm vụ của mình trong việc báo cáo, cung cấp thông tin về thị trường bất động sản (nhu cầu xu hướng loại hình bất động sản, xu hướng giá bất động sản, khả năng hấp thụ của thị trường, lượng giao dịch…) cho cơ quan quản lý nhà nước. Điều này cho thấy, các sàn giao dịch bất động sản đã và đang hoạt động ngày càng hiệu quả hơn, chuyên nghiệp hơn, phát huy được vai trò của mình hơn.
(ii) Về việc minh bạch hóa thị trường bất động sản: thực trạng rõ nét nhất của thị trường bất động sản Việt Nam là các giao dịch ngầm, phi chính thức. Điều này đã gây tác hại không nhỏ cho nền kinh tế. Sự ra đời của sàn giao dịch bất động sản đã phần nào hạn chế các giao dịch phi chính thức diễn ra, chống thất thu thuế cho Nhà nước. Bên cạnh đó, trong thời gian qua các chủ đầu tư dự án bất động sản đều chủ độnglựa chọn thực hiện bán sản phẩm của mình thông qua sàn giao dịch. Đây có thể nói là một dấu hiệu rất tích cực, góp phần thúc đẩy thị trường bất động sản phát triển lành mạnh, ngày càng minh bạch.
Có thể thấy rằng, pháp luật về kinh doanh bất động sản hiện hành không quy định bắt buộc các giao dịch bất động sản phải thông qua sàn giao dịch, tuy nhiên số lượng doanh nghiệp đăng ký thành lập mới có ngành nghề về kinh doanh dịch vụ sàn giao dịch bất động sản, dịch vụ môi giới bất động sản vẫn có xu hướng tăng cao. Trong thời gian qua, hoạt động môi giới bất động sản được thực hiện thông qua sàn giao dịch bất động sản trong thời gian qua phát triển rất mạnh; hầu hết các chủ đầu tư dự án bất động sản có uy tín trên thị trường đều thực hiện quảng bá, phân phối sản phẩm của mình đến với nhà đầu tư, người mua thông qua tổ chức trung gian đó là sàn giao dịch bất động sản và các cá nhân môi giới bất động sản hoạt động trong sàn giao dịch bất động sản (một số sàn giao dịch bất động sản tiêu biểu như: Nam Long, BHS Group, Cen land...). Điều này cho thấy, nhu cầu của chủ đầu tư dự án bất động sản và khách hàng đều cần đến một tổ chức trung gian trong quá trình tìm kiếm thông tin, giao dịch, mua bán bất động sản.
Tuy nhiên, bên cạnh các sàn giao dịch bất động sản được tổ chức bài bản, có quy mô lớn, hoạt động có tính chuyên nghiệp cao thì vẫn còn một số sàn giao dịch bất động sản thành lập theo xu hướng, hoạt động không hiệu quả, không thực hiện đúng quyền hạn, trách nhiệm theo quy định của pháp luật; một số tổ chức, cá nhân môi giới bất động sản hoạt động trong sàn giao dịch bất động sản cung cấp thông tin sai lệch, làm nhiễu loạn thông tin về thị trường bất động sản.
	b) Những tồn tại, hạn chế và nguyên nhân
Qua tổng kết đánh giá trong quá trình nghiên cứu, xây dựng và thực tiến thi hành Luật Kinh doanh bất động sản 2023, bên cạnh những mặt đạt được vẫn còn một số tồn tại hạn chế liên quan đến hoạt động của các sàn giao dịch bất động sản. Cụ thể như sau:
Theo quy định của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 không bắt buộc giao dịch bất động sản phải thông qua sàn giao dịch nên hầu hết hiện nay các sàn giao dịch bất động sản chỉ làm chức năng quảng cáo cho các chủ đầu tư và thực hiện dịch vụ môi giới bất động sản; các sàn giao dịch bất động sản không thực hiện nghiêm túc các nghĩa vụ của mình như: báo cáo thông tin về tình hình hình giao dịch bất động sản, kiểm tra tính pháp lý của các sản phẩm bất động sản trước khi đưa vào giao dịch…. Bên cạnh đó, tình trạng “ôm” hàng, “thổi giá” ăn chênh lệch gây lũng đoạn thị trường còn diễn ra rất phổ biến. 
Tạo cơ sở cho việc hình thành nên các dự án ma, các vụ việc lừa đảo khách hàng từ chính các Chủ đầu tư không tuân thủ quy định pháp luật.
Nhà nước không quản lý được thông tin về thị trường bất động sản đúng với những gì đang diễn ra, thậm chí các Sở Xây dựng địa phương không quản lý được số lượng các sàn còn hoạt động hay đã đóng cửa. Cơ quan quản lý cũng khó đánh giá được chất lượng cũng như năng lực thật sự của các sàn giao dịch hiện nay.
	- Tình trạng các sàn giao dịch bất động sản liên kết với chủ đầu tư lách luật dưới hình thức phân phối sản phẩm qua khâu trung gian, nhưng thực chất là các sàn đã mua bất động sản của chủ đầu tư đó nhằm tạo điều kiện cho cả doanh nghiệp, người dân có cơ hội “trốn thuế” gây thất thu ngân sách Nhà nước. Đồng thời, các sàn giao dịch “ôm hàng”, “tạo sóng”, “thổi giá”, gây “sốt ảo” ăn chênh lệch làm nhiễu loạn thị trường bất động sản diễn ra phổ biến.
	- Thiếu nhân sự có kỹ năng và kiến thức chuyên môn sâu có thể dẫn đến việc cung cấp thông tin sai lệch và dịch vụ không chuyên nghiệp.
	- Do các quy định để quản lý hoạt động sản của các sàn giao dịch bất động sản còn thiếu chặt chẽ đã dẫn đến việc chủ đầu tư phối hợp hoặc lợi dụng thông qua các sàn để đưa thông tin không chính xác, không đầy đủ về bất động sản. Từ đó, khách hàng đã mất đi một kênh tham khảo thông tin và một tổ chức có vị trí pháp lý, uy tín để thẩm định, kiểm tra về mặt pháp lý củasản phẩm trước khi đưa ra quyết định mua hoặc đầu tư.
	- Thực tế hiện nay hầu hết các chủ đầu tư đều phân phối sản phẩm bất động sản của mình qua tổ chức trung gian là sàn giao dịch bất động sản, tuy nhiên pháp luật lại không quy định bắt buộc giao dịch qua sàn do vậy đã gây ảnh hưởng đến tính minh bạch của thị trường, thông tin cung cấp cho quản lý nhà nước không đầy đủ.
	- Trên thực tế đã và đang xảy ra rất nhiều các vụ khiếu kiện kéo dài do người dân mua nhầm các dự án ma vì không có kênh thông tin chính thức được nhà nước quản lý để tham khảo, như vậy cho thấy quyền và lợi ích hợp pháp của người dân khi tham gia thị trường chưa được đảm bảo. Điều này không chỉ gây hậu quả tiêu cực cho xã hội, mà còn gây mất niềm tin của nhân dân vào pháp luật. 
	- Mặt khác, theo quy định của Luật Phòng chống rửa tiền thì sàn giao dịch bất động sản là một trong 3 đối tượng báo cáo về các giao dịch lớn, giao dịch đáng ngờ. Tuy nhiên, với quy định này, các sàn giao dịch hiện nay gần như không có báo cáo, vì sàn chỉ làm trung gian, môi giới, hỗ trợ làm thủ tục còn việc ký kết hợp đồng giao là do chủ đầu tư do đó không có số liệu để báo cáo.
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2.1. Thực trạng giao dịch trên thị trường sơ cấp
	Thị trường sơ cấp được hiểu là thị trường diễn ra hoạt động giao dịch lần đầu tiên giữa chủ đầu tư dự án và người mua bất động sản. Đây cũng là giai đoạn quan trọng nhất trong chuỗi vận hành thị trường bất động sản, bởi nó không chỉ liên quan đến dòng vốn đầu tư, khả năng hiện thực hóa dự án mà còn là điểm xuất phát của chu kỳ sở hữu tài sản, quyền sử dụng đất và nghĩa vụ tài chính của người dân.
	Tuy nhiên, khác với thị trường thứ cấp – nơi người mua thường tiếp cận khi sản phẩm đã hoàn chỉnh và có sẵn giấy tờ pháp lý rõ ràng – giao dịch trên thị trường sơ cấp tại Việt Nam hiện nay thường đi kèm với nhiều rủi ro tiềm ẩn do hầu hết các bất động sản đều là sản phẩm hình thành trong tương lai và cùng với đó là sự bất đối xứng thông tin giữa bên bán (chủ đầu tư) và bên mua (người dân).
	Trên thực tế, quy trình giao dịch bất động sản trên thị trường sơ cấp ở Việt Nam vẫn chưa được chuẩn hóa thống nhất theo mô hình quản lý điện tử liên thông mà phụ thuộc rất lớn vào sự phối hợp giữa các bên liên quan, bao gồm: chủ đầu tư, môi giới, cơ quan thuế, kho bạc, văn phòng đăng ký đất đai, ngân hàng, và người mua.
	Sự thiếu liên thông dữ liệu và công khai thông tin dự án, cùng với thủ tục hành chính còn nặng tính thủ công, khiến cho người mua gặp nhiều khó khăn trong việc theo dõi, xác minh hồ sơ pháp lý, tiến độ thi công, chất lượng hoàn thiện, …của bất động sản mà họ đã đặt cọc, ký hợp đồng và thanh toán theo tiến độ. Ngoài ra, việc áp dụng chữ ký số, hợp đồng điện tử và nền tảng số hóa trong quy trình giao dịch vẫn còn ở giai đoạn nghiên cứu, chưa được ứng dụng rộng rãi tại Việt Nam.
	Để có cái nhìn tổng quan về thực trạng này, cần tiếp cận giao dịch bất động sản trên thị trường sơ cấp như một chuỗi quy trình gồm nhiều bước liên tục, từ khâu tìm kiếm thông tin, khảo sát thực địa, đặt cọc, ký hợp đồng, thanh toán, đến các thủ tục đăng ký quyền sở hữu tài sản. Mỗi bước đều tiềm ẩn những rủi ro khác nhau và đòi hỏi sự minh bạch, hướng dẫn rõ ràng cũng như sự phối hợp chặt chẽ giữa các cơ quan liên quan.
	Trên thực tế, qua khảo sát quy trình giao dịch bất động sản tại hầu hết các dự án trên phạm vi cả nước, có thể thấy, quy trình giao dịch bất động sản cơ bản đều được thực hiện qua 08 bước như sau: 
[image: ]
a) Tìm kiếm thông tin BĐS 
Nhu cầu tìm kiếm và những trường thông tin được người mua quan tâm
	Bất động sản được xem là một loại hàng hóa đặc biệt với giá trị kinh tế lớn và vai trò thiết yếu trong đời sống xã hội. Tại Việt Nam cũng như đa số quốc gia trên thế giới, việc sở hữu bất động sản thường là kết quả của quá trình tích lũy lâu dài, phản ánh cả năng lực tài chính và quyết định đầu tư có tính chiến lược của cá nhân hoặc hộ gia đình. Do đó, trước khi thực hiện các giao dịch liên quan đến bất động sản, người mua thường dành nhiều thời gian để tìm hiểu, thu thập và xác minh các thông tin cần thiết nhằm đưa ra quyết định phù hợp, từ đó giảm thiểu rủi ro và tránh những hệ lụy tiêu cực phát sinh trong và sau quá trình giao dịch.
	Về bản chất, nhu cầu thông tin của người mua tập trung vào những yếu tố có khả năng ảnh hưởng trực tiếp đến tính pháp lý và giá trị của BĐS. Cụ thể, người mua quan tâm đến: hồ sơ pháp lý của dự án (quy hoạch, giấy phép xây dựng, bảo lãnh ngân hàng...), uy tín và năng lực tài chính của chủ đầu tư, tiến độ triển khai, mức giá chào bán, cũng như khả năng so sánh với các dự án tương đương trong cùng khu vực. Đây là những yếu tố cấu thành “gói tín hiệu” (signal package) cần thiết để người mua có thể đánh giá độ an toàn và giá trị BĐS trước khi đưa ra quyết định.
Tình trạng mất cân bằng trong hệ thống cung cấp thông tin trên thị trường
	Tuy nhiên, hiện nay hệ thống cung cấp thông tin trên thị trường lại tồn tại sự mất cân bằng rõ rệt. Phần lớn thông tin mà người dân có thể tiếp cận được là thông tin một chiều do các chủ đầu tư hoặc đội ngũ môi giới cung cấp. Hệ thống kênh thông tin mang tính “đẩy” (push model), bao gồm các bài viết truyền thông trả phí, nội dung trên website dự án, fanpage hoặc các chương trình quảng cáo truyền hình,… thường chỉ ưu tiên chia sẻ những khía cạnh có lợi nhằm gia tăng khả năng bán hàng. Trong khi đó, những thông tin mang tính xác thực cao như tiến độ pháp lý, tình trạng tài chính, hoặc các rủi ro phát sinh từ lịch sử triển khai của chủ đầu tư lại rất khó tiếp cận một cách đầy đủ, chính xác và kịp thời. Trên thực tế, vẫn chưa hình thành một cơ sở dữ liệu tập trung, đồng bộ và có tính xác thực từ các cơ quan quản lý nhà nước. 
	Khảo sát sơ bộ của Viện Nghiên cứu Đánh giá Thị trường BĐS Việt Nam (VARS IRE) đối với gần 200 nhà môi giới cho thấy thời lượng tìm kiếm thông tin phụ thuộc chủ yếu vào hai biến số: (i) uy tín thương hiệu chủ đầu tư và (ii) vị trí không gian của dự án so với nơi cư trú của khách hàng. Đối với các dự án của chủ đầu tư đã tạo dựng thương hiệu lớn như Vinhomes hay Sun Group, thời gian tổng hợp và kiểm chứng thông tin trung bình chỉ khoảng 7-10 ngày. Ngược lại, dự án do chủ đầu tư mới triển khai cần 15-20 ngày, thậm chí là lâu hơn để người mua thu thập tương đối đầy đủ các thông tin liên quan đến cả chủ đầu tư và dự án; khoảng thời gian tương tự được ghi nhận khi dự án nằm trong cùng tỉnh, thành phố với người mua—nơi họ có mạng lưới xã hội hỗ trợ việc xác minh. Khi dự án ở ngoài địa phương cư trú, gánh nặng thông tin tăng mạnh: người mua phải dành 15–30 ngày, thậm chí hơn, để tìm hiểu điều kiện quy hoạch vùng, so sánh mặt bằng giá và kiểm tra hiện trường. Những con số này phác họa “độ trễ thông tin” (information latency).
Tồn tại, hạn chế 
	Vì không có một nền tảng thông tin tích hợp và đáng tin cậy, người dân thường phải mất rất nhiều thời gian để thu thập và kiểm chứng thông tin trước khi đưa ra quyết định giao dịch. Quá trình này không chỉ kéo dài thời gian giao dịch mà còn làm gia tăng “chi phí thông tin” – một dạng chi phí vô hình nhưng có ảnh hưởng trực tiếp đến hiệu quả và an toàn tài chính của người mua. 
	Trong một số trường hợp, việc không thể xác minh đầy đủ các thông tin quan trọng dẫn đến hậu quả nghiêm trọng như mua phải dự án vướng pháp lý, không thể hoàn tất thủ tục sở hữu, hoặc không thể chuyển nhượng lại bất động sản đã mua. Trên thực tế, trong những năm gần đây, nhiều vụ lừa đảo liên quan đến các dự án “ma” đã bị phát hiện và xử lý hình sự, với quy mô lên tới hàng nghìn khách hàng bị hại và tổng thiệt hại hàng trăm, thậm chí hàng nghìn tỷ đồng. Các dự án này thường được vẽ ra trên các khu đất chưa được phê duyệt quy hoạch hoặc chưa có quyền sử dụng hợp pháp, sau đó được chào bán công khai thông qua các kênh truyền thông trả phí, kết hợp với các chiến dịch bán hàng mạnh mẽ từ đội ngũ môi giới không chính thức. Trong môi trường thiếu cơ sở dữ liệu công khai và thiếu sự kiểm soát thông tin chặt chẽ, nhiều người dân – đặc biệt là những người mua nhà lần đầu hoặc những nhà đầu tư không chuyên – đã mắc bẫy, dẫn đến việc mất trắng số tiền đã đặt cọc hoặc thanh toán theo tiến độ.
	Song song với đó, một số lượng không nhỏ các dự án bị “đắp chiếu” giữa chừng do vướng mắc pháp lý hoặc do chủ đầu tư không đủ năng lực tài chính để tiếp tục triển khai. Trong các trường hợp này, người mua đã hoàn thành việc ký hợp đồng mua bán và thậm chí thanh toán đến 70–95% giá trị sản phẩm, nhưng dự án lại không thể bàn giao đúng tiến độ, hoặc không thể hoàn tất hạ tầng và thủ tục pháp lý để cấp giấy chứng nhận quyền sở hữu. Hệ quả là hàng nghìn khách hàng rơi vào trạng thái “tiền mất, tật mang”, không biết bao giờ mới nhận được nhà, trong khi vẫn phải trả lãi vay ngân hàng, chi phí thuê nhà ở tạm và đối mặt với những áp lực tài chính kéo dài. Những vụ việc như tại Tân Hoàng Minh, Alibaba hay Hưng Thịnh Corp (một số dự án chậm triển khai tại TP.HCM, Đồng Nai, Bình Dương...) là ví dụ điển hình cho thấy mức độ nghiêm trọng và phổ biến của vấn đề này.
	Những hệ quả này ảnh hưởng tiêu cực đến niềm tin thị trường, an sinh xã hội và hiệu quả quản lý nhà nước.
b) Khảo sát thực tế
	Trước khi đưa ra quyết định giao dịch bất động sản – một tài sản có giá trị lớn và gắn với quyền tài sản lâu dài – người mua thường có nhu cầu khảo sát thực địa nhằm kiểm chứng các yếu tố thực tế so với thông tin đã tiếp nhận. Tuy nhiên, trên thị trường sơ cấp hiện nay, phần lớn các sản phẩm được chào bán là bất động sản hình thành trong tương lai. Điều này đồng nghĩa với việc người mua không thể tiếp cận trực tiếp sản phẩm đã hoàn thiện để đánh giá chất lượng công trình, cấu trúc kỹ thuật hay mức độ hoàn thiện của hạ tầng nội khu.
	Trong điều kiện đó, khảo sát thực địa thực chất chỉ dừng lại ở việc người mua xác định vị trí lô đất, quan sát hiện trạng khu vực, hệ thống hạ tầng giao thông và các tiện ích xã hội xung quanh dự án. Đây là những thông tin mang tính bề mặt, trong khi các yếu tố cốt lõi như chất lượng xây dựng, mức độ tuân thủ thiết kế, tiến độ bàn giao và kết nối hạ tầng phụ thuộc hoàn toàn vào cam kết của chủ đầu tư – vốn không có cơ chế giám sát hiệu quả từ phía người mua.
	Nhận thức được hạn chế này, một số doanh nghiệp bất động sản đã bắt đầu ứng dụng công nghệ thực tế ảo (VR), mô hình 3D, Matterport scanning và các công cụ video 360 độ để mô phỏng hình ảnh căn hộ, không gian sống và quy hoạch tổng thể. Dù đây là xu hướng tích cực, song mức độ phổ biến và chất lượng ứng dụng còn chưa đồng đều, chủ yếu tập trung ở các dự án cao cấp hoặc các chủ đầu tư lớn.
c) Đặt cọc và ký hợp đồng mua bán 
Thực trạng 
	Trong quy trình giao dịch bất động sản sơ cấp tại Việt Nam, bước đặt cọc và ký kết hợp đồng mua bán đóng vai trò then chốt, không chỉ đánh dấu sự xác lập cam kết pháp lý giữa hai bên mà còn là cơ sở để phát sinh nghĩa vụ tài chính và quyền lợi đối với người mua. Theo quy định mới của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023, chủ đầu tư dự án bất động sản chỉ được phép thu tiền đặt cọc không quá 5% giá bán hoặc giá cho thuê mua đối với sản phẩm nhà ở hình thành trong tương lai. Quy định này là bước tiến đáng ghi nhận trong việc hạn chế tình trạng huy động vốn trái phép, đồng thời giúp giảm thiểu rủi ro cho người mua trong giai đoạn đầu của giao dịch, khi sản phẩm thực tế chưa hình thành và ràng buộc pháp lý còn chưa hoàn chỉnh.
	Tuy nhiên, trong thực tế triển khai, việc xác định giá bán bất động sản – trừ trường hợp nhà ở xã hội – vẫn hoàn toàn do chủ đầu tư quyết định mà không chịu ràng buộc bởi một khung giá trần hoặc nguyên tắc xác định giá dựa trên chi phí đầu vào hay năng lực chi trả của người dân. Điều này dẫn đến hiện tượng phổ biến là giá bất động sản thường bị “đẩy lên” cao hơn giá trị thực, đặc biệt trong các giai đoạn thị trường “sốt nóng”. Bên cạnh đó, vẫn tồn tại tình trạng thỏa thuận hai mức giá: một mức được ghi trong hợp đồng mua bán chính thức để làm căn cứ kê khai thuế (thường thấp hơn thực tế), và một mức là giá thực giao dịch, được thanh toán không chính thức giữa các bên. Mặc dù trong những năm gần đây, hành vi này đã được kiểm soát tương đối chặt chẽ, các chủ đầu tư cơ bản thực hiện nghiêm túc việc công khai giá bán cũng như giá đưa vào hợp đồng mua bán. Tuy nhiên, vẫn không tránh khỏi những rủi ro mang tính chất tiềm ẩn. Thực tiễn này vừa gây thất thoát thuế cho Nhà nước, vừa tạo điều kiện cho các hành vi gian lận hoặc trốn thuế phát sinh trong chuỗi chuyển nhượng thứ cấp sau đó.
	Một điểm đáng lưu ý khác là hình thức ký kết hợp đồng tại thời điểm hiện nay vẫn chủ yếu là hợp đồng giấy truyền thống, với chữ ký tươi và bản in hai bên. Việc ứng dụng hợp đồng điện tử và chữ ký số – vốn đã phổ biến trong nhiều lĩnh vực giao dịch thương mại và tài chính – vẫn chưa được triển khai rộng rãi trong lĩnh vực bất động sản. Điều này một phần do hạ tầng pháp lý về giao dịch điện tử trong lĩnh vực nhà ở – đất đai còn chưa hoàn chỉnh; mặt khác do thói quen pháp lý và tâm lý e ngại rủi ro khi xử lý các tranh chấp phát sinh trên nền tảng số chưa được xây dựng đầy đủ.
Tồn tại, hạn chế
Từ những thực tiễn trên, có thể nhận diện hai nhóm hệ quả chính: hệ quả liên quan đến cơ chế hình thành giá và hệ quả liên quan đến phương thức ký kết hợp đồng.
	Về giá bán, việc để chủ đầu tư toàn quyền xác định mà không có cơ chế kiểm soát tương ứng dễ dẫn đến tình trạng giá bị đẩy lên vượt xa mức thu nhập trung bình của người dân, gây ra hệ lụy xã hội nghiêm trọng. Trên thực tế, tỷ lệ người có khả năng mua nhà tại các đô thị lớn như Hà Nội, TP.HCM đang ngày càng thu hẹp, kéo theo sự lệch pha trong cung–cầu giữa nhà ở cao cấp và nhu cầu thực. Mặt khác, khi giá nhà tăng cao, kéo theo mặt bằng giá thuê, giá dịch vụ, chi phí sinh hoạt… tạo áp lực chi phí lên toàn nền kinh tế, làm giảm sức cạnh tranh của doanh nghiệp và ảnh hưởng đến ổn định xã hội. Nguy cơ tích tụ bong bóng bất động sản cũng từ đó mà hình thành, đặt nền kinh tế vào trạng thái rủi ro nếu thị trường đảo chiều, đặc biệt trong bối cảnh tín dụng bất động sản còn chiếm tỷ trọng lớn trong hệ thống ngân hàng.
	Về hình thức ký kết, việc duy trì hợp đồng giấy truyền thống khiến quy trình giao dịch trở nên kém linh hoạt và tốn kém hơn, đặc biệt với người mua ở các tỉnh xa hoặc ở nước ngoài. Việc phải ký trực tiếp tại địa điểm cố định không chỉ làm tăng thời gian và chi phí đi lại mà còn làm chậm tiến độ giao dịch trong bối cảnh thị trường cần phản ứng nhanh với biến động. Việc lưu trữ và xử lý hồ sơ giấy cũng đặt ra chi phí vận hành cao hơn cho cả bên mua lẫn các cơ quan quản lý liên quan, đồng thời làm giảm khả năng tích hợp dữ liệu phục vụ xây dựng cơ sở dữ liệu đất đai và nhà ở quốc gia.
d) Thanh toán tiền cọc và theo tiến độ quy định trong hợp đồng mua bán
Thực trạng
	Hoạt động thanh toán trong các giao dịch mua bán bất động sản sơ cấp là bước then chốt trong quá trình chuyển giao tài sản và thể hiện cam kết giữa hai bên. Để đảm bảo tính minh bạch và kiểm soát dòng tiền, Luật Kinh doanh bất động sản 2023, có hiệu lực từ ngày 1/8/2024, đã quy định cụ thể một số trường hợp bắt buộc bên mua phải thực hiện thanh toán qua ngân hàng thương mại. Quy định này được kỳ vọng sẽ giúp tăng tính minh bạch, hỗ trợ quản lý thuế và hạn chế các giao dịch có yếu tố rửa tiền.
	Tuy nhiên, trong thực tiễn triển khai, việc tuân thủ quy định này vẫn chưa đồng bộ. Khảo sát sơ bộ tại một số dự án cho thấy nhiều trường hợp bên mua vẫn được chủ đầu tư hoặc môi giới tạo điều kiện để lựa chọn phương thức thanh toán linh hoạt, bao gồm cả chuyển khoản ngân hàng và thanh toán trực tiếp bằng tiền mặt. Lý do có thể đến từ thói quen giao dịch cũ, tâm lý muốn tránh khai báo tài chính, hoặc sự thuận tiện trong giao dịch tại chỗ.
	Đáng chú ý hơn, người mua không bị yêu cầu kê khai nguồn gốc dòng tiền khi thanh toán. Điều này đồng nghĩa với việc hệ thống ngân hàng và cơ quan thuế không thể truy xuất nguồn tiền sử dụng cho các giao dịch có giá trị lớn như mua bất động sản – một lỗ hổng đáng kể trong bối cảnh Việt Nam đang từng bước hoàn thiện hệ thống giám sát tài chính quốc gia, đặc biệt đối với các giao dịch có nguy cơ cao liên quan đến rửa tiền, tài trợ khủng bố hoặc trốn thuế.
	Trường hợp người mua vay ngân hàng để thanh toán: Hầu hết chủ đầu tư đều hợp tác với ngân hàng để cung cấp các gói vay ưu đãi cho khách hàng khi mua BĐS tại dự án. Trong trường hợp này, người mua sẽ thực hiện ký hợp đồng ba bên với ngân hàng và chủ đầu tư. Mặc dù đã có nhiều sự hỗ trợ do các thỏa thuận giữa chủ đầu tư và ngân hàng, song người mua vẫn phải mất thêm thời gian, chi phí cho quá trình hoàn thiện hồ sơ, thủ tục để được phê duyệt khoản vay.
Tồn tại, hạn chế
	Việc duy trì hai hình thức thanh toán song song – trong đó phương thức thanh toán bằng tiền mặt vẫn tồn tại phổ biến – đang dẫn đến một số hệ quả tiêu cực về mặt quản lý kinh tế vĩ mô và bảo vệ người mua.
	Thứ nhất, giao dịch bằng tiền mặt gây thất thu ngân sách nhà nước, do nhiều khoản thanh toán không được ghi nhận đầy đủ, không có hóa đơn chứng từ rõ ràng hoặc không thể đối chiếu qua hệ thống ngân hàng. Đây là nguyên nhân trực tiếp dẫn đến việc các hợp đồng mua bán thể hiện “giá hai sổ”, trong đó giá ghi trên hợp đồng thấp hơn giá thực tế thanh toán nhằm mục đích giảm thuế thu nhập cá nhân hoặc lệ phí trước bạ.
	Thứ hai, hình thức thanh toán ngoài hệ thống ngân hàng tạo điều kiện cho hành vi rửa tiền, khi các dòng tiền không rõ nguồn gốc có thể dễ dàng “hợp thức hóa” thông qua giao dịch bất động sản. Điều này đặt ra rủi ro lớn cho toàn bộ hệ thống tài chính, đồng thời làm suy giảm uy tín quốc gia trong việc tuân thủ các cam kết quốc tế về phòng chống rửa tiền và minh bạch tài chính.
	Thứ ba, từ góc độ người mua, việc thanh toán bằng tiền mặt hoặc không có chứng từ chuyển khoản rõ ràng tiềm ẩn rủi ro cao trong trường hợp xảy ra tranh chấp. Nếu giấy tờ xác nhận thanh toán bị mất, thất lạc hoặc bị từ chối công nhận, người mua sẽ gặp khó khăn trong việc chứng minh nghĩa vụ tài chính đã hoàn tất, từ đó có thể mất quyền lợi hoặc bị kéo dài thời gian giải quyết tranh chấp.
đ) Nộp hồ sơ xin cấp giấy chứng nhận và Nhận giấy chứng nhận
Quy định pháp luật
	Quy trình cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất (thường gọi tắt là “sổ đỏ” hoặc “sổ hồng”) là bước cuối cùng, đồng thời là điều kiện cần để người mua bất động sản có thể xác lập quyền tài sản hợp pháp đối với bất động sản đã giao dịch. Tại Việt Nam, quy trình này đã được quy định tương đối chi tiết trong hệ thống pháp luật hiện hành.
	Căn cứ theo khoản 2 Điều 61 Nghị định 43/2014/NĐ-CP, được sửa đổi bởi khoản 40 Điều 2 Nghị định 01/2017/NĐ-CP, thời gian thực hiện thủ tục cấp Giấy chứng nhận được quy định theo từng nhóm tình huống cụ thể:
- Không quá 30 ngày đối với trường hợp đăng ký cấp mới Giấy chứng nhận cho đất đai, tài sản gắn liền với đất;
- Không quá 15 ngày đối với các trường hợp đăng ký cấp Giấy chứng nhận cho người nhận chuyển nhượng từ tổ chức đầu tư xây dựng;
- Không quá 10–15 ngày cho các trường hợp thay đổi tài sản gắn liền, đăng ký biến động do chia tách, sáp nhập, chuyển đổi hoặc các sự kiện pháp lý phát sinh như đấu giá, thi hành án, tố cáo, giải quyết tranh chấp...
	Bên cạnh đó, Nghị định 101/2024/NĐ-CP, được ban hành mới nhất, đã tinh chỉnh khung thời gian xử lý hồ sơ để phù hợp với yêu cầu cải cách thủ tục hành chính. Cụ thể tại khoản 1 Điều 22, thời gian cấp Giấy chứng nhận không vượt quá 23 ngày làm việc trong điều kiện thông thường, và không quá 33 ngày làm việc đối với các địa bàn vùng sâu, vùng xa, biên giới, hải đảo hoặc khu vực kinh tế – xã hội đặc biệt khó khăn.
	Tuy nhiên, cần lưu ý rằng những mốc thời gian nêu trên không bao gồm các khoảng thời gian như: (i) thời gian tiếp nhận hồ sơ tại cấp xã, (ii) thời gian người sử dụng đất thực hiện nghĩa vụ tài chính, (iii) thời gian xem xét xử lý các sai phạm, tranh chấp hoặc vi phạm pháp luật liên quan đến thửa đất, cũng như (iv) thời gian trưng cầu giám định kỹ thuật. Điều này cho thấy, mặc dù khung pháp lý đã có giới hạn thời gian tương đối cụ thể, nhưng trên thực tế, tổng thời gian xử lý một hồ sơ có thể kéo dài hơn nhiều so với quy định nếu phát sinh các yếu tố không kiểm soát được.
Thực tiễn thực hiện: độ vênh giữa quy định và thực tế
	Trái ngược với tinh thần cải cách hành chính được thể hiện qua các văn bản quy phạm pháp luật, thực tế thực hiện thủ tục cấp Giấy chứng nhận hiện nay tại nhiều địa phương vẫn đang gặp phải nhiều bất cập. Trong nhiều trường hợp, thời gian giải quyết hồ sơ kéo dài bất thường, lên tới 2–3 tháng, thậm chí 6 tháng, dù hồ sơ đầy đủ, hợp lệ và không phát sinh tranh chấp hay sai sót kỹ thuật.
	Một nguyên nhân phổ biến được ghi nhận là sự phụ thuộc vào “mối quan hệ hành chính” giữa người nộp hồ sơ (hoặc bên thay mặt nộp hồ sơ như chủ đầu tư) và cán bộ tiếp nhận, thẩm định tại cơ quan quản lý đất đai cấp quận/huyện. Những hồ sơ “ưu tiên” thường được xử lý nhanh hơn đáng kể, trong khi các hồ sơ nộp đúng quy trình nhưng không có quan hệ hỗ trợ lại bị kéo dài không lý do rõ ràng. Điều này làm nảy sinh yếu tố “chi phí không chính thức” – một hiện tượng làm suy giảm niềm tin vào tính minh bạch và công bằng của hệ thống quản lý đất đai.
	Ngoài ra, tình trạng thiếu liên thông dữ liệu giữa các đơn vị như thuế, kho bạc, sở xây dựng, sở tài nguyên môi trường cũng là một nguyên nhân kéo dài thời gian xử lý. Việc trao đổi thông tin bằng văn bản giấy thay vì nền tảng số liên thông đã gây ra nhiều chồng chéo, sai sót trong khâu kiểm tra nghĩa vụ tài chính, xác nhận tình trạng quy hoạch hoặc thông tin người sở hữu.
	Đặc biệt đối với người mua bất động sản hình thành trong tương lai, việc không được cấp Giấy chứng nhận đúng hạn kéo theo hệ quả nghiêm trọng: họ không thể vay thế chấp ngân hàng, không thể chuyển nhượng lại tài sản một cách hợp pháp, không thể xác lập quyền sở hữu trên thực tế. Điều này tạo ra rào cản thanh khoản và đẩy người mua vào trạng thái bất an kéo dài sau khi đã hoàn tất nghĩa vụ tài chính.
2.2. Thực trạng giao dịch trên thị trường thứ cấp
	Thị trường bất động sản thứ cấp là nơi diễn ra các giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất giữa các chủ thể không phải là chủ đầu tư ban đầu, tức là các giao dịch mua bán lại, chuyển nhượng giữa cá nhân với cá nhân, tổ chức với cá nhân hoặc giữa các pháp nhân với nhau. Đây là một bộ phận không thể tách rời trong cơ cấu thị trường bất động sản nói chung, đóng vai trò thiết yếu trong việc tái phân bổ nguồn lực, đảm bảo tính thanh khoản và phản ánh giá trị thực của tài sản trong từng giai đoạn phát triển kinh tế – xã hội.
	So với thị trường sơ cấp, thị trường thứ cấp mang tính tự do cao hơn, ít phụ thuộc vào tiến độ của dự án, nhưng lại chịu sự điều chỉnh chặt chẽ hơn về thủ tục hành chính, nghĩa vụ tài chính và cơ chế xác lập quyền sở hữu. Đặc điểm nổi bật của giao dịch trên thị trường thứ cấp là tính đa dạng về hình thức (mua bán, cho tặng, chuyển nhượng, thế chấp) và tính chất cá thể hóa cao trong mỗi giao dịch.
	Tuy nhiên, trên thực tế, quy trình giao dịch bất động sản trên thị trường thứ cấp tại Việt Nam hiện nay vẫn còn nhiều điểm chưa được chuẩn hóa, đặc biệt là sự chênh lệch về thủ tục giữa các địa phương, tình trạng nhờ dịch vụ trung gian không chính thức, và thiếu liên thông giữa các cơ quan như văn phòng công chứng, cơ quan thuế, văn phòng đăng ký đất đai, ngân hàng… Các bất cập này không chỉ làm gia tăng chi phí và kéo dài thời gian thực hiện giao dịch, mà còn tạo điều kiện cho rủi ro phát sinh như tranh chấp hợp đồng, lừa đảo, gian lận thuế và tẩu tán tài sản.
	Do vậy, việc hệ thống hóa quy trình giao dịch bất động sản thứ cấp theo các bước cụ thể là cần thiết để làm rõ những điểm nghẽn chính trong thủ tục, nhận diện các rủi ro đi kèm và đề xuất hướng chuẩn hóa, hiện đại hóa quy trình này trong bối cảnh chuyển đổi số và cải cách hành chính đang được triển khai đồng bộ.
	Hiện nay, quy trình giao dịch BĐS và quyền sử dụng đất trên thị trường thứ cấp hầu hết được diễn ra qua 08 bước, như sau:
Quy trình giao dịch bất động sản dự án thị trường thứ cấp ở Việt Nam
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a) Tìm kiếm thông tin 
	Trên thị trường thứ cấp, quá trình tìm kiếm thông tin là bước đầu tiên và có ý nghĩa đặc biệt quan trọng đối với người mua trong việc đưa ra quyết định giao dịch. Tuy nhiên, tương tự như thị trường sơ cấp, người mua vẫn phải đối mặt với những thông tin thiếu tính chính thống và lệ thuộc vào bên bán hoặc các đơn vị môi giới trung gian. Phần lớn các thông tin mà người mua có thể tiếp cận đều đến từ những nguồn chủ động từ phía người bán (cá nhân hoặc tổ chức sở hữu tài sản) hoặc từ các sàn môi giới bất động sản – các chủ thể có mục tiêu thúc đẩy giao dịch, do đó thông tin đưa ra thường mang tính lựa chọn và có xu hướng nhấn mạnh yếu tố tích cực.
	Thực tiễn cho thấy, người mua khó có khả năng tiếp cận một cách dễ dàng và đầy đủ các thông tin quan trọng về tài sản, đặc biệt là các yếu tố như: (i) quy hoạch sử dụng đất tại thời điểm hiện tại và tương lai; (ii) lịch sử giao dịch của tài sản; (iii) tình trạng pháp lý, tranh chấp, thế chấp hoặc bị kê biên; và (iv) thông tin về chủ sở hữu hợp pháp. Các loại thông tin này, dù về mặt lý thuyết được quản lý bởi các cơ quan nhà nước như phòng tài nguyên môi trường, văn phòng đăng ký đất đai, cơ quan thi hành án, nhưng lại không có cơ chế tra cứu công khai minh bạch cho người dân. Điều này khiến người mua phải tự đánh giá rủi ro thông qua quan sát thực tế, niềm tin vào bên bán hoặc môi giới, hoặc phải chi phí cao để thuê luật sư hoặc đơn vị thẩm tra độc lập – một thực tế không khả thi với phần lớn người dân giao dịch với mục đích để ở.
	Một đặc điểm đáng chú ý trong giao dịch thứ cấp là sự song song tồn tại của hai loại bất động sản: (i) bất động sản đã hiện hữu (đã hoàn thành, đã có giấy chứng nhận quyền sở hữu) và (ii) bất động sản hình thành trong tương lai nhưng được giao dịch dưới hình thức chuyển nhượng hợp đồng mua bán giữa người mua cũ và người mua mới, khi dự án chưa hoàn tất bàn giao. Loại hình thứ hai ngày càng phổ biến trong các dự án chung cư và khu đô thị lớn, đặc biệt tại các đô thị như Hà Nội và TP.HCM. Dù mang tính chất thứ cấp về mặt giao dịch, nhưng bản chất pháp lý vẫn gắn với dự án sơ cấp, dẫn đến những phức tạp trong việc kiểm tra điều kiện chuyển nhượng, nội dung hợp đồng cũ, nghĩa vụ tài chính chưa hoàn tất hoặc thậm chí là rủi ro từ chính chủ đầu tư.
b) Khảo sát thực tế
	Trường hợp BĐS hình thành trong tương lai, thực trạng khảo sát trên thị trường thứ cấp diễn ra tương tự như trên thị trường sơ cấp. Ngoài ra, đối với bất động sản đã hoàn thành và có sẵn trên thực địa, người mua có điều kiện “mục sở thị” – quan sát trực tiếp hiện trạng tài sản, chất lượng xây dựng, vị trí, không gian sống, môi trường xung quanh, và tình trạng sử dụng thực tế. Đây là một lợi thế so với BĐS hình thành trong tương lai. Tuy vậy, việc mục sở thị không đồng nghĩa với việc đảm bảo đầy đủ tính pháp lý, vì nhiều bất động sản có hiện trạng tốt nhưng vẫn tiềm ẩn tranh chấp, sai phạm xây dựng, hoặc bị thế chấp ngân hàng mà người mua không thể phát hiện nếu không có hỗ trợ chuyên môn.
	Từ những phân tích trên, có thể khẳng định rằng, dù ở thị trường sơ cấp hay thứ cấp, người mua đều cần thực hiện khảo sát thực tế như một bước thiết yếu để kiểm chứng thông tin, đánh giá giá trị thực và xác định rủi ro tiềm ẩn. Tuy nhiên, việc khảo sát hiện nay vẫn thiếu hỗ trợ từ các công cụ pháp lý và công nghệ, đòi hỏi người mua phải tự mình tổng hợp thông tin từ nhiều nguồn rời rạc, hoặc chấp nhận giao dịch trong điều kiện thông tin hạn chế. Đây chính là một trong những rào cản lớn nhất làm giảm tính minh bạch, kéo dài chu kỳ giao dịch và làm phát sinh các tranh chấp hậu giao dịch trong thị trường bất động sản thứ cấp tại Việt Nam.
c) Đặt cọc và ký hợp đồng mua bán
	Tương tự như trên thị trường sơ cấp, giai đoạn đặt cọc và ký hợp đồng mua bán là bước trung tâm trong quy trình giao dịch bất động sản thứ cấp, đánh dấu sự chuyển hóa từ ý định giao dịch sang cam kết pháp lý giữa các bên. Khác với thị trường sơ cấp, nơi giá bán thường được ấn định bởi chủ đầu tư, thì trong thị trường thứ cấp, giá bất động sản hoàn toàn do các bên tham gia tự thương lượng và thỏa thuận. Tuy nhiên, sự linh hoạt này lại đặt ra một loạt thách thức về thông tin, định giá và đảm bảo tính minh bạch trong giao dịch.
	Một trong những vấn đề cốt lõi trong giao dịch thứ cấp hiện nay là thiếu cơ sở định giá đáng tin cậy. Phần lớn người bán và người mua xác lập mức giá bất động sản dựa vào các phương pháp đối chiếu đơn giản, thường là so sánh với các tin rao vặt trên các nền tảng thương mại điện tử phổ biến như batdongsan.com.vn, chotot.com, raovat321.com, meyland.com… Tuy nhiên, các mức giá xuất hiện trên những nền tảng này chủ yếu là giá chào bán, không phải giá giao dịch thực tế. Hơn nữa, do thiếu công cụ lọc dữ liệu và kiểm chứng, thông tin giá thường có xu hướng bị "đẩy lên", không phản ánh đúng giá trị thị trường. Điều này dẫn đến hiện tượng phổ biến được gọi là “ngáo giá”, tức người bán định giá tài sản vượt xa giá trị thực tế, do ảnh hưởng từ kỳ vọng thị trường, tin đồn sốt đất hoặc thông tin chưa kiểm chứng.
	Hệ quả là quá trình thương lượng giá giữa bên bán và bên mua trở nên phức tạp, kéo dài. Người bán muốn neo giá ở mức cao "phòng trường hợp bị hớ", trong khi người mua khó tiếp cận được mức giá giao dịch thực tế làm cơ sở thương thảo. Việc không có một cổng thông tin chính thống, công khai và đáng tin cậy để tra cứu giá giao dịch thực – chẳng hạn như dữ liệu từ hệ thống cơ quan thuế, văn phòng đăng ký đất đai – càng làm trầm trọng thêm tình trạng bất đối xứng thông tin và làm suy giảm hiệu quả của thị trường thứ cấp.
	Nếu như trên thị trường sơ cấp, tình trạng khai “hai giá” đã dần được kiểm soát tốt, thì trên thị trường thứ cấp tình trạng này hiện đang diễn ra tương đối phổ biến. Nhằm giảm mức thuế phải nộp từ việc phát sinh giao dịch, bên mua và bên bán thường thống nhất hai mức giá, giá giao dịch thực tế và giá ghi trên hợp đồng. Trong đó, giá ghi trên hợp đồng thường được xác định thấp hơn so với giá giao dịch thực tế. Điều này dẫn đến việc nhà nước bị thất thu thuế.
	Về mặt kỹ thuật giao dịch, hiện nay phần lớn các hợp đồng đặt cọc và mua bán vẫn được thực hiện dưới dạng hợp đồng giấy, in ấn truyền thống, có chữ ký tay của các bên. Việc chưa phổ biến hợp đồng điện tử và chữ ký số không chỉ làm tăng chi phí vận hành, lưu trữ và xử lý hồ sơ, mà còn hạn chế khả năng giao dịch từ xa, đặc biệt trong các tình huống người mua – người bán ở khác địa phương hoặc cần thực hiện qua môi giới trung gian. Trong bối cảnh chuyển đổi số đang là xu thế chung trong quản trị công và cải cách hành chính, việc giao dịch bất động sản vẫn phụ thuộc vào các hình thức truyền thống cho thấy một khoảng trống lớn trong khung pháp lý và hạ tầng công nghệ hỗ trợ.
	Từ những phân tích nêu trên, có thể nhận định rằng bước đặt cọc và ký hợp đồng trên thị trường thứ cấp đang bị cản trở bởi ba yếu tố then chốt: (i) thiếu dữ liệu định giá chuẩn, (ii) thiếu cơ chế tham chiếu giá giao dịch thực, và (iii) thiếu công cụ giao dịch số hóa. Đây là những rào cản cần được nhận diện rõ ràng trong nghiên cứu để có thể đưa ra các khuyến nghị cải cách thể chế, pháp lý và hạ tầng công nghệ, nhằm hướng đến một thị trường thứ cấp minh bạch, hiệu quả và phù hợp với xu hướng số hóa của nền kinh tế.
d) Thanh toán
	Hoạt động thanh toán là một trong những bước trung tâm trong quy trình giao dịch bất động sản trên thị trường thứ cấp, vì nó liên quan trực tiếp đến việc thực hiện nghĩa vụ tài chính giữa các bên và là điều kiện tiên quyết để hoàn tất thủ tục sang tên, chuyển quyền sở hữu. Tuy nhiên, cho đến nay, cơ chế thanh toán trong giao dịch thứ cấp tại Việt Nam vẫn tồn tại một số vấn đề liên quan đến sự thiếu kiểm soát, thiếu chuẩn hóa và tiềm ẩn nguy cơ rửa tiền hoặc tranh chấp tài chính hậu giao dịch.
	Trên thực tế, tương tự như giao dịch trên thị trường sơ cấp, người mua bất động sản thứ cấp tại Việt Nam hiện có thể lựa chọn giữa hai hình thức thanh toán: chuyển khoản qua ngân hàng hoặc thanh toán trực tiếp bằng tiền mặt. Pháp luật không bắt buộc kê khai nguồn gốc dòng tiền, ngoại trừ các trường hợp phát hiện có dấu hiệu rửa tiền hoặc vi phạm pháp luật khác. Điều này, tuy tạo điều kiện linh hoạt cho người dân, nhưng đồng thời cũng dẫn đến một lỗ hổng trong quản lý tài chính, khi cơ quan nhà nước không thể truy vết, đối chiếu hoặc kiểm tra được nguồn gốc và hợp lệ của dòng tiền thanh toán.
	Đối với các trường hợp người mua có sử dụng nguồn vốn vay từ ngân hàng, quy trình thanh toán sẽ phức tạp hơn do có sự tham gia của bên thứ ba (tổ chức tín dụng) với các yêu cầu kiểm tra và bảo đảm tài sản. Cụ thể, người mua cần trải qua một chuỗi thủ tục có tính chất tuần tự như sau:
- Chuyển hợp đồng mua bán bất động sản đến ngân hàng để làm căn cứ đề xuất khoản vay;
- Ngân hàng thẩm định giá trị bất động sản – bao gồm kiểm tra hiện trạng thực tế, hồ sơ pháp lý, vị trí và tính thanh khoản của tài sản;
- Lập và phê duyệt hồ sơ vay vốn dựa trên năng lực tài chính của người mua và giá trị định giá tài sản;
- Tiến hành công chứng hợp đồng tín dụng, thiết lập mối quan hệ ràng buộc pháp lý giữa người vay và ngân hàng;
- Chờ hoàn tất thủ tục sang tên chuyển quyền sử dụng đất và quyền sở hữu tài sản tại Văn phòng đăng ký đất đai;
- Tiếp tục thực hiện thủ tục đăng ký thế chấp tài sản với cơ quan có thẩm quyền – một điều kiện bắt buộc để ngân hàng được phép giải ngân;
	Người mua phải chịu toàn bộ chi phí liên quan đến thẩm định, công chứng, đăng ký giao dịch bảo đảm và các lệ phí phát sinh.
	Thời gian để hoàn tất toàn bộ các bước nêu trên thường dao động từ 10 đến 20 ngày làm việc, tùy thuộc vào mức độ phối hợp giữa các bên và khả năng hoàn thiện hồ sơ của người vay. Trong thực tế, thời gian này có thể kéo dài hơn nếu xảy ra tình trạng nghẽn quy trình tại một số khâu như định giá, công chứng hoặc đăng ký thế chấp.
	Từ góc độ quản lý thị trường, việc thanh toán qua ngân hàng trong các giao dịch bất động sản có sử dụng vốn tín dụng tuy giúp tăng tính minh bạch, nhưng vẫn chỉ chiếm một tỷ lệ tương đối nhỏ trong tổng số giao dịch – chủ yếu giới hạn trong các giao dịch có giá trị lớn hoặc có sự tham gia của tổ chức. Ngược lại, giao dịch cá nhân – vốn chiếm đa số – vẫn diễn ra với phương thức thanh toán linh hoạt, thiếu kiểm soát, tạo điều kiện cho các hành vi gian lận thuế, tránh nghĩa vụ tài chính, hoặc thậm chí là tẩu tán, hợp thức hóa tài sản bất minh.
đ) Công chứng giao dịch
	Công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất là một bước bắt buộc trong quy trình giao dịch bất động sản trên thị trường thứ cấp, được quy định rõ trong hệ thống pháp luật Việt Nam. Theo Luật Đất đai năm 2024 và Luật Công chứng sửa đổi, việc công chứng không chỉ nhằm xác lập giá trị pháp lý cho giao dịch mà còn là điều kiện để cơ quan đăng ký đất đai tiếp nhận hồ sơ sang tên, cập nhật biến động quyền sở hữu.
	Theo quy định hiện hành, các bên tham gia giao dịch phải thực hiện ký kết hợp đồng tại tổ chức hành nghề công chứng (thường là Văn phòng công chứng) tại địa phương nơi có bất động sản, nhằm bảo đảm tính kiểm soát theo thẩm quyền lãnh thổ. Quy định này xuất phát từ yêu cầu kiểm tra tính hợp pháp của tài sản chuyển nhượng theo địa bàn quản lý và để cơ quan công chứng có thể dễ dàng phối hợp với các đơn vị như phòng đăng ký đất đai, cơ quan thuế và ủy ban nhân dân xã/phường khi cần xác minh.
	Hồ sơ cần chuẩn bị để thực hiện công chứng được quy định khá rõ ràng, nhưng trong thực tế triển khai vẫn gây nhiều vướng mắc do các yêu cầu chứng minh nhân thân, tình trạng hôn nhân và giấy tờ pháp lý của tài sản thường không nhất quán theo từng vụ việc. Cụ thể:
- Bên bán phải nộp: Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất (sổ đỏ hoặc sổ hồng) bản gốc, căn cước công dân, hộ khẩu (hoặc xác nhận thông tin cư trú), giấy đăng ký kết hôn hoặc giấy xác nhận độc thân (trong trường hợp tài sản hình thành trước hoặc sau hôn nhân).
- Bên mua cũng phải cung cấp các giấy tờ tùy thân tương tự, kèm theo hồ sơ chứng minh tình trạng hôn nhân.
	Công chứng viên có trách nhiệm kiểm tra tính pháp lý của giao dịch, xác minh hồ sơ, soạn thảo hợp đồng theo mẫu chuẩn và hướng dẫn các thủ tục tiếp theo. Trong quá trình kiểm tra, các nội dung được xem xét bao gồm:
- Tình trạng pháp lý của bất động sản (theo thông tin ghi trên Giấy chứng nhận), tình trạng thế chấp, cầm cố, bị kê biên, tranh chấp hoặc có quyết định xử lý tài sản từ các cơ quan có thẩm quyền;
- Lịch sử giao dịch (nếu có) và sự khớp nối giữa thông tin trên Giấy chứng nhận và dữ liệu điện tử được liên thông với hệ thống tư pháp hoặc Sở Tài nguyên và Môi trường;
- Quan hệ hôn nhân, quyền thừa kế, đồng sở hữu, nếu có, nhằm xác định rõ quyền định đoạt của các bên có liên quan, tránh phát sinh tranh chấp sau này;
- Đối chiếu giấy tờ tùy thân và xác minh thông tin nhân thân qua hệ thống dữ liệu dân cư và lý lịch tư pháp (nếu có tích hợp), nhằm xác thực người ký hợp đồng đúng là chủ thể có quyền giao dịch.
	Mặc dù quy trình công chứng đóng vai trò trung gian pháp lý quan trọng, tuy nhiên trên thực tế, giai đoạn này vẫn tiềm ẩn nhiều bất cập. Trước hết, thời gian xử lý hồ sơ có thể kéo dài do hồ sơ phức tạp, thiếu đồng bộ giữa các cơ quan hành chính, ví dụ như sự không trùng khớp về tên, năm sinh, mã số định danh giữa CCCD, hộ khẩu cũ, giấy tờ nhà đất hoặc chứng từ hôn nhân. Đối với trường hợp tài sản thuộc sở hữu chung vợ chồng, người đồng sở hữu không có mặt hoặc đang cư trú ở nước ngoài, quy trình ủy quyền và hợp thức hóa chữ ký càng kéo dài thêm thời gian xử lý.
	Thứ hai, tổ chức hành nghề công chứng chỉ có thể kiểm tra giấy tờ trên cơ sở niêm yết, nhưng không có quyền hoặc không đủ công cụ để xác minh nguồn gốc thật – giả của Giấy chứng nhận, nhất là trong các trường hợp làm giả tinh vi. Điều này khiến một số giao dịch hợp đồng công chứng tưởng như hợp lệ, nhưng thực chất có thể bị vô hiệu nếu tài sản không tồn tại hợp pháp hoặc đang bị xử lý bởi cơ quan khác.
	Thứ ba, trong nhiều địa phương, việc chưa tích hợp hoàn toàn dữ liệu giữa hệ thống công chứng và hệ thống đăng ký đất đai khiến cho công chứng viên không thể truy cập kịp thời thông tin quy hoạch, tình trạng thế chấp hoặc tranh chấp tài sản, buộc phải yêu cầu người dân tự đi xác nhận từ các cơ quan liên quan. Đây là nguyên nhân khiến việc công chứng một giao dịch bất động sản mất trung bình từ 3 đến 5 ngày làm việc, có thể kéo dài hơn nếu cần kiểm tra hồ sơ gốc hoặc xác minh qua nhiều cấp.
e) Kê khai thuế và nộp lệ phí
	Sau khi hoàn tất thủ tục công chứng hợp đồng chuyển nhượng bất động sản trên thị trường thứ cấp, người dân bắt buộc phải thực hiện nghĩa vụ kê khai thuế và nộp các loại lệ phí liên quan tại cơ quan thuế để có thể tiếp tục tiến hành đăng ký sang tên quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất. Đây là bước trung gian mang tính bắt buộc trong quy trình giao dịch, có chức năng xác lập nghĩa vụ tài chính của các bên và là điều kiện để được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở theo quy định của pháp luật hiện hành.
	Theo quy định tại Luật Đất đai năm 2024, cụ thể tại Điều 188 và Điều 190, việc thực hiện nghĩa vụ tài chính phải được hoàn tất trước khi Văn phòng đăng ký đất đai tiếp nhận hồ sơ sang tên. Các loại thuế, lệ phí phổ biến trong giao dịch bất động sản thứ cấp hiện nay bao gồm:
- Thuế thu nhập cá nhân: Theo quy định tại Luật Thuế thu nhập cá nhân, người chuyển nhượng (bên bán) có nghĩa vụ nộp 2% trên giá trị hợp đồng chuyển nhượng. Trường hợp hai bên có thỏa thuận khác (ví dụ bên mua chịu thay), điều này phải được thể hiện rõ trong hợp đồng.
- Lệ phí trước bạ: Bên nhận chuyển nhượng (bên mua) phải nộp 0,5% trên giá trị tính lệ phí của tài sản, được xác định theo bảng giá do UBND cấp tỉnh ban hành hoặc theo giá ghi trên hợp đồng nếu cao hơn.
- Phí thẩm định hồ sơ: Do cơ quan tài nguyên môi trường hoặc đơn vị ủy quyền thực hiện, với mức phí khác nhau theo quy định của từng địa phương.
- Phí công chứng: Tính theo biểu phí công chứng do Bộ Tư pháp ban hành, thường dao động từ 0,1% đến 0,5% giá trị hợp đồng chuyển nhượng, tùy theo mức giá.
	Mặc dù quy trình nộp thuế, lệ phí đã được hướng dẫn tại Thông tư 80/2021/TT-BTC và các văn bản hướng dẫn của Tổng cục Thuế, trên thực tế, người dân vẫn phải trải qua một quy trình tương đối phức tạp và tốn nhiều thời gian:
- Hồ sơ kê khai thuế thường được nộp tại Chi cục Thuế cấp quận/huyện, hoặc qua bộ phận một cửa tại UBND nhưng vẫn cần phải luân chuyển nội bộ đến cơ quan thuế, tạo ra độ trễ hành chính.
- Thủ tục kê khai yêu cầu nhiều loại giấy tờ: bản sao hợp đồng công chứng, bản sao giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, tờ khai mẫu 01/TT-TNCN, tờ khai lệ phí trước bạ, giấy tờ tùy thân, sổ hộ khẩu... Trong nhiều trường hợp, người dân phải nộp lại hồ sơ nếu thiếu một loại giấy tờ nhỏ, dẫn đến việc phải đi lại nhiều lần.
- Thời gian xử lý hồ sơ thuế thường kéo dài từ 3–7 ngày làm việc, tùy vào địa phương. Một số địa phương có thể mất 10 ngày hoặc hơn nếu phát sinh nội dung cần xác minh giá tính thuế, kiểm tra quy hoạch, hoặc khi hệ thống nội bộ chưa kết nối với cơ sở dữ liệu đất đai hoặc dân cư.
	Không những thế, việc thiếu kết nối giữa hệ thống quản lý thuế và cơ sở dữ liệu đất đai (văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất) khiến người dân phải thực hiện nhiều thủ tục thủ công song song, như: lấy phiếu xác nhận nghĩa vụ tài chính, in thông báo nộp tiền, nộp tại kho bạc, quay lại nộp biên lai – một quy trình có thể kéo dài tới 3–4 lần đi lại chỉ để hoàn tất bước nộp thuế và lệ phí.
	Ngoài ra, việc áp dụng biểu giá nhà, đất theo bảng giá của địa phương thường thấp hơn nhiều so với giá trị thực tế giao dịch dẫn đến tình trạng phổ biến là các bên ghi giá thấp hơn thực tế trong hợp đồng để giảm nghĩa vụ thuế. Hệ quả là Nhà nước thất thu ngân sách, người mua gặp rủi ro nếu xảy ra tranh chấp, đặc biệt trong việc định giá lại tài sản khi thế chấp, chuyển nhượng tiếp hoặc giải quyết ly hôn, thừa kế.
	Từ thực trạng trên, có thể thấy rằng: quy trình kê khai thuế và nộp lệ phí là một nút thắt quan trọng ảnh hưởng đến toàn bộ chuỗi giao dịch bất động sản, không chỉ về thời gian và chi phí mà còn liên quan đến tính minh bạch và công bằng tài chính. Đây cũng là một trong những điểm nghẽn lớn nhất cần cải cách trong mục tiêu xây dựng thị trường bất động sản hiện đại, số hóa và có tính liên thông cao.
e) Nộp hồ sơ sang tên tại Văn phòng đăng ký đất đai
	Giai đoạn nộp hồ sơ sang tên – hay còn gọi là thủ tục đăng ký biến động quyền sử dụng đất và quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất – là bước cuối cùng trong quy trình giao dịch bất động sản thứ cấp, có ý nghĩa quyết định đối với việc xác lập quyền tài sản hợp pháp cho người mua. Theo quy định tại Luật Đất đai năm 2024, quá trình này thuộc nhóm thủ tục hành chính được đơn giản hóa về biểu mẫu, rút ngắn thời gian xử lý, nhưng trên thực tế vẫn tồn tại không ít vướng mắc về tính minh bạch, hiệu quả và sự đồng bộ giữa các địa phương.
Cơ sở pháp lý và thành phần hồ sơ
	Căn cứ theo Điều 109 và Điều 117 của Luật Đất đai 2024, người nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất có trách nhiệm thực hiện đăng ký sang tên trong thời hạn 30 ngày kể từ ngày ký hợp đồng có hiệu lực, tại Văn phòng đăng ký đất đai thuộc Chi nhánh Văn phòng Đăng ký đất đai cấp huyện nơi có bất động sản.
	Hồ sơ nộp sang tên bao gồm:
- Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất/hợp đồng mua bán nhà ở đã công chứng theo quy định pháp luật;
- Chứng từ đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính (thuế thu nhập cá nhân, lệ phí trước bạ);
- Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở (bản chính);
- Giấy tờ nhân thân của bên chuyển nhượng và bên nhận chuyển nhượng (bản sao công chứng hoặc bản sao kèm bản gốc để đối chiếu);
- Văn bản cam kết, đơn đăng ký biến động theo mẫu thống nhất của Bộ Tài nguyên và Môi trường.
	Trong trường hợp người mua sử dụng nguồn vốn vay từ ngân hàng, Văn phòng đăng ký đất đai còn thực hiện thủ tục đăng ký giao dịch đảm bảo/đăng ký thế chấp ngay tại thời điểm sang tên, nhằm bảo vệ quyền lợi cho bên cho vay.
Quy trình xử lý tại cơ quan nhà nước
	Sau khi tiếp nhận hồ sơ, Văn phòng đăng ký đất đai thực hiện các bước sau:
- Kiểm tra điều kiện pháp lý của giao dịch: xác minh tính hợp pháp của hợp đồng, năng lực chủ thể và tình trạng pháp lý của thửa đất/tài sản giao dịch (có tranh chấp, bị kê biên, vi phạm quy hoạch… hay không);
- Kiểm tra việc hoàn thành nghĩa vụ tài chính: so sánh chứng từ nộp thuế, lệ phí, kiểm tra thông tin từ cơ quan thuế;
- Xác nhận thay đổi chủ thể sử dụng đất trong hồ sơ địa chính, cập nhật thông tin trên hệ thống cơ sở dữ liệu đất đai quốc gia;
- Cấp mới hoặc chỉnh lý Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở theo tên người nhận chuyển nhượng;
- Gửi kết quả về bộ phận một cửa để trả hồ sơ cho người dân trong thời hạn 15–30 ngày làm việc tùy từng trường hợp và địa bàn (Điều 121 Luật Đất đai 2024; Điều 22 Nghị định 101/2024/NĐ-CP).
Hạn chế và bất cập trong thực tiễn
	Mặc dù quy trình trên đã được quy định tương đối rõ trong luật và các nghị định hướng dẫn, thực tiễn triển khai vẫn tồn tại nhiều bất cập mang tính hệ thống, làm ảnh hưởng đến quyền lợi của người dân và hiệu quả vận hành thị trường bất động sản:
- Thời gian xử lý không đồng đều giữa các địa phương, có nơi kéo dài đến 2–4 tháng, thậm chí lâu hơn nếu hồ sơ có lỗi kỹ thuật nhỏ hoặc vướng quy hoạch "treo";
- Thiếu đồng bộ về cơ sở dữ liệu số giữa các cơ quan liên quan (thuế, tài nguyên môi trường, kho bạc), dẫn đến tình trạng phải nộp bản giấy nhiều lần, kiểm tra thủ công, tốn thời gian và dễ xảy ra sai sót;
- Không có cơ chế tra cứu công khai tình trạng hồ sơ theo thời gian thực cho người dân, khiến việc theo dõi, khiếu nại hoặc phản ánh khó thực hiện;
- Tình trạng nhũng nhiễu, gây khó dễ từ cán bộ tiếp nhận hồ sơ vẫn tồn tại ở một số địa phương, làm phát sinh chi phí không chính thức và giảm niềm tin vào tính minh bạch của bộ máy hành chính;
- Đối với trường hợp chuyển nhượng bất động sản hình thành trong tương lai thông qua hợp đồng mua bán chưa có sổ, việc sang tên không thể thực hiện được cho đến khi chủ đầu tư bàn giao Giấy chứng nhận, gây ra tình trạng “treo quyền sở hữu” dù người mua đã hoàn tất nghĩa vụ tài chính.
2.3. Nhận xét, đánh giá chung
	Thông qua việc phân tích các bước trong quy trình giao dịch bất động sản sơ cấp và thứ cấp, đối chiếu với hành lang pháp lý hiện hành và thực tiễn triển khai tại nhiều địa phương, có thể nhận diện một số vấn đề mang tính hệ thống đang cản trở sự phát triển minh bạch, hiệu quả và bền vững của thị trường bất động sản Việt Nam. Các vấn đề này không chỉ xuất phát từ yếu tố pháp lý, mà còn liên quan mật thiết đến hạ tầng công nghệ thông tin, tổ chức bộ máy hành chính và năng lực nhân sự trong ngành.
(1) Chưa có hệ thống giao dịch bất động sản và quyền sử dụng đất tập trung, hiện đại
	Hiện tại, Việt Nam chưa hình thành được một hệ thống giao dịch bất động sản quốc gia mang tính tập trung, công khai và được vận hành dưới sự quản lý thống nhất của Nhà nước. Các hoạt động giao dịch vẫn chủ yếu thông qua sàn giao dịch tư nhân, nhiều trường hợp không được kiểm soát chặt chẽ về quy trình, tiêu chuẩn thông tin và trách nhiệm pháp lý. Điều này làm nảy sinh tình trạng một thị trường "nửa chính thức", nơi người dân vừa tiếp cận thông tin từ môi giới không được cấp chứng chỉ, vừa ký hợp đồng ngoài hệ thống công chứng hoặc không đăng ký giao dịch theo quy định. Hệ quả là độ tin cậy và khả năng giám sát thị trường rất hạn chế, gây rủi ro cao cho người tham gia giao dịch, đặc biệt là người mua cuối cùng.
(2) Hạ tầng công nghệ thông tin còn phân mảnh, thiếu liên thông
	Hệ thống cơ sở dữ liệu đất đai, bất động sản và hồ sơ địa chính hiện nay vẫn đang trong quá trình số hóa và chưa đạt mức độ liên thông hiệu quả giữa các cơ quan quản lý như Sở Tài nguyên và Môi trường, Văn phòng Đăng ký đất đai, Chi cục Thuế, Kho bạc, Phòng Công chứng… Việc sử dụng các phần mềm khác nhau, thiếu chuẩn chung về định dạng dữ liệu và không có nền tảng tích hợp dẫn đến trùng lặp, sai lệch hoặc chậm trễ trong xử lý thông tin, đặc biệt trong khâu xác minh pháp lý và nghĩa vụ tài chính của các thửa đất.
	Tình trạng này khiến người dân không thể tra cứu thông tin đầy đủ về tài sản bất động sản trước khi giao dịch, và ngay cả cơ quan Nhà nước cũng không có cơ sở dữ liệu thời gian thực để cảnh báo rủi ro, truy xuất lịch sử tài sản hay kiểm soát tình trạng giao dịch trái pháp luật. Đây là điểm nghẽn lớn trong quá trình thực hiện cải cách hành chính và chuyển đổi số ngành đất đai – bất động sản.
(3) Thủ tục cấp Giấy chứng nhận vẫn còn phức tạp, chậm trễ
	Mặc dù Luật Đất đai 2024 đã quy định rõ ràng về thời hạn, thành phần hồ sơ và phân cấp xử lý, quá trình cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất trên thực tế vẫn còn thiếu đồng bộ, nhiều bước trung gian và thường bị kéo dài. Các khâu xác nhận nghĩa vụ tài chính, kiểm tra pháp lý, cập nhật địa chính, đối chiếu giấy tờ và chuyển thông tin giữa các cơ quan vẫn chủ yếu thực hiện bằng văn bản giấy hoặc hệ thống chưa tự động hóa.
	Hệ quả là người dân phải chờ từ 1–3 tháng, thậm chí lâu hơn, để hoàn tất thủ tục sang tên và nhận Giấy chứng nhận, trong khi đây là căn cứ duy nhất xác lập quyền tài sản hợp pháp. Sự chậm trễ này không chỉ làm gián đoạn chuỗi giao dịch mà còn làm suy giảm niềm tin của người dân vào hiệu quả quản lý nhà nước và gây ảnh hưởng tiêu cực đến thanh khoản của thị trường.
(4) Giao dịch chưa được công khai, minh bạch dẫn đến rủi ro pháp lý
	Một phần không nhỏ các giao dịch bất động sản hiện nay, đặc biệt là trên thị trường thứ cấp, không được khai báo đầy đủ hoặc không đăng ký biến động theo quy định, do tâm lý ngại thuế, quy trình phức tạp hoặc do cố tình “né luật” để hợp thức hóa một số mục đích tài chính. Các giao dịch như cho tặng, chuyển nhượng trong gia đình, hoặc mua bán qua giấy viết tay… vẫn phổ biến tại nhiều địa phương.
	Việc giao dịch không công khai, không cập nhật vào hệ thống cơ sở dữ liệu không chỉ làm thất thu thuế nhà nước mà còn tạo ra nguy cơ tranh chấp quyền sở hữu, chuyển nhượng trùng, hoặc phát hiện vi phạm pháp luật sau nhiều năm, gây hệ lụy lớn về mặt pháp lý và xã hội.
(5) Nguồn nhân lực môi giới bất động sản chưa đạt chuẩn
	Cuối cùng, chất lượng đội ngũ làm nghề môi giới bất động sản hiện vẫn là một điểm yếu cố hữu của thị trường Việt Nam. Theo số liệu từ Hội Môi giới BĐS Việt Nam, hiện có hàng trăm nghìn người hành nghề môi giới nhưng phần lớn chưa được đào tạo bài bản, chưa có chứng chỉ hành nghề hoặc không được giám sát về đạo đức và chuyên môn. Thực tế này dẫn đến tình trạng người dân bị tư vấn sai lệch, bị dẫn dắt đến các dự án không hợp pháp, hoặc bị ép ký hợp đồng đặt cọc khi chưa có đủ thông tin.
	Việc thiếu một cơ chế quản lý và giám sát minh bạch đối với môi giới bất động sản không chỉ làm suy giảm niềm tin thị trường mà còn cản trở nỗ lực xây dựng môi trường giao dịch an toàn, minh bạch và bền vững.
2.4. Tồn tại, hạn chế
	Thực trạng thiếu đồng bộ, minh bạch và hiệu quả trong quá trình tiếp cận thông tin, thực hiện giao dịch và xác lập quyền sở hữu bất động sản không chỉ gây tổn hại đến người dân, mà còn tạo ra những hệ quả tiêu cực mang tính hệ thống, ảnh hưởng sâu rộng đến toàn bộ thị trường bất động sản, cơ quan quản lý nhà nước và hệ thống tín dụng. Những hệ lụy này nếu không được nhận diện và kiểm soát kịp thời sẽ trở thành rào cản lớn đối với mục tiêu phát triển thị trường bất động sản minh bạch, ổn định và bền vững tại Việt Nam.
a) Đối với người dân
	Người dân – nhóm yếu thế và ít nắm giữ thông tin nhất trong các giao dịch bất động sản – là đối tượng chịu ảnh hưởng trực tiếp và nghiêm trọng từ các lỗ hổng về pháp lý và quy trình. Trước hết, họ đối mặt với nguy cơ bị lừa đảo khi không thể xác minh thông tin pháp lý của dự án, mua phải đất nằm trong quy hoạch treo, tranh chấp, hoặc thậm chí các “dự án ma” không tồn tại trên thực địa. Việc đặt cọc hoặc thanh toán tiền mua nhà trong khi pháp lý dự án chưa hoàn thiện khiến hàng loạt người mua lâm vào tình trạng “tiền mất mà nhà chưa có”.
	Ngay cả khi dự án có thật, người dân vẫn có thể mất cơ hội được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất (sổ đỏ, sổ hồng) do chủ đầu tư chưa hoàn tất nghĩa vụ tài chính hoặc chưa hoàn thiện hồ sơ pháp lý với cơ quan nhà nước. Hệ quả là họ không thể thực hiện quyền tài sản (thế chấp, chuyển nhượng), gây bất an và tổn hại tài chính kéo dài.
	Ngoài ra, trong nhiều thời điểm thị trường bị đầu cơ hoặc thao túng, giá nhà bị đẩy cao quá mức so với thu nhập trung bình, khiến khả năng tiếp cận nhà ở ngày càng xa vời với đại đa số người dân. Quá trình từ lúc tìm hiểu thông tin đến khi hoàn tất thủ tục sở hữu nhà thường kéo dài, gây lãng phí thời gian, tăng chi phí phát sinh và làm suy giảm chất lượng sống. Tâm lý bất an, thiếu niềm tin vào thị trường ngày càng phổ biến, đặc biệt trong bối cảnh nhiều vụ việc tranh chấp, khiếu kiện được đưa ra công khai trên truyền thông.
b) Đối với thị trường bất động sản
	Các hệ lụy đối với người dân lan tỏa sang toàn bộ thị trường, tạo ra trạng thái mất ổn định và khó kiểm soát. Trước hết, tính minh bạch của thị trường bị suy giảm nghiêm trọng. Khi người mua không thể xác minh thông tin, giao dịch bất động sản trở thành “cuộc chơi may rủi” phụ thuộc vào tin đồn, truyền miệng hoặc thông tin từ môi giới – trong đó không ít người thiếu đạo đức nghề nghiệp, thậm chí cố tình cung cấp thông tin sai lệch nhằm thu lợi.
	Tình trạng này làm gia tăng rủi ro hệ thống, với hàng loạt vụ kiện tụng, tranh chấp giữa người dân, chủ đầu tư và cơ quan quản lý. Trong bối cảnh đó, các nhà đầu tư dài hạn – đặc biệt là nhà đầu tư tổ chức, có chiến lược dài hơi – trở nên e ngại, dẫn đến suy giảm dòng vốn vào lĩnh vực bất động sản.
	Thiếu minh bạch cũng kìm hãm quá trình hình thành thị trường bất động sản phát triển bền vững, làm cho giá trị tài sản bị định giá sai lệch, kéo theo sự lệch pha trong chính sách tài khóa, tín dụng và quy hoạch đô thị. Về dài hạn, điều này làm méo mó quan hệ cung – cầu, làm giảm hiệu quả sử dụng đất và tác động tiêu cực đến mục tiêu phát triển kinh tế – xã hội.
c) Đối với cơ quan quản lý nhà nước
	Hệ thống hành chính nhà nước cũng chịu tác động đa chiều từ thực trạng này. Một mặt, việc thiếu hệ thống dữ liệu đầy đủ, cập nhật và liên thông khiến các cơ quan quản lý khó kiểm soát thị trường, không thể nắm bắt kịp thời các biến động bất thường, cũng như khó triển khai các chính sách điều tiết, hỗ trợ phù hợp. Mặt khác, các vụ khiếu nại, tố cáo của người dân liên quan đến quyền lợi đất đai, pháp lý dự án, tiến độ bàn giao... ngày càng gia tăng, khiến bộ máy hành chính bị quá tải trong khâu tiếp nhận, giải quyết tranh chấp.
	Tình trạng nhiều dự án triển khai không phép, không đúng quy hoạch hoặc bị bỏ hoang làm phá vỡ cấu trúc quy hoạch đô thị, đồng thời gây ra lãng phí tài nguyên đất và ảnh hưởng đến mỹ quan, kết cấu hạ tầng. Nghiêm trọng hơn, các dự án chậm triển khai hoặc không thể bàn giao khiến ngân sách nhà nước thất thu từ các nguồn thuế, lệ phí trước bạ, thuế chuyển nhượng và tiền sử dụng đất. Nếu không có giải pháp xử lý hiệu quả, niềm tin của người dân đối với chính quyền địa phương có thể bị suy giảm, ảnh hưởng tới uy tín của Nhà nước trong điều hành kinh tế – xã hội.
d) Đối với thị trường tín dụng
	Cuối cùng, hệ lụy lan sang hệ thống tài chính – ngân hàng, nơi có mối liên hệ chặt chẽ với bất động sản thông qua tài sản bảo đảm và các khoản vay thế chấp. Trước hết, ngân hàng phải tốn nhiều thời gian và chi phí để thẩm định giá trị tài sản bảo đảm, đặc biệt khi thông tin về pháp lý, quy hoạch và lịch sử bất động sản không rõ ràng. Trong một số trường hợp, cán bộ ngân hàng cấu kết với khách hàng lập hồ sơ sai lệch nhằm nâng giá trị tài sản thế chấp, dẫn đến cho vay vượt hạn mức, tiềm ẩn nguy cơ gian lận tín dụng.
	Nguy cơ nợ xấu gia tăng khi tài sản thế chấp là các bất động sản thuộc dự án vướng pháp lý, không thể bàn giao hoặc đã mất thanh khoản trên thị trường. Điều này gây ra rủi ro mang tính dây chuyền, không chỉ ảnh hưởng đến an toàn vốn tín dụng, mà còn tác động ngược lại tới sự ổn định của thị trường bất động sản và toàn bộ nền kinh tế.
[bookmark: _Toc200016024]II. Thực trạng hoạt động của văn phòng công chứng
[bookmark: _Toc200016025]1. Quy định pháp luật liên quan đến hoạt động của văn phòng công chứng
Luật Công chứng năm 2024 đã có các quy định rất rõ liên quan đến hoạt động của văn phòng công chứng, cụ thể như việc giao dịch phải công chứng được quy định tại Điều 3, chức năng xã hội của công chứng viên được quy định tại Điều 4, hiệu lực và giá trị pháp lý của văn bản công chứng được quy định tại Điều 6, mô hình của tổ chức hành nghề công chứng được quy định tại Điều 19, Điều 20.
[bookmark: _Toc200016026]2. Thực trạng, kết quả thực hiện hoạt động công chứng
Tính đến thời điểm năm 2022, cả nước có 1.151 TCHNCC, trong đó có 120 Phòng công chứng và 1.031 Văn phòng công chứng; tại 63/63 tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương đều có Văn phòng công chứng theo chủ trương xã hội hóa. 
Một số địa phương đã thực hiện chia sẻ cơ sở dữ liệu công chứng cho các cơ quan đăng ký đất đai, cơ quan thuế trong thực hiện các thủ tục hành chính liên quan đến hợp đồng, giao dịch tại các tổ chức hành nghề công chứng, xây dựng được quy chế phối hợp liên ngành về việc cung cấp thông tin phong tỏa, ngăn chặn, kê biên, tạm ngừng giao dịch đối với tài sản trong các vụ án và tài sản bảo đảm thi hành án. Một số địa phương đã xây dựng quy chế phối hợp giữa Sở Tư pháp và Sở Tài nguyên và Môi trường trong hướng dẫn thực hiện việc cung cấp thông tin địa chính, đăng ký giao dịch đảm bảo giữa Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất và các tổ chức hành nghề công chứng.
Ngoài ra, Sở Tư pháp một số tỉnh, thành phố còn phối hợp với Tòa án nhân dân, Viện kiểm sát nhân dân, Cục Thi hành án dân sự tại địa phương xây dựng phần mềm thông tin ngăn chặn trên Trang thông tin điện tử của Sở nhằm hạn chế rủi ro, tranh chấp trong việc công chứng hợp đồng, giao dịch; phối hợp với Sở Nội vụ thành lập và quản lý hoạt động của Hội công chứng viên hoặc phối hợp với Sở Thông tin và Truyền thông quản lý, vận hành cơ sở dữ liệu công chứng.
2.1. Kết quả thực hiện hoạt động công chứng
Trong thời gian 07 năm thực hiện Luật Công chứng năm 2014, tổ chức hành nghề công chứng trên cả nước đã công chứng được hơn 27 triệu việc; chứng thực chữ ký giấy tờ, tài liệu, chứng thực bản sao từ bản chính được gần 52 triệu việc; tổng số phí công chứng thu được khoảng gần 8,5 nghìn tỷ đồng; phí chứng thực thu được gần 346 tỷ đồng; tổng số thù lao công chứng thu được gần 1,4 nghìn tỷ đồng; tổng số tiền nộp thuế và nộp ngân sách nhà nước khoảng gần 1,7 nghìn tỷ đồng.
Qua báo cáo của các địa phương cho thấy, tính đến thời điểm ngày 31/12/2019, hầu hết các văn bản công chứng đều bảo đảm an toàn pháp lý. Số lượng vụ việc phải bồi thường thiệt hại cho người yêu cầu công chứng chiếm tỷ lệ rất nhỏ (chỉ khoảng 0,01% văn bản bị khởi kiện ra Tòa án, số vụ việc có bản án yêu cầu phải bồi thường rất ít). Tổng số tiền bồi thường thiệt hại cho người yêu cầu công chứng khoảng hơn 12 tỷ đồng. Nhiều địa phương không có trường hợp nào phải bồi thường thiệt hại cho người yêu cầu công chứng
2.2. Về xây dựng cơ chế cung cấp chia sẻ thông tin trong công chứng
Tính đến ngày 30/6/2021, cả nước có khoảng 50/63 địa phương hoàn thành việc xây dựng cơ sở dữ liệu thông tin về công chứng, chiếm tỷ lệ hơn 79%.
Hầu hết các TCHNCC đều tham gia; cập nhật thường xuyên, kịp thời thông tin về hợp đồng, giao dịch đã công chứng tại tổ chức mình vào cơ sở dữ liệu chung. Sở Tư pháp cũng thường xuyên cập nhật thông tin tham khảo, ngăn chặn giao dịch đối với tài sản phải đăng ký quyền sở hữu, quyền sử dụng theo quy định của pháp luật. Một số địa phương còn chia sẻ cơ sở dữ liệu công chứng cho cơ quan đăng ký đất đai, cơ quan thuế trong thực hiện các thủ tục hành chính liên quan đến văn bản công chứng; xây dựng được quy chế phối hợp liên ngành về việc cung cấp thông tin về phong tỏa, ngăn chặn, kê biên, tạm ngừng giao dịch đối với tài sản trong các vụ án và tài sản bảo đảm thi hành án. Cơ chế phối hợp giữa các cơ quan quản lý nhà nước liên quan đến công chứng được chú trọng. Sở Tư pháp một số tỉnh, thành phố đã xây dựng quy chế phối hợp giữa Sở Tư pháp và Sở Tài nguyên và Môi trường về hướng dẫn thực hiện việc cung cấp thông tin địa chính, đăng ký giao dịch đảm bảo giữa Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất và TCHNCC[footnoteRef:1]. Ngoài ra, Sở Tư pháp một số tỉnh, thành phố còn phối hợp với Tòa án nhân dân, Viện kiểm sát nhân dân, Cục Thi hành án dân sự tại địa phương xây dựng phần mềm thông tin ngăn chặn trên Trang thông tin điện tử của Sở nhằm hạn chế rủi ro, tranh chấp trong việc công chứng hợp đồng, giao dịch; phối hợp với Sở Nội vụ thành lập và quản lý hoạt động của Hội công chứng viên hoặc phối hợp với Sở Thông tin và Truyền thông quản lý, vận hành cơ sở dữ liệu công chứng. [1:  Các tỉnh như: Bắc Kạn, Hà Nam, Lâm Đồng, Sóc Trăng...] 

2.3. Về phân cấp, cải cách thủ tục hành chính, ứng dụng công nghệ thông tin trong hoạt động công chứng
Công tác phân cấp và cải cách thủ tục hành chính trong hoạt động công chứng được đẩy mạnh. Luật Công chứng đã phân cấp cho UBND, Sở Tư pháp một số nhiệm vụ[footnoteRef:2] nhằm phát huy hơn nữa tính sáng tạo, tự chủ của địa phương. Thủ tục hành chính trong lĩnh vực công chứng cũng được cải cách theo hướng minh bạch, đơn giản và dễ thực hiện hơn.[footnoteRef:3] Các nội dung liên quan đến quyền lợi của người dân đều được mẫu hóa thông qua các mẫu tờ khai, mẫu đơn. Trình tự, cách thức giải quyết thủ tục, phí và thù lao công chứng, phí chứng thực đều được công khai, minh bạch. Bộ Tư pháp và UBND các tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương đều đã công bố bộ thủ tục hành chính ở cấp trung ương và cấp tỉnh thuộc phạm vi lĩnh vực công chứng; đồng thời thường xuyên thực hiện việc rà soát công bố thủ tục hành chính, cắt giảm thủ tục hành chính không cần thiết nhằm tạo điều kiện thuận lợi cho người dân và doanh nghiệp khi thực hiện thủ tục. Việc ứng dụng công nghệ thông tin vào hoạt động quản lý nhà nước cũng được các địa phương chủ động thực hiện thông qua triển khai phần mềm quản lý hồ sơ về công chứng, cơ sở dữ liệu công chứng, phần mềm quản lý TCHNCC... [2:  Ngoài việc cho phép thành lập, giải thể Phòng công chứng; quyết định, thu hồi quyết định cho phép thành lập Văn phòng công chứng; tổ chức việc cấp, thu hồi giấy đăng ký hoạt động của Văn phòng công chứng, Luật Công chứng năm 2014 đã bổ sung thẩm quyền ban hành tiêu chí xét duyệt hồ sơ đề nghị thành lập Văn phòng công chứng, mức trần thù lao công chứng cho UBND; bổ sung thẩm quyền đăng ký hành nghề công chứng, cấp, cấp lại thẻ công chứng viên cho Sở Tư pháp…]  [3:  Bộ Tư pháp đã ban hành 03 quyết định liên quan đến công bố, chuẩn hóa thủ tục hành chính gồm: Quyết định số 2007/QĐ-BTP ngày 26/9/2016, Quyết định số 711/QĐ-BTP ngày 23/5/2017 và Quyết định số 991/QĐ ngày 11/6/2021.] 

2.4. Đánh giá về hiệu quả hoạt động công chứng
[bookmark: _Toc200014410][bookmark: _Toc200015602][bookmark: _Toc200016027]Thứ nhất, hoạt động công chứng đã tác động tích cực đến sự phát triển kinh tế - xã hội
[bookmark: _Toc200014411][bookmark: _Toc200015603][bookmark: _Toc200016028]Hoạt động công chứng đã góp phần quan trọng vào việc phòng ngừa các tranh chấp, khiếu nại, khiếu kiện trong lĩnh vực đất đai, nhà ở - lĩnh vực vốn phức tạp và tiềm ẩn nhiều nguy cơ tranh chấp; giá trị của hoạt động công chứng là “lá chắn” phòng ngừa hữu hiệu, đảm bảo an toàn pháp lý cho các hợp đồng, giao dịch, tiết kiệm thời gian, chi phí cho xã hội, giảm thiểu công việc cho Tòa án trong việc giải quyết các tranh chấp dân sự.
Thứ hai, hoạt động công chứng tiếp tục phát triển theo hướng chuyên nghiệp hóa, xã hội hóa
Hoạt động công chứng tiếp tục phát triển theo hướng chuyên nghiệp hóa, xã hội hóa, lấy người dân làm “trung tâm” phục vụ. Các Văn phòng công chứng được thành lập, củng cố và tiếp tục phát triển góp phần giảm áp lực cho các cơ quan hành chính nhà nước. Các Phòng công chứng được chuyển đổi thành Văn phòng công chứng hoặc chuyển đổi sang cơ chế tự chủ về tài chính cũng đã góp phần giảm bớt gánh nặng biên chế và ngân sách nhà nước, qua đó góp phần thực hiện thành công mục tiêu xã hội hóa hoạt động công chứng theo tinh thần Nghị quyết số 49/NQ-TW ngày 02/6/2005 của Bộ Chính trị về Chiến lược cải cách tư pháp đến năm 2020, Nghị quyết số 48-NQ/TW ngày 24/5/2005 của Bộ Chính trị về Chiến lược xây dựng và hoàn thiện hệ thống pháp luật Việt Nam đến năm 2010, định hướng đến năm 2020 và Luật Công chứng năm 2014.
Thứ ba, hoàn thiện hệ thống tổ chức xã hội - nghề nghiệp của công chứng viên
Việc thành lập Hiệp hội công chứng viên Việt Nam và 62 Hội công chứng viên địa phương góp phần hoàn thiện hệ thống tổ chức xã hội - nghề nghiệp của công chứng viên từ Trung ương đến địa phương, bước đầu nâng cao vai trò tự quản nghề nghiệp, chia sẻ, hỗ trợ công việc với cơ quan quản lý nhà nước.
Thứ tư, nghĩa vụ thành viên của Liên minh công chứng quốc tế được hoàn thành tốt
Việc công chứng Việt Nam đăng cai tổ chức thành công một số sự kiện của Liên minh công chứng quốc tế (UINL), chủ động, tích cực tham gia và hoàn thành tốt các nghĩa vụ của UINL là kết quả đáng ghi nhận góp phần xây dựng hình ảnh và nâng cao vị thế của công chứng nước ta với bạn bè quốc tế. Có thể nói rằng, việc triển khai thi hành Luật Công chứng năm 2014 đã thu được nhiều kết quả, thực sự đi vào cuộc sống, được nhân dân đồng tình, đón nhận. Yêu cầu công chứng ngày càng tăng, sự hài lòng và thuận tiện của nhân dân về công chứng, đặc biệt hình ảnh Công chứng Việt Nam được nhiều quốc gia trên thế giới biết đến, được UINL ghi nhận và đánh giá cao chính là thước đo sự thành công của Luật.
[bookmark: _Hlk199423853][bookmark: _Toc200016029]3. Tồn tại, hạn chế của hoạt động công chứng
Thứ nhất, số lượng công chứng viên tăng nhanh nhưng chất lượng đội ngũ công chứng viên và người được giao làm nhiệm vụ công chứng ở một số nơi chưa đồng đều, năng lực hoạt động có mặt còn hạn chế, tính chuyên nghiệp chưa cao, thiếu sự ổn định, bền vững; còn có công chứng viên vi phạm pháp luật, đạo đức hành nghề, không tuân thủ đúng thủ tục, quy trình nghiệp vụ công chứng theo quy định gây ảnh hưởng đến uy tín hoạt động hành nghề công chứng trong xã hội. Việc phát triển đội ngũ công chứng còn thiếu tính quy hoạch. Việc hợp danh của các công chứng viên còn mang tính hình thức, chủ yếu là “thuê hợp danh”. Tình trạng xin rút hợp danh, gia nhập Văn phòng công chứng của công chứng viên còn dễ dãi, chưa có cơ chế hữu hiệu để kiểm soát, thực tế đã phát sinh một số tranh chấp giữa các thành viên hợp danh.
Bên cạnh đó, tỷ lệ viên chức lãnh sự, ngoại giao được giao thực hiện việc công chứng có trình độ cử nhân luật, được đào tạo, bồi dưỡng nghề công chứng còn thấp.
Ngoài ra, chất lượng hoạt động hành nghề công chứng chưa cao, còn có những sai sót, chưa thực sự đáp ứng yêu cầu; còn tình trạng cạnh tranh không lành mạnh, chạy theo lợi nhuận gây ảnh hưởng đến uy tín của nghề công chứng trong xã hội. 
Thứ hai, việc phát triển tổ chức hành nghề công chứng còn chưa nhất quán, có phần lúng túng, nhất là sau khi bỏ quy hoạch tổng thể phát triển tổ chức hành nghề công chứng, không đồng đều, chưa gắn với địa bàn dân cư, hầu hết tập trung tại những địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội phát triển. Sau khi bỏ quy hoạch xuất hiện xu hướng Các văn phòng công chứng chuyển về đô thị hoặc trung tâm của huyện, thị dẫn đến tình trạng một số địa phương tại một số địa bàn cấp huyện không có Văn phòng công chứng nào hoạt động. Các Văn phòng công chứng dù hoạt động theo loại hình công ty hợp danh nhưng trên thực tế có không ít Văn phòng công chứng chỉ có 01 công chứng viên hành nghề thực tế, công chứng viên hợp danh còn lại thực chất là “đi thuê”; tổ chức của một số Văn phòng công chứng còn thiếu tính ổn định, bền vững.
Thứ ba, việc ứng dụng công nghệ thông tin trong hoạt động công chứng tuy đã được thực hiện nhưng mới chỉ là bước đầu, chưa tương xứng với sự phát triển các nhu cầu giao dịch trong công chứng cũng như sự tinh vi trong các hành vi lừa đảo, lợi dụng công chứng để hợp pháp hóa các giao dịch bất hợp pháp; 
Việc chuyển đổi số, ứng công nghệ thông tin trong hoạt động công chứng còn chưa tương xứng với sự phát triển của nghề công chứng, chưa có cơ sở dữ liệu quốc gia về công chứng. 
Thứ tư, việc đồng thời tồn tại hoạt động công chứng, chứng thực đối với các giao dịch, hợp đồng vốn quy định còn khác nhau về điều kiện, trình tự, thủ tục thực hiện công chứng, chứng thực có nguy cơ tạo rủi ro cho việc đảm bảo an toàn pháp lý cho các giao dịch, hợp đồng được chứng thực.
Hoạt động chứng thực hợp đồng, giao dịch về bản chất chính là hoạt động công chứng. Văn bản chứng thực hợp đồng, giao dịch có giá trị như văn bản công chứng, tuy nhiên trình tự, thủ tục chứng thực lại đơn giản hơn nhiều so với công chứng, người thực hiện chứng thực có các tiêu chuẩn, điều kiện, trách nhiệm thấp hơn hẳn so với CCV… Tình trạng này tạo ra sự bất hợp lý khi duy trì hai loại hình hoạt động có cùng bản chất, giá trị nhưng lại có hai tên gọi khác nhau, do các chủ thể khác nhau thực hiện theo các trình tự khác nhau.
Thứ năm, phạm vi các giao dịch công chứng bắt buộc còn chưa thật rõ; thời điểm có hiệu lực của giao dịch, hợp đồng phải công chứng còn quy định chưa thống nhất giữa các Luật.
Theo quy định của Luật Công chứng thì công chứng là việc công chứng viên chứng nhận tính xác thực, hợp pháp của hợp đồng, giao dịch mà theo quy định của pháp luật phải công chứng hoặc cá nhân, tổ chức tự nguyện yêu cầu công chứng. 
Theo quy định của Luật Đất đai và Luật Nhà ở thì các giao dịch có tính chuyển dịch quyền sử dụng đất và chuyển dịch quyền sở hữu nhà ở (mua bán, tặng cho, chuyển nhượng, thế chấp, tặng cho, góp vốn) thuộc nhóm giao dịch bắt buộc phải công chứng để bảo đảm an toàn pháp lý và quyền lợi cho người dân. Tuy nhiên, đối với hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất, tài sản gắn liền với đất mà một bên hoặc các bên tham gia giao dịch là tổ chức hoạt động kinh doanh bất động sản thì việc công chứng thực hiện theo yêu cầu của các bên (điểm b khoản 3 Điều 167 Luật Đất đai). Đối với nhà ở, Luật Nhà ở quy định các giao dịch mua bán, cho thuê, cho thuê mua nhà ở thương mại của các doanh nghiệp, hợp tác xã kinh doanh bất động sản thì thực hiện theo quy định của pháp luật về kinh doanh bất động sản, mà theo quy định của Luật Kinh doanh bất động sản thì chỉ bắt buộc công chứng đối với hợp đồng mua bán, thuê mua nhà, công trình xây dựng, hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất mà các bên là hộ gia đình, cá nhân mà việc kinh doanh có quy mô nhỏ, không thường xuyên (Điều 17 Luật Kinh doanh bất động sản). Như vậy, nếu mua bán nhà từ chủ đầu tư (hoặc các công ty kinh doanh bất động sản) sang người dân thì không bắt buộc phải công chứng. Thực tế cho thấy tranh chấp giữa chủ đầu tư và người mua nhà thời gian qua xảy ra rất nhiều và thiệt hại lớn cho người dân. Trong thời gian qua đã có nhiều chủ đầu tư bán nhà hoặc huy động vốn khi chưa đủ các điều kiện để bán theo quy định của pháp luật, thậm chí một tòa nhà được thế chấp nhiều lần vẫn có thể được bán cho hàng trăm người dân mà không có cơ chế để kiểm soát hữu hiệu, vì Luật Nhà ở và Luật Kinh doanh bất động sản không bắt buộc công chứng trong trường hợp một bên là tổ chức kinh doanh bất động sản.
Ngoài ra, thời điểm có hiệu lực của việc chuyển quyền việc chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho, thế chấp quyền sử dụng đất, góp vốn bằng quyền sử dụng đất và thời điểm có hiệu lực của văn bản công chứng chưa thống nhất. Theo đó, Luật Đất đai năm 2013 quy định việc chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho, thế chấp quyền sử dụng đất, góp vốn bằng quyền sử dụng đất phải đăng ký tại cơ quan đăng ký đất đai và có hiệu lực kể từ thời điểm đăng ký vào sổ địa chính (khoản 3 Điều 188) trong khi Luật Công chứng năm 2014 quy định văn bản công chứng có hiệu lực kể từ ngày được công chứng viên ký và đóng dấu của tổ chức hành nghề công chứng (Điều 5) dẫn đến lẫn lộn, gây cách hiểu khác nhau trong tổ chức thực hiện.
Thứ sáu, công tác quản lý nhà nước về công chứng tại một số địa phương còn bất cập, trách nhiệm quản lý nhà nước trong việc thực hiện chức năng quản lý nhà nước về công chứng tại địa phương chưa rõ nét; chưa có những giải pháp mang tính chiến lược nhằm đảm bảo hiệu lực, hiệu quả quản lý nhà nước.
Thứ bảy, tổ chức xã hội - nghề nghiệp của công chứng viên chưa phát huy đầy đủ vai trò tự quản nghề nghiệp; hoạt động của Hiệp hội và các Hội công chứng viên chưa phong phú, đa dạng; có không ít Hội công chứng viên hầu như chỉ thực hiện thủ tục gia nhập và rút khỏi Hội mà chưa triển khai được các nhiệm vụ, quyền hạn khác của Hội đối với quá trình hành nghề của hội viên, đặc biệt là nhiệm vụ đại diện, bảo vệ hội viên, tháo gỡ các khó khăn, vướng mắc về nghiệp vụ hoặc chủ động phát hiện sớm các hành vi vi phạm, phối hợp với Sở Tư pháp trong việc quản lý hội viên…
[bookmark: _Hlk199423870][bookmark: _Toc200016030]4. Nguyên nhân của tồn tại, hạn chế
Thứ nhất, pháp luật về công chứng mặc dù đã hoàn thiện nhưng vẫn còn một số quy định chưa phù hợp với tình hình phát triển kinh tế, xã hội, đặc biệt trong bối cảnh đẩy mạnh ứng dụng công nghệ thông tin, xây dựng Chính phủ điện tử; một số quy định về điều kiện, tiêu chuẩn hành nghề, hoạt động công chứng còn đơn giản, dễ dãi chưa phù hợp với đặc thù nghề nghiệp, yêu cầu nâng cao chất lượng hoạt động công chứng trong tình hình mới; việc quy định đồng thời tồn tại hoạt động công chứng, chứng thực đối với các giao dịch, hợp đồng chưa phản ánh đúng bản chất của các hoạt động này.
Thứ hai, nhận thức về vị trí, vai trò của nghề công chứng ở một số nơi còn chưa đầy đủ, vẫn còn cách hiểu coi công chứng là hoạt động kinh doanh thông thường, khuyến khích phát triển tự do theo cơ chế thị trường dẫn đến việc phát triển “tràn lan”, gây khó khăn cho công tác quản lý. Nhận thức về nghề công chứng của một bộ phận công chứng viên chưa đầy đủ, còn tình trạng chạy theo lợi nhuận, lợi ích cá nhân trong quá trình hành nghề.
Thứ ba, hoạt động công chứng liên quan đến quy định của nhiều luật chuyên ngành (Bộ luật Dân sự, Luật Đất đai, Luật Nhà ở, Luật Xây dựng, chứng thực…) trong khi các văn bản này còn chưa ổn định, còn có một số quy định chưa phù hợp, đôi khi chồng chéo, trùng lặp gây khó khăn cho việc hiểu và áp dụng trong quá trình hành nghề công chứng.
Thứ tư, một số công chứng viên còn chưa thật sự chủ động, tích cực trong việc tự học tập, cập nhật kiến thức pháp luật để nâng cao nghiệp vụ chuyên môn, kỹ năng hành nghề cũng như việc trau dồi phẩm chất chính trị, đạo đức và ứng xử nghề nghiệp; nhận thức về nghề của một bộ phận công chứng viên còn chưa đúng; chưa có ý thức trong việc xây dựng và bảo vệ uy tín, hình ảnh của nghề, thậm chí có công chứng viên tiếp tay cho hành vi vi phạm pháp luật, làm ảnh hưởng đến uy tín, chất lượng nghề công chứng.
Thứ năm, công tác quản lý nhà nước về công chứng còn chưa thực sự hiệu quả, sâu sát, triệt để; có lúc, có nơi còn lúng túng, lỏng lẻo chưa đáp ứng yêu cầu của thực tiễn; việc thanh tra, kiểm tra vẫn còn hạn chế, chưa phát hiện và xử lý dứt điểm những hiện tượng tiêu cực làm ảnh hưởng đến uy tín nghề công chứng, gây mất trật tự an toàn xã hội, gây bức xúc trong đội ngũ công chứng viên và tạo dư luận xã hội không tốt. Đội ngũ cán bộ, công chức làm công tác quản lý nhà nước còn mỏng và không ổn định. Nhiều địa phương, số lượng công chức làm việc ở Phòng Bổ trợ tư pháp (có nơi là Phòng Hành chính tư pháp và Bổ trợ tư pháp; Phòng Thanh tra và Bổ trợ tư pháp...) chỉ có một đến hai người trong khi phải triển khai nhiều nhiệm vụ trong lĩnh vực bổ trợ tư pháp - lĩnh vực đòi hỏi chuyên môn sâu và xã hội hóa mạnh như: công chứng, đấu giá tài sản, thừa phát lại, giám định tư pháp. Bên cạnh đó, công tác nhân sự thường xuyên có thay đổi dẫn đến thiếu công chức có kiến thức chuyên sâu, giàu kinh nghiệm trong quản lý hoạt động công chứng.
Thứ sáu, thiếu sự liên kết giữa cơ sở dữ liệu công chứng với các dữ liệu của các ngành có liên quan là một trong những nguyên nhân đã tạo ra kẽ hở về pháp lý để các đối tượng lừa đảo trong hoạt động công chứng, gây mất an ninh, trật tự xã hội.
Thứ bảy, năng lực quản trị, tự quản của tổ chức xã hội - nghề nghiệp còn có điểm hạn chế; chưa phát huy được sức mạnh tổng hợp của đội ngũ công chứng viên; còn nể nang, chưa dám đấu tranh, tố cáo những sai phạm trong hoạt động hành nghề công chứng.
[bookmark: _Hlk199423882][bookmark: _Toc200016031]	III. Thực trạng hoạt động của Văn phòng đăng ký đất đai
[bookmark: _Toc200016032]1. Quy định pháp luật liên quan đến hoạt động của Văn phòng đăng ký đất đai
Theo quy định của pháp luật về đất đai năm 2023, Văn phòng đăng ký đất đai là đơn vị sự nghiệp công lập trực thuộc Sở Tài nguyên và Môi trường, có chức năng thực hiện đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất; xây dựng, quản lý, cập nhật, chỉnh lý thống nhất hồ sơ địa chính và cơ sở dữ liệu đất đai; thống kê, kiểm kê đất đai và cung cấp thông tin đất đai cho tổ chức, cá nhân theo quy định của pháp luật. 
Văn phòng đăng ký đất đai, có chức năng thực hiện đăng ký đất đai và tài sản gắn liền với đất, cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất (sau đây gọi là Giấy chứng nhận); xây dựng, quản lý, cập nhật, đo đạc, chỉnh lý hồ sơ địa chính và cơ sở dữ liệu đất đai; thống kê, kiểm kê đất đai; cung cấp thông tin đất đai cho các tổ chức, cá nhân có nhu cầu và thực hiện các dịch vụ khác.
[bookmark: _Hlk199423891][bookmark: _Toc200016033]2. Thực trạng hoạt động của Văn phòng đăng ký đất đai
Tính đến thời điểm 31/12/2023, cả nước có 61/63 tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương đã thành lập Văn phòng đăng ký đất đai trực thuộc Sở Tài nguyên và Môi trường với 678 Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai trên phạm vi 705 đơn vị hành chính cấp huyện; còn lại 02 tỉnh chưa thành lập Văn phòng đăng ký đất đai là tỉnh Quảng Ninh và tỉnh Phú Thọ.
2.1. Về tổ chức, bộ máy
[bookmark: _Hlk199423900]- Về cơ cấu tổ chức: hầu hết các địa phương đều có cơ cấu tổ chức của Văn phòng đăng ký đất đai theo quy định tại Thông tư liên tịch số 15/2015/TTLT-BTNMT-BNV-BTC ngày 04/4/2015. Theo đó, Văn phòng đăng ký đất đai
có 4 phòng (Phòng Hành chính - Tổng hợp; Phòng Đăng ký và cấp giấy chứng
nhận; Phòng Thông tin - Lưu trữ; Phòng Kỹ thuật địa chính) và các Chi nhánh
Văn phòng đăng ký đất đai (đối với Phòng Kế hoạch - Tài chính, Ủy ban nhân
dân cấp tỉnh xem xét quyết định thành lập cho Văn phòng đăng ký đất đai có từ
15 Chi nhánh trở lên).
[bookmark: _Hlk199423909]- Về nhân sự, trình độ chuyên môn: hệ thống Văn phòng đăng ký đất đai của cả nước hiện có khoảng 16,7 nghìn người (trung bình mỗi tỉnh có gần 290 người). Trong đó, số người trong biên chế là khoảng 7,5 nghìn người (chiếm 44,9%); cán bộ hợp đồng gần 9,2 nghìn người (chiếm 55,1%). Tổng số cán bộ có trình độ từ đại học trở lên gần 15,2 nghìn người (chiếm 90,7%), còn lại số cán bộ có trình độ khác hơn 1,5 nghìn người (khoảng 9,3%).
[bookmark: _Hlk199423917]2.2. Việc tiếp nhận và giải quyết hồ sơ thủ tục hành chính
Theo báo cáo của 59 tỉnh, thành phố (tỉnh Bắc Ninh, Hà Nội có số liệu báo cáo về nội dung này nhưng không đầy đủ) thì số lượng thủ tục hành chính đã được giải quyết (đăng ký, cấp Giấy chứng nhận lần đầu, đăng ký biến động,
cung cấp thông tin đất đai) trong 04 năm 2019 - 2022 và 05 tháng đầu năm 2023 là gần 24,04 triệu hồ sơ (trong đó, tổ chức khoảng hơn 0,26 triệu hồ sơ, cá nhân khoảng gần 23,78 triệu hồ sơ).
Trong 04 năm 2019 - 2022 và 05 tháng đầu năm 2023, các địa phương có số lượng tiếp nhận và giải quyết thủ tục hành chính với số lượng hồ sơ lớn trên 1 triệu hồ sơ trên một tỉnh như: Đắk Lắk (gần 1,22 triệu hồ sơ); Đồng Nai (1,47 triệu hồ sơ); Bình Phước (1,04 triệu hồ sơ); Tây Ninh (1,09 triệu hồ sơ) và Long An (1,5 triệu hồ sơ).
Việc giải quyết được khối lượng hồ sơ lớn nêu trên là do Văn phòng đăng
ký đất đai đã ban hành quy chế làm việc thống nhất trong toàn hệ thống, rút
ngắn thời gian thực hiện thủ tục, tạo cơ chế linh hoạt trong việc bố trí, điều động
nhân sự giữa các Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai và Văn phòng Trung
tâm trong một số thời điểm phát sinh lượng lớn hồ sơ giao dịch tại một số địa
bàn nhất định. Thời gian thực hiện thủ tục đăng ký, cấp Giấy chứng nhận đã
giảm so với trước đây, thời gian giải quyết hồ sơ giao dịch về đất đai đúng hẹn
đạt khoảng 97% so với quy định, tuy nhiên tình trạng tồn đọng hồ sơ quá hạn
vẫn còn số lượng lớn (trên 0,68 triệu hồ sơ).
[bookmark: _Hlk199423929]2.3. Kết quả đo đạc lập bản đồ địa chính 
Hiện nay, cả nước đã hoàn thành việc đo đạc lập bản đồ địa chính các tỷ
lệ đạt khoảng 76% diện tích tự nhiên, tương đương khoảng 25,24 triệu ha. Đây
là công cụ kỹ thuật đầu vào, là cơ sở cho các Văn phòng Đăng ký đất đai thực hiện nghiệp vụ ngày càng thuận lợi và chính xác hơn. 
Theo tổng hợp từ 59 tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương, trong đó: có 57 tỉnh, thành phố có báo cáo đầy đủ tình hình đo đạc lập bản đồ địa chính tại
các Văn phòng Đăng ký đất đai như sau: 
- Bản đồ địa chính dạng giấy: Đã số hóa: 4.562.980,94 ha, tương đương 14.234.334 thửa; Chưa số hóa: 1.681.407,47 ha, tương đương 7.791.641,82 thửa. 
- Bản đồ địa chính dạng số: 18.995.539,14 ha, tương đương 83.083.773
thửa đất. Trích đo thửa đất: 935.188.56 ha, tương đương 1.807.811 thửa. 
- Chỉnh lý thửa đất: 368.097,9 ha, tương đương 1.242.094 thửa. Trích lục thửa đất: 90.602,6 ha, tương đương 832.857 thửa.
[bookmark: _Hlk199423938]2.4. Về xây dựng, vận hành cơ sở dữ liệu đất đai và và kết nối, chia sẻ
thông tin, cung cấp dịch vụ công trực tuyến
a) Về xây dựng, vận hành cơ sở dữ liệu đất đai: 
Trên cả nước, 63/63 tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương đang xây dựng, hoàn thiện CSDL đất đai, cụ thể như sau: 
- 455/705 đơn vị cấp huyện đã hoàn thành CSDL địa chính với hơn 46
triệu thửa đất và đưa vào vận hành phục vụ công tác quản lý nhà nước và giải
quyết thủ tục hành chính về đất đai cho người dân, doanh nghiệp;
- 705/705 đơn vị cấp huyện đã hoàn thành CSDL thống kê, kiểm kê đất
đai (từ kỳ kiểm kê 2019) và đưa vào vận hành thống nhất từ Trung ương đến địa phương; 
+ 325/705 đơn vị cấp huyện đã hoàn thành xây dựng cơ sở dữ liệu quy
hoạch, kế hoạch sử dụng đất; 
+ 300/705 đơn vị cấp huyện đã hoàn thành xây dựng cơ sở dữ liệu giá đất.
b) Về triển khai dịch vụ công trực tuyến và kết nối, chia sẻ thông tin: 
- 63/63 tỉnh, thành phố kết nối với Cổng dịch vụ công quốc gia về thanh
toán trực tuyến nghĩa vụ tài chính về đất đai và triển khai cung cấp dịch vụ công
trực tuyến đối với thủ tục “Đăng ký biến động về quyền sử dụng đất, quyền sở
hữu tài sản gắn liền với đất do thay đổi thông tin về người được cấp Giấy chứng
nhận”, tính đến hết tháng 11/2023 đã phát sinh 33.180 hồ sơ;
- 52/63 tỉnh, thành phố đã triển khai cung cấp dịch vụ công thiết yếu của
hộ gia đình, cá nhân đối với thủ tục “Đăng ký biến động quyền sử dụng đất,
quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất trong các trường hợp chuyển nhượng, cho
thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản
gắn liền với đất” và của tổ chức đối với thủ tục “Đăng ký biến động đất đai, tài
sản gắn liền với đất do thay đổi về nghĩa vụ tài chính” trên hệ thống thông tin
giải quyết thủ tục hành chính tập trung của Bộ TNMT, tính đến hết tháng
11/2023 đã phát sinh 53.875 hồ sơ.
- 46/63 tỉnh, thành phố đã kết nối, liên thông giữa cơ quan Đăng ký đất đai với cơ quan Thuế để xác định nghĩa vụ tài chính về đất đai; 
- 63/63 tỉnh, thành phố đã thực hiện kết nối, chia sẻ với CSDL quốc gia về dân cư, tính đến hết tháng 11/2023 đã kết nối được dữ liệu của 461/705 đơn
vị cấp huyện, 6.198/10.599 đơn vị cấp xã. 
- 34/63 tỉnh, thành phố đã kết nối, liên thông giữa cơ sở dữ liệu đất đai
của địa phương với hệ thống Một cửa điện tử của địa phương.
[bookmark: _Hlk199423950]2.5. Công tác lập, cập nhật, quản lý hồ sơ địa chính
- Lập hồ sơ địa chính: kết quả lũy kế tính đến ngày 31/5/2023, số hồ sơ địa chính đã lập gần 47 triệu hồ sơ (trong đó: số lượng hồ sơ địa chính đã lập cho đối tượng là hộ gia đình, cá nhân trên 42 triệu hồ sơ), trung bình mỗi tỉnh đã lập được trên 790 nghìn hồ sơ địa chính. Trong đó: địa phương đã lập được nhiều nhất là tỉnh Đồng Nai với trên 3,6 triệu hồ sơ, tỉnh Bắc Kạn mới lập được 216 hồ sơ địa chính.
- Cập nhật, chỉnh lý hồ sơ địa chính: kết quả lũy kế tính đến ngày 31/5/2023, số hồ sơ địa chính đã được các tỉnh, thành phố cập nhật, chỉnh lý là trên 32 triệu hồ sơ (trung bình mỗi tỉnh đã cập nhật, chỉnh lý được trên 540 nghìn hồ sơ địa chính).
- Lập sổ địa chính điện tử: kết quả lũy kế tính đến ngày 31/5/2023, trong tổng số 44/59 tỉnh có số liệu báo cáo về nội dung này thì tổng số sổ địa chính điện tử đã được lập trên 21 triệu sổ (trong đó số sổ địa chính lập cho đối tượng là hộ gia đình, cá nhân trên 18 triệu sổ), trung bình mỗi tỉnh đã lập được trên 360 nghìn sổ địa chính.
- Việc quản lý hồ sơ địa chính: đối với các địa phương đã lập hồ sơ địa
chính dạng số thì việc thực hiện đồng bộ hóa dữ liệu ở các cấp đến nay đã cơ
bản hoàn thành. Hệ thống cơ sở dữ liệu địa chính đã được Sở Tài nguyên và Môi
trường xây dựng đồng bộ, thể hiện được các thông tin cần thiết, kết nối dữ liệu
giữa cấp tỉnh, cấp huyện, cấp xã phục vụ công tác quản lý nhà nước về đất đai,
trong đó có việc cập nhật, chỉnh lý biến động trực tuyến, góp phần tích cực trong
công tác quản lý của địa phương.
- Công tác bàn giao hồ sơ địa chính: công tác bàn giao hồ sơ của các cấp tại địa phương cơ bản được thực hiện theo quy định của Luật Lưu trữ. Hiện nay, tại các địa phương thì Văn phòng đăng ký đất đai tỉnh được giao việc quản lý hồ sơ phục vụ việc khai thác, sử dụng hồ sơ địa chính. Tuy nhiên, trong thực tế, tại một số địa phương, một số địa bàn hồ sơ địa chính hiện vẫn do các cơ quan khác không phải là Văn phòng đăng ký đất đai quản lý, sử dụng (Ủy ban nhân dân cấp xã, Ủy ban nhân dân cấp huyện, Phòng Tài nguyên và Môi trường, Trung tâm Công nghệ thông tin, Trung tâm lưu trữ, Sở Xây dựng, Sở Quy hoạch kiến trúc) gây nhiều khó khăn, bất cập trong quản lý, khai thác, sử dụng.
[bookmark: _Toc200016034][bookmark: _Hlk199423961]3. Những vướng mắc, tồn tại của hệ thống Văn phòng đăng ký đất đai
[bookmark: _Toc200016035]3.1. Về tổ chức, bộ máy
Một số địa phương còn chưa thống nhất cơ cấu, số lượng các phòng
chuyên môn, mô hình hoạt động, phương thức triển khai nhiệm vụ còn có sự
khác nhau giữa các địa phương (tỉnh Bình Phước, tỉnh Hà Giang thì Văn phòng
đăng ký đất đai có cả phòng phát triển quỹ đất). So với những năm trước thì số
lượng phòng ở một số Văn phòng đăng ký đất đai tăng lên do sáp nhập các đơn
vị, dẫn đến sự chỉ đạo, điều hành còn chưa được thống nhất.
[bookmark: _Hlk199423974]3.2. Về vấn đề nhân sự
Hiện nay, nguồn nhân sự của hệ thống Văn phòng đăng ký đất đai mới
cơ bản đáp ứng nhu cầu giải quyết thủ tục hành chính về đất đai, chưa đáp ứng yêu cầu triển khai thực hiện các nhiệm vụ khác như: lập, chỉnh lý hồ sơ địa
chính, nhất là việc xây dựng, cập nhật cơ sở dữ liệu đất đai. Cá biệt có chi nhánh tại huyện Mường Tè, tỉnh Lai Châu chỉ có 2 viên chức dẫn đến khó khăn trong công tác giải quyết thủ tục hành chính về đất đai. Nguồn nhân lực của Văn phòng đăng ký đất đai năm 2023 cao hơn so với năm 2022 khoảng 1900 người (năm 2023 có khoảng 16,7 nghìn người, năm 2022 có khoảng 14,8 nghìn người).
Năng lực của đội ngũ cán bộ còn có sự chênh lệch, khác nhau, nhiều cán bộ còn chưa phù hợp với chuyên môn nghiệp vụ được giao, trình độ, năng lực còn hạn chế, đặc biệt với cán bộ thực hiện về công nghệ thông tin, cơ sở dữ liệu. Việc đào tạo, bồi dưỡng chưa được thường xuyên, kịp thời.
[bookmark: _Hlk199423983]3.3. Về hoạt động nghiệp vụ
- Về việc tiếp nhận và giải quyết hồ sơ thủ tục hành chính: thủ tục đăng ký, cấp Giấy chứng nhận cơ bản được bảo đảm đúng quy định; thời gian thực hiện thủ tục đăng ký và cấp Giấy chứng nhận đã giảm từ 05 - 25 ngày so với trước đây. Thời gian giải quyết hồ sơ giao dịch về đất đai đảm bảo đạt khoảng 97% hồ sơ do Văn phòng đăng ký đất đai tiếp nhận được giải quyết đúng hẹn. Số hồ sơ còn lại đã tiếp nhận không đảm bảo về thời gian thực hiện thường là các hồ sơ cấp Giấy chứng nhận lần đầu, các hồ sơ cấp đổi, đăng ký biến động có diện tích tăng thêm hoặc phải đính chính vào Giấy chứng nhận dẫn đến việc chậm trễ trong việc giải quyết thủ tục hành chính.
Qua tổng hợp báo cáo từ 59 tỉnh, thành phố thì hiện nay liên quan đến cơ
chế phối hợp của Văn phòng đăng ký đất đai với các cơ quan liên quan trong
quá trình giải quyết thủ tục hành chính cho người dân và doanh nghiệp vẫn còn
nhiều tồn tại, hạn chế. Mặc dù, nhiều địa phương đã ban hành quy chế phối hợp
giữa các cơ quan có liên quan trong việc giải quyết thủ tục hành chính nhưng
việc tổ chức thực hiện còn chưa đạt kết quả cao, chưa nhịp nhàng, còn tình trạng
đùn đẩy trách nhiệm. Tuy nhiên, việc phân công, phân cấp trong quy chế phối
hợp chưa rõ ràng, chưa quy định thời gian cụ thể của từng cơ quan, đơn vị khi
giải quyết thủ tục hành chính theo thẩm quyền dẫn đến sự chồng chéo, ỷ lại.
- Về tình hình lập, quản lý và sử dụng bản đồ địa chính:
+ Tiến độ đo đạc lập bản đồ địa chính còn chậm; một số địa phương việc
sử dụng bản đồ địa chính để thực hiện đăng ký đất đai, cấp Giấy chứng nhận, lập
hồ sơ địa chính còn đạt tỷ lệ thấp. Mặc dù đã hoàn thành khối lượng lớn đo đạc lập bản đồ địa chính, nhưng kết quả cấp Giấy chứng nhận gắn với bản đồ địa
chính chưa tương ứng. Một số địa phương chưa tổ chức thực hiện đồng bộ việc
đo đạc lập bản đồ địa chính gắn với thực hiện đăng ký, cấp Giấy chứng nhận, xây dựng hồ sơ địa chính. 
+ Chất lượng kiểm tra, nghiệm thu của chủ đầu tư và các đơn vị thi công
qua kiểm tra ở nhiều nơi còn hạn chế: kiểm tra chưa đầy đủ, mang tính hình
thức, hồ sơ kiểm tra chưa thống nhất, thể hiện năng lực và trách nhiệm của đơn
vị kiểm tra chưa cao. 
+ Việc cập nhật, chỉnh lý biến động bản đồ địa chính có nơi chưa thường
xuyên, nhất là bản đồ địa chính dạng giấy. 
+ Một số địa phương còn thực hiện trích đo địa chính ở những khu vực đã
có bản đồ địa chính. 
+ UBND một số tỉnh chưa đầu tư kinh phí đầy đủ để thực hiện việc đo
đạc, lập bản đồ địa chính theo đúng yêu cầu tại Chỉ thị 1474/CT-TTg.
- Về xây dựng, vận hành cơ sở dữ liệu đất đai
+ Việc quan tâm chỉ đạo, đầu tư nguồn lực để xây dựng CSDL đất đai ở
một số địa phương còn hạn chế, chưa tương xứng so với yêu cầu, nhiệm vụ được
giao, nhiều nơi chưa ý thức được vai trò tích cực và hữu hiệu của hệ thống thông
tin, CSDL đất đai đối với công tác quản lý và phục vụ người dân, doanh nghiệp;
+ Hồ sơ, tài liệu đất đai được hình thành qua nhiều giai đoạn khác nhau,
thông tin dữ liệu không thống nhất; dữ liệu rất lớn, phức tạp, bao gồm cả dữ liệu
đồ họa và dữ liệu thuộc tính với rất nhiều trường thông tin, có nhiều thông tin
biến động gây khó khăn cho công tác xây dựng CSDL, dẫn đến nội dung CSDL đã xây dựng có đầy đủ 3 thành phần (thông tin không gian, thông tin thuộc tính
và hồ sơ quét) đối với một thửa đất đạt tỷ lệ thấp (trung bình khoảng 55%); 
+ Trình độ chuyên môn, kỹ thuật cán bộ xây dựng, quản lý, vận hành
CSDL đất đai ở trung ương và địa phương hiện nay còn hạn chế; 
+ Trang thiết bị, hạ tầng công nghệ thông tin, mức độ về an toàn, bảo mật
thông tin của các bộ, ngành và địa phương chưa thống nhất gây khó khăn cho
việc vận hành, kết nối, chia sẻ với các hệ thống thông tin khác;
[bookmark: _Hlk199424001]3.4. Một số tồn tại, hạn chế khác
- Về thực hiện thủ tục hành chính về đất đai trong công tác đăng ký, cấp
Giấy chứng nhận: Còn phát sinh thủ tục hành chính và hồ sơ giải quyết còn thừa một số giấy tờ ngoài quy định; một số trường hợp thực hiện thủ tục chưa đúng thẩm quyền và trình tự quy định; một số địa phương chưa xuất Sổ địa chính điện tử. Tuy nhiên, không có Sổ địa chính dạng giấy để cập nhật chỉnh lý biến động theo quy định tại khoản 4 Điều 21 của Thông tư số 24/TT-BTNMT mà chỉ cập nhật trên phần mềm Ecexl; việc cập nhật chỉnh lý biến động của Văn phòng đăng ký đất đai còn chậm và chưa kịp thời.
- Về thực hiện dịch vụ công trực tuyến: còn có địa phương: (1) Chưa thực hiện tích hợp, cung cấp dịch vụ công trực tuyến mức độ 4 trên Cổng Dịch vụ công quốc gia đối với thủ tục “Đăng ký biến động về quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất do thay đổi thông tin về người được cấp Giấy chứng nhận; (2) Chưa thực hiện tích hợp, cung cấp dịch vụ công thiết yếu của hộ gia đình, cá nhân đối với thủ tục “Đăng ký biến động quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất trong các trường hợp chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất” và dịch vụ công thiết yếu của tổ chức đốivới thủ tục “Đăng ký biến động đất đai, tài sản gắn liền với đất do thay đổi về nghĩa vụ tài chính” trên Cổng Dịch vụ công quốc gia.
[bookmark: _Toc200016036]IV. Thực trạng hoạt động quản lý thuế đối với giao dịch bất động sản
[bookmark: _Toc200016037]1. Quy định pháp luật liên quan đến hoạt động quản lý thuế đối với giao dịch bất động sản
Hoạt động quản lý thuế đối với giao dịch bất động sản được điều chỉnh bởi hệ thống pháp luật về thuế như:
(1) Luật Quản lý thuế số 38/2019/QH14 và các văn bản hướng dẫn thi hành
Luật Quản lý thuế quy định nguyên tắc, quy trình và trách nhiệm trong việc quản lý các loại thuế phát sinh từ giao dịch bất động sản. Theo đó, quy định về nghĩa vụ khai báo trung thực, kiểm tra, thanh tra thuế và cơ chế cưỡng chế thuế.
(2) Luật Thuế thu nhập cá nhân số 04/2007/QH12 có quy định về việc áp dụng thuế đối với thu nhập phát sinh từ chuyển nhượng, thừa kế, tặng cho bất động sản. Thuế suất: 2% giá chuyển nhượng hoặc 10% đối với thu nhập tính thuế.
(3) Luật Thuế giá trị gia tăng số 13/2008/QH12 có nội dung quy định về giao dịch kinh doanh bất động sản có thể chịu thuế GTGT. Theo đó quy định về việc phân biệt giao dịch chịu và không chịu thuế rõ ràng.
(4) Luật Đất Đai năm 2013 có nội dung quy định về cơ sở xác định quyền sử dụng đất, chuyển nhượng, giá đất tính thuế. Theo đó, quy định nghiã vụ tài chính đối với giao dịch bất động sản.
(5) Luật Công chứng năm 2014 đã có quy trình công chứng hợp đồng giao dịch bất động sản. Theo đó, quy định về nghĩa vụ gửi thông tin giao dịch đến Cơ quan thuế.
(6) Các văn bản chuyên ngành khác như: Nghị định 10/2023/NĐ-CP: Quy định về lệ phí trước bạ; Nghị định 123/2020/NĐ-CP quy định về hóa đơn, chứng từ trong giao dịch.
Như vậy, hệ thống pháp lý về thuế trong giao dịch bất động sản đã tương đối đầy đủ và đồng bộ, tuy nhiên, để nâng cao hiệu quả quản lý, phù hợp với tình hình thực tế thì cần tiếp tục nghiên cứu hòan thiện thể chế trong lĩnh vực này, đồng thời đẩy nhanh chuyển đổi số, liên thông dữ liệu và tăng cường hậu kiểm giao dịch.
[bookmark: _Toc200016038]2. Thực trạng chuyển đổi số và hệ thống thông tin, dữ liệu của Cơ quan thuế về giao dịch bất động sản
2.1. Hiện trạng chuyển đổi số
Ngành thuế đã đẩy mạnh chuyển đổi số trong công tác quản lý giao dịch bất động sản thông qua:
- Cổng thông tin điện tử của Tổng cục Thuế và các địa phương: Cho phép kê khai và nộp thuế online.
- Kết nối liên thông dữ liệu với Sở Tài nguyên và Môi trường, Văn phòng công chứng: Nhằm xác thực thông tin giao dịch và ngăn ngừa thất thu thuế.
- Triển khai phần mềm quản lý hồ sơ thuế bất động sản: Theo dõi trạng thái nộp hồ sơ, trạng thái nộp thuế của từng giao dịch.
- Ứng dụng mã QR, chữ ký số: Xác thực giao dịch, giảm thiểu gian lận, tăng tính minh bạch.
2.2. Xây dựng cơ sở dữ liệu
Cơ quan thuế đang xây dựng:
- Cơ sở dữ liệu thuế điện tử: Tập trung quản lý hồ sơ thuế điện tử.
- Cơ sở dữ liệu giá bất động sản: Tích hợp giá giao dịch thực tế, giá do Nhà nước quy định, giá thị trường để chống khai gian giá trị giao dịch.
[bookmark: _Toc200016039]3. Kết quả đạt được
- Tăng cường hiệu quả quản lý thuế: Thu đúng, thu đủ các khoản thuế phát sinh từ giao dịch bất động sản.
- Cải cách thủ tục hành chính: Giảm thời gian kê khai, nộp thuế cho người dân.
- Chuyển đổi số mạnh mẽ: Hạn chế tình trạng kê khai không trung thực nhờ kết nối dữ liệu liên thông.
- Minh bạch và công khai: Thông tin về chính sách thuế, tình trạng nộp thuế được công khai trên các cổng điện tử.
[bookmark: _Toc200016040]4. Tồn tại, hạn chế
- Chưa đồng bộ dữ liệu: Một số địa phương chưa hoàn thiện việc liên thông dữ liệu đất đai, thuế, công chứng.
- Tình trạng khai giá thấp: Một bộ phận người dân còn kê khai giá trị giao dịch thấp để giảm nghĩa vụ thuế.
- Năng lực cán bộ: Còn chênh lệch về trình độ ứng dụng công nghệ thông tin giữa các địa phương.
[bookmark: _Toc200016041][bookmark: _Hlk199424014]5. Kiến nghị
- Đẩy nhanh liên thông cơ sở dữ liệu giữa ngành Thuế và các ngành liên quan như Tài nguyên và Môi trường, Tư pháp, Ngân hàng.
- Tăng cường hậu kiểm: Rà soát các giao dịch có dấu hiệu bất thường về giá trị khai báo.
- Tuyên truyền, hướng dẫn người dân: Thực hiện kê khai trung thực, đúng giá thị trường nhằm đảm bảo quyền lợi và tránh vi phạm pháp luật.
[bookmark: _Toc200016042][bookmark: _Hlk199424645]V. Thực trạng hoạt động của trung tâm hành chính công tại một số địa phương
[bookmark: _Toc200016043]	1. Thực trạng hoạt động của trung tâm hành chính công trên cả nước
Cải cách hành chính nói chung, cải cách thủ tục hành chính nói riêng là đòi hỏi khách quan của quá trình phát triển ở nhiều quốc gia. Đối với nước ta, trong công cuộc đổi mới và hội nhập quốc tế, việc xây dựng Nhà nước pháp quyền xã hội chủ nghĩa của dân, do dân, vì dân và vận hành của nền kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa khiến cho đòi hỏi này càng trở nên cấp thiết hơn bao giờ hết. Những năm qua, dưới sự lãnh đạo của Đảng, nhiều văn bản chỉ đạo cải cách hành chính, đặc biệt là các văn bản của Chính phủ về cải cách thủ tục hành chính đã được ban hành, trong đó có các quyết định về thực hiện cơ chế “một cửa”, “một cửa liên thông” trong giải quyết thủ tục hành chính.
	Việc triển khai, xây dựng và đưa vào hoạt động Trung tâm Hành chính công là quyết tâm lớn của cả hệ thống chính trị nhằm thực hiện bước đột phá quan trọng trong tiến trình hiện đại hóa nền hành chính Nhà nước của các địa phương, trong đó trọng tâm là nâng cao hiệu lực quản lý Nhà nước trong cải cách hành chính, xây dựng nền hành chính phục vụ, tăng tính công khai, minh bạch, đẩy mạnh thu hút đầu tư, hướng tới xây dựng chính quyền điện tử, thông minh, góp phần thúc đẩy quá trình phát triển kinh tế - xã hội nhanh và bền vững. Thời gian qua, một số địa phương đã chủ động thành lập hoặc trình cấp có thẩm quyền quyết định thành lập Trung tâm hành chính công cấp tỉnh, cấp huyện để thực hiện việc giải quyết thủ tục hành chính cho người dân, tổ chức theo quy mô hình tập trung, trên cơ sở quy chế thực hiện cơ chế một cửa, một cửa liên thông đã được Thủ tướng Chính phủ ban hành.
	Theo báo cáo, tổng hợp đến thời điểm hiện tại đã có 58/63 tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương đã thiết lập và đưa vào hoạt động Trung tâm hành chính công. 
	Từ khi mô hình Trung tâm hành chính công và bộ phận một cửa được thực hiện đã góp phần giúp tỉnh đẩy mạnh công tác cải cách hành chính; công khai, minh bạch hoạt động của cơ quan hành chính nhà nước; đơn giản hóa thủ tục hành chính; từng bước thay đổi tư duy của người cán bộ theo hướng phục vụ, hỗ trợ người dân, doanh nghiệp. Từ đó, giúp người dân, tổ chức thuận lợi, dễ dàng hơn khi tiếp cận các thông tin thủ tục hành chính; giảm phiền hà; góp phần phòng, chống quan liêu, tham nhũng, lãng phí, cửa quyền của một bộ phận cán bộ, công chức; nâng cao hiệu lực, hiệu quả quản lý, điều hành của chính quyền các cấp.
[bookmark: _Hlk199424663][bookmark: _Toc200016044]	2. Thực trạng hoạt động của Trung tâm hành chính công tại tỉnh Quảng Ninh
Trung tâm phục vụ hành chính công tỉnh Quảng Ninh được thành lập, hoạt động theo Quyết định số 3696/QĐ-UBND ngày 23/11/2015 của UBND tỉnh Quảng Ninh. Trước đó, năm 2012, tỉnh Quảng Ninh đã phê duyệt và triển khai thực hiện Đề án chính quyền điện tử Quảng Ninh giai đoạn 2012 - 2014 (theo Quyết định số 2459/QĐ-UBND ngày 28/9/2012 của UBND tỉnh); thành lập Ban Chỉ đạo xây dựng Đề án Chính quyền điện tử và Trung tâm Hành chính công do đồng chí Bí thư Tỉnh ủy làm Trưởng ban (Quyết định số 997-QĐ/TU ngày 06/3/2013 của Tỉnh ủy Quảng Ninh); Thành lập và thí điểm đưa mô hình Trung tâm PVHCC tỉnh và 05 Trung tâm HCC cấp huyện đi vào hoạt hoạt động. Sau một thời gian ngắn triển khai thực hiện, vừa làm vừa rút kinh nghiệm, mô hình Trung tâm PVHCC cho thấy thực sự là bước đột phá, đi đầu trong cả nước về công tác cải cách hành chính và hiện đại hóa nền hành chính, được Chính phủ và các Bộ, Ngành Trung ương đánh giá cao, đặc biệt là được nhân dân và các tổ chức, doanh nghiệp ghi nhận, đồng tình ủng hộ.
Theo đó, Trung tâm PVHCC tỉnh có chức năng là cơ quan đầu mối tập trung thực hiện việc hướng dẫn, tiếp nhận hồ sơTTHC, tổ chức giải quyết TTHC và trả kết quả giải quyết TTHC cho tổ chức, cá nhân theo quy định; theo dõi, giám sát, đánh giá việc giải quyết TTHC cho tổ chức, cá nhân; tham mưu các giải pháp cải cáchTTHC, hiện đại hóa hành chính.Trung tâm có các nhiệm vụ: Đảm bảo mọi điều kiện về cơ sở vật chất, phương tiện, môi trường làm việc, ứng dụng công nghệ thông tin để các cơ quan, đơn vị thực hiện việc tiếp nhận và giải quyết TTHC, triển khai dịch vụ công trực tuyến mức độ 3, 4; niêm yết công khai, đầy đủ, rõ ràng các quy định, TTHC, mức thu phí, lệ phí (nếu có); hướng dẫn thực hiện TTHC, tiếp nhận, giải quyết hồ sơ TTHC, trả kết quả giải quyết TTHC; chủ trì kiểm tra, giám sát, theo dõi, đôn đốc việc giải quyết TTHC của các cơ quan, đơn vị; phối hợp với Trung tâm HCC cấp huyện thực hiện những công việc có liên quan trong quá trình giải quyết các TTHC liên thông; hỗ trợ, tư vấn cho tổ chức, cá nhân trong quá trình chuẩn bị hồ sơ và giải quyết TTHC; đề xuất đổi mới, cải tiến, nâng cao chất lượng phục vụ, giải quyết công việc nhanh chóng, thuận tiện cho tổ chức, cá nhân... Như vậy, chức năng, nhiệm vụ của Trung tâm không chồng chéo với các cơ quan, đơn vị khác, đồng thời vẫn bảo đảm sự kết nối, phối hợp giữa các cơ quan, đơn vị trong giải quyết TTHC dưới sự theo dõi, giám sát chặt chẽ của Trung tâm, với bộ máy tinh gọn, hoạt động hiệu quả trực tiếp giúp Chủ tịch UBND tỉnh kiểm soát được toàn bộ công tác cải cách TTHC và giải quyết TTHC của các cơ quan, đơn vị, địa phương cho tổ chức, cá nhân và doanh nghiệp.
Với vai trò làm đầu mối và là nơi để các cơ quan, đơn vị cử công chức, viên chức đến thực hiện việc tiếp nhận, giải quyết TTHC của tổ chức, cá nhân; Trung tâm không trực tiếp giải quyết TTHC thay cho các cơ quan, đơn vị, nhưng cán bộ Trung tâm được bố trí tham gia ở một số khâu trong quy trình giải quyết TTHC đó là việc hướng dẫn, bước đầu cung cấp các thông tin cho tổ chức, cá nhân, trình tự thực hiện các bước trong giải quyết TTHC; thu phí, lệ phí tập trung đối với tất cả các TTHC có phát sinh phí, lệ phí; thực hiện trả kết quả giải quyết TTHC tập trung cho tổ chức, cá nhân tại một đầu mối để theo dõi, giám sát độc lập, đôn đốc việc giải quyết TTHC của các cơ quan, đơn vị đảm bảo tuân thủ theo đúng quy trình và thời gian quy định.
- Về nhân lực: tổng số cán bộ làm việc tại Trung tâm PVHCC tỉnh là 70, trong đó có 22 cán bộ chuyên trách, 48 cán bộ Sở, Ban, Ngành cử đến làm việc tại Trung tâm (gồm 03 Trưởng phòng, 25 phó Trưởng phòng và tương đương, 20 chuyên viên); bên cạnh đó có 33 cán bộ lãnh đạo các Sở, Ban, Ngành thường xuyên đến ký phê duyệt TTHC ngay tại Trung tâm. Trong tổng số 48 cán bộ Sở, Ban, Ngành cử đến làm việc tại Trung tâm có 01 cán bộ của Thanh tra tỉnh thực hiện nhiệm vụ kiểm tra, giám sát; 47 cán bộ thực hiện tiếp nhận, thẩm định hồ sơ TTHC, trong đó 13 cán bộ được uỷ quyền phê duyệt TTHC ngay tại Trung tâm.
Tổng số cán bộ làm việc tại 13 Trung tâm HCC cấp huyện là 462, trong đó có 108 cán bộ chuyên trách, 354 cán bộ cử đến làm việc tại Trung tâm (gồm 18 lãnh đạo UBND thường trực giải quyết TTHC tại Trung tâm, 28 Trưởng phòng và tương đương, 88 phó Trưởng phòng và tương đương, 213 chuyên viên, còn lại là cán bộ kiểm tra - giám sát). Trong tổng số 354 cán bộ thực hiện tiếp nhận, giải quyết TTHC tại các Trung tâm (trừ số cán bộ thực hiện nhiệm vụ kiểm tra - giám sát) có 116 cán bộ thực hiện tiếp nhận, thẩm định, phê duyệt hồ sơ TTHC ngay tại Trung tâm.
- Cơ sở vật chất: trung tâm PVHCC tỉnh và các Trung tâm HCC các địa phương trên địa bàn tỉnh đến nay đã cơ bản được xây dựng, hoàn thiện về cơ sở vật chất, trang bị đồng bộ; hoạt động ổn định trên cơ sở xây dựng mới hoặc nâng cấp và sử dụng các trụ sở hiện có, thuận tiện trong phục vụ giao dịch với tổ chức, cá nhân. Thiết bị cơ bản phục vụ hoạt động của các Trung tâm PVHCC được trang bị đồng bộ, hiện đại
- Kết quả thực hiện: 
+ Năm 2015: Tiếp nhận mới 59.338 hồ sơ, 334 hồ sơ năm trước chuyển sang; đã giải quyết 58.357 hồ sơ đúng hạn và trước hạn (đạt 99.3%), 432 hồ sơ quá hạn.
+ Năm 2016: Tiếp nhận mới 40.637 hồ sơ, có 1.039 hồ sơ năm trước chuyển sang; đã giải quyết 40.936 hồ sơ đúng hạn và trước hạn (đạt 99.5%), 228 hồ sơ thông báo quá hạn.
+ Năm 2017: Tiếp nhận mới 58.172 hồ sơ, có 1.200 hồ sơ năm trước chuyển sang; đã giải quyết 58.238 hồ sơ đúng hạn và trước hạn (đạt 99.95%), 24 hồ sơ thông báo quá hạn.
+ Năm 2018: Tiếp nhận mới 69.863 hồ sơ, 1.069 hồ sơ năm trước chuyển sang; đã giải quyết 69.651 hồ sơ đúng hạn và trước hạn (đạt 99,95%), 33 hồ sơ thông báo quá hạn.
+ Năm 2019: Tiếp nhận mới 76.223 hồ sơ, 1.381 hồ sơ năm trước chuyển sang; đã giải quyết 76.364 hồ sơ đúng hạn và trước hạn (đạt 99.99%), 08 hồ sơ thông báo quá hạn.
+ 9 tháng đầu năm 2020: Trung tâm PVHCC tỉnh đã tiếp nhận 50.674 hồ sơ, trong đó tiếp nhận mới 49.455 hồ sơ TTHC, có 1.219 hồ sơ năm trước chuyển sang; đã giải quyết và trả kết quả 49.605 hồ sơ, trong đó 49.501 hồ sơ đúng hạn và trước hạn (đạt 99,9%), 104 hồ sơ quá hạn.
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Tỉnh Bắc Ninh là một trong 03 địa phương được Thủ tướng Chính phủ cho phép thí điểm thành lập Trung tâm Hành chính công tỉnh theo Quyết định số 506/QĐ-TTg, ngày 17/04/2017. 
Thực hiện Quyết định 506/QĐ-TTg của Thủ tướng Chính phủ, ngày 17/5/2017 tỉnh Bắc Ninh chính thức đưa Trung tâm Hành chính công tỉnh vào hoạt động. Đến năm 2018, tỉnh triển khai thành lập Trung tâm Hành chính công tại 8/8 huyện thị xã, thành phố, đầu tư nâng cấp cơ sở vật chất, đổi mới hoạt động “Bộ phận một cửa” tại 126/126 xã, phường, thị trấn trên địa bàn toàn tỉnh đảm bảo đồng bộ, hiện đại. Ngay từ những ngày đầu đi vào hoạt động, mọi yêu cầu của tổ chức, công dân đã được tiếp nhận, giải quyết kịp thời, nhanh chóng, đúng quy định của pháp luật, từng bước nâng cao trách nhiệm phục vụ nhân dân của cán bộ, công chức; tạo cầu nối gần gũi, thân thiện, gắn kết giữa doanh nghiệp, công dân với cơ quan Nhà nước; nâng cao chất lượng giải quyết thủ tục hành chính (TTHC) tạo sự hài lòng của người dân về chất lượng cung cấp dịch vụ hành chính công.
Sau 3 năm đi vào hoạt động, mô hình Trung tâm Hành chính công và Bộ phận một cửa cấp xã đạt được những kết quả bước đầu đáng ghi nhận, góp phần quan trọng tạo sự bứt phá, nâng cao vị trí xếp hạng các chỉ số đánh giá địa phương của tỉnh như: Chỉ số cải cách hành chính (PAR INDEX) tăng 27 bậc so với năm 2015; Chỉ số năng lực cạnh tranh cấp tỉnh (PCI) năm 2019 đứng vị trí thứ 4/63 tỉnh, thành trong cả nước và được đánh giá trong nhóm rất tốt; Chỉ số ứng dụng công nghệ thông tin (ICT) tăng 12 bậc so với năm 2016,... Tiếp nhận, giải quyết hơn 1,7 triệu lượt hồ sơ TTHC (ở cả 3 cấp gồm Trung tâm Hành chính công tỉnh, Trung tâm Hành chính công cấp huyện và Bộ phận một cửa cấp xã). Trong đó, tỷ lệ trả sớm và đúng hẹn đạt hơn 90%, cấp tỉnh đạt tỷ lệ 100%...
Việc giải quyết hồ sơ TTHC cho công dân, tổ chức bảo đảm kịp thời, đúng quy định của pháp luật. Giảm thời gian TTHC đối với cơ quan nhà nước, thời gian chờ đợi kết quả của công dân. TTHC có thời gian giảm nhiều nhất là 10 ngày, ngắn nhất là 01 ngày; cá biệt có Thủ tục “Cấp giấy phép hoạt động xây dựng cho tổ chức và cá nhân nước ngoài hoạt động xây dựng tại Việt Nam thực hiện hợp đồng dự án nhóm B, C” giảm tới 16 ngày; thời gian giảm bình quân là 4,8 ngày đối với nhóm TTHC có thời hạn giải quyết từ 30 ngày trở lên. Tỷ lệ hồ sơ giảm thời gian giải quyết (trả trước thời hạn) đạt gần 90%, nhiều TTHC đã được giải quyết trong ngày.
Thực hiện Nghị định số 61/2018/NĐ-CP, ngày 23/4/2018 của Chính phủ về thực hiện cơ chế một cửa, một cửa liên thông trong thực hiện thủ tục hành chính và chỉ đạo của tỉnh, 100% thủ tục hành chính đã được niêm yết và thực hiện tại Trung tâm (trừ một số thủ tục hành chính đặc thù phải thực hiện ngoài thực địa và cần cơ sở vật chất đặc biệt đã được UBND tỉnh cho phép). Các hình thức niêm yết thủ tục hành chính được thông qua nhiều kênh, như: niêm yết bản cứng, bản mềm trên trang điện tử dịch vụ công của tỉnh, trang web của các sở, ngành, của Trung tâm Hành chính công nhằm tạo điều kiện thuận lợi cho cá nhân, tổ chức tiếp cận và tra cứu khi thực hiện TTHC.
Hiện nay, có 1.841 thủ tục của các cơ quan đang áp dụng thực hiện tại Trung tâm, trong đó: Thủ tục hành chính của các cơ quan thuộc UBND tỉnh là 1.814; Thủ tục của các cơ quan ngành dọc ở trung ương là: 27 (gồm: Công an: 05 thủ tục, Thuế: 01 thủ tục, Điện lực: 12 thủ tục, Bảo hiểm xã hội tỉnh: 9 thủ tục).
Số cơ quan, đơn vị có TTHC thực hiện tại Trung tâm tỉnh là: 22 cơ quan, trong đó: 17 sở, ngành (cơ quan chuyên môn) thuộc UBND tỉnh; 3 cơ quan ngành dọc Trung ương đóng trên địa bàn, gồm: Công an tỉnh, Cục Thuế tỉnh, Bảo hiểm xã hội tỉnh và 1 doanh nghiệp Điện lực tỉnh.
- Kết quả thực hiện: 
+ Từ đầu năm 2022 đến nay, Trung tâm tiếp nhận 99.186 hồ sơ và tiếp tục tăng so với các năm trước đó;
+Tại Trung tâm cấp huyện: năm 2018, Trung tâm cấp huyện đã tiếp nhận và giải quyết 139.471 hồ sơ qua phần mềm; năm 2019, tiếp nhận và giải quyết 259.339 hồ sơ; năm 2020, tiếp nhận và giải quyết 300.483 hồ sơ; năm 2021, tiếp nhận 233.210 hồ sơ; 10 tháng đầu năm 2022 Trung tâm tiếp nhận và giải quyết 202.508 hồ sơ. 
+ Tại Bộ phận một cửa cấp xã:
Năm 2018, có 153.401 hồ sơ; năm 2019, tiếp nhận và giải quyết 221.458 hồ sơ; năm 2020, tiếp nhận 463.591 hồ sơ; năm 2021 tiếp nhận 461.868 hồ sơ; 10 tháng đầu năm 2022, Bộ phận một cửa cấp xã tiếp nhận và giải quyết 447.114 hồ sơ.
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Trung tâm hành chính công tỉnh Bình Dương được thành lập theo Quyết định số 4288/QĐ-UBND ngày 24/12/2014 của UBND tỉnh Bình Dương.
Theo báo cáo, trong 6 tháng đầu năm 2022, công tác cải cách hành chính của tỉnh đã đạt được những kết quả tích cực. Nhiều cơ quan, địa phương đã ban hành kế hoạch rà soát, đơn giản hóa thủ tục hành chính, nhóm thủ tục hành chính thuộc thẩm quyền giải quyết. 
Đến 30/6/2022, 100% đơn vị hành chính cấp huyện đã thành lập Trung tâm Phục vụ hành chính công. Đến nay, 100% thủ tục hành chính thuộc thẩm quyền giải quyết của 3 cấp chính quyền được tiếp nhận và trả kết quả tại Trung tâm Hành chính công tỉnh và Bộ phận tiếp nhận và trả kết quả của cấp huyện, cấp xã. Các đơn vị, địa phương thực hiện đầy đủ và đúng quy định về việc xin lỗi người dân, tổ chức khi để xảy ra trễ hẹn trong giải quyết hồ sơ thủ tục hành chính. 
Trên Cổng Dịch vụ công của tỉnh đến nay đã triển khai được 1.159 dịch vụ công trực tuyến mức độ 3, mức độ 4, của cấp tỉnh, huyện, xã đạt 60,58%; 100% dịch vụ công trực tuyến đã được xây dựng mẫu điện tử Eform. Số lượng dịch vụ công trực tuyến mức độ 3, mức độ 4 phát sinh hồ sơ trực tuyến 545 hồ sơ. Tổng số hồ sơ nộp trực tuyến mức độ 3, mức độ 4 của sở, ban, ngành, UBND cấp huyện, cấp xã là 154.766 hồ sơ/tổng 485.067 hồ sơ, chiếm tỷ lệ 31,90% hồ sơ phát sinh.
Đặc biệt, tỉnh Bình Dương đã tổ chức lễ công bố thành lập Trung tâm Giám sát, điều hành thông minh (IOC). Các cơ quan, đơn vị của tỉnh đã khảo sát hiện trạng cơ sở dữ liệu, kết nối dữ liệu, tích hợp các phân hệ phần mềm và loại dữ liệu hiện đang quản lý để xây dựng các chỉ số hiển thị theo 14 lĩnh vực dự kiến thực hiện thí điểm đấu nối vào Trung tâm IOC.
Đến nay, hạ tầng kỹ thuật phục vụ ứng dụng công nghệ thông tin tại cơ quan hành chính các cấp được đầu tư nâng cấp đồng bộ, đáp ứng yêu cầu đảm bảo an toàn thông tin, đảm bảo điều kiện kỹ thuật, cung cấp các ứng dụng phục vụ người dân và doanh nghiệp. 100% cơ quan cấp tỉnh, cấp huyện, cấp xã đã được đầu tư hoàn chỉnh hệ thống mạng nội bộ. Thiết bị phần cứng, đường Internet, mạng truyền số liệu chuyên dùng được đầu tư tương đối bài bản, đảm bảo an toàn thông tin, cơ bản đáp ứng nhu cầu xử lý nghiệp vụ của các cơ quan, cung cấp các ứng dụng phục vụ người dân và doanh nghiệp.
[bookmark: _Hlk199424695][bookmark: _Toc200016047]5. Thực trạng hoạt động của Trung tâm hành chính công tại tỉnh Thanh Hóa[footnoteRef:6] [6: https://hcc.thanhhoa.gov.vn/portaldvc/Pages/2018-2-23/Trung-tam-Hanh-chinh-cong-tinh-Thanh-Hoa--buoc-dot4qmscxnejyuo.aspx] 

Trung tâm hành chính công tỉnh Thanh Hóa được thành lập theo Quyết định số 1668/QĐ-UBND ngày 22/5/2017 của UBND tỉnh Thanh Hóa và trực thuộc Văn phòng UBND tỉnh.
Trung tâm Hành chính công tỉnh Thanh Hóa được thành lập trên cơ sở giải thể bộ phận tiếp nhận và trả kết quả hiện nay đang thực hiện theo cơ chế một cửa, cơ chế một cửa liên thông tại các cơ quan chuyên môn thuộc UBND tỉnh. Theo đó, Trung tâm Hành chính công là đầu mối tập trung để thực hiện việc tiếp nhận, tư vấn, hướng dẫn, giám sát, đôn đốc việc giải quyết thủ tục hành chính (TTHC) và trả kết quả cho tổ chức, cá nhân theo quy định.
Sau một thời gian chuẩn bị tích cực, hiện nay Trung tâm Hành chính công tỉnh Thanh Hóa đã chính thức đi vào hoạt động với chức năng giải quyết  1.236/1.427 TTHC của 15 cơ quan sở, ban, ngành. Hiện, trung tâm được bố trí tại tầng 1 và sảnh tầng 2 của Thư viện tỉnh, với 34 bàn giao dịch của các sở, ban, ngành để tiếp nhận hồ sơ; có các bàn hướng dẫn, thu phí, lệ phí và trả kết quả TTHC trực tiếp và gián tiếp qua bưu điện. Cơ sở vật chất của trung tâm được đầu tư đồng bộ và hiện đại, có bảng điện tử thông báo tình trạng xử lý hồ sơ, khu vực kê khai thủ tục, hệ thống máy tính, máy photocopy và các ki-ốt lấy số thứ tự, tra cứu thông tin; được trang bị hệ thống phần mềm một cửa điện tử, hệ thống thông tin hướng dẫn, màn hình cảm ứng tra cứu TTHC, phủ sóng wifi và nhiều dịch vụ tiện ích miễn phí khác nhằm bảo đảm phục vụ tốt nhất cho người dân và doanh nghiệp theo hướng chuyên nghiệp, hiện đại. Đặc biệt, với việc ứng dụng công nghệ thông tin theo hướng đồng bộ, hiện đại, thống nhất trong giải quyết TTHC, trung tâm thực hiện tốt vai trò của mình là đầu mối xây dựng và triển khai hệ thống phần mềm xử lý TTHC đến các cơ quan, đơn vị liên quan, bảo đảm kết nối việc quản lý hồ sơ từ trung tâm về các sở, ngành và ngược lại. Bên cạnh đó, hệ thống này còn cho phép công dân, doanh nghiệp đánh giá trực tiếp thái độ phục vụ của công chức tại Trung tâm Hành chính công, qua đó tăng tính minh bạch, hạn chế tiêu cực trong giải quyết các TTHC.
[bookmark: _Toc200016048]VI. Sở giao dịch chứng khoán Việt Nam 
[bookmark: _Toc200016049][bookmark: _Hlk199424709]1. Quy định pháp luật
Sở Giao dịch Chứng khoán Việt Nam (VNX): Là công ty mẹ được tổ chức theo mô hình công ty TNHH một thành viên do Nhà nước nắm giữ 100% vốn điều lệ. VNX hoạt động theo mô hình Công ty trách nhiệm hữu hạn một thành viên 100% vốn nhà nước dưới hình thức công ty mẹ - công ty con do Bộ Tài chính là cơ quan đại diện chủ sở hữu vốn nhà nước, có tư cách pháp nhân, có con dấu riêng; được mở tài khoản bằng đồng Việt Nam và ngoại tệ tại Kho bạc Nhà nước và ngân hàng thương mại trong nước; hạch toán độc lập, thực hiện chế độ tài chính, chế độ báo cáo thống kê, kế toán, kiểm toán và nghĩa vụ tài chính theo quy định của pháp luật, hoạt động theo Luật Chứng khoán 2019 và Luật Doanh nghiệp 2020. VNX có 02 công ty con là Sở Giao dịch Chứng khoán Hà Nội (HNX) và Sở Giao dịch Chứng khoán TP.HCM (HOSE/HSX). VNX được thành lập theo Quyết định số 37/2020/QĐ-TTg của Thủ tướng Chính phủ, có chức năng:
- Xây dựng chiến lược, kế hoạch đầu tư phát triển và kế hoạch sản xuất kinh doanh 5 năm, hàng năm.
- Ban hành quy chế về: niêm yết, giao dịch, công bố thông tin, thành viên.
- Xây dựng tiêu chí và chỉ tiêu giám sát giao dịch (có sự chấp thuận của Ủy ban Chứng khoán Nhà nước).
- Quản lý thành viên: Chấp thuận/hủy tư cách thành viên; Giám sát, kiểm tra, xử lý vi phạm, hòa giải khi có tranh chấp phát sinh.
- Giám sát các sở giao dịch chứng khoán thành viên HNX và HOSE/HSX trong việc thực hiện quy chế, hoạt động nghiệp vụ, công bố thông tin, giám sát thị trường.
- Phát triển công nghệ và sản phẩm như lập kế hoạch và triển khai (trực tiếp hoặc giao HNX, HOSE) về công nghệ thông tin và sản phẩm mới.
- Hỗ trợ thị trường: đào tạo, tuyên truyền, phổ biến kiến thức chứng khoán; Cung cấp dịch vụ thông tin thị trường và hạ tầng công nghệ.
- Hợp tác quốc tế thông qua hình thức thiết lập và duy trì quan hệ hợp tác với các Sở giao dịch và tổ chức quốc tế về chứng khoán.
- Quản lý các công ty con qua việc giám sát hoạt động của HNX và HOSE/HSX theo pháp luật chứng khoán, doanh nghiệp và sử dụng vốn nhà nước.
- Đề xuất giải pháp xử lý sự cố, biến động thị trường; vi phạm của thành viên, nhà đầu tư và tổ chức niêm yết.
- Một số nhiệm vụ khác theo pháp luật và Điều lệ của VNX.
1.2. Mô hình Sàn giao dịch chứng khoán Việt Nam
Mô hình VNX – HOSE/HSX – HNX thể hiện cách tiếp cận kết hợp giữa tập trung hóa (trong chiến lược và quản lý vĩ mô) và phân quyền (trong vận hành kỹ thuật và sản phẩm), phù hợp với bối cảnh phát triển thị trường chứng khoán hiện đại, đa cấp độ.
	Sơ đồ các chủ thể tham gia thị trường chứng khoán Việt Nam như sau:
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[bookmark: _Toc200016050][bookmark: _Hlk199424863]2. Thực trạng hoạt động của Sở giao dịch chứng khoán Việt Nam 
2.1. Hình thức kết nối, liên thông dữ liệu 
- Hệ thống giao dịch tập trung: Các sàn giao dịch chứng khoán như HNX và HOSE/HSX kết nối với hệ thống giao dịch của VNX để thực hiện giao dịch chứng khoán.​
- Hệ thống bù trừ và thanh toán: VSDC kết nối với các sàn giao dịch để thực hiện bù trừ và thanh toán giao dịch chứng khoán.​
- Hệ thống công nghệ thông tin: Các sàn giao dịch và VNX sử dụng hệ thống công nghệ thông tin để liên thông dữ liệu về giao dịch, niêm yết, công bố thông tin, v.v.
[bookmark: _Hlk199424873]2.2. Quy trình hoạt động của Sở giao dịch chứng khoán Việt Nam
Theo quy định tại Điều 111; Điều 113; Điều 114 Nghị định 155/2020/NĐ-CP ngày 31/12/2020 của Chính phủ quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Chứng khoán thì trình tự, thủ tục đăng ký niêm yết chứng khoán tại Việt Nam như sau:
Bước 1: Nộp hồ sơ đăng ký niêm yết: Tổ chức muốn niêm yết chứng khoán trên thị trường chứng khoán phải nộp hồ sơ đăng ký niêm yết đầy đủ và hợp lệ cho Sở giao dịch chứng khoán. Hồ sơ này phải đáp ứng các yêu cầu và tiêu chuẩn cụ thể được quy định.
Bước 2: Xem xét và quyết định của Sở giao dịch chứng khoán: Trong vòng 30 ngày kể từ ngày nhận được hồ sơ đăng ký niêm yết hoàn chỉnh, Sở giao dịch chứng khoán sẽ tiến hành xem xét hồ sơ và có quyền chấp thuận niêm yết. Trường hợp hồ sơ không đáp ứng tiêu chuẩn hoặc có lý do từ chối, Sở sẽ cung cấp một phản hồi bằng văn bản và nêu rõ lý do tại sao hồ sơ bị từ chối.
Bước 3: Chuẩn bị cho việc niêm yết: Sau khi nhận được sự chấp thuận từ Sở giao dịch chứng khoán, tổ chức đăng ký niêm yết có thời hạn 90 ngày để chuẩn bị cho việc niêm yết chứng khoán trên thị trường. Trong khoảng thời gian này, họ phải thực hiện các bước cần thiết để đưa chứng khoán vào giao dịch.
Bước 4: Đưa chứng khoán vào giao dịch: Trong vòng 90 ngày kể từ ngày chấp thuận niêm yết, tổ chức đăng ký niêm yết phải đảm bảo rằng chứng khoán của họ đã sẵn sàng và tham gia vào quá trình giao dịch trên thị trường chứng khoán.
[image: Giao dịch chứng khoán là gì? Cách thức giao dịch chứng khoán]
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[bookmark: _Toc200016051][bookmark: _Hlk199424974]3. Tồn tại, hạn chế và khó khăn, vướng mắc của Sở Giao dịch chứng khoán 
3.1. Tồn tại, hạn chế
- Hạn chế về cơ sở hạ tầng và công nghệ: Hệ thống giao dịch của Sở Giao dịch Chứng khoán TP.HCM (HOSE) đã gặp sự cố nghẽn lệnh nghiêm trọng vào năm 2021 khi giá trị giao dịch đạt khoảng 14.000 tỷ đồng, dẫn đến tình trạng lệnh bị treo và không thể thực hiện. Mặc dù đã có kế hoạch chuyển sang hệ thống giao dịch KRX của Hàn Quốc, nhưng việc triển khai chính thức vẫn chưa được thực hiện. ​ 
- Hệ thống công nghệ chưa đồng bộ: Hệ thống công nghệ thông tin của thị trường chứng khoán Việt Nam hiện nay chưa đồng bộ, thiếu tính ổn định và chưa đáp ứng được nhu cầu giao dịch ngày càng tăng của nhà đầu tư. Điều này ảnh hưởng đến hiệu quả hoạt động và khả năng nâng hạng của thị trường. ​
- Thiếu tính minh bạch và quản trị doanh nghiệp yếu do chất lượng công bố thông tin của các doanh nghiệp niêm yết còn thấp, chưa đầy đủ và kịp thời. Nhiều doanh nghiệp chưa tuân thủ nghiêm túc các quy định về quản trị công ty, gây khó khăn cho nhà đầu tư trong việc đánh giá và ra quyết định đầu tư. ​ 
- Thông tin công bố không đầy đủ, công bố thông tin trên thị trường chứng khoán Việt Nam còn thiếu minh bạch, chưa đầy đủ và kịp thời. Điều này gây khó khăn cho nhà đầu tư trong việc tiếp cận thông tin và ra quyết định đầu tư. ​ 
- Chất lượng kiểm toán và báo cáo tài chính của nhiều doanh nghiệp niêm yết chưa đạt chuẩn mực quốc tế, dẫn đến việc nhà đầu tư khó khăn trong việc đánh giá chính xác tình hình tài chính của doanh nghiệp. 
- Các sản phẩm phái sinh phức tạp, ETF chất lượng: thị trường chứng khoán Việt Nam hiện nay chưa phát triển đầy đủ các sản phẩm phái sinh và quỹ ETF chất lượng cao, hạn chế sự đa dạng hóa danh mục đầu tư và cơ hội sinh lời cho nhà đầu tư. ​ 
- Khó khăn trong thanh khoản và độ sâu thị trường: mặc dù số lượng tài khoản chứng khoán mở mới tăng mạnh, nhưng thanh khoản và độ sâu của thị trường vẫn còn hạn chế. Tỷ lệ nhà đầu tư cá nhân chiếm ưu thế, trong khi nhà đầu tư tổ chức lớn và dài hạn còn thiếu, ảnh hưởng đến sự ổn định và bền vững của thị trường. ​ 
- Tỷ lệ nhà đầu tư cá nhân cao, thiếu ổn định: nhà đầu tư cá nhân chiếm tỷ lệ lớn trong tổng số tài khoản chứng khoán, nhưng thường có hành vi giao dịch thiếu kiên nhẫn và dễ bị ảnh hưởng bởi tâm lý đám đông, dẫn đến sự biến động mạnh của thị trường. ​
- Thiếu nhà đầu tư tổ chức lớn, dài hạn khiến thị trường thiếu sự ổn định và khả năng hấp thụ các đợt cung cầu lớn, ảnh hưởng đến sự phát triển bền vững của thị trường. ​ 
- Vướng mắc về cơ chế, chính sách do các quy định pháp lý hiện hành còn thiếu đồng bộ và chưa theo kịp sự phát triển của thị trường, gây khó khăn cho các doanh nghiệp và nhà đầu tư trong việc tuân thủ và thực hiện các nghĩa vụ pháp lý. 
- Luật Chứng khoán một số quy định còn chồng chéo và thiếu rõ ràng, gây khó khăn trong việc áp dụng và thực thi pháp luật, ảnh hưởng đến tính minh bạch và công bằng của thị trường. ​
- Môi trường pháp lý chưa đủ hấp dẫn nhà đầu tư nước ngoài do thiếu các chính sách ưu đãi và bảo vệ quyền lợi cho nhà đầu tư nước ngoài. 
[bookmark: _Hlk199424996]3.2. Nguyên nhân 
- Khung pháp lý chưa hoàn thiện, thiếu đồng bộ
Mặc dù Luật Chứng khoán 2019, các nghị định hướng dẫn như Nghị định 155/2020/NĐ-CP và Thông tư 96/2020/TT-BTC đã được ban hành, nhưng: một số quy định còn chồng chéo, thiếu cụ thể, dẫn đến khó khăn trong áp dụng thực tiễn; quy định xử phạt hành vi vi phạm chưa đủ răn đe, nhất là với các tổ chức có tiềm lực tài chính lớn. Điều này tạo ra kẽ hở pháp lý để một số cá nhân, tổ chức lách luật, thao túng thị trường
[bookmark: _Hlk199425008]- Công tác giám sát, quản lý chưa theo kịp tốc độ phát triển thị trường
Hệ thống giám sát hiện đại (như SMARTS) đã được đưa vào vận hành nhưng: chưa được đồng bộ toàn thị trường (UPCoM chưa áp dụng đầy đủ); thiếu nhân lực giỏi và chuyên sâu để xử lý dữ liệu lớn, phức tạp; sự phối hợp giữa Sở Giao dịch – Trung tâm lưu ký – UBCKNN đôi lúc còn chậm trễ và thiếu hiệu quả. Dẫn đến phản ứng chậm với giao dịch bất thường, dễ bỏ lọt các hành vi vi phạm.
[bookmark: _Hlk199425023][bookmark: _Toc200014412][bookmark: _Toc200015627][bookmark: _Toc200016052]- Ý thức tuân thủ pháp luật của một bộ phận nhà đầu tư và doanh nghiệp còn yếu nên: một số lãnh đạo doanh nghiệp niêm yết xem thường quy định công bố thông tin, cố tình che giấu rủi ro tài chính hoặc dùng "game cổ phiếu"; một bộ phận nhà đầu tư cá nhân chạy theo tin đồn, thiếu hiểu biết pháp lý và kỹ năng phân tích đầu tư. Tạo môi trường thuận lợi cho việc "thổi giá – rút vốn", gây rủi ro hệ thống.
[bookmark: _Hlk199425038][bookmark: _Toc200014413][bookmark: _Toc200015628][bookmark: _Toc200016053]- Hạ tầng công nghệ và hệ thống giao dịch còn tồn tại yếu kém như: hệ thống giao dịch HOSE từng bị nghẽn lệnh nghiêm trọng trong năm 2021, buộc phải dùng hệ thống tạm thời từ FPT; dù đã có hệ thống giao dịch mới (KRX của Hàn Quốc), nhưng triển khai bị chậm trễ nhiều năm, chưa đưa vào vận hành chính thức. Điều này ảnh hưởng tới tâm lý nhà đầu tư, gây mất niềm tin vào thị trường.
[bookmark: _Toc200016054][bookmark: _Hlk199425046]4. Kinh nghiệm rút ra từ mô hình sàn giao dịch chứng khoán cho việc xây dựng trung tâm giao dịch Bất động sản và quyền sử dụng đất do Nhà nước quản lý
Thị trường chứng khoán Việt Nam, với hơn 20 năm hình thành và phát triển, đã đạt được những thành tựu rõ nét về huy động vốn, quản lý giao dịch, minh bạch hóa thị trường và thu hút đầu tư trong và ngoài nước. Các nguyên tắc tổ chức, quản trị và vận hành của hệ thống Sở Giao dịch Chứng khoán Việt Nam (VNX) và các sở thành viên (HOSE, HNX) có thể là nguồn tham chiếu thiết thực cho việc thiết kế mô hình sàn giao dịch bất động sản chuyên nghiệp.
4.1. Bài học về mô hình tổ chức: Tập trung – phân cấp – minh bạch
Sở Giao dịch Chứng khoán Việt Nam (VNX) hoạt động như một “đầu mối điều phối chiến lược và kỹ thuật”, trong khi các sở thành viên (HOSE, HNX) đảm nhiệm giao dịch theo phân khúc thị trường và vùng địa lý.
Bài học: Mô hình sàn giao dịch bất động sản cấp tỉnh có thể tổ chức theo hướng trung tâm giao dịch cấp vùng/thành phố (tương tự HOSE/HNX), dưới sự quản lý hoặc liên kết kỹ thuật với một hệ thống quốc gia đồng bộ, tiến tới hình thành Mạng lưới Sàn Giao dịch BĐS Quốc gia.
4.2. Bài học về vận hành giao dịch: Khớp lệnh – công khai – truy vết
Sàn chứng khoán sử dụng hệ thống khớp lệnh điện tử – công bố thông tin tức thời – dữ liệu truy vết chuẩn hóa, giúp giảm gian lận, rủi ro, nâng cao niềm tin nhà đầu tư.
Bài học: Sàn BĐS phải ứng dụng công nghệ số (blockchain, big data, bản đồ số) để quản lý giao dịch, chủ thể, sản phẩm, hợp đồng minh bạch và truy vết được. Có thể thiết lập hệ thống niêm yết – khớp giao dịch – lưu trữ hợp đồng số theo chuẩn hóa pháp lý, tương tự cơ chế lưu ký chứng khoán.
4.3. Bài học về quản lý sản phẩm niêm yết
Chứng khoán được niêm yết chỉ khi đáp ứng các tiêu chí về vốn, pháp lý, công bố thông tin – giúp thanh lọc hàng hóa tài chính.
Bài học: Áp dụng cơ chế “niêm yết bất động sản đủ điều kiện giao dịch” lên sàn: có giấy tờ pháp lý, hoàn công, quy hoạch rõ ràng, không tranh chấp, được đánh giá giá trị độc lập…Giúp hình thành rổ hàng hóa đáng tin cậy, thay vì chào bán tự do, gây rủi ro lừa đảo và nhiễu giá.
4.4. Bài học về huy động vốn xã hội hóa
Thị trường chứng khoán cho phép doanh nghiệp huy động vốn từ nhà đầu tư qua phát hành cổ phiếu, trái phiếu, tạo ra dòng vốn xã hội hóa lớn.
Bài học: Trong dài hạn, sàn BĐS có thể tích hợp các sản phẩm tài chính hóa BĐS như: Trái phiếu bất động sản; Quỹ đầu tư BĐS (REITs); Sở hữu BĐS theo phần (fractional real estate investment). Nhằm đa dạng hóa nguồn vốn, tăng khả năng tiếp cận thị trường cho nhà đầu tư cá nhân nhỏ lẻ.
4.5. Bài học về vai trò điều tiết – công khai – minh bạch thông tin
Một trong những giá trị cốt lõi của sàn chứng khoán là thúc đẩy công khai thông tin tài chính, minh bạch hoạt động doanh nghiệp, tăng cường giám sát thị trường.
Bài học: Sàn BĐS phải hoạt động với chuẩn thông tin cao, trong đó: Thông tin về chủ đầu tư, dự án, giá bán – cho thuê, lịch sử giao dịch phải được công bố chính thức; Tích hợp chức năng cảnh báo rủi ro, kiểm soát hành vi đầu cơ – thao túng – lừa đảo trên thị trường thứ cấp; Đóng vai trò cổng dữ liệu thị trường bất động sản đáng tin cậy cho nhà đầu tư và cơ quan quản lý.
Tóm lại, mô hình sàn giao dịch chứng khoán cho thấy vai trò rõ ràng trong chuyên nghiệp hóa, số hóa, minh bạch hóa thị trường tài sản có giá trị lớn, và hoàn toàn có thể được kế thừa – tùy chỉnh để xây dựng một thị trường giao dịch bất động sản hiện đại, hiệu quả và bền vững.
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[bookmark: _Toc200016057]1. Tại Trung Quốc
Đối với thị trường bất động sản tại Trung Quốc, hiện đang áp dụng quyết sách mới nhằm phát triển lành mạnh thị trường bất động sản, theo đó Chính phủ ban hành chính sách khung về phát triển nhà ở và thị trường bất động sản, các địa phương xây dựng quy định riêng theo điều kiện và tình hình cụ thể. Trung ương tăng cường chỉ đạo giám sát theo từng tỉnh. 
Đối với giao dịch bất động sản, Trung Quốc thực hiện giao dịch bất động sản qua Trung tâm giao dịch Nhà đất, bất động sản. Trung tâm này là đơn vị sự nghiệp công trực thuộc Ủy ban Nhà ở của các thành phố, có đại diện cơ quan đất đai, cơ quan thuế và cơ quan quản lý nhà ở; không thu phí của người dân và doanh nghiệp. Sử dụng hệ thống kết nối và chia sẻ cơ sở dữ liệu giữa các bộ ngành địa phương được thực hiện xuyên suốt toàn bộ quá trình giao dịch bao gồm như: Thông tin doanh nghiệp, thông tin cá nhân của người mua bán nhà, thông tin dự án, thông tin về tài sản thuộc sở hữu của doanh nghiệp và người dân…. 
Trung tâm giao dịch nhà đất tích hợp các loại hình dịch vụ công vào APP “Sui Shen Ban” và cổng thông tin dịch vụ công và một cửa liên thông “Yi Wang Tong Ban” như “lập hồ sơ ký hợp đồng giao dịch nhà cũ điện tử, lập hồ sơ ký hợp đồng thuê nhà điện tử, tự túc tra cứu trực tuyến điều kiện được mua nhà, tra cứu thông tin ký hợp đồng giao dịch nhà ở điện tử…. 
Công tác quản lý thường xuyên giao dịch bất động sản ở các thành phố do Trung tâm giao dịch nhà đất cấp thành phố và cấp quận cùng nhau thực hiện (ví dụ như: Thành phố Thượng hải có tổng cộng 16 Trung tâm giao dịch nhà đất cấp quận dưới sự chỉ đạo thống nhất của Trung tâm giao dịch nhà đất TP. Thượng Hải). Trung tâm chủ yếu quản lý công tác giám sát và giao dịch thị trường nhà đất, thuê mướn bất động sản, giám sát xây dựng nhà ở, đo đạc địa chính nhà đất; cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất. Cụ thể chức năng nhiệm vụ của Trung tâm giao dịch bất động sản và quy trình giao dịch như sau:
[bookmark: _Hlk199425202][bookmark: _Toc200016058]1.1. Chức năng, thẩm quyền của Trung tâm giao dịch nhà đất, giao dịch bất động sản
(1) Quản lý giao dịch và quyền sở hữu bất động sản của thành phố; phụ trách xác thực khách hàng trực tuyến của doanh nghiệp phát triển bất động sản, doanh nghiệp môi giới bất động sản; giám sát thị trường nhà đất của thành phố, phân tích thông tin thị trường bất động sản; chịu trách nhiệm quản lý các kết quả điều tra, khảo sát nhà ở của thành phố; chịu trách nhiệm quản lý các dịch vụ công thường xuyên về cho thuê nhà ở của thành phố; công tác giám sát xây dựng dự án phát triển nhà ở thương mại của thành phố; cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất; quản lý các doanh nghiệp môi giới bất động sản.
(2) Lập hồ sơ, lưu trữ hồ sơ trực tuyến các loại hợp đồng giao dịch bất động sản; giám sát chuyển tiền giao dịch nhà ở thương mại; thẩm tra tính pháp lý của nguồn cung căn hộ chào bán, thẩm tra tự cách mua nhà, đo đạc địa chính nhà đất; xây dựng một đường dây nóng hợp nhất về Trung tâm giao dịch nhà đất cấp thành phố, cung cấp cho xã hội dịch vụ tư vấn xuyên suốt cả quá trình giao dịch. 
(3) Về mặt thông tin: tăng cường xây dựng mô hình "Internet plus giao dịch", nâng cao chất lượng công nghệ thông tin. Trên cơ sở đó, các địa phương chủ động xây dựng các quy định về các loại sàn giao dịch để quản lý. Ví dụ như: Tại thành phố Thượng Hải chia thành hai loại hình Sàn:
- Sàn giao dịch Bất động sản online là một website cung cấp dịch vụ công bố thông tin thị trường và giao dịch bất động sản trực tuyến, cũng là một cổng thông tin điện tử cung cấp dịch vụ công ích chủ yếu hướng vào dịch vụ công khai thông tin nhận mua nhà mới, chào bán nhà cũ, hướng dẫn sử dụng dịch vụ, tuyên truyền chính sách nhà đất cho người dân và doanh nghiệp bất động sản…..
- Sàn dịch vụ công thuê nhà trực tuyến là sàn dịch vụ công thuê nhà trực tuyến Thượng Hải khai trương vào tháng 3 năm 2018, dựa vào Kho dữ liệu cơ sở nhà cho thuê và Kho dữ liệu các chủ thể thị trường, thực hiện ba chức năng giao dịch thuê nhà, quản lý giám sát ngành kinh doanh cho thuê căn hộ, kiểm tra giám sát thị trường căn hộ cho thuê.
[bookmark: _Hlk199425264][bookmark: _Toc200016059]1.2. Về quy trình giao dịch bất động sản
Trung tâm hoạt động theo cơ chế một cửa liên thông, tăng cường biện pháp tạo điều kiện tiện ích cho người dân và doanh nghiệp. Sau khi bên bán và bên mua đạt được thỏa thuận mua bán và làm thủ tục lập hồ sơ ký hợp đồng mua bán điện tử, hai bên truy cập website cổng thông tin điện tử dịch vụ công một cửa liên thông “Y Wang Tong Ban”, điền vào thông tin mua nhà liên quan, nộp đơn xin yêu cầu làm thủ tục sang tên trực tuyến, ba cơ quan thẩm quyền thụ lý trực tuyến, xét duyệt liên tịch, sau 2 ngày làm việc hoàn tất xét duyệt, sau khi bên mua nhận được tin nhắn đã thông qua xét duyệt, có thể hẹn trước gặp mặt tại bộ phận một cửa, được cấp giấy chứng nhận sở hữu bất động sản lấy ngay. Hai bên giao dịch chỉ cần đi lại một lần phòng đăng ký sở hữu của Trung tâm giao dịch nhà đất, thì có thể làm xong tất cả mọi thủ tục. 
Các giao dịch bất động sản chủ yếu bao gồm giao dịch nhà ở thương mại mới xây, giao dịch nhà cũ, cho thuê nhà ở, quá trình giao dịch cụ thể như sau: 
(1) Quá trình giao dịch nhà ở thương mại mới xây: Bao gồm 4 bước.
Bước 1: Doanh nghiệp phát triển bất động sản nộp đơn xin yêu cầu cấp giấp phép đăng ký chào bán nhà ở thương mại mới xây; 
Bước 2: Sau khi được phê duyệt, người có ý định mua nhà căn cứ vào điều kiện quy định nhận mua nhà ở thương mại mới xây, đồng thời nộp hồ sơ theo quy định để thẩm tra tư cách mua nhà; 
Bước 3: Người có ý định mua nhà sau khi được chấp nhận đủ tư cách mua nhà, tham gia bốc thăm chọn mua căn hộ, lập hồ sơ ký trực tuyến hợp đồng mua bán nhà ở thương mại mới xây, và tùy trường hợp cụ thể chọn hay không chọn phương án thông báo sớm làm thủ tục đăng ký bất động sản; 
Bước 4: Sau khi giao nhận (bàn giao) nhà ở, người mua đến cơ quan đăng ký bất động sản nộp đơn xin yêu cầu cấp giấy chứng nhận sở hữu bất động sản.
(2) Quá trình giao dịch nhà cũ: Chủ yếu giao dịch qua công ty môi giới bất động sản. Tuy nhiên vẫn có trường hợp giao dịch không thông qua môi giới. Cụ thể:
- Giao dịch qua công ty môi giới: 
(i) Bên bán liệt kê và xác minh tài sản thông qua công ty môi giới, công ty môi giới có trách nhiệm kiểm chứng về nguồn cung nhà cũ, bên mua tiếp nhận thông tin nguồn cung nhà cũ từ công ty môi giới; 
(ii) Công ty môi giới tạo điều kiện cho hai bên đạt được thỏa thuận mua bán, hai bên giao dịch làm thủ tục lập hồ sơ ký hợp đồng mua bán trực tuyến ở công ty môi giới;
(iii) Hai bên giao dịch nộp đơn xin yêu cầu làm thủ tục sang tên nhà đất tại Trung tâm giao dịch bất động sản. Qua thẩm tra xét duyệt ba cơ quan quản lý nhà ở, cơ quan đăng ký bất động sản và cơ quan thuế vụ, bên mua được cấp giấy chứng nhận sở hữu bất động sản.
- Giao dịch không qua môi giới:
(i) Bên bán và bên mua tự thỏa thuận mua bán nhà đất; 
(ii) Hai bên giao dịch đến Trung tâm giao dịch nhà đất làm thủ tục lập hồ sơ ký hợp đồng mua bán điện tử; 
(iii) Hai bên giao dịch nộp đơn xin yêu cầu làm thủ tục sang tên nhà đất. Qua thẩm tra xét duyệt của ba cơ quan quản lý nhà ở, cơ quan đăng ký bất động sản và cơ quan thuế vụ, bên mua được cấp giấy chứng nhận sở hữu bất động sản. 
- Quá trình xét duyệt thuê, thuê mua nhà ở. 
(i) Tự thuê nhà không qua môi giới:
Người cho thuê tự công bố nguồn cung nhà ở để chào bán trên sàn giao dịch thuê nhà và cổng thông tin điện tử của Trung tâm giao dịch bất động sản, người thuê nhà tìm thông tin căn hộ cho thuê qua kênh thông tin tương ứng, xem nhà thương lượng giá cả, hai bên đạt được thỏa thuận rồi ký hợp đồng, và lập hồ sơ trực tuyến để ký hợp đồng thuê nhà trên sàn (hỗ trợ hình thức ký trực tuyến và gặp mặt trực tiếp để ký hợp đồng). 
Hai bên thực hiện cam kết bàn giao theo hợp đồng thuê nhà, bên thuê nhà được thụ hưởng dịch vụ công tương ứng dựa vào hợp đồng thuê nhà trên sàn.
(ii) Thuê nhà qua công ty môi giới:
Người cho thuê chọn công ty môi giới bất động sản công bố thông tin căn hộ chào bán, người thuê nhà tìm được nguồn cung căn hộ qua công ty môi giới. Công ty môi giới phụ trách dẫn đi xem nhà, hỗ trợ hai bên đàm phán, thương lượng giá cả, xúc tiến đạt được thỏa thuận thuê nhà. 
Sau khi hai bên đồng ý, người thuê nhà và người cho thuê hoàn tất thủ tục ký hợp đồng, công ty môi giới làm thủ tục lập hồ sơ trực tuyến để ký hợp đồng thuê nhà trên sàn. Hai bên thực hiện cam kết bàn giao theo hợp đồng thuê nhà, bên thuê nhà được thụ hưởng dịch vụ công tương ứng dựa vào hồ sơ ký hợp đồng thuê nhà trên sàn.
(iii) Đại lý cho thuê căn hộ qua công ty thuê nhà:
Người sở hữu tài sản ký hợp đồng đại lý ủy quyền với công ty kinh doanh cho thuê nhà, ủy quyền căn hộ chào bán cho công ty kinh doanh cho thuê nhà, thu tiền cho thuê theo định kỳ. 
Công ty kinh doanh cho thuê nhà công bố thông tin chào bán căn hộ ở trụ sở kinh doanh, qua website hoặc sàn giao dịch cho thuê nhà, người thuê nhà tìm được căn hộ chào bán qua kênh thông tin tương ứng, xem nhà thương lượng giá cá, sau khi hai bên đồng ý, Công ty kinh doanh cho thuê nhà ký hợp đồng với người thuê nhà. 
Công ty kinh doanh cho thuê nhà làm thủ tục lập hồ sơ trực tuyến để ký hợp đồng thuê nhà trên sàn. Hai bên thực hiện cam kết bàn giao theo hợp đồng thuê nhà, bên thuê nhà được thụ hưởng dịch vụ công tương ứng dựa vào hồ sơ ký hợp đồng thuê nhà trên sàn. 
[bookmark: _Hlk199425276][bookmark: _Toc200016060]1.3. Về mặt phương thức quản lý
- Các doanh nghiệp phát triển bất động sản phải được cấp giấy chứng nhận tiêu thụ sản phẩm mới được ký hợp đồng trực tuyến với khách hàng. Để đảm bảo việc niêm yết và bán các dự án nhà ở thương mại mới được thự hiện có trật tự thì trước khi doanh nghiệp phát triển bất động sản ký hợp đồng trực tuyến với khách hàng, doanh nghiệp phải nộp hồ sơ đăng ký chào bán bất động sản tại cơ quan giao dịch nhà đất. Sau khi cơ quan quản lý nhà nước thẩm định và cấp phép cho tiêu thụ sản phẩm thì các sản phẩm đó được đưa vào hệ thống kho dữ liệu trực tuyến về nhà ở thương mại mới xây. 
- Các công ty môi giới bất động sản được đưa bất động sản vào kho dữ liệu trực tuyến để đăng ký chứng nhận thì Công ty và nhân viên môi giới cần phải đăng ký để nạp thêm bất động sản vào kho, cập nhật thông tin, gia hạn và xóa trình quản lý kinh doanh. Sau khi cơ quan giao dịch nhà đất cấp quận phê duyệt thành công, thì gửi lại mật khẩu về tư cách lập hồ sơ ký hợp đồng giao dịch điện tử, có thể tra cứu được thông tin công ty và nhân viên môi giới liên quan trên “Sàn giao dịch bất động sản Online”. 
Hiện nay quy định phí hoa hồng do công ty môi giới bất động sản với các khách hàng tự thỏa thuận. Các tổ chức xã hội nghề nghiệp phụ trách triển khai công tác đào tạo nghề nghiệp cho nhân viên môi giới. 
- Quản lý giám sát giao dịch chuyển tiền: Trung tâm giao dịch nhà đất, bất động sản xây dựng hệ thống quản lý giám sát chuyển tiền giao dịch nhà cũ trên toàn thành phố, kết nối với hệ thống thông tin của các tổ chức thanh toán tiền, quỹ, các ngân hàng có chức năng quản lý giám sát chuyển tiền giao dịch. Theo đó, khách hàng sau khi ký hợp đồng mua bán sẽ chuyển tiền vào tài khoản tại trung tâm giao dịch, sau khi người bán và người mua làm xong thủ tục cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất thì tiền sẽ được chuyển về tài khoản của người bán nhà. Đối với danh nghiệp phát triển bất động sản thì phải mở một tài khoản tại ngân hàng do Chính phủ chỉ định và Chính phủ giao cho ngân hàng đó có trách nhiệm quản lý tiền khách hàng mua nhà nộp cho chủ đầu tư được sử dụng đúng mục đích xây dựng dự án đó. Dịch vụ này được thực hiện theo nguyên tắc “miễn phí, tự nguyện, an toàn, tiện ích”, mở ra bộ phận một cửa chuyên dụng phụ trách quản lý giám sát chuyển tiền giao dịch ở tất cả 16 trung tâm giao dịch nhà đất cấp quận, cung cấp dịch vụ quản lý giám sát chuyển tiền giao dịch cho người dân.
- Quản lý giám sát nguồn cung căn hộ cho thuê, chủ thể cho thuê, hành vi cho thuê: Các doanh nghiệp phát triển bất động sản, công ty môi giới bất động sản phải nộp hồ sơ của bất động sản muốn giao dịch đến cơ quan giao dịch nhà ở bất động sản cấp quận. Sau khi bất động sản được thẩm định đủ điều kiện giao dịch sẽ được chuyển vào kho dữ liệu trực tuyến, người dân có thể tra cứu thông tin từ hệ thống này.
[bookmark: _Hlk199425285][bookmark: _Toc200016061]	1.4. Ký kết hợp đồng mua bán chính thức và thỏa thuận bổ sung
	Sau khi ký kết thỏa thuận sơ bộ, bên mua và bên bán sẽ ký hợp đồng mua bán chính thức (sau vài ngày hoặc vài tuần). Ở hầu hết các thành phố ở Trung Quốc, cơ quan quản lý bất động sản địa phương có mẫu chính thức của hợp đồng mua bán để thực hiện việc chuyển nhượng quyền sở hữu cho người mua mới. Việc áp dụng mẫu hợp đồng nhằm tiết kiệm thời gian cho cơ quan đăng ký bất động sản trong việc xử lý từng giao dịch bằng cách chuẩn hóa các điều khoản giao dịch và hợp lý hóa quy trình giao dịch.
	Tuy nhiên trong thực tế, luôn có những tình huống đặc thù không được giải quyết thỏa đáng trong các hợp đồng chính thức do vậy luôn có một thỏa thuận bổ sung bên lề được ký kết cùng lúc với việc ký kết hợp đồng chính thức: về hạ giá trong hợp đồng chính thức, về nộp thuế, về thời điểm bàn giao tài sản.
[bookmark: _Toc200016062]	2. Tại Nhật Bản
Thông qua việc tái thiết quy trình giao dịch, thị trường giao dịch nhà ở tại Nhật Bản đã thống nhất được thời điểm và địa điểm chuyển giao quyền sở hữu và dòng tiền, từ đó hiện thực hóa nguyên tắc “giao tiền – giao quyền đồng thời” (cash on delivery), giúp giảm thiểu các rủi ro giao dịch. Ngoài ra, Nhật Bản còn đưa vào hệ thống giao dịch một bên thứ ba độc lập mang tính pháp lý – chuyên viên pháp lý (judicial scrivener) – nhằm tăng cường tính an toàn trong các giao dịch nhà ở.
[bookmark: _Toc200016063]2.1. Quy trình trong giao dịch nhà ở hiện hữu điển hình tại Nhật Bản
Sau khi bên mua và bên bán đạt được thỏa thuận giao dịch, công ty môi giới có trách nhiệm kiểm tra tính pháp lý của quyền sở hữu bất động sản, bao gồm cả hiện trạng vật lý, nghĩa vụ tài chính như thuế, phí quản lý và các tiện ích liên quan. Bước kiểm tra này nhằm đảm bảo tính minh bạch và khả năng giao dịch của bất động sản.
Sau đó, công ty môi giới thông báo hoàn tất kiểm tra, và hai bên có thể lựa chọn thuê chuyên viên pháp lý. Trong khi, bên mua thường bắt buộc phải có chuyên viên pháp lý để hỗ trợ thủ tục thế chấp và chuyển quyền, bên bán có thể không cần thiết nếu không còn nợ thế chấp. Trước khi ký hợp đồng chính thức, công ty bất động sản cũng sẽ cử nhân viên công chứng báo cáo trực tiếp các thông tin quan trọng đến bên mua – một quy trình kéo dài từ 2 đến 3 tiếng. Sau khi xác nhận rõ ràng, bên mua sẽ tiến hành ký hợp đồng và nộp khoản tiền đặt cọc.
Tiếp theo, bên mua, với sự hỗ trợ từ chuyên viên pháp lý (nếu có), sẽ nộp hồ sơ vay vốn tại ngân hàng. Sau khi khoản vay được phê duyệt, chuyên viên pháp lý sẽ tiến hành kiểm tra lại quyền sở hữu và thông báo lịch thanh toán cuối cùng.
Vào ngày hoàn tất giao dịch (Closing Date) – điểm mấu chốt của toàn bộ quy trình – tất cả các bên liên quan (người mua, người bán, chuyên viên pháp lý, nhân viên môi giới) sẽ gặp mặt trực tiếp tại ngân hàng (thường là ngân hàng nơi bên mua vay vốn) để tiến hành đồng thời việc giải ngân và chuyển quyền sở hữu. Ngân hàng cung cấp phòng họp chuyên biệt và cử nhân viên hỗ trợ. Sau khi các điều khoản hợp đồng được đọc và giải thích chi tiết, các bên ký kết hợp đồng, ngân hàng giải ngân, và bên mua chuyển khoản thanh toán (trừ phần tiền đã đặt cọc).
Trường hợp tài sản có thế chấp chưa thanh toán, các bên sẽ chuyển sang ngân hàng nơi đăng ký khoản vay cũ để thực hiện thủ tục thanh lý nợ vay và thu hồi giấy xác nhận đã thanh toán nợ – giấy này sẽ được cả bên bán và chuyên viên pháp lý lưu giữ. Sau đó, toàn bộ các bên sẽ trở lại ngân hàng ban đầu để tiếp tục quy trình chuyển nhượng.
Công ty môi giới thường cung cấp bảng phân bổ dòng tiền chi tiết trước khi ký hợp đồng, bao gồm cả các khoản thuế tài sản, phí quản lý do bên bán ứng trước và các khoản thanh toán bên mua phải thực hiện. Ngân hàng sẽ tiến hành chuyển phần tiền còn lại cho bên bán theo bảng phân bổ, sau đó chuyên viên pháp lý yêu cầu hai bên ký văn bản chuyển giao quyền sở hữu – hoàn tất tất cả quy trình cần sự có mặt của cả hai bên.
Ngay trong ngày hôm đó, chuyên viên pháp lý sẽ đại diện bên mua và bên bán nộp hồ sơ đăng ký chuyển quyền tại Cục Tư pháp. Sau khoảng một tuần, Giấy chứng nhận quyền sở hữu mới sẽ được cấp cho bên mua. Giấy chứng nhận quyền sở hữu tại Nhật Bản ghi nhận toàn bộ lịch sử giao dịch, bao gồm thời gian, danh tính các bên liên quan, giá trị và lãi suất các khoản vay cũng như thời điểm thanh toán nợ.
[bookmark: _Toc200016064]2.3. Chuyên viên pháp lý – “Người bảo vệ” hệ thống giao dịch Nhật Bản
Chuyên viên pháp lý, với vai trò là bên thứ ba độc lập trong hệ thống, giữ vai trò then chốt trong việc đảm bảo tính an toàn của giao dịch bất động sản tại Nhật Bản. Việc áp dụng mô hình “giao tiền – giao quyền đồng thời” đã triệt tiêu rủi ro lệch pha giữa dòng tiền và quyền sở hữu, đồng thời giải quyết hiệu quả các vấn đề liên quan đến tồn đọng vốn và lạm dụng khoản vay bởi bên bán. Tuy nhiên, quá trình kiểm tra pháp lý quyền sở hữu do chuyên viên pháp lý thực hiện vẫn giữ vai trò thiết yếu nhằm bảo vệ quyền lợi của bên mua và ngăn ngừa tranh chấp sau giao dịch.
Chuyên viên pháp lý là một nghề nghiệp pháp lý được quy định trong Luật chuyên viên pháp lý, có chuyên môn trong việc soạn thảo tài liệu, đăng ký quyền sở hữu bất động sản, xử lý nợ cá nhân, đại diện trong các vụ kiện dân sự, nhưng chủ yếu phục vụ các thủ tục liên quan đến giao dịch tài sản tư. Tỷ lệ đậu kỳ thi cấp chứng chỉ hành nghề dưới 3%, thể hiện yêu cầu trình độ cao đối với nghề nghiệp này.
Chuyên viên pháp lý có thể đạt chứng chỉ thông qua hai con đường: vượt qua kỳ thi quốc gia hàng năm (với tỷ lệ đậu rất thấp), hoặc tích lũy 10 năm kinh nghiệm làm thư ký tòa án hoặc thư ký viện kiểm sát, sau đó trải qua kiểm tra lý lịch và gia nhập hiệp hội nghề nghiệp. Hiện nay, Nhật Bản có hơn 20.000 chuyên viên pháp lý hoạt động tại hơn 8.000 văn phòng, tạo ra doanh thu hàng năm lên tới 10 tỷ yên, với mức độ phủ sóng đạt 78% toàn quốc – vượt xa mức 33% của luật sư (barrister). Rõ ràng, ngưỡng vào nghề cao và độ phủ rộng của nghề nghiệp này đóng vai trò quan trọng trong việc đảm bảo an toàn cho thị trường giao dịch bất động sản Nhật Bản.
Trong thị trường bất động sản, chuyên viên pháp lý tham gia vào tất cả các giao dịch liên quan đến quyền sở hữu như tặng cho, thừa kế, thế chấp, mua bán. Trong giao dịch nhà ở thông thường, họ có trách nhiệm hỗ trợ khách hàng trong việc chuẩn bị và nộp hồ sơ vay, hủy đăng ký thế chấp cũ, đăng ký chuyển quyền sở hữu v.v. Dù tham gia sâu vào quy trình pháp lý, chuyên viên pháp lý không quản lý dòng tiền của khách hàng và cũng không chịu trách nhiệm về tình trạng vật lý của bất động sản – nhiệm vụ này thuộc về công chứng viên bất động sản.
Việc thuê chuyên viên pháp lý là không bắt buộc – cá nhân hoàn toàn có thể tự thực hiện toàn bộ thủ tục – nhưng nhờ được pháp luật ủy quyền thực hiện nhiều thủ tục thay mặt khách hàng, họ giúp giảm đáng kể khối lượng công việc và rủi ro cho cả hai bên. Vì vậy, họ xuất hiện gần như trong tất cả các giao dịch.
Thông thường, chỉ một chuyên viên pháp lý là đủ cho toàn bộ giao dịch. Các công ty môi giới có thể giới thiệu chuyên viên cho khách hàng, nhưng bị cấm thu phí hoa hồng. Với vai trò là bên thứ ba độc lập, họ không tham gia đàm phán hay tư vấn, mà chỉ thực hiện kiểm tra quyền sở hữu và xử lý giấy tờ pháp lý. 
[bookmark: _Toc200016065]2.3. Các điều kiện tiên quyết của hệ thống giao dịch Nhật Bản
Mô hình “giao tiền – giao quyền đồng thời” tại Nhật Bản chỉ khả thi nhờ những điều kiện thể chế và xã hội đặc thù: (i) Văn hóa coi trọng thời gian và tính trung thực. Giao dịch thường kéo dài tới ba giờ và yêu cầu sự có mặt của năm bên. Sự đúng giờ và tuân thủ kỷ luật cao của người Nhật là yếu tố nền tảng đảm bảo giao dịch được tiến hành trôi chảy, ít cần điều chỉnh linh hoạt: (ii) Chất lượng chuyên môn cao. Các bên tham gia như môi giới, chuyên viên pháp lý, nhân viên ngân hàng đều được đào tạo chuyên nghiệp, đảm bảo thực hiện đúng trình tự giao dịch và chuẩn bị đầy đủ tài liệu trước ngày hoàn tất; (iii) Hợp tác từ phía ngân hàng. Việc các ngân hàng cung cấp địa điểm và nhân sự hỗ trợ giao dịch là yếu tố quan trọng. Trong bối cảnh cạnh tranh gay gắt và danh mục sản phẩm đơn giản, các ngân hàng Nhật Bản lấy chất lượng dịch vụ làm lợi thế cạnh tranh. (iv) Tỷ lệ luân chuyển nhà ở thấp: Tốc độ lưu thông bất động sản tại Nhật tương đối chậm, tạo điều kiện cho các quy trình giao dịch có đủ thời gian và không gian để thực hiện hiệu quả. Ngay cả tại Tokyo – thị trường sôi động nhất, mỗi năm chỉ có khoảng 120.000 căn nhà được giao dịch. So với các thị trường có tốc độ luân chuyển cao và phát triển không đồng đều, Nhật Bản có lợi thế rõ rệt trong việc kiểm soát và nâng cao hiệu quả giao dịch. 
[bookmark: _Toc198277034][bookmark: _Toc198286118][bookmark: _Toc200016066]3. Tại Mỹ
Mỗi năm, thị trường nhà ở hiện hữu tại Mỹ ghi nhận trung bình khoảng năm triệu giao dịch, chiếm tới 90% tổng số giao dịch nhà ở trên toàn thị trường bất động sản quốc gia. Là một trong những thị trường nhà ở hiện hữu sôi động bậc nhất thế giới, thị trường này bắt đầu phát triển mạnh sau Chiến tranh Thế giới thứ Hai và dần hình thành một hệ thống giao dịch xoay quanh cơ chế ký quỹ bảo đảm (fund custody) và mô hình vận hành theo cơ chế thị trường, có sự kết nối chặt chẽ giữa bảo hiểm quyền sở hữu, công ty môi giới, dịch vụ kiểm định nhà ở, và nhiều ngành nghề liên quan khác.
Cơ chế ký quỹ được hiểu là: toàn bộ dòng tiền của bên mua được ký quỹ tại một bên thứ ba độc lập, và chỉ được giải ngân cho bên bán sau khi quyền sở hữu đã được chuyển giao hợp pháp hoặc sau khi đáp ứng đủ các điều kiện cụ thể theo hợp đồng. Trong mọi giao dịch, dòng tiền và quyền sở hữu là hai yếu tố cốt lõi, do đó cơ chế ký quỹ được xem là nền tảng của một giao dịch bất động sản thành công. Theo chiều dọc, ký quỹ liên kết các khâu như kiểm tra quyền sở hữu, kiểm định hiện trạng tài sản, xử lý hồ sơ giấy tờ, và hỗ trợ sau giao dịch; theo chiều ngang, nó là mắt xích quan trọng kết nối giữa người mua, người bán và các bên tham gia khác.
Sự tham gia của các đơn vị ký quỹ đã liên kết dòng thời gian và dòng tiền thành một hệ thống nhất thể, giúp điều hòa những lệch pha giữa quyền sở hữu và tài chính, qua đó đảm bảo an toàn cho cả hai bên giao dịch. Khác với mô hình "giao tiền – giao nhà đồng thời" (Cash on Delivery) của Nhật Bản, hệ thống của Mỹ không yêu cầu tất cả các bên phải hiện diện đồng thời, qua đó tạo ra tính linh hoạt cao và góp phần thúc đẩy sự phát triển mạnh mẽ của thị trường nhà ở hiện hữu. Tại Mỹ, ký quỹ được áp dụng trong khoảng 98% các giao dịch có môi giới và 90% các giao dịch dân sự không có môi giới.
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Trong hệ thống giao dịch nhà ở hiện hữu tại Mỹ, đơn vị ký quỹ đóng vai trò bên thứ ba độc lập, phối hợp cùng công ty bảo hiểm quyền sở hữu (title company) để đảm bảo tính an toàn cho toàn bộ quy trình giao dịch. Quy trình tại Mỹ nhìn chung phức tạp hơn các nước khác, nhưng phần lớn các công đoạn sẽ do đơn vị ký quỹ và công ty bảo hiểm quyền sở hữu đảm nhiệm, cụ thể:Trình tự và thời gian các bước trong giao dịch nhà ở cũ tại Mỹ



Trình tự các bước và thời gian tương ứng trong giao dịch nhà ở hiện hữu điển hình tại Mỹ được thể hiện như sau:Quy trình giao dịch nhà ở cũ tại Mỹ có sự tham gia của tổ chức lưu ký quỹ và công ty quyền sở hữu



[bookmark: _Toc200016068]3.2. Người bảo hộ của hệ thống giao dịch Mỹ – Cơ chế ký quỹ dòng tiền
Quá trình thị trường hóa và công nghiệp hóa trong giao dịch nhà ở hiện hữu tại Mỹ phụ thuộc lớn vào việc phát triển cơ chế ký quỹ chuyên nghiệp. Nhờ khả năng đồng bộ hóa dòng thời gian và dòng tiền, cơ chế ký quỹ giúp đảm bảo nguyên tắc “chỉ thanh toán khi hoàn tất quyền sở hữu” (Cash on Money on the Closing Day) và tạo nền tảng pháp lý – tài chính cho các bên tham gia.
Ký quỹ không đơn thuần là một hoạt động kinh doanh, mà là một dịch vụ có thể được cung cấp bởi nhiều đối tượng khác nhau. Có những công ty chỉ chuyên cung cấp dịch vụ ký quỹ, thường quy mô nhỏ (dưới 100 nhân viên) và hoạt động chủ yếu ở phạm vi địa phương sau khi được cấp phép và ký quỹ bảo lãnh. Ngoài ra, khoảng một nửa thị phần ký quỹ thuộc về các công ty bảo hiểm quyền sở hữu, công ty môi giới, hoặc luật sư.
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Mô hình ký quỹ mang tính thị trường và do doanh nghiệp tư nhân điều phối tại Mỹ được xây dựng trên các tiền đề quan trọng sau: (i) Xuất phát từ hệ thống trung gian và được chuyên môn hóa theo tiến trình phát triển kinh tế. Dịch vụ ký quỹ ban đầu hình thành nhằm giảm thiểu gian lận và tranh chấp trong các giao dịch có giá trị lớn như bất động sản. Quá trình chuyên môn hóa đã tạo nên một hệ sinh thái dịch vụ có khả năng điều hòa lệch pha giữa dòng tiền và dòng quyền sở hữu. (ii) Quy mô thị trường lớn, lưu chuyển cao. Với tỷ lệ lưu chuyển nhà ở khoảng 5% mỗi năm, tổng số giao dịch vượt 5 triệu căn/năm, chi phí giao dịch hàng ngàn USD/căn, và doanh thu từ dịch vụ ký quỹ và bảo hiểm quyền sở hữu đều đạt hàng trăm tỷ USD, thị trường đủ lớn để duy trì một ngành công nghiệp chuyên biệt. Riêng ngành bảo hiểm quyền sở hữu đã đạt được quy mô kinh tế lớn, với bốn công ty đứng đầu chiếm hơn 70% thị phần. Trong đó, FNF – công ty lớn nhất – chiếm 30% thị phần, với giá trị thị trường khoảng 9 tỷ USD. (iii) Vai trò quản lý nhà nước giới hạn, nhưng định hướng rõ ràng. Nhà nước không can thiệp trực tiếp vào quy trình giao dịch, ngoại trừ việc xác nhận việc chuyển quyền sở hữu. Đồng thời, luật pháp có quy định chi tiết về ký quỹ trong giao dịch nhà ở hiện hữu, tạo cơ sở pháp lý minh bạch. Đặc biệt, không có giới hạn cứng về chủ thể được phép ký quỹ, giúp các tổ chức tư nhân có không gian sáng tạo và mở rộng dịch vụ hợp pháp. (iv) Thông tin bất động sản minh bạch và dễ tiếp cận. Dữ liệu về quyền sở hữu được công khai và phần lớn có thể truy cập trực tuyến. Ví dụ, các đội ngũ của FNF đặt tại Ấn Độ có thể thực hiện phần lớn hoạt động kiểm tra hồ sơ tại Mỹ thông qua truy cập từ xa.
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Giao dịch nhà hiện hữu tại Đài Loan chịu ảnh hưởng từ hệ thống của Nhật Bản. Nhân viên quản lý đất đai tại Đài Loan đóng vai trò tương đương với nhân viên tư pháp của Nhật. Các nhân viên này, với tư cách là bên thứ ba độc lập về mặt tư pháp, đảm bảo tính an toàn cho giao dịch thông qua việc xác minh quyền sở hữu, kiểm tra lại giấy tờ sở hữu, hỗ trợ quá trình chuyển nhượng quyền sở hữu, v.v. Tuy nhiên, hình thức giao hàng – trả tiền cùng lúc vào ngày hoàn tất như ở Nhật Bản lại không được thực hiện tại Đài Loan; tại đây, khoản tiền thường được thanh toán sau khi hoàn tất chuyển nhượng quyền sở hữu, do đó vẫn tồn tại khả năng không tương xứng giữa quyền sở hữu và dòng tiền.
Bằng cách học hỏi mô hình ký quỹ từ Mỹ, Đài Loan đã đưa cơ chế ký quỹ của bên thứ ba vào giao dịch nhà hiện hữu, thường được triển khai thông qua hình thức đảm bảo thực hiện hợp đồng và do các công ty quản lý bất động sản thực hiện. Hệ thống thanh toán giữa các ngân hàng hoạt động dựa trên cơ chế chuyển giao nợ, tức là các ngân hàng cung cấp khoản vay cho các bên có quyền thực hiện thanh toán, và cả bên mua lẫn bên bán đều tách biệt với dòng tiền, từ đó giảm thiểu rủi ro bị lạm dụng vốn vay.
Giao dịch nhà hiện hữu tại Đài Loan bao gồm năm bước chính: thanh toán tiền đặt cọc, ký kết hợp đồng, đóng dấu tài liệu (liên quan đến chuyển nhượng quyền sở hữu), nộp thuế và hoàn tất chuyển nhượng – bàn giao nhà. Khoản tiền bên mua thanh toán thường bao gồm tiền đặt cọc, tiền trả trước, các khoản thanh toán trung hạn và phần còn lại – chủ yếu là vốn vay ngân hàng. Cấu trúc thanh toán phổ biến như sau: tiền đặt cọc (khi ký hợp đồng, chiếm 10%), thanh toán trung hạn (khi đóng dấu, 10%), thanh toán trung hạn (để nộp thuế, 10%) và phần còn lại là khoản vay (70%).
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Thứ nhất, bên mua thanh toán tiền đặt cọc sau khi hai bên đạt được thỏa thuận giao dịch. Sau đó, nhân viên quản lý đất đai, công ty quản lý bất động sản chịu trách nhiệm ký quỹ, và công ty môi giới sẽ tiến hành kiểm tra sơ bộ quyền sở hữu nhằm đảm bảo người bán là chủ sở hữu hợp pháp của tài sản. Hai bên sau đó sẽ chuẩn bị cho việc ký kết hợp đồng.
Thứ hai, hai bên ký kết hợp đồng mua bán nhà. Với sự hỗ trợ của nhân viên quản lý đất đai, bên mua và bên bán ký hợp đồng mua bán nhà và một bản cam kết thực hiện giao dịch, cả hai đều do công ty quản lý bất động sản cung cấp. Nhân viên quản lý đất đai sẽ phát hành Bảo chứng thực hiện giao dịch và bên mua sẽ chuyển tiền trả trước vào tài khoản ký quỹ do công ty quản lý mở. Sau đó, nhân viên quản lý đất đai cung cấp hồ sơ và tài liệu liên quan cho công ty này và tiến hành kiểm tra quyền sở hữu lần hai, chi tiết và kỹ lưỡng hơn so với lần đầu.
Thứ ba, hai bên chuẩn bị hồ sơ và tài liệu cần thiết cho việc chuyển nhượng quyền sở hữu. Người mua và người bán nộp các tài liệu đã được đóng dấu cần thiết cho việc nộp thuế và chuyển nhượng quyền sở hữu cho nhân viên quản lý đất đai. Trong giai đoạn này, bên mua có thể xin vay ngân hàng, hoàn tất thủ tục vay, tự thực hiện hoặc nhờ sự hỗ trợ của nhân viên quản lý đất đai. Bên mua cũng sẽ nộp thêm một khoản thanh toán trung hạn (10% * 20% giá trị giao dịch) vào tài khoản ký quỹ.
Thứ tư, nộp thuế và hoàn tất chuyển nhượng quyền sở hữu. Nhân viên quản lý đất đai thay mặt hai bên khai báo và nộp thuế; hai bên có thể tự thanh toán hoặc ủy quyền cho công ty quản lý thanh toán bằng cách trích từ tài khoản ký quỹ. Sau đó, nhân viên quản lý đất đai nộp hợp đồng mua bán cùng xác nhận thanh toán lên cơ quan đăng ký đất đai để tiến hành chuyển nhượng. Nếu người mua vay thế chấp, ngân hàng sẽ đăng ký quyền thế chấp mới, người mua phát hành kỳ phiếu với số tiền tương đương phần còn lại (sau khi đã trừ tiền đặt cọc và hai khoản thanh toán trung hạn), ghi người bán là người thụ hưởng, và giao cho nhân viên quản lý đất đai. Nếu không có khoản vay thế chấp nào cần trả, người mua sẽ nộp toàn bộ khoản tiền còn lại vào tài khoản ký quỹ.
Thứ năm, tài khoản ký quỹ được tất toán và căn nhà được bàn giao. Giữa thời điểm nộp thuế – chuyển nhượng quyền sở hữu và bàn giao nhà, tài khoản ký quỹ sẽ được kiểm tra và tất toán: bao gồm thu – chi, hoa hồng cho công ty môi giới, chi phí bảo chứng thực hiện giao dịch và các khoản thanh toán do người mua nộp. Nếu có khoản vay thế chấp cần tất toán, nhân viên quản lý đất đai sẽ phối hợp với ngân hàng để thanh toán khoản vay và xóa thế chấp cho người bán. Hai bên hoàn tất việc bàn giao nhà với sự hiện diện của nhân viên môi giới hoặc nhân viên quản lý đất đai. Sau khi bàn giao, kỳ phiếu được trả lại cho người mua và số tiền còn lại trong tài khoản ký quỹ được chuyển đến tài khoản của người bán, chính thức kết thúc quá trình ký quỹ.
4.2. Các yếu tố bảo đảm an toàn giao dịch tại Đài Loan – Hệ thống toàn diệnThời gian và thứ tự các thủ tục trong giao dịch nhà ở tại Đài Loan


Đài Loan không chỉ tiếp thu mô hình tư pháp văn thư của Nhật Bản thông qua vai trò của nhân viên quản lý đất đai – người đảm nhiệm kiểm tra quyền sở hữu, hỗ trợ chuyển nhượng, mà còn học hỏi hệ thống của Mỹ khi đưa công ty quản lý bất động sản vào vai trò đơn vị ký quỹ nhằm bảo đảm an toàn giao dịch. Hiện tại, hơn 90% giao dịch tại các đô thị lớn được thực hiện thông qua hình thức ký quỹ của công ty quản lý bất động sản, cao hơn đáng kể so với tỷ lệ tại các khu vực nông thôn. Đồng thời, các công ty môi giới lớn thường áp dụng ký quỹ nhiều hơn so với các công ty nhỏ.
Các công ty quản lý bất động sản xuất hiện đầu tiên trong thị trường nhà ở sơ cấp, với chức năng chủ yếu là: (1) giữ ký quỹ cho các khoản thanh toán mua nhà hình thành trong tương lai, (2) hỗ trợ tài trợ phát triển và làm đơn vị ký quỹ cho các khoản vay, từ đó đảm bảo an toàn tài chính. Để nâng cao tính an toàn cho giao dịch nhà hiện hữu, năm 1996, Tập đoàn Bất động sản Sinyi cùng Ngân hàng Taishin thành lập công ty quản lý bất động sản An-Sin theo hình thức liên doanh. Khi thị trường nhà ở hiện hữu phát triển, các công ty môi giới lớn bắt đầu thành lập các công ty quản lý riêng, cung cấp dịch vụ không chỉ cho các giao dịch do chính mình môi giới. Anshin Escrow – một công ty tách ra từ An-Sin vào năm 2009 – hiện cung cấp dịch vụ ký quỹ cho cả các giao dịch không liên quan đến Sinyi. Một số công ty quản lý lâu đời khác cũng đã bắt đầu nhận nhiệm vụ ký quỹ.
Do vai trò quan trọng của các công ty quản lý trong việc đảm bảo an toàn giao dịch, họ được kiểm soát chặt chẽ từ khâu thành lập đến nội dung điều lệ và phạm vi hoạt động. Phần lớn các công ty quản lý cung cấp dịch vụ ký quỹ hiện nay là liên doanh giữa ngân hàng và công ty môi giới. Một phần nguyên nhân là do Luật Thực hành Quản lý Bất động sản quy định rằng ngân hàng phải nắm giữ ít nhất 30% cổ phần của công ty quản lý bất động sản. Ngoài ra, sự tham gia của ngân hàng giúp tăng độ tin cậy của cơ chế ký quỹ.
Năm 2015, Đài Loan ghi nhận khoảng 290 nghìn giao dịch nhà ở, với tổng giá trị giao dịch gần 600 tỷ nhân dân tệ. Với tỷ lệ thâm nhập của các công ty quản lý là 70% và mức phí trung bình là 5 tệ cho mỗi 10.000 tệ giá trị giao dịch, tổng doanh thu ngành ước tính có thể lên đến 210 triệu tệ. Ngoài ra, lãi suất phát sinh từ khoản tiền ký quỹ cũng thuộc về công ty quản lý: với lãi suất hàng năm 0,3% và tỷ lệ phí ký quỹ 40% so với giá nhà, doanh thu từ lãi có thể đạt 50 triệu tệ.
Một chủ thể quan trọng khác trong giao dịch nhà ở tại Đài Loan là nhân viên quản lý đất đai. Họ được thuê trong hơn 90% giao dịch nhà hiện hữu để hỗ trợ chuyển nhượng quyền sở hữu và đại diện khách hàng trong quá trình chuẩn bị và nộp hồ sơ. 
Khác với quy định tại Nhật Bản, nhân viên quản lý đất đai ở Đài Loan có thể được cấp phép môi giới bất động sản, và phần lớn các công ty quản lý, ủy thác và môi giới đều có mối quan hệ hợp tác lâu dài với các nhân viên quản lý này. Điều này làm suy yếu vai trò giám sát độc lập của họ, khiến ngành quản lý đất đai từng độc lập nay dần trở thành bộ phận phụ thuộc của các công ty.
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Quy trình giao dịch nhà ở hiện có tại Vương quốc Anh có nhiều nét tương đồng với mô hình tại Nhật Bản, tuy nhiên vai trò của luật sư đại diện (solicitor) trong hệ thống Anh rộng và phức tạp hơn đáng kể so với công chứng viên tư pháp (judicial scrivener) của Nhật Bản. Trong khi công chứng viên tư pháp chủ yếu phụ trách việc soạn thảo, nộp hồ sơ pháp lý và hỗ trợ thủ tục thanh toán giữa ngân hàng của bên mua và bên bán (bao gồm cả khoản vay mua nhà và khoản thế chấp chưa thanh toán), thì các solicitor tại Anh trực tiếp tham gia vào việc quản lý và bảo toàn dòng tiền trong giao dịch.
Trình tự và thời điểm thực hiện các bước trong giao dịch nhà ở tại Anh như sau:
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Một đặc điểm đáng chú ý là các rủi ro về lệch pha thời gian giữa dòng tiền và quyền sở hữu (title) trong giao dịch đều được kiểm soát bởi solicitor. Thay vì chuyển tiền trực tiếp từ tài khoản của người mua sang tài khoản của người bán, toàn bộ dòng tiền (bao gồm cả khoản vay từ ngân hàng) được chuyển vào tài khoản của solicitor đại diện cho bên mua ngay sau khi khoản vay được phê duyệt. Chỉ sau khi toàn bộ hồ sơ pháp lý đã được hoàn tất và nộp đầy đủ, solicitor của bên bán mới được nhận tiền từ solicitor bên mua. Trong toàn bộ quy trình này, giao dịch bằng tiền mặt bị nghiêm cấm nhằm bảo đảm tính minh bạch và an toàn tài chính.
Để đảm bảo an toàn dòng tiền, các solicitor phải có chứng chỉ hành nghề trong lĩnh vực bất động sản và mua bảo hiểm nghề nghiệp bắt buộc. Nhờ đó, các hành vi lạm dụng hoặc chiếm dụng tiền hầu như không xảy ra; trong trường hợp hiếm hoi nếu có sai phạm, Hiệp hội Luật sư Vương quốc Anh (tổ chức bao gồm tất cả luật sư hành nghề trong nước) sẽ chịu trách nhiệm bồi thường thiệt hại cho bên bị ảnh hưởng, thường là bên mua.
Về phương diện bảo đảm quyền sở hữu, tất cả các bất động sản tại Anh đều được đăng ký trực tuyến trong hệ thống của Cơ quan Đăng ký Đất đai Vương quốc Anh (UK Land Registry) – một hệ thống công khai, dễ tra cứu. Sau khi giao dịch hoàn tất, solicitor của bên mua sẽ thay mặt khách hàng tiến hành đăng ký quyền sở hữu tại UK Land Registry. Từ thời điểm đó, người mua được pháp luật công nhận là chủ sở hữu hợp pháp của bất động sản, và ngay cả trong trường hợp thất lạc giấy chứng nhận quyền sở hữu, quyền sở hữu của họ vẫn được pháp luật bảo vệ đầy đủ.
[bookmark: _Toc200016074]	6. So sánh hiệu quả của hệ thống giao dịch giữa các quốc gia
Ở Trung Quốc, tổng chi phí “trọn gói” cho một giao dịch bất động sản—bao gồm thuế chuyển nhượng, phí công chứng, lệ phí đăng ký và hoa hồng môi giới—được ghi nhận dao động trong khoảng 9,10–12,10% giá trị tài sản, mức tương đối cao nhưng vẫn thuộc nhóm trung bình của châu Á. Trong khi đó, tại Mỹ, chi phí này thấp hơn, thường rơi vào khoảng 3,65–10,10% tùy từng bang -đây là mức rộng bởi có nơi chỉ thu vài phần trăm phí pháp lý và đăng ký, nhưng cũng có bang áp dụng thuế chuyển nhượng cao và hoa hồng môi giới sát 6% mỗi bên. Ngược lại, Nhật Bản ghi nhận tổng chi phí 10,40–11,40%, cao hơn so với Trung Quốc một chút, chủ yếu do thuế đóng dấu (stamp duty) và phí thẩm định khá nặng tay. Ở Đài Loan, chi phí giao dịch theo số liệu gần đây là khoảng 9,78% giá trị bất động sản, tương đương với Trung Quốc, nhưng bao gồm thêm thuế trước bạ và lệ phí công chứng cao hơn. Trong khi đó, tại Anh Quốc, phạm vi dao động rất lớn—từ 2,60% đến 18,60%—vì ngoài thuế chuyển nhượng lên đến 14% cho phần giá vượt ngưỡng, còn có phí luật sư, phí đăng ký và hoa hồng môi giới (2–3,5%) cộng VAT khiến chi phí có thể “nhảy” rất nhanh tùy giá và địa phương.
Như vậy, xét về con số trung bình, Mỹ đang có chi phí giao dịch thấp nhất, tiếp đến là Trung Quốc và Đài Loan, sau đó đến Nhật Bản, còn Anh Quốc có biên độ rộng nhất do cơ cấu thuế – phí phức tạp và cao điểm ở các mức giá bất động sản lớn.
Tổng kết lại, vai trò trung tâm tuyệt đối của luật sư trong giao dịch dẫn đến chu kỳ thực hiện rất dài và chi phí cao. Do đó, hệ thống giao dịch tại Vương quốc Anh có hiệu quả giao dịch cực kỳ thấp.
Dựa trên tiêu chí hiệu quả giao dịch, có thể phân loại hệ thống giao dịch bất động sản thành ba nhóm: Thứ nhất, hệ thống hiệu quả cao với công ty môi giới làm trung tâm; tiếp đến là, hệ thống hiệu quả trung bình với đơn vị lưu ký quỹ làm trung tâm; và thứ ba là, hệ thống hiệu quả thấp với luật sư làm trung tâm. Hai nhóm đầu đạt được hiệu quả nhờ vào sự hợp tác và phân công chuyên môn trong tổ chức, còn nhóm thứ ba dựa vào năng lực cá nhân, nên kém hiệu quả hơn. Trong đó, Nhật Bản và Đài Loan đã nâng cao hiệu quả hơn nữa nhờ sự tham gia của các chuyên gia pháp lý độc lập với tư cách bên thứ ba. Tóm lại, việc nâng cao hiệu quả giao dịch phụ thuộc vào sự chuyên môn hóa hợp lý của các chủ thể cung cấp dịch vụ và cách tổ chức quy trình giao dịch một cách hiệu quả.
[bookmark: _Toc200016075]7.  Bài học cho thị trường giao dịch bất động sản Việt Nam
Những phân tích về mô hình quản lý giao dịch bất động sản ở một số quốc gia chọn lọc cho thấy một số điểm nổi bật sau:
- Mỗi hệ thống giao dịch bất động sản đều có những đặc điểm nổi bật riêng để phù hợp với đặc điểm của mỗi quốc gia
- Ba yếu tố nền tảng của một hệ thống giao dịch bất động sản thành công là an toàn, hiệu quả và trải nghiệm cho khách hàng.
- Mỗi mô hình giao dịch bất động sản đều có một nhân tố cốt lõi. Kết quả phân tích cho thấy, mô hình giao dịch lấy nhân tố môi giới làm trung tâm có hiệu quả cao nhất hiện nay.
- Hoạt động ký quý (escrow) giúp gia tăng tính an toàn của hệ thống.
- Hệ thống giám sát là một trong những yếu tố quan trọng bậc nhất để đảm bảo an toàn hệ thống và trải nghiệm khách hàng.
- Yếu tố công nghệ tạo nên sự khác biệt trong hiệu quả giữa các mô hình giao dịch, cho dù đó là trong một quốc gia.
[bookmark: _Hlk199425296]Xét trên nhiều yếu tố, hệ thống giao dịch bất động sản của Việt Nam có nhiều điểm tương đồng với trường hợp của Trung Quốc. Hiện nay, hệ thống giao dịch bất động sản của Trung Quốc đã cải thiện đáng kể ở hai yêu tố là tính hiệu quả và trải nghiệm khách hàng nhờ vào chuyển đổi số và ứng dụng công nghệ mới. Đây là điều Việt Nam hoàn toàn có thể học tập để áp dụng.
[bookmark: _Toc200016076]PHẦN THỨ BA
[bookmark: _Toc200016077]ĐỀ XUẤT MÔ HÌNH TRUNG TÂM GIAO DỊCH BẤT ĐỘNG SẢN VÀ QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT DO NHÀ NƯỚC QUẢN LÝ
[bookmark: _Toc200016078]	I. Mục tiêu và phạm vi Mô hình
[bookmark: _Toc200016079]	1. Mục tiêu
- Thể chế hóa được chủ trương của Đảng tại Nghị quyết số 18-NQ/TW của Ban Chấp hành Trung ương Đảng Khóa XIII trong đó có nội dung "Bổ sung, hoàn thiện các quy định bảo đảm công khai, minh bạch như: Công khai giá đất, bắt buộc giao dịch qua các sàn giao dịch, thanh toán qua ngân hàng, không dùng tiền mặt; xử lý nghiêm các vi phạm...". 
- Đảm bảo sự đồng bộ của hệ thống pháp luật, hoàn thiện cơ chế phòng, chống rửa tiền và tài trợ khủng bố ở Việt Nam theo pháp luật về Phòng chống rửa tiền;
- Để thị trường bất động sản, quyền sử dụng đất hoạt động công khai, minh bạch, giảm thiểu rủi ro, đơn giản hóa thủ tục hành chính, giảm chi phí và thời gian cho người dân, doanh nghiệp, đồng thời thúc đẩy chuyển đổi số.
- Bất động sản là hàng hóa có giá trị lớn, có nhiều đặc thù, khách hàng là người dễ chịu rủi ro, do vậy cần thiết để bất động sản khi qua sàn giao dịch buộc phải được thẩm định, thẩm tra, tuân thủ các quy định của pháp luật mới được niêm yết công bố và giao dịch, đảm bảo công khai, minh bạch, quản lý, giúp ngăn chặn các hành vi lừa đảo trong giao dịch bất động sản, đảm bảo được quyền và lợi ích hợp pháp của người dân, những người yếu thế trong quá trình giao dịch bất động sản
- Chống thất thu thuế, Nhà nước có công cụ quản lý thông tin về thị trường bất động sản, từ đó đưa ra các chính sách nhằm điều tiết kịp thời thị trường bất động sản phát triển lành mạnh, ổn định.  
- Tạo lập môi trường đầu tư kinh doanh lành mạnh, minh bạch hóa thị trường bất động sản; đồng thời dựa trên kinh nghiệm của nhiều nước, theo đó các giao dịch bất động sản được thực hiện thông qua công ty, tổ chức môi giới bất động sản;
- Nhà nước có công cụ quản lý thông tin về thị trường bất động sản, từ đó đưa ra các chính sách nhằm điều tiết kịp thời thị trường bất động sản phát triển lành mạnh, ổn định;
- Xây dựng một Trung tâm dịch vụ công phục vụ chuyên nghiệp, hiện đại và thân thiện; đẩy mạnh ứng dụng công nghệ thông tin vào quá trình tiếp nhận, xử lý, quản lý quá trình giao dịch bất động sản, giao quyền sử dụng đất cho cá nhân, tổ chức. 
[bookmark: _Hlk199425313][bookmark: _Toc200016080]2. Phạm vi 
Trung tâm giao dịch bất động sản và quyền sử dụng đất do Nhà nước quản lý là đầu mối tiếp nhận, phối hợp để thực hiện công tác quản lý các giao dịch mua, bán, thuê, thuê mua bất động sản, quyền sử dụng đất và cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất, tư vấn xuyên suốt toàn bộ quá trình giao dịch.
- Phạm vi áp dụng: Thực hiện thí điểm tại 06 thành phố trực thuộc Trung ương là Hà Nội, Hồ Chí Minh, Đà Nẵng, Cần Thơ, Hải Phòng, Huế; khuyến khích các địa phương còn lại triển khai thực hiện mô hình Trung tâm giao dịch bất động sản và quyền sử dụng đất do Nhà nước quản lý.
- Các bất động sản phải giao dịch tại Trung tâm giao dịch bất động sản và quyền sử dụng đất do Nhà nước quản lý: Bất động sản có sẵn và bất động sản hình thành trong tương lai theo quy định tại Điều 5 Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023.
[bookmark: _Hlk199425335][bookmark: _Toc200016081]	II. Mô hình tổ chức, vị trí, chức năng nhiệm vụ, quyền hạn của Trung tâm giao dịch bất động sản và quyền sử dụng đất
[bookmark: _Hlk199425379][bookmark: _Toc200016082]1. Tên gọi: Trung tâm giao dịch bất động sản và giao dịch quyền sử dụng đất tỉnh…… 
[bookmark: _Toc200016083][bookmark: _Hlk199425388]2. Vị trí, chức năng nhiệm vụ, quyền hạn của Trung tâm
2.1. Vị trí
Trung tâm giao dịch bất động sản và giao dịch quyền sử dụng là đơn vị sự nghiệp trực thuộc UBND các tỉnh/thành phố, có con dấu riêng để thực hiện nhiệm vụ, quyền hạn được giao, chịu sự chỉ đạo, quản lý về tổ chức, hoạt động của UBND tỉnh/thành phố và hướng dẫn về chuyên môn nghiệp vụ của các cơ quan nhà nước có thẩm quyền tương ứng. Tùy thuộc điều kiện thực tế từng địa phương, Trung tâm có thể tổ chức, bố trí văn phòng giao dịch tập trung tại một địa điểm hoặc nhiều địa điểm để đảm bảo thuận lợi trong giao dịch bất động sản của người dân, doanh nghiệp.
[bookmark: _Hlk199425398]2.2. Chức năng nhiệm vụ và quyền hạn
a) Nhiệm vụ
Trung tâm giao dịch bất động sản và quyền sử dụng đất là đơn vị đầu mối, liên thông để người dân, doanh nghiệp thực hiện các thủ tục trong giao dịch bất động sản và quyền sử dụng đất gồm 3 nhiệm vụ chính: Quản lý giao dịch bất động sản; Quản lý thu thuế; Cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất; các lĩnh vực này vẫn do các cơ quan chức năng có liên quan (Bộ Xây dựng, Bộ Tài chính, Bộ Nông nghiệp và Môi trường) cử cán bộ trực tiếp thực hiện, cụ thể như sau:
(1) Là đầu mối tập trung để thực hiện việc tiếp nhận, hướng dẫn, phối hợp giải quyết, quản lý các giao dịch bất động sản và giao dịch quyền sử dụng đất của các tổ chức và cá nhân, thu thuế, cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất;
(2) Thẩm tra, thẩm định tính pháp lý của nguồn cung bất động sản, quyền sử dụng đất;
(3) Thực hiện các thủ tục về thuế đối với các giao dịch bất động sản, giao dịch quyền sử dụng đất
(4) Xác nhận hợp đồng mua bán, chuyển nhượng bất động sản, quyền sử dụng đất của các tổ chức, cá nhân. 
(5) Cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất; lập hồ sơ, lưu trữ hồ sơ trực tuyến các loại hợp đồng giao dịch bất động sản; giám sát chuyển tiền giao dịch nhà ở thương mại; 
(6) Tích hợp hệ thống cơ sở dữ liệu thông tin liên quan đến nhà ở, thị trường bất động sản; dữ liệu về đất đai; dữ liệu về thuế; dữ liệu về tài sản thế chấp/giải chấp ngân hàng để phục vụ các cơ quan quản lý nhà nước và người dân dễ dàng tra cứu, tìm hiểu về bất động sản khi tham gia giao dịch.;
(7) Báo cáo các cơ quan có thẩm quyền theo quy định của pháp luật.
(8) Tư vấn cho các tổ chức, cá nhân xuyên suốt toàn bộ quá trình giao dịch bất động sản cho đến khi cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất.
[bookmark: _Hlk199425408]b) Quyền hạn
- Đề nghị các cơ quan có thẩm quyền và cơ quan, đơn vị có liên quan cung cấp thông tin, tài liệu phục vụ cho công tác tiếp nhận, giải quyết thủ tục liên quan đến toàn bộ quá trình giao dịch bất động sản, giao dịch quyền sử dụng đất của Trung tâm. 
- Từ chối tiếp nhận các hồ sơ, đưa bất đưa bất động sản chưa đúng quy định; chủ trì theo dõi, giám sát, đôn đốc các cơ quan, đơn vị liên quan trong việc giải quyết TTHC theo đúng quy trình đã được cấp có thẩm quyền phê duyệt; yêu cầu các cơ quan có thẩm quyền thông tin về việc tiếp nhận và tiến độ giải quyết TTHC cho tổ chức, cá nhân; đôn đốc các cơ quan, đơn vị tham gia tại Trung tâm xử lý hồ sơ đến hoặc quá thời hạn giải quyết. Chủ động trao đổi với các cơ quan, đơn vị trực tiếp xử lý, giải quyết TTHC nhằm tháo gỡ vướng mắc trong quá trình thực hiện quy trình giải quyết TTHC; phối hợp làm rõ nguyên nhân các trường hợp giải quyết TTHC chậm so với quy định trước khi có văn bản báo cáo UBND tỉnh (nếu cần thiết).
- Đề xuất nâng cấp cơ sở vật chất, phần mềm ứng dụng; tích hợp dữ liệu hoạt động, thực hiện công tác an ninh mạng và một số nội dung khác trong phạm vi hoạt động của Trung tâm. 
- Chủ động báo cáo, đề xuất UBND tỉnh, Chủ tịch UBND tỉnh hoặc cơ quan có thẩm quyền quyết định việc điều động hoặc luân chuyển cán bộ, công chức, viên chức vi phạm Quy chế làm việc, quy trình giải quyết TTHC hoặc năng lực chuyên môn không đáp ứng được yêu cầu nhiệm vụ được giao sau khi thống nhất với cơ quan, đơn vị sử dụng cán bộ, công chức, viên chức. 
- Thực hiện các quyền hạn khác được giao theo quy định của pháp luật. 
[bookmark: _Hlk199425417][bookmark: _Toc200016084]3. Cơ cấu tổ chức bộ máy
Trung tâm được thành lập theo hình thức tổ chức lại đơn vị sự nghiệp công lập của UBND tỉnh/thành phố hoặc đơn vị sự nghiệp của Sở Xây dựng. 
[bookmark: _Hlk199425424]3.1. Lãnh đạo Trung tâm gồm: 01 Giám đốc và 02 Phó Giám đốc do Chủ tịch UBND tỉnh quyết định bổ nhiệm. 
[bookmark: _Hlk199425433]3.2. Bộ phận chuyên môn, nghiệp vụ, gồm: 
- Bộ phận tiếp nhận hồ sơ về giao dịch bất động sản (do các sở, ban, ngành cử công chức, viên chức đến để thực hiện nhiệm vụ). 
- Bộ phận tiếp nhận hồ sơ về thu, nộp thuế (do các sở, ban, ngành cử công chức, viên chức đến để thực hiện nhiệm vụ). 
- Bộ phận tiếp nhận hồ sơ về cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và tài sản gắn liện với đất (do các sở, ban, ngành cử công chức, viên chức đến để thực hiện nhiệm vụ). 
- Bộ phận Hành chính - Tổng hợp, hỗ trợ, công nghệ thông tin (hoạt động chuyên trách). 
- Bộ phận tư vấn, hỗ trợ người dân.
Nhiệm vụ cụ thể của từng Bộ phận chuyên môn, nghiệp vụ do Giám đốc Trung tâm phân công. 
Danh sách công chức, viên chức được cử đến làm việc tại Trung tâm do các cơ quan, đơn vị, tổ chức đề xuất phương án nhân sự, Sở Xây dựng địa phương tổng hợp, trình Chủ tịch UBND tỉnh phê duyệt danh sách nhân sự. 
[bookmark: _Hlk199425460][bookmark: _Toc200016085]4. Cơ chế hoạt động của Trung tâm
4.1. Nguyên tắc chung 
- Trung tâm là đầu mối tập trung để các cơ quan chuyên môn thuộc UBND tỉnh, bố trí cán bộ, công chức, viên chức đến thực hiện việc tiếp nhận, hướng dẫn, phối hợp thực hiện công tác quản lý, giám sát các giao dịch bất động sản, giao dịch quyền sử dụng đất của cá nhân, tổ chức theo phương thức: Công khai - Minh bạch - Văn minh - Hiện đại. 
- Việc xử lý, giải quyết thủ tục giao dịch bất động sản, giao dịch quyền sử dụng đất, cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đảm bảo giảm tối đa thời gian so với quy định; không thu phí; tiến tới thực hiện ứng dụng công nghệ thông tin trên môi trường mạng máy tính, không tồn tại song song các quy trình, giấy tờ truyền thống (trừ những trường hợp đặc biệt sau khi cơ quan, đơn vị có thủ tục hành chính đã thống nhất với Trung tâm).
- Vai trò của các sàn giao dịch bất động sản tư nhân trong Trung tâm: các sàn giao dịch bất động sản tư nhân vẫn thực hiện chức năng môi giới, hỗ trợ tìm kiếm sản phẩm trong hệ thống của trung tâm, mua bán, ký kết hợp đồng, kiểm tra pháp lý… theo quy định của pháp luật hiện hành tuy nhiên sẽ không thực hiện xác nhận các giao dịch thông qua sàn giao dịch bất động sản.
[bookmark: _Hlk199948876]4.2. Quy trình giao dịch bất động sản
Trung tâm hoạt động theo cơ chế một cửa liên thông, tăng cường sử dụng hệ thống công nghệ 4.0, tạo điều kiện tiện ích cho người dân và doanh nghiệp. Sau khi bên bán và bên mua đạt được thỏa thuận mua bán và làm thủ tục lập hồ sơ ký hợp đồng mua bán theo quy định của pháp luật, hai bên truy cập website cổng thông tin điện tử của Trung tâm giao dịch bất động sản và giao dịch quyền sử dụng đất điền vào thông tin mua nhà liên quan, nộp đơn xin yêu cầu làm thủ tục sang tên trực tuyến, ba cơ quan thẩm quyền thụ lý trực tuyến, xét duyệt theo chức năng của từng cơ quan, sau 03 ngày làm việc hoàn tất xét duyệt, sau khi bên mua nhận được tin nhắn đã thông qua xét duyệt, có thể đặt lịch hẹn đến Trung tâm để được cấp giấy chứng nhận sở hữu bất động sản lấy ngay. 
Hai bên giao dịch chỉ cần đi lại một lần đến Trung tâm giao dịch bất động sản thì có thể làm xong tất cả mọi thủ tục. Các giao dịch bất động sản chủ yếu bao gồm giao dịch bất động sản hình thành trong tương lai, giao dịch quyền sử dụng đất, giao dịch bất động sản có sẵn, cho thuê nhà ở, quá trình giao dịch cụ thể như sau: 
- Quy trình giao dịch bất động sản hình thành trong tương lai và quyền sử dụng đất:
Bước 1: Doanh nghiệp kinh doanh bất động sản nộp đơn yêu cầu được đăng ký chào bán bất động sản, quyền sử dụng đất đến trung tâm.
Bước 2: Trung tâm sẽ kiểm tra theo quy định của pháp luật, trường hợp đủ điều kiện sẽ niêm yết các bất động sản đủ điều kiện đưa vào kinh doanh trên hệ thống điện tử của Trung tâm để các tổ chức và cá nhân tìm kiếm bất động sản trên hệ thống.
Bước 3: Bên bán và bên mua tự thỏa thuận và ký hợp đồng mua bán theo quy định của luật kinh doanh bất động sản và các pháp luật khác có liên quan (có thể qua môi giới hoặc các sàn giao dịch bất động sản của doanh nghiệp); 
Bước 4: Sau khi ký hợp đồng mua bán theo mẫu người bán và người mua sẽ vào hệ thống trực tuyến của Trung tâm để kê khai trực tuyến hoặc nộp hồ sơ trực tiếp tại Trung tâm;
Bước 5: Sau khi Trung tâm xem xét, thẩm tra, thẩm định điều kiện pháp lý, trường hợp các bất động sản; quyền sử dụng đất đủ điều kiện theo quy định của pháp luật trên hệ thống cơ sở dữ liệu đã được tích hợp của các cơ quan liên quan thì Trung tâm sẽ xác nhận bằng tin nhắn hoặc giấy xác nhận về việc hợp đồng có hiệu lực; 
Bước 6: Bên bán và bên mua thực hiện nộp thuế trực tuyến hoặc trực tiếp tại Trung tâm
[bookmark: _Hlk199948203]Bước 7: Sau khi bên bán và bên mua thực hiện việc giao nhận bất động sản theo quy định của pháp luật thì người mua đến trực tiếp Trung tâm hoặc nộp trực tuyến đơn xin yêu cầu cấp giấy chứng nhận sở hữu bất động sản.
Bước 8: Sau khi bộ phận chuyên môn của Trung tâm kiểm tra hồ sơ, giấy tờ đầy đủ và đúng quy định của pháp luật sẽ cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất cho tổ chức, cá nhân tại Trung tâm hoặc cấp giấy chứng nhận QSDĐ điện tử.
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(Quy trình cụ thể theo sơ đồ sau)
(1) Quy trình giao dịch bất động sản hình thành trong tương lai và quyền sử dụng đất
Bên mua

(3) Thỏa thuận mua bán BĐS hoặc qua MGBĐS

Bên bán



(4) Lập hồ sơ ký hợp đồng 
Tìm kiếm thông tin 
Hệ thống Website của Trung tâm


(2) Niêm yết BĐS đủ ĐK



Trung tâm giao dịch bất động sản
Bên bán


(1) Nộp đơn yêu cầu được đăng ký chào bán BĐS, QSDĐ
Doanh nghiệp KDBĐS

(7) Nộp đơn xin yêu cầu cấp GCNSHBĐS
(8) Cấp GSNQSDĐ và TS gắn liền với đất
Bên mua

Bộ phận thực hiện chuyển quyền SDĐ 

Bộ phận tiếp nhận hồ sơ

(5) Xác nhận về hợp đồng đủ dk 
Bộ phận thu thuế/phí

(6) Thực hiện nộp thuế 




Bên mua
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- Quá trình giao dịch bất động sản có sẵn: 
(1) Giao dịch qua công ty môi giới/Sàn giao dịch bất động sản tư nhân: 
Bước 1: Một là bên bán liệt kê và xác minh tài sản thông qua sàn giao dịch bất động sản của doanh nghiệp/công ty môi giới; Sàn giao dịch bđs/công ty môi giới có trách nhiệm kiểm chứng về nguồn cung bất động sản, bên mua tiếp nhận thông tin nguồn cung bất động sản từ doanh nghiệp; 
Bước 2: Sàn giao dịch bđs của doanh nghiệp/Công ty môi giới tạo điều kiện cho hai bên gặp nhau đàm phán thỏa thuận mua bán, hai bên giao dịch làm thủ tục lập hồ sơ ký hợp đồng mua bán theo mẫu trực tuyến tại doanh nghiệp;
Bước 3: Sau đó công ty môi giới gửi hợp đồng lên Trung tâm bằng hình thức trực tuyến hoặc nộp trực tiếp tại Trung tâm để được xem xét xác nhận hợp đồng;
Bước 4: Sau khi Trung tâm xem xét, thẩm tra, thẩm định điều kiện pháp lý, trường hợp các bất động sản; quyền sử dụng đất đủ điều kiện theo quy định của pháp luật trên hệ thống cơ sở dữ liệu đã được tích hợp của các cơ quan liên quan thì Trung tâm sẽ xác nhận bằng tin nhắn hoặc giấy xác nhận về việc hợp đồng có hiệu lực; 
Bước 5: Bên bán và bên mua thực hiện nộp thuế trực tuyến hoặc trực tiếp tại Trung tâm
Bước 6: Sau khi bên bán và bên mua thực hiện việc giao nhận bất động sản theo quy định của pháp luật thì người mua đến trực tiếp Trung tâm hoặc nộp trực tuyến đơn xin yêu cầu cấp giấy chứng nhận sở hữu bất động sản.
Bước 7: Sau khi bộ phận chuyên môn của Trung tâm kiểm tra hồ sơ, giấy tờ đầy đủ và đúng quy định của pháp luật sẽ cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất cho tổ chức, cá nhân tại Trung tâm hoặc cấp giấy chứng nhận QSDĐ điện tử.
(Quy trình cụ thể theo sơ đồ sau)
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(2) Quy trình giao dịch bất động sản có sẵn: Giao dịch qua công ty môi giới/Sàn giao dịch bất động sản tư nhân:
Bên bán

Trung tâm giao dịch bất động sản
Bên bán




Bộ phận tiếp nhận hồ sơ

Bộ phận thực hiện chuyển quyền SDĐ 

Bộ phận thu thuế/phí

(1) Gặp gỡ và Thỏa thuận mua bán BĐS qua MGBĐS hoặc sàn GDBĐS 

Sàn GDBĐS/Công ty MGBĐS

(2) Thay mặt BM và BB gửi HĐ
(3) Xác nhận về hợp đồng đủ dk 


Bên mua

(4) Thực hiện nộp thuế 
(5) Nộp đơn xin yêu cầu cấp GCNSHBĐS
(6) Cấp GSNQSDĐ và TS gắn liền với đất
Bên mua
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(2) Giao dịch không qua môi giới:
Bước 1: Bên bán và bên mua tự thỏa thuận mua bán bất động sản theo quy định của luật kinh doanh bất động sản và các pháp luật khác có liên quan; 
Bước 2: Bên mua và bên bán đến Trung tâm làm thủ tục lập hồ sơ ký hợp đồng mua bán điện tử hoặc trực tiếp;
Bước 3: Sau khi Trung tâm xem xét, thẩm tra, thẩm định điều kiện pháp lý, trường hợp các bất động sản; quyền sử dụng đất đủ điều kiện theo quy định của pháp luật trên hệ thống cơ sở dữ liệu đã được tích hợp của các cơ quan liên quan thì Trung tâm sẽ xác nhận bằng tin nhắn hoặc giấy xác nhận về việc hợp đồng có hiệu lực; 
Bước 4: Bên bán và bên mua thực hiện nộp thuế trực tuyến hoặc tại Trung tâm
Bước 5: Sau khi bên bán và bên mua thực hiện việc giao nhận bất động sản theo quy định của pháp luật thì người mua đến cơ quan đăng ký bất động sản nộp đơn xin yêu cầu cấp giấy chứng nhận sở hữu bất động sản.
Bước 6: Sau khi bộ phận chuyên môn của Trung tâm kiểm tra hồ sơ, giấy tờ đầy đủ và đúng quy định của pháp luật sẽ cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất cho tổ chức, cá nhân tại Trung tâm.
[bookmark: _Toc200016086](Quy trình cụ thể theo sơ đồ sau)
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(3) Quy trình giao dịch bất động sản có sẵn: Giao dịch không qua môi giới

Bên bán

Trung tâm giao dịch bất động sản


(2) Lập hồ sơ ký hợp đồng (trực tiếp hoặc trực tuyến)

Bộ phận tiếp nhận hồ sơ

Bộ phận thực hiện chuyển quyền SDĐ 

Bộ phận thu thuế/phí
(1) Thỏa thuận mua bán BĐS

(5) Nộp đơn xin yêu cầu cấp GCNSHBĐS
(6) Cấp GSNQSDĐ và TS gắn liền với đất
Bên mua

(4)Thực hiện nộp thuế 
(3) Xác nhận về hợp đồng đủ dk 
Bên mua
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[bookmark: _Hlk199425531]5. Cơ sở vật chất và kinh phí hoạt động của trung tâm
5.1. Trụ sở của Trung tâm
UBND tỉnh/thành phố bố trí Trụ sở Trung tâm đảm bảo Trung tâm được bố trí tại vị trí thuận lợi kết nối các cơ quan chuyên môn thuộc UBND tỉnh/thành phố; thuận lợi cho các tổ chức, các nhân đến giao dịch. Hoặc có thể sử dụng trụ sở của đơn vị sự nghiệp hiện tại của UBND tỉnh/thành phố hoặc Sở Xây dựng).
Bố trí tối thiểu đủ 4 khu vực chức năng chính: khu vực giao dịch bất động sản; khu vực thực hiện thủ tục thuế; khu vực cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất; khu vực tư vấn.
[bookmark: _Hlk199425549]	5.2. Hệ thống phương tiện, trang thiết bị kỹ thuật, phần mềm phục vụ hoạt động Trung tâm
Trung tâm được trang bị các thiết bị để ứng dụng công nghệ thông tin theo hướng hiện đại, đồng bộ, đảm bảo tích hợp được hệ thống cơ sở dữ liệu của các ngành có liên quan (xây dựng, nông nghiệp và môi trường, tài chính, tư pháp, công an, ngân hàng nhà nước) để phục vụ hoạt động của Trung tâm theo đúng chức năng nhiệm vụ được giao;
Trung tâm sử dụng phần cứng, phần mềm của hạ tầng công nghệ thông tin do UBND tỉnh/thành phố đầu tư, Cổng thông tin điện tử tỉnh để phục vụ hoạt động của Trung tâm….
Hệ thống trang thiết bị công nghệ thông tin và phần mềm: bao gồm toàn bộ trang thiết bị công nghệ thông tin, phần mềm phục vụ cho việc quản lý dữ liệu. điều hành tác nghiệp, hiển thị thông tin và giao dịch giữa Trung tâm với cá nhân, tổ chức và với các cơ quan quản lý nhà nước (nếu có).
[bookmark: _Hlk199425563]	5.3. Kinh phí hoạt động
Kinh phí hoạt động của Trung tâm do ngân sách nhà nước bảo đảm, được bố trí trong dự toán cho hoạt động thường xuyên của Sở Xây dựng hoặc đơn vị sự nghiệp của UBND tỉnh/thành phố được cơ quan có thẩm quyền giao hàng năm.
- Trung tâm có thể tạo nguồn thu khác từ việc thực hiện các hoạt động dịch vụ có liên quan đến chức năng nhiệm vụ của Trung tâm khi được cá nhân, tổ chức yêu cầu và được cơ quan có thẩm quyền thông qua, không trái với quy định của pháp luật.
[bookmark: _Toc200016087]III. Mô hình số hóa giao dịch bất động sản trực tuyến dưới sự quản lý của nhà nước
[bookmark: _Toc200016088]1. Tổng quan
Trong bối cảnh Chính phủ Việt Nam đang đẩy mạnh tiến trình chuyển đổi số quốc gia, việc xây dựng một mô hình số hóa giao dịch bất động sản trực tuyến mang tính toàn diện là một yêu cầu cấp thiết nhằm hiện đại hóa công tác quản lý nhà nước, đồng thời tạo lập một thị trường bất động sản minh bạch, hiệu quả và công bằng. Quá trình số hóa không chỉ giúp rút ngắn thời gian và chi phí giao dịch, mà còn hạn chế các rủi ro phát sinh từ hoạt động mua bán bất động sản truyền thống như tranh chấp pháp lý, đầu cơ thổi giá, hay gian lận thông tin.
Mô hình được đề xuất đặt trong khuôn khổ pháp lý rõ ràng và có sự giám sát của Nhà nước, với mục tiêu tạo ra một hạ tầng giao dịch minh bạch, hiệu quả, đồng bộ giữa các bên: người dân, doanh nghiệp, cơ quan quản lý và các tổ chức trung gian. Trên cơ sở đó, các giao dịch bất động sản được chuẩn hóa, số hóa và bảo đảm quyền lợi hợp pháp của các chủ thể tham gia, đồng thời tạo điều kiện thuận lợi để thực hiện giám sát, quản lý và thu thuế đúng theo quy định của pháp luật.
[bookmark: _Toc200016089]2. Cấu trúc công nghệ và quy trình nghiệp vụ
Mô hình công nghệ trong giao dịch bất động sản trực tuyến bao gồm ba tầng chính: 
- Giao diện người dùng (frontend)
- Hệ thống quản trị xử lý nghiệp vụ (backend)
- Cơ chế tích hợp dữ liệu với hệ thống các cơ quan quản lý nhà nước như đất đai, thuế, công chứng. 
Giao diện người dùng bao gồm nền tảng website và ứng dụng di động hỗ trợ đa ngôn ngữ, tích hợp các công cụ tìm kiếm bất động sản thông minh, bản đồ GIS trực quan, công cụ phân tích tài chính và so sánh chi phí giao dịch. Trong khi đó, hệ thống quản trị xử lý nghiệp vụ sử dụng các công nghệ hiện đại như cơ sở dữ liệu phân tán, trí tuệ nhân tạo (AI), học máy (ML), và công nghệ chuỗi khối (Blockchain) nhằm đảm bảo khả năng truy xuất, kiểm tra, và xác thực thông tin.
Về mặt quy trình, mô hình được xây dựng trên nền tảng số hóa toàn bộ các bước trong một giao dịch bất động sản, bao gồm: 
(1) Đăng ký tài khoản và xác thực danh tính thông qua eKYC (bao gồm sinh trắc học, VNeID); 
(2) Niêm yết bất động sản và xác minh thông tin pháp lý;
(3) Tìm kiếm, so sánh và thương lượng giá giữa các bên;
(4) Kiểm tra pháp lý từ các cơ quan nhà nước;
(5) Ký kết hợp đồng điện tử và thực hiện thanh toán thông qua cổng thanh toán liên kết với ngân hàng;
(6) Chuyển giao quyền sở hữu, cập nhật dữ liệu sở hữu trên hệ thống đất đai và lưu trữ hồ sơ điện tử trên nền tảng sàn giao dịch bất động sản.
Mỗi bước được chuẩn hóa và có khả năng kiểm soát rủi ro thông qua công nghệ định danh điện tử, mã hóa thông tin SSL/TLS, hợp đồng thông minh và các giao thức xác thực đa tầng. Mô hình này không chỉ cải thiện tính minh bạch và hiệu quả của quy trình giao dịch mà còn góp phần xây dựng một cơ sở dữ liệu bất động sản quốc gia đầy đủ, đồng bộ và liên thông.
[bookmark: _Toc200016090]3. Cơ chế thanh toán và tích hợp với công nghệ chuỗi khối (Blockchain)
Mô hình giao dịch bất động sản trực tuyến tích hợp công nghệ Blockchain như một lớp bảo mật và minh bạch hóa giao dịch. Mỗi bất động sản được gán một mã định danh duy nhất không thể thay thế dưới dạng NFT (Non-Fungible Token), trong đó chứa thông tin về tình trạng pháp lý, lịch sử sở hữu, và các giao dịch trước đó. Mỗi lần giao dịch sẽ được ghi nhận vĩnh viễn trên sổ cái phân tán của Blockchain, không thể thay đổi hoặc xóa bỏ. Điều này giúp ngăn ngừa các hành vi gian lận như bán tài sản đã thế chấp, tài sản đang tranh chấp, hoặc tài sản đã giao dịch nhiều lần.
Thanh toán trong mô hình này được thực hiện theo hai giai đoạn chính: thanh toán đặt cọc và thanh toán toàn phần. Cả hai giai đoạn đều được quản lý thông qua hợp đồng thông minh, được kích hoạt tự động khi các điều kiện pháp lý và tài chính được đáp ứng. Người mua có thể thực hiện thanh toán thông qua chuyển khoản ngân hàng, ví điện tử, hoặc hình thức tín dụng thông qua các ngân hàng liên kết. Hợp đồng thông minh sẽ tự động giải phóng khoản tiền ký quỹ khi hệ thống nhận được xác nhận về tình trạng pháp lý hợp lệ và hoàn tất ký kết hợp đồng điện tử.
Việc kết hợp giữa Blockchain và thanh toán số giúp đảm bảo sự đồng bộ, minh bạch, và truy vết được toàn bộ quy trình. Đồng thời, cơ chế này cũng hỗ trợ cơ quan thuế theo dõi, tính toán và thu đúng các loại thuế liên quan, góp phần nâng cao hiệu quả công tác quản lý tài chính công và phòng, chống thất thu ngân sách Nhà nước.
[bookmark: _Toc200016091]4. Tích hợp với hệ thống quản lý nhà nước và hỗ trợ tài chính
Một đặc điểm quan trọng của mô hình là khả năng tích hợp với hệ thống thông tin của các cơ quan nhà nước, bao gồm cơ quan quản lý đất đai, cơ quan thuế, và văn phòng công chứng,... Việc tích hợp này không chỉ giúp hợp thức hóa các bước xác minh và chuyển giao quyền sở hữu, mà còn giúp giảm tải công việc hành chính, hạn chế sai sót do xử lý thủ công và tăng cường khả năng giám sát của Nhà nước đối với thị trường bất động sản.
Mặt khác, mô hình cũng cho phép tích hợp với hệ thống ngân hàng để cung cấp các gói vay mua nhà có lãi suất ưu đãi, đánh giá tự động khả năng tài chính của người mua, và xử lý các giao dịch ký quỹ và thanh toán một cách minh bạch. Đây là bước đi quan trọng để mở rộng khả năng tiếp cận nhà ở cho người dân có nhu cầu thực, đặc biệt là nhóm đối tượng thu nhập trung bình và thấp.
[bookmark: _Toc200016092]5. Lợi ích kinh tế - xã hội và tác động chính sách
Việc triển khai mô hình số hóa giao dịch bất động sản trực tuyến mang lại nhiều lợi ích vượt trội. Đối với người dân, mô hình giúp tiếp cận thông tin minh bạch, tiết kiệm thời gian và chi phí, đồng thời bảo đảm quyền lợi thông qua cơ chế xác thực và lưu trữ hồ sơ an toàn. Đối với doanh nghiệp, đặc biệt là các sàn giao dịch bất động sản và ngân hàng, mô hình mở ra cơ hội mở rộng thị trường, nâng cao hiệu suất hoạt động và giảm thiểu rủi ro pháp lý.
Từ góc độ quản lý nhà nước, mô hình này sẽ là công cụ đắc lực để giám sát thị trường bất động sản, quản lý thuế hiệu quả, phòng chống rửa tiền và các hành vi vi phạm pháp luật. Quan trọng hơn, nó còn góp phần thúc đẩy chuyển đổi số trong lĩnh vực địa chính, quy hoạch và tài chính công, phù hợp với định hướng Chính phủ số và nền kinh tế số đến năm 2030.
[bookmark: _Toc200016093]6. Thách thức và kiến nghị chính sách
Tuy nhiên, việc hiện thực hóa mô hình này không tránh khỏi những thách thức. Trước hết là hạ tầng pháp lý hiện hành chưa hoàn thiện, đặc biệt đối với giao dịch điện tử, xác thực hợp đồng số, và công nhận quyền sở hữu thông qua công nghệ Blockchain. Bên cạnh đó, hạ tầng công nghệ tại nhiều địa phương còn yếu kém, không đồng bộ, và người dân vẫn còn tâm lý e ngại với giao dịch số, đặc biệt trong các giao dịch giá trị cao như bất động sản.
Trước thực trạng đó, cần có các giải pháp chính sách đồng bộ như:
(1) Hoàn thiện khung pháp lý điều chỉnh giao dịch điện tử trong lĩnh vực bất động sản;
(2) Xây dựng cơ chế thử nghiệm có kiểm soát (sandbox) cho mô hình giao dịch bất động sản trực tuyến do nhà nước quản lý;
(3) Đầu tư nâng cấp hạ tầng số tại cấp địa phương;
(4) Tăng cường truyền thông, phổ cập kiến thức và kỹ năng số cho người dân trong việc triển khai giao dịch bất động sản trên sàn giao dịch trực tuyến.
[bookmark: _Toc200016094]7. Kết luận
Mô hình số hóa giao dịch bất động sản trực tuyến dưới sự quản lý của Nhà nước là một bước đi chiến lược trong tiến trình hiện đại hóa nền hành chính, thúc đẩy phát triển kinh tế số, và xây dựng thị trường bất động sản minh bạch, ổn định và bền vững. Với điều kiện pháp lý và công nghệ phù hợp, mô hình có khả năng trở thành một hạ tầng giao dịch chủ lực, hỗ trợ Nhà nước thực hiện tốt vai trò quản lý trong lĩnh vực đất đai và nhà ở, đồng thời góp phần cải thiện chất lượng sống cho người dân và nâng cao năng lực cạnh tranh quốc gia trong thời đại số.
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Hinh 15. Thoi gian va thit ty cac thu tuc trong giao dich nha & hién hanh tai Dai Loan

Hoan thién thi tuc:

Thanh toan tién coc: Péng déu cac van ban Ban giao nha:
Nguoi mua tuyén bé y chuyén quyén; ngudi Ban giao nha cho
dinh mua va chuyén muandp hé so vay ngudi mua va thanh
Kkhoan tién dat coc. vén. toan s6 dur con lai.
1 5 12 19-32 42

Ky hop dong: Thanh toan thué &

Ky Hop dong mua-ban chuyén quyén:

nha va Thoéa thuan bao Thué do ca hai bén déng

dam thye hién (Hop ddng hodc trich tir tai khoan ky

lwu ky quy), ddng thoi quy; dang ky quyén s

thanh toan tién dat coc. hiru; dang ky thé chap tai

ngan hang cho vay.
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Hinh 21. Thoi gian va trinh tw cac thi tuc trong giao dich nha & da qua sir dung tai Vwong quéc Anh
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