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Tac dong cua chinh sach
dén thi truéng BDS

(3mm“ﬁmdmdﬂdhnmkmdmm
huéng 16i chu truong gia dat theo gia
thi trubng va khuyén khich dau gia dat
dé dAt 6 git cao d 1am gid dit tang len
nhanh chéng. Tha Tuing CP viia qua
ban hanh Nghi dinh 123/2007/ND-CP
cho phép UBND c¢ap tinh duge quyét
dinh gia cac loai dt dao dong trén dudi
20% khung gia dat do Chinh phu quy
dinh. Nghi dinh xac dinh gia dat i da
i cde do thi dac bigt 14 67,5 tricu ding,
nhu vay gia dat cao nhat & Ha Npi va
TP.HCM 1a 81 tri¢u déng/m”.

Gia ca BDS ¢ nude ta da tang 1en
gi tao gap hang chue 1an chi trong thai
gian ngan. Gi4 ban mit can hd cao c¢ap
dén nay (dau nam 2008) da tang gip 3
l4n so véi dau nam 2007, tir 1.200 USD
len 4.500 USD/m*, gia thu@ van phong

tai TP.HCM da tang lén tir 30-50% so
voi dau nam 2007, TP.HCM, Ha Noi
nam trong Top 10 thanh phd trén the
gi¢i c6 mie gia nha dal tang. Vige tang
gia BDS da mang lai lgi nhuéan 16n cho
cic cong ty kinh doanh trong linh vuc
BBS nhu Pha My Hung, [Hoang
Anh-Gia Lai, Bitexco... Theo tinh twan
ty suit lgi nhudn kinh doanh trong linh
vue dit dai dia ¢ ¢ VN ludn cao han
Thai Lan trén 10-15%.

Cée nhi diu wi dua vao lgi nhuan
thay cic thi truimg khac khong hap
dan bang thi truong BDS, da lao vao
kinh doanh BDS. Co kha nhiéu doanh
nghigp nude ngoai nhu Singapore, Ian
Quoc, Pai Loan va dén nay ca Nhat
.eing vii cae doanh nghiép trong nuie
tang cutmg dau wr vao BDS.

PGS. TS. PHUONG NGOC THACH

Tac déng khdng thudn lgi
"Theo danh gia chinh sach dat dai
da tic dong khong thuan lyi dén phat
trién kinh t8-xa hdi nube ta, thé hien
nhu: h
Thit nhat: Lam che nén kinh t&
phat trién lech lac, chuyén dich co cdu
kinh U khéng dtng hudng, khong hitu
qua. Cac nha dau tu chi phat tritn cac
nganh, linh vue thu lgi nhuén cao. Thuc
vay, ¢ VN cac nha dau td, cae quy diu tu
tap trung diu wi vao linh vue BDS 1a
linh vue dang tang truéing nong, con cic
nganh ¢6 lgi nhuén thap, doi hoi diu
1ém nhu cae nganh cong nghiép hoa dau,
¢t khi, dign-dién w1, ciac nganh cong
nghd cau, cac nganh dich vu cao cip,
.phal trién cdn rat it. Thuc vay riéng
thi truimg BDS TP.HCM thuc sy sbi
dong da thu hat nguon von diu tu len
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din hang ngan chue ty déng cha cic
doanh nghigp, cong ty kinh doanh dia
Oe. Ngoai ra nam 2007 thi trusng nha
dat TP cing da thu hat 85% trong tong
6 2,56 ty USD von diu tu nube ngoai cla
T'I”. Tinh trang nay cing tugng W nhu
Thai Lan trude day, gia dat da dat mic
chua ting ¢6 dua dén dau o vao cac
chimg khoan BDS dimg thit 3 trong st
cdc loai ¢d phidu va tai khoan, mit
phan dau t trong hai loai ¢d phitu
dimg thif nhat va thif hai cing dua trén
dal, dua dén khing hoang kinh (& tai
chinh cta Thai Lan truée day, rdi lan ra
cite nudie khac.

Thit hai: Cay nén gia ca tang va
lam phat phi ma, chi 80 gia titu ding ca
nam 2007 tang 12,64%, cao nhat W
truGe dén nay. Tai sao CPl cac nude
trong khu vue khong bi déi lén nhu VN.
Chi s6 gia ca coa nhiéu nude lan can chi
tang 4,5-6%, wong khi VN cao hon
nhiéu, Mot trong nhimg nguyén nhén
14 do ede ngan hang thuong mai nude ta
day manh cho vay Llién kinh doanh
BBHS, rigng thi truimg BDS ¢ TP.HCM
thu hit khoang 10% tong so tién cho
vay, khoang 356.000 ty déng cia h@
thing ngan hang weén dia ban. Mai chi
¢0 9 thang 2007 lgi nhudn cta nhidu
ngan hang cd phan nudc La da tang gan
gap ruti dng lyi nhudn cia ¢d nam
2006. Theo cac chuyén gia quic L& Ly 1o
tang tin dung dat 40% so vai e do
tang GDP khodang 8% la qua nhidu,
Ngan hang thuong mai VN do xé vao
cac du @n kinh doanh BDS, nhat la céc
duran cao de, can ho thi nguy co mat an
wan von vay déau t BPS la didu ro
rang. Cac ngan hang 16n ¢ chau Au,
Nhat, Han Quice, Hong Kong, Thai Lan
.. cing da timg 1am viao tinh trang hét
stie kho khan khi cho vay vin qua lén
diu W vao BBS va hién nay & My cude
khung hoang cho vay the chdp nha da
gy tdc dong x@u dén thi trwmg i
chinh tién t& khong nhimg ctia My ma
ca wan cau.

Thit ba: Chinh séch sin sang vi
dat cho dau tt nudre ngoai van chua lam
duye do gia dén bu gidi tod tang manh.
Nam 2007 ea nude da thu hat 20,3 1y
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USD von FDI, song chi giai ngan duge
4,6 ty USD, trong d6 ¢b phan do khau
dat dai.

Mat bang cho thud la y&u 3 hét
slic quan trong trong chi phi déu W, tic
dong dén vin cho san xudl, dén xay
dung cac du an cong nghigp, dich vy,
néu VN khong kém ché duge oe do
tang gia mat bang cho thue thi chac
chiin s& anh hudng (6i thu hat dau w
nue ngoai, bude cac cong ty ké ca cac
cong ty cb VOT nude ngoai chuyén dén
cée nude khée ¢d gia dat ré hon.

That tu : Gia dat ting day chi phi
san xudl kinh doanh lén cao. Gia BDS
bi ddy 1én qué cao kéo theo chi phi diu
w cho SXKD cao. Gia dat dang vuot
nguimg dau vio cua qua trinh san xuat
vt dich vy, gia thud dat cao nhat trong
khu vue, gia thue daL TP.IHCM gap 4-6
lan Trung Quie, 6 1an Thai Lan. So vai
dau ndam 2007, gid thué van phong dén
nay lai TP.HCM da tang len i
30-50%. Theo danh gia coa cic chuyén
gia kinh &, gia BDS tang lam cho gia
nhiéu san pham xuélt khéu chi lue cia
VN cao hon cde doi thi canh tranh, lam
giam kha nang canh tranh coa sian
pham.

Thi nam: Day chi phi dén bii dat
dai 1én qua ion, lam cho xay dung co sa
ha tdng tang, xay dung dubng xa ton
kém, khimg phét tritn duge giao thong,
ghy nén tham hoa dch tic giao thang
ngay nay. O TP.HCM ning ¢dp tuyén
duimg Nguyén Van Trdi-Nam Ky khdi
nghia Wng so tién din b gidi toa dat
dai cua du an chiém Wi 92% tong mic
dau wi. Trude day o [Han Quoe gia dat
tang da lam cho chi phi dén bi dat dai
cho xiy dung cu s¢ ha lang tang, dua
d@n chi phi xay dung dudng xa ton kém
nhu nam 1993 chi phi 27.000 trigu
Won/km, gap 270 lan so vai 1970-1972
de dpa tinh bén vimg cta lang tndmg
kinh &,

Tha saw:Khoang cach giau ngheeo
ngay cang tang do kinh doanh dat dai.
3i4 dat dang 1am cho khodang cach giau
nghto xa hon. Dén bu gia thap, dat
duge cho thud vdi gia cao, Lao co hdi cho
mil $0 nha ddu w gidu nhanh, con
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nong dan thi ngheo di. Cac dai gia giau
lén vi kinh doanh dat, vi may con sot
gia dat: 2 con sbt gia dat nam 1993 va
nam 2001, gitia nim 2007 va dau nam
2008 lai ¢6 con sBt gi dat, BDS lan thi
J.

Han Qudc cung da roi vao tinh
trang nay vao cudi nhitng nam 80 khi
chi 6 gia nhi ¢ da tang gdp 6 1an chi 0
gia tieu dung tai Seoul, mac di mic
luong tang nhanh, cong nhan nhan
thay rang thu nhap cia ho khong bat
kip gia nha va tién thué nha gia tang
dua dén xung dit bao dong xay ra dai
ding.

Thid bay: Tinh trang ngutsi dan bi
mét dit do xiy dung duran. O nhidu noi
chinh sach tai dinh cu dang bi thuong
mai hoa khién nguti dan sy giai wa,
(3idi ta nhidu tai dinh eu it. Nha nude,
cac dai gia dén bi cho dan bang khung
gid thap rdi ban nha, ban nén tai dinh
euf cho dan vii khung gid cao la khong
én. Tinh trang mt s6 ngudi dan ap
trung ¢ TP.IICM, Ila Noi dé khidu nai,
Lo cio vé nhimg van dé lien quan dén
dat dai, chinh sach dat dai, chinh sach
dtn bir khi thu hdi dit ela nha nuége con
bt cap, da gy dnh hudng khong (5t
d&n an ninh chinh tri va trat W an toan
xa hoi.

"Pom lai thi trubng d&t dai sdi dong
da tao ra moi trung khong thuan lui
cho phét trién kinh t6-xa hoi. Thi
truirng BBS hoat dong dang co van d@,
khong lanh manh. Nguti dan dat cau
hoi: Chinh sach dat dai phue vu ai?

Céc chuyen gia kinh (2 trong nuie
va quie 18 ¢6 nhidu 10 khuyén can ha
nhidt thi trubmg BDS. WB khuyén cdo,
chinh phti VN c¢éin phai ¢6 su diéu chinh
va theo dai chal vé dign bien gia ca
BDS. ADB cho ring lam phat & VN s¢
giam néu chinh phd thit chat chinh
sach Lién 12 Jam gidm con sdt nha dat.
Téng lanh su My tai TP.IICM cho ring
cAn phai ¢6 chinh séch rd rang v dat
dai, cong khai minh bach, phai c6 su uu
tién nao do néu khong dal sé roi vao tay
ké ddu co va nha dau i s bo di.

(Xem Liép trang 22)
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cp phép trong xay dung.

On dinh duoc kinh t8 vi md, trude
hét cin phdi hoan thign chinh sach tai
chinh vi ngn sach nha nude. Cu thé,
can tiép tuc hoan thién hé thong thué
theo huéng ra soat cac chinh sach, quy
dinh vé thul trén co sd cac cam két
quie t& da ky ket. Cai tiégn hg thing
giam thu® va hoan thu&; td chic thue
hién tot cong tde quan Iy thu ngan sach
nha nufc; tang cutmg cac bién phap
quan Iy thu, chong that thu, ng dong
thué; chéng gian lan thuong mai, tron
thué. Tiép tuc tang cudbng phan cidp
quan 1y ngan sach nha nudc cho dia
phuong theo quy dinh cia Luat ngan
sach nha nude...

Cén phdi hop chat ché trong quéan
1 diéu hanh chinh séach tién té véi vige
bao ddm thue hién muc tiéu kiém ché
lam phat dudi mic tang trudng kinh t&.

Phai thuc hién quyén dinh gid va canh
tranh vé gid ca cla doanh nghiép theo
dién bién cta cung cdu trén thi trutbng
va theo quy dinh cia phap luat. Bén
canh d6, cin thuc hién quin ly nha
nudc vé gia doi véi mot s6 hang ho4,
dich vu ddc quyén phii hop véi co ché
thi trutmg va nguyén téc cia hoi nhap

kinh t& quéc t&, déng thti nghiém cAm

cic hanh vi litn k&t ting gid cac
nguyén lidu ddu vao quan trong va céc
mat hang tidu ding thiét yéu.

Tém lai: Bai viét nay la su tong
két ¢6 chon loc clia nhidu bai viét, bao
cdo clia Chinh ph; cde chuyén gia; Bo
K& hoach & Pau tu trong d6 da lap luan
rd rang vé cac két qua tich cuc dat duge
cha diu t true tidp nudc ngoai doi véi
tang truéng nén kinh (& , nguyén nhan
din dén két qua trén. Pdng thoi bai
viot cing lam rd cac han ché trong viée

tao mdi trutng dé ddy manh thu hit dau
tuf true tidp nude ngoai sau mot nam VN
gianhap WTO . Trén co s¢ 6 dua ra cac
khuy&n nghi dé tao mbi trudng tot hon
nham gia tang téc do dau W FDI trong
nim 2008, VN cin céi cich manh mé
hon nifa mdi truéng diu tu, co sd ha
tdng tir trung uong dén dia phuong,
chinh séch wu tién thu hat von dai véi
cac tap doan von 16n, k¥ thuat cao vao
ha ting ky thuat. Pau tv manh mé vao
ngudn nhan lye c¢6 chit lugng cao thi
chic chin dong von FDI con sé vao VN
nhiéu hon =

Tal ligu tham khao:

- Bao cao cua B K& hoach va Béu v

- Bao cao B Tai chinh

- Béo céo hdi thao "DAu W tryc tigp nudc ngoai -
Budc song hanh cia WTO" duge 18 chic ngay
16/1/2008 tai Ha Noi

- Bao cdo QuY Heritage (t3 chiic nghién clu chinh
sach céng clia My) va &n ban tai chinh hang ddu
thé gigi Wall Street Journal ngay 15/1/2008

(Tiép theo trang 3)
Tac dong cua ...

Kién nghj

Phai chang chinh séch dat dai cla
nude ta dang di theo con dubng mé céc
nudc trong khu vue va trén the gidi da
trai qua va dan dén nhimg rui ro khong
lubng trude duge. Bén nay khong mot
nude nao trén thé gisi, ké ca cac nude
trong khu vue ¢6 chinh séch dét dai nhu
nudc ta. Chiing ta di sau cac nude chau A
cong nghitp hoa, ¢d thé hoc tap kinh
nghipm cla cac nuée nay trong van dé
dat dai nha &, cu thé 1a cin c6 chinh sach
tranh tinh trang phat trién thi trubng
BDBS theo kiéu bong bong:

1. Chinh phil cin can thigp vao
phat trién dat dai théng qua vide kiém
soat quy hoach va dat dai. Khong ai o
thé ti€n hanh bt k hinh thic phat
trién dat dai nao néu khong duge suf cho
phép ctia Nha nude. Xif ly kién quyét tat
¢4 nhimg trutmg hop st dung dat khong
hop phap.

Kinh nghiém Malaysia cho thiy
Chinh pht da tién hanh ngén chin viec
tich tu dat eta nhilng ngulri mua duge
déit 18, bude ddt phai duge phat trién

trong vong hai nam ké urf khi chuyén
quyén s hine. Co nhitng luat thu hdi dat
dai rat manh, Chinh ph thu hdi dat tu
nhan khi mudn thue hién nhimg du an
quy mb lén. Khong ai ¢6 thé tién hanh
bat ki hinh thitc phat trién dat dai nao
néu khong duge su cho phép cia chinh
quyén, cic 16 nha khong thé duge ban
hodic chuyén nhugng néu khong duge
chinh quyén cho phép.

2, Chinh phii quy dinh miic tran
dign tich d6i véi dat thd cu do thihg,
khong cong nhén quyén sif dung dat dai
véi sb dién tich khong han ché.

Bai hoc cia Han Quic cho thay
chinh phti quy dinh mie trdn di¢n tich
doi voi daL tho cu do thi/hd bude cha dat
sang nhugng dat du thita.

3. Ban hanh thué dinh manh vao
dAu co dat dai, gia tang ganh néng thué
len vai nguti s hitu dat quy md 16n,
danh thu lity tién doi vai ngutsi ¢ nhidu
nha, dit vuot han mic quy dinh, hoéc cé
nhi dit nhung khong dua vao stf dung.
Bua ra lé phi dau tu danh vao dat phat
sinh lgi nhuin nho dau o cta nha nude
viio cd 80 ha tAng va dich vu.

Trube day Chinh phi Han Qudc da
dé ra cac bién phap nhim giam dang ké

nhitmg lgi nhuin tao ra tif dau co bat
dong san, da vach ra chinh sach phat
nhimg h gitr dat qua nhiéu va 6n dinh
gia dit duge thue hién bang cich chinh
phti dua ra thu# lity tién theo quy mod dat,
dua ra 1@ phi ddu tu danh vao dat phat
sinh loi nhuan nhi diu t chia nha nuée
vao co s& ha tAng va dich vu.

Vi qua cac nha kinh doanh BDS ¢
nudc ta phan ing khi cdc ngan hang siét
chat tin dung, ting 1ai sudt tién vay, khi
¢6 thong tin Nha nuée sé danh thut lay
tign ddi vai dat, nha § vuot han mie. Do
la hién tugng tat nhién khi chinh sach
dung cham dén lgi nhuin cta cée dai gia
dat dai.

Nha nuée khong thé 1am ngo ma
phéi co bign phap thoa dang xi Iy nhimg
hinh vi kinh doanh BDS tac dong xau
dén tang trudng kinh t&, ting lam phat,
lam phuong hai dén lgi ich chung, dén su
cong bang xa hdi, dén dvi song nguini
dan ®’

Tai ligu tham khao:

1. Nghi dinh 123/2007/NP-CP, ngdy
27.7.2007.

2, Théng W lién tich s& 14/2008/TTLT/BTC -
BTNMT clia B& Taichinh va B Tai nguyén va
Méi truéng ngay 31.01.2008

3. Trang web cdia Bd X4y dung:
WWW.MOoc.gov.vn

4. Bao Lao dong so 38 Ngay 20.02.2008

5. Bdo DIén dan doanh nghiép, Tudi tré, Thanh
nién
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