LANH MANH HOA THI TRUGNG BIA 6C

Nhifng van de dat ra trong qua trinh
X 1y thi trudng bat dong san
tai Thanh ph6é Ho Chi Minh
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1. Thuc trang

Hién nay trén dia ban thanh
ph& H8 Chi Minh da hinh thanh thi
trudng quyén si dyng dit (thi
rudng bit dong sdn), mic di cdc
y&u t6 d€ cho sy hinh thanh va hoat
dong cia loai thi trudng nay v&n
chua day dd, va khung phdp 1y vé
van dé nay chua dugce hoan thién,
do d6 thi trudng chinh thic chi
chi€m métty trong nho ddi vdi viée
chuyén nhugng, con phin I6n cdc
giao dich vé ditdai déu & thi trudng
khong chinh thic (thi trudng ngdm,
d6i vdi loai thi trudng nay Nha
nude khong thé ki€m sodt duge) .
Theo Ludt ditdai nim 2001, ngu’di
su’ dung dat hién c6 7 quyen bao
gbm : chuyén nhugng, chuyén déi,
thira k& thé Lhap cho lhue. bio
lanh va gép von bing quycn su
dung dat, ludt nay da datnén méng
cho viéc hinh thanh va phdl trién
thi trudng bat dong sin. Piéu nay
tdc dong rat manh dén sy gia ting
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chuyén nhugng dit ndng nghiép
trén dia ban thanh phﬁ'. Vi thé,
trong thdi gian qua tai sdn th& chip
quyén sit dung datdé vay vOon ngin
hang trén dia ban TP.H6 Chi Minh
chii ycu la dit néng nuhlép Trong
dé phan 16n chua chuyén d6i muc
dich sttdung, diéu niy gdy khéng it
khé khin trong hoat dong ngin
hang khi phdi xit 1y tai sdn th& chip
vé loai nay.

Mit khdc, trong viéc cdp gidy
chiing nhin quyén st dung dét gitta
cdc thanh phian kinh (&€ con c6
nhitng di€m bat hgp 1y; doi véi cdc
loai hinh cd thé wf nhén thi duge
cip gidy ching nhin quyén st
dung ldu dai; d6i vdi cdc loai doanh
nghiép chi dudc ¢ip quyén st dung
dat dudi dang dat thué c6 thai han
va trd tién hiang nam, do dé khé ¢é
thé vin dung ¢id daL th€ chap theo
gid tri da trd tién thué dit theo tinh
thin Nghi dinh 178 vé bdoddm tién
vay. Tuy nhién ciing ¢ ndi nhu

NGUYEN HOANH XANH

Khu c¢6ng nghiép Tin Binh
TP.HCM di dugc UBND thanh phé
cdp gidy chitng nhdn .quyén si
dung ddt 6n dinh lau dai d6i vdicdce
doanh nghiép nha nudc dd dong
tién thué 100%( thanh phé thuc
hién thi di€m), thudn 1di cho viéc
thé chdp ngan hang. Ty 1¢ ¢6 gidy
chifng nhdn quyén st dung dit dai
va quycn sd hitunha & rat thdp. C6
nhiéu loai gidy chii quyén qua tirng
thsi ky khdc nhau, khéng thong
nhat, thim chi ¢6 lua1 gzay (6]
khong ghi ddy dii cdc yéutd daé xdc
dinh vi tri, dién tich. Hién tai ty 1¢
nha ¢ ¢é gidy quyén sd hitunha gin
lién vdi dat theo Nghi dinh
60/CP/1994 chi dat khodng 10%.
Piéu nay ciing di phin ndo dnh
hudng téi dau ra clia thi trudng tin
dung.

Hién ldl gid tri quyén st dung
da't khong 6n dinh do bi tdc dong
clia wéc quy hoach thudng xuycn
thay ddi. Mit khdc khung gid di
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theo quy dinh ctia UBND tinh, thanh
phd thip hon nhiéu so vdi gid thi
trudng duta dén khé khin cho 6 chife
tin dung trong viéc xdc dinh gid tri
quyén sit dung dat the chap khi gidi
quy€&tcho vay, cling nhur 1am han ché
kha ndng vay vén clia khdch hang.
Céc co ché v& dinh gid (ai sdn ddm
bdo nhu: dit dai, nha cita tai dia ban
thanh phd chdm thay déi va khong
phil hop 1am 4nh hudng dén dau ra
ctia thi trudng tin dung.

Chithi 08 ngay 22.4.2002 chéan
chinh va tidng cudng quédn ly nha
nudce vé nha dal trén dia ban thinh
phd H6 Chi Minh da quy dinh s& thu
héi dd1, n€u qud thdi gian 12 thdng
ma khéng st dung diing muc dich
giao. Piéu nay ¢6 mit tich cuc 1a
ngiin chin viéc diu co dal dai trén
dia ban. Nhung mit khidc né ciing
gdy khé khéan cho hoat déng ngéan
hang. Khingdn hing nhin thé chap
quyén sit dung dat 1Y cdc du dn xdy
dung nha & cia cdc t6 chifc va clia
cdc cd nhdn cé gidy 13 hgp 1€, néu
du 4n chua dude trién khai (c6 thé
do khdch quan), hodc cdc cd nhédn
chua cé dd diéu kién d€ xdy dung
nha & $au thdi han 12 thdng thi bi
thu héi, va khi xt 1y phdt mai tai
sidn s& bi dch tdc, vi chua 6 cd
guan, t6 chic nio ¢6 trdch nhiém

xdc nhin cdc diéu kién dugc

chuyén nhugng va dugc nhin
chuyén nhugng.

Thi trudng bat dong sdn dang
trong thdi ky sd khai, cdc 8 chife tin
dung tham gia vao thi trudng nay
¢on rit han ch€. Tuy nhién mét s6
ngin hang thudng mai da tham gia
vao thi trudng dia 8¢, ma dién hinh
1a cdc Ngdn hing TMCP A Chau,
Ngin hang phdt trién nha
TP.HCM, Ngin hang Sii Gon
thueng tin dudi cde hinh thife: cho
vay mua nhd, sia chita nha, xdy
dung nha &, lién doanh lién k&t diu
tw vio bat déng sdn...

Hién nay viéc x{¥ 1y tai sdn th&
chdp 1a bal ddng sdn ndi chung va
gid tri quyén sit dung dit néi riéng
gip nhiéu khé khin do sy phéi hgp
khong ddng b, gitta cidc ban nginh
chifc ning nhdt Ia khdu lam thd tue
sang tén chi s& hitu con rdt chim
da dnhhudng dén qud trinh x{¥ 1y ng
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qud han cla cdc t6 chife tin dung.
Thyc t€ cho thdy viéc cho vay mua
nha va sita chita nha trén dia ban
thanh phé ting manh, chiing té nhu
cAu vén cin ddp itng cho thi trudng
nha d4t 12 rat 16n, nhung d€ dude
vay von ngan hang thi ho phdi ¢6
tai sdn th€ chdp, va d6i vdi dai bd
phindin ching thi tai sdn cé gid tri
nhil la nha va dit, nhung thuc té€
cho thdy viéc ching minh quyén sd
hitu hgp phdp d6i vdi loai tai sdn
ndy khéng ddn gidn, vi nhiéu
trudng hgp né lién quan dén cdc
vdn dé khd nhay cdm nhu dil ton
gido, dit huong hod, dit ho toc.
T ndm 1993 dén nay, Thinh
ph& da ban hanh 127 vin bdn, trong

Cé nhiéu loai giay chl
quyén qua tling thdi ky
khac nhau, khéng théng
nhéat, tham chicé loai gidy
td khéng ghi day da cac
yéu t6 dé xac dinh vi tri,
dién tich. Hién tai ty 1é
nha & cé gidy quyén sd
hifu nha gan lién vdi dat

theo - Nghi dinh
60/CP/1994 chi dat
khoang 10%. DPiéu nay

cling da phan nao anh
hudng téi dau ra cua thi
truong tin dung.

d6 c6 42 quyét dinh, 17 chi thi, 68
c6ng vin vé quén 1y dat dai, nhung
hiéu ning clia né ddi véi ddi song
kinh t€ x4 héi chua cao. NGi bit
nhat 1a van dé quy hoach st dung
d4t dai va cdc chinh sdch dén ba
gidi tod phuc vu qud trinh thyc hién
cdc du 4n ddu tu, viéc quy hoach
thudng thay d6i, khéng nhit qudn,
chua ¢6 tdm nhin dai han di dnh
hudng 18i sy phdt tri€n kinh t& xa
hdi va my quan méi trudng. Chinh
sdch dén bd khéng théng nhat,
khong triét d€; ciing mot vi tri, ¢6
ché dén bd theo khung gid nha
nude, ¢ chd dén b theo thod
thuan vdéi nha ddu tu, tao tdm ly

nghi ngd, so bi trong céng ching.
Viéc xdy dyng nha trdi phép, mua
bdn quyén s dung d4't ¢6 tinh chat
ddu cd trong mot thdi gian dai
khéng dugce xit Iy mdt cdch nghiém
tic, m§t phan do qud budng 16ng
trong qudn ly, mét phan do qud
nhiéu vin ban khi€n viée thi hanh
va diéu hanh tai dia phuong gip
nhiéu ling ting, va cin lvu ¥ 1a ¢6
dén 70-80% cdc vu khi€u nai la
lién quan dén linh vuc dit dai.
Ciing t¥ d6 xudl hién quan di€m
léch lac vé dit dai, xem da't dai nhu
1a hang hod théng thudng c6 thé ty
do mau bdn, ma con s61 dil gid tao
vao cudi ndm 2001 va diu nim
2002 tai thanh phd 14 m6t minh
chitng. Hé qud 1a cdc 14i nguyén
dat dai da bj st dung métcdch ling
phi, mat khdc né con cdn trd su thu
hit ddu tr cia nude ngodi, han ché
ting trudng GDP.

2. Mot s6 gidi phap nhdm
Eﬁpg cao hiéu luc quan ly dat
al

Budc sang thé€ ky 21, nén kinh
t€ nudc ta bdt diu chi dong hoi
nhédp qudc 1€, tirng budce chdp thuan
cdcthong 1 qudc té& vé hgp tdc ddu
tv, thuong mai, tai chinh, tin dung.
Nim 2001 Ludt dit dai di dugc sita
d6i b8 sung theo hudng ds, dac biét
12 md rong hon quyén cla ngudi sit
dung dit, thém hai quyén bdo lanh
vd gép vOn bing quyén sl dung
dat, trude d6 da c6 nim quyén:
chuyén nhugng chuyén déi, thira
k€&, cho thué, thé chap. Nhin chung
chinh sdch dit dai clia Pdng va
Nha nudc trong thdi gian qua da
g6p phdn 6n dinh ddi séng xa hoi,
thic ddy kinh t& phdt trién, cdc
tiém ning vén c6 cla dat dai da
ting bude khéng agitng duge gidi
phéng gép phin thic ddy ting
trudng kinh €. Tuy nhién chinh
sdch dat dai cia ta con nhiéu di€m
chuta nhdt quédn va con bat cdp, vin
dé ditrad diyla cdncd nhitng gidi
phdp hgp ly ddt dai nhdm ddp @ng
duge nhitng doi héi mdi cia thyc
ti€n cude séng, vi vdy cdn hoan
thién va bé sung cdc chinh sdch vé
datdailén mot cdp dd mdi. Xin dua
ra cdc gidi phdp sau :
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Th¢ nhdt, trong ti€n trinh
¢6ng nghiép hod, hién dai hod nén
kinh t& ddt nudc cdc m&i quan hé
d41 dai s&é ngdy cing da dang va
phiic tap doi hdi sé phdingay cang
duge hodn thién. Pat dai 1a wr liéu
sdn xud'tddng thai 14 tai sdn, ngudn
lyc quan trong cla dil nude cin
duge quin ly thong nhdt tép
trung. Vi vay Héi nghi TW 7 i€p tuc
khing dinh dit dai thudc sd hitu
todndin, va xem né nhu'la mét loai
hang hod dic biét nhim théng nhat
gudn ly cdc ngudn luc da't dai vao
trong tay Nhi nude dbng thdi
gquyén han vd tdch nhiém cila
ngudistt dung ddt mdt cdchré rang.
Do dé theo tinh thin chi dao cla
Hoi nghi TW7 thi cdc m6i quan hé
dal dai can duge x{t 1y khdng chi
théng qua quan hé hianhchinh, hién
vt ma cin xem xé1 né dudi gm. dé
hanh chinh k&l hgp vdi kinh &, vi
vily trong thdi gian (8i sy ¢dn thi€l
phdihinh thinh bd Ludtdit dai trén
¢d sd Ludt dit dai hién hanh v cdc
ludt lién quan tdi nd.

Thit hai, Nha nude chi quédn 1y
v& quy hoach, gid, thu€, dat cong
(quy dat thuc sy clia Nha nuéce).
Moi tranh (.hap dén dat dai chuyén
sang lod 4n gidi quyét. Khong nén
¢6 sy cdo biing vé ch& d6 qudn ly
(quycn va nghia vy) gitta dil c6
ngudn géc tao lp khdc nhau; d'\l
ndng nghiép trong khu phdt trién
d6 thi phdi duge coi 1a quy dat dy
(ri, c6 ch&dd qudnly, st dung khdc
didt néng nghiép tlai cde khu vuc
quy hoach ddt néng nghiép, ché d¢
quin ly st dung dil dai cdn phdi
gin vdi quy hoach. bBi d6i véi viéc
quy dinh cd ché& quan ly dal dai
thong nhat, cdc dicu trong | Ludtcin
th€ hién sdt hon vdi truyén théng,
phong tuc, tdp qudn cta nhin din
dé€ Luat dé dang di vao cudc sdng.
Ludt cdn lam r5 khéi niém nhu loai
dat, muc dich stt dung, 6n dinh lau
dai, vi pham c8 ¥, ddt cong. Theo
do:

- Cin phdi cu thé hod Pidu 2,
Lu4t dat dai (nim 2001) vé chinh
sdch st dung dil dai, cdn bd sung
ndi dung xét va cdp gidy ching
nhin quyén st dung ddt d6i vdi cdc
loai dat hudng hod cia ho tdc, gia

t§c diing d€ thd phung (t6n tai trude
1975 dé&n nay lién tuc st dung),
hién tai Ludt di't dai chua dé cap
d€n loai ndy. P& nghi nghién ciu
lai khodn 3, Piéu 2 Ludt dit dai: *
Nhi nudce ¢6 chinh sdch bao dam
cho ngudi lam néng nghi¢p, nudi
trdng thiy sdn, lim nghiép c6 dét

‘san xudl vi chinh sich mdi cia

Péng va Nha nudc chii trudng diy
manh viéc chuyén dich cd cdu ciy
trong, vat nudi.”

- Cén gidi thich va hudng dén
r& hon Diéu 37, Ludt ditdai vi hién
nay cdc dang vi pham trong quan Iy
st dung dat dai 1a phd bicn, phin
16n do quy pham phdp luit khéng
diéu chinh va bién phdp thyc hién
la qud chung chung.

- Theo Piéu 75, Luat dit dai
qui dinh: Ho gia dinh cd nhin st
dung dit nnng nghi¢p, ditl lam
nghiép dé imng rilng dudgc Lhuyc
nhugng quyén st dung dil trong
cdc trudng hgp sau ddy: chuyCn di
noi khdc; chuyén sang lim nghé
khdc, khéng con kha nang tryc tiép
lao dong. Cdc nganh cdc cdp con
gip nhiéu khd khin khi xdc nhdn
diing hay khong diing theo Piéu 75,
Ludt dit dai, trong khi d6 lai chua
quy dinh s& 14n dudc phcp giao dich
chuyen nhugng. Vi thé cin sta déi
Piéu 75, Ludt dat dai theo hudng
ché tai ngudi duge chuyén nhugng
nhiim han ché& viéc ddu co dat dai.

- D€ trién khai viéc ding ky
th& chdp theo ding phdp ludt mot
cdch ddng bd, thong nhit dé nghi
cd quan dang ky giao dich bdo ddm
cho phép danEr ky giao dich bdo
ddm bao gom cd gid tri quyén su’
dung dat, taisan gdnlién véi quy:..n
stt dung da) Lai mm tinh thanh phd,
d#y nhanh viéc cdp, ddi gidy chitng
nhin quyén st dung dit, quyén sd
hitu nha theo mdu théng nhat trén
¢d s8 dé tao diéu kién thuin 1¢i cho
viéc hinh thanh thi trudng ba't dong
san.

Thi ba, hién nay vdi 7 quyén
clia ngudi st dung dat dude quy
dinh dd ddtnén méng cho viée hinh
thanh thi trudng bat dong sdn. Hon
nita Pai hdi Pdng IX cling di xdc
dinh ¢in xay dyng va hinh thanh thi
trudng ba't dong sidn, cin luvu ¥ la

khi nén kinh t€ vian hanh theo cd
ché thi trudng, quyén st dung dat
duge md rong 12 van dé rdt mdi va
véin hanh rdt nhanh theo cdc quy
ludtctia kinh t€ thi trudng: quy ludt
cung — cdu, quy luat gid tri, quy
ludt canh tranh. Vi viy, Nha nudc
¢iAn tao ra khung phdp Iy hoan
chinh vé thi trudng bit dong sdn dé
thi truding nay hoatddng (61 va phdi
¢6 su ki€m sodt diéu hianh cia Nha
nudc. PE thi rudng bt dong sdn ¢
thé hoat dong thong subt thi vai trd
clia ngdn hang thudng mai 1a hét
sifc quan trong vi né ddp dng nhu
cdu cho cdc giao dich trong qud
trinh chuyén nhugng. “Vi vidy
NHTM cén dudgc trye (i€p tham gia
kinh doanh bdt dong sian (Hién tai
Ludt cdc 8 chife tin dung chua cho
phép).

Thit tu, cin tao nén sy phan
c6ng, phan cidp, xdc dinh trdch
nhiém cia cdc cdp, cdc nginh
trong qudn ly ddt dai. Qudn ly dit
dai ngoai viéc chuyén mén ctia B
tai nguyén va moéi trudng (khdo
sdt, do dac, 1ap bdn dd kiém ke,
th6ng ké...), con bao gdm cd cong
viéc thudc chifc ndang quén ly hanh
chinh (nhu thanh tra, gidi quyél
tranh chdp, quy hoach...), do d6 cin
¢ sy phoi hgp cla nhiéu nganh,
nhiu c¢dp mdi dat hiu qud. Cin
ddy manh hon nita qud trinh cdi
cdch thi tuc hanh chinh trong linh
vue dit dai, loai bd nhitng thi we
rudm ra, cédn trd viée thuc hién cdce
quyén clia ngudi sit dung dat, nhal
1a cde thii e cdp gidy ching nhédn
quyén stt dung dat tai cdc do thi, va
cdc thii ue giao dat, thué dit. Pac
bi¢ét ¢dn phdn dinh rd phin ndo
thugc pham vi qudn ly ciia Nha
nude, phin nao thude pham vi giao
dich dan su d€ trdnh sy 6m dém
khong cin thi€t cia cdc ¢d quan
cong quyén. Mit khdc cdn ddy
manh viéc tuyén truyén, gido duc
phdp ludt dat dai, thudng xuyén
phé bi€n nhitng quy dinh mdi ctia
Nha nudc d6i véingudi dan vé linh
vue ndy, dé clng la mdt trong
nh@ng bién phdp hitu hi¢u d€ thye
hién 161 Quy ché& din chi tai cd sd
trong linh vyc ddt dai ®
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