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Cac phuong thic dé on dinh thi truong
bat dong san é VN hién nay
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Néu nhu trong sy phét trién cta
mbi con ngudi van dé stc khoé la
quan trong nhat thi trong su phat
trién cha nén kinh t& thi truéing néi
chung - thi trudmg bat dong san néi
riéng - cdc y&u 16 higu qud, on dinh
va an toan duge dit lén hang dau.
Nhiing ndm vifa qua, dudi su tdc
dong cua chinh sdch, phap luat dat
dai - nha &, thi trudng bat dong sdn ¢
VN da hinh thanh, tén tai va cé d&nh
hudng manh mé nhiéu mit tdi nhip
36 phat trién kinh {8 - xa hoi clia dat
nude. Thi trudng bat dong san bao
gbm moi hanh vi, hoat dong trao déi,
mua bén quyén sif dung dat, nha d,
cong trinh xay dung va nhimg tai
san khéc gin lién vdi dat dai; cdc
giao dich cho thué nha, th& chip
quyén st dung dat va nha, cing nhu
cdc dich vu lién quan dén nhiing tai
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san do.

Su hinh thanh, tén tai thi
trudng bat dong san da gép phén
chuyén dich co ciu dat dai - nha ¢
theo huéng tich cuc, hidu qud; kich
thich, thu hat nhitng hoat dong va
lugng vén dang ké ddu tu phat trién
bat dong san; gop phan diéu chinh,
cai thien diéu kién, mdi truong cu
trd, sinh hoat va di lai cia da s6
nhan dan; tdc dong true Li€p i thi
trudng tai chinh - tién t@ va quan hg
mat thiét véi sy van hanh, hoat dong
hidu qua cta thi trung von, thi
trudmg hang hod, thi trugng thong
tin, thi trudng sdc lao dong thong
qua nhiing dong thai cla chi so (chi
s0 gid, lugng giao dich, vong quay bat
dong san...); gop phan ddm bao su
canh tranh binh ding, lanh manh
trong nén kinh t& v hach todn gia
d&t vao gia thanh san phim; tao ra

su sdi dong trong nhiing linh vuc lign
quan nhu kinh doanh xay dung, phat
trién giao thong vén tdi, ting cuing
két cdu ha ting kinh (& - x4 hoi... Tuy
nhién, thi trugng bat déng sdn VN
ciing da va dang boc 1§ nhiéu han ché,
tiéu cyc: tdn tai phd bién loai hinh thi
trudng bat dong san khong chinh
thite (thi trubng ngam), thicu déng
bd, chua hoan chinh; chinh sach, bién
phédp tai chinh ciia Nha nude chua
manh, chua ddp tng duge yéu cau ctia
on dinh va m& rong thi trudng bat
dong san; quan ly nha nude vé bat
déng san con y&u kém; td chic hoat
dong dich vu moi gigi bat dong sdan
chli yéu mang tinh tu phat; y thic
chap hanh chinh sach, phdp luét cla
nhidu nguti khi tham gia thi trudng
bat dong san chua dat, khong
nghiém... Nhiing tiéu cye, han ché
nay da va dang gdy anh hudng dang
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ké t6i nhiéu phuong dién kinh t&, xa
hoi, tam 1y va tdc dong dén niém tin
ctia nhan dan vao viée thue thi chinh
sdch, phdp luat. Tir thue trang phire
tap dé, viée nghién clu xdc dinh va
thuc hién cdc phuong thic dé 6n dinh
thi trutmg bat dong sdan ¢ VN hién
nay c¢6 ¥ nghia rat quan trong va bic
thiét.
I. Nhiing dic diém chinh ciia thi
truong bat dong san & VN hién
nay

PE& c¢6 thé dé xudt cdc phuong
thiie thich hgp, cdn phdi nhin nhin
va hiéu ro hinh thic, ndi dung, bdn
chat cia thi trudng bat dong san ¢
VN hién nay. Hinh thde, néi dung,
ban chat &y duge bidu hién qua 5 dic
diém chinh sau day:

1.3 VN, ciing tén tai 2 loai hinh
thi truéng bat dong san: thi trudng
bat dong san chinh thdc va thi
truong bat dong sdn khaéng chinh
thiic (thi trudng ngam).

Hai loai hinh thi truong nay
cling tén tai va giao thoa vdi nhau.
Loai hinh thi truéng bat dong san
khong chinh thie hién van phd bién
vi:

1.1. Mgt bo phan khéng nhé
dan cu chua hiéu biét hodc coi thuong
phap luat nén hg thyc hién nhimg
hanh vi chuyén nhugng quyén st
dung dat theo phuong thie gidy to
trao tay ma khong dang ky vdi co
quan nha nudc ¢6 thaAm quyén.

1.2. Mgt so nguiri chua hiéu hoac
xem nhe vige dang ky st dung dat
khi thue hién cic giao dich vé dal
dai. Ho chua nhan thic duge ring
dang ky sif dung ddtl chinh 12 mdt
bién phép co ban nham bdo dam, bao
vé quyén va lgi ich hgp phdp cua
chinh minh.

1.3. Do hé théng thué va nhitng
chinh sach tai chinh vé dat dai con
nhiéu bat hgp 1y véi mite thué sudt
qua cao so vdi thu nhap cia da so
ngudi lao dong, nén dé tron tranh
nghia vu ngp thué, 18 phi khi thuc
hién cdc giao dich dat dai, ngudi dan
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thuéng cé xu huéng tim dén, gia
nhap thi trusng bat dong sin khong
chinh thde.

1.4. H¢ thong ddng ky bat déng
san néi chung va dang ky quyén si
dung dat dai néi riéng do nhidu co

quan khdc nhau thuc hién véi quy.

trinh, tha tuc hanh chinh khéng ro
rang, chong chéo, rurm ra, quanh co,
cung véi su quan 1y thi trudmg bat
dong sdn con non yéu, thidu hut ma
lai quan liéu, voi vinh, cira quyén ciia
cde co quan cdng quyén, su it minh
bach, dong b ctia h¢ thong phap luat
vé thi trudng bat dong sdn... da gay
tao nhiéu can tré cho ngui dan tim
tGi thi trudng bat dong san chinh

“thiic,

Véi loai hinh thi trudng bat
dong sdn chinh thic, Nha nude dang
nd lue trong viée xéc lap va timg buge
xay dung, bé sung hoan chinh déng
bd vé linh vuc nay nhu ban hanh
Luat dat dai 2003, Luit xay dung
2003, Luat vé nha ¢ 2005, B luat
dan sy 2005.. Cung véi viée ddy
manh cong tac cap gidy ching nhan
quyén st dung dit dé sém co ban cap
xong giay chitng nhan quyén stt dung
dat cho moi loai dat, dang va sé cai
cdch can ban nhitng thu tuc hanh
chinh vé dat dai theo huéng cong
khai, minh bach, thuan tién, hiéu
qua; phan cdp manh thidm quyén
giao dét, cho thué dat cho uy ban
nhéan dan cdp tinh va huyén; thanh
lap h¢ thong cde co quan dich vu cong
vé dat dai... nhim ddp ung ddi hoi
cua qua trinh hoan thién thé che
kinh t& thi truimg 1a xay dung déng
bd nhing yéu a thi truting (trong dé
6 thi trugng bat dong sdn).

2. Thi trudng bat dong sian noi
chung va thi trugng quyén sit dung
dat néi riéng & VN duge xac lap dua
trén cd sd ché do sd hitu toan dan vé
dat dai.

Thi truong bat dong san & nude
ta bao gom thi truéng quyén str dung
dat, thi trudmg vé nha & va nhiing tai
san khdc gén lién v4i dat. Do dat dai
VN thuce sd hitu toan dan nén phap

luat nghiém cdm vidc mua bén,
chuyén nhugng dat dai, ma chi ¢6
quyén st dung dat la duge phép
chuyén nhugng. Van d& nay duge ghi
nhan trong Hién phdp 1992, Luat dat
dai 2003 va Bo luat dan su 2005. Vi
vay, doi tugng cta nhiing giao dich
trén thi trudng khong phai la dat dai
ma la quyén st dung dat. N6i cach
khac, & nuge ta phdp luat khang thira
nhén sy ton tai cla thi trudmg dat dai
ma chi ghi nhan va bdo hd ton tai cia
thi truding quyén sir dung dat.

Hon nita, do dat dai thude sé hiiu
toan dan ma Nha nude la dai dién
cht s¢ hitu nén quyén st dung dat
dugce xdc lap phu thude vao ¥ chi ctia
Nha nuée dai dién cht sé hitu théng
qua cdc hanh vi phdp Iy nhu Nha
nude cong nhan quyén st dung dat,
giao dat, cho thué dat... Ngay tir Luat
dat dai 1993 da quy dinh ngudi st
dung dat hgp phdp duge chuyén
quyén sif dung ddt trong thoi han
giao dat. Vi vay, thi trudng quyén st
dung dit ¢ VN bao gbm 2 loai: thj
truting co ban (quan hé gitta Nha nudce
vdi ngudi st dung dat trong vige cong
nhan quyén st dung dat, giao dat, cho
thué dat) va thi truding co sé (quan hé
gitta nhilng ngudi st dung dat vdi
nhau trong viéc xdc lap giao dich vé
quyén st dung dat).

8. Thi truding bat dong san ¢ VN
con thiéu mét khuén hinh phdp ly
hoan chinh, déng ba dé bao ho.

Nhiing quy dinh lién quan dén
thi trugng bat dong sdn duge ban
hanh nAm tdn man trong cdc van ban
phap luat khdae nhau nhu Luat dat dai
2003, Luat xay dung 2003, Luat vé
nha ¢ 2005, Bo luat dan su 2005... ma
chua hé c6 mét dao luat doe 1ap nao
diéu chinh tryc tigp nhiing hoat dong
kinh doanh bdt dong san. Mat khac,
mudn thi trudng bat dong san hoat
dong tich cue, Janh manh thi cong tédc
dang ky bdt dong sdn ¢6 y nghia rat
quan trong. Song, hién ciing vin chua
c6 mot dao ludt riéng nao diéu chinh
thong nhat hoat dong nay. Hoat dong
dang ky bat dong sin néi chung va
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dang ky quyén sif dung dat néi rieng
van do cdc dao luat chuyén nganh
diéu chinh.

Kinh nghiém ctia nhiéu nude cé
thi trudng bat dong sdn phat trién
trén thé gigi cho thay, dé thic ddy
thi trudng dé phét trién tich cuc,
lanh manh thi vai trd ctia nhiing t3
chite trung gian, hd trg thi trudng
nhu té chie tu van bat dong sdn, to
chic dinh gi4 bat dong san, t& chic
méi gidi bat dong sédn, to chidc cung
cap dich vu phép ly vé bat dong san,
t§ chiic dang ky bat dong sdn, t6 chitc
dich vu cung cdp théng tin vé bat
déng san, t6 chic bdo hiém hoat
dgng kinh doanh bat dong san... la
rat quan trong. Nhung & nudc ta hién
vAn cdn thidu cdc quy ché vé dang ky
thanh lap va qudn 1y hoat dong cia
nhitng t6 chic nay.

4. Thi trudng bat dong san ¢ VN
hién nay hoat dong thi€u tinh
chuyén nghiép, tinh dac thu.

Bén canh sy khiém khuyél,
thigu ving nhidu quy dinh phdp ly
nhiam diéu chinh hoat dong cua thi
tr-ng bat dong san, hoat dong cia
¢i ¢ chii thé lién quan dé&n thj trugng
bt dong sdn con thidu tinh chuyén
nghiép, tinh dic thi, chdng han:

4.1. Thi€u mdt cd quan quén ly
théng nhat vé thi trugng bat dong
sdn. Phap luat hién hanh chi mdi
difng lai & viéc quy dinh cdc co quan
quan I timg y&u t8 cla bat dong sdn
nhu ¢o quan xdy dung quan 1y nha
nude vé& nha § va cong trinh xay
dung, co quan tai nguyén va mbi
trudmg quan 1y nha nude vé dat dai,
nganh néng nghiép va phat trién
néng thon qudn 1y nha nudc vé
ritng... Nhung viée quan 1§ nha nuge
vé riéng toan by linh vue thi trutng
bat dong sdn thi phap luat lai chua
quy dinh co quan nha nudc nao cé
chifc ning, nhiém vu thuc hién.

4.2. Thiéu cic td chite chuyén
nghigp tham gia hoat dgng kinh
ddanh bat dong sdn. Phuong thife
kinh doanh khdng mang tinh bai
ban, chuyén nghiép. Tiém luc tai
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chinh clia cdc doanh nghiép kinh
doanh bat dong san chua du lén
manh. Thiéu chién luge kinh doanh
dai han va thidu van hod, ban sic
kinh doanh. Hién vin tén tai mjt so
doanh nghiép kinh doanh bat dong
san theo kiéu co hoi, thai vu hodc
manh mun, roi rac...

4.3. Thidu cdc san giao dich
mang tinh chuyén nghiép cia thi
trudng bat dong sadn. Muén thi
trudng bat dong san hoat dong tich
cue, lanh manh thi Nha nu6e can
phdi thiét 1ap cdc san giao dich la noi
ma & dé ngudi ban, ngudi mua va
ngudi moi gidi gip nhau dé tim hiéu,
cung cip cac thong tin va xdc lap cdc
giao dich vé bat djng san. Tuy nhién,
cdc san giao dich nay xuat hién
khéng nhiéu ¢ cdce do thi 16n - ndgi ma
nhu cdu giao dich bt djng sdn cia
ngudfi dan ngay cang tang (tham chi
ngay & thit d6 Ha Ngi hién van chua
thiét lap duge mot san giao dich bat
dong san chinh thife).

5. Thi trudng bat dong san & VN
hién nay van chua md cia va chua
thu hat doi véi cae nha ddu tu nude
ngoai.

Phép luit dat dai higén vén chua
cho phép cdc nha du tu nude ngoai
duge tham gia ddu tu kinh doanh
trong thi trudng bat dong san. Theo
Luat dat dai 2003, t5 chic, c4 nhan
nuée ngoai chi duge phép thué dat va
thué nha trong thoi gian hoat dong
ddu tu tai VN, Vigc cho phép cdc dai
tugng nay thué dat dé xdy dung nha
& nh&m ban hoic cho thu@ cing méi
duge thue hién & pham vi rdt han
ché. V6i d6i tuong 12 ngudi VN dinh
cu & nude ngoai duge phép mua nha ¢
gén lién véi quyén st dung dat ¢ tai
VN, phédp luat hién hanh ciing chi
ditng lai bing viéc cho phép b trugng
hop duge hudng quyén nay: (1) Ngudi
vé dau tu lau dai tai VN, trong thoi
gian ddu tu ¢6 nhu cdu vé nha &; (2)
Céc nha khoa hoc, nha van hoa duge
mdi vé cong tdc ldu dai tai VN; (3)
Ngudri ¢6 cong déng gbp v6i dat nudc;
(4) Ngusi ¢6 nhu cdu vé song 6n dinh

tai VN; va (5) Mgt 86 doi tugng khédc
do Uy ban thutmg vu Qudc hdi quy
dinh.

Nhu vdy, viée chua cho phép
ngudi nude ngoai va mot bd phan
khong nhé ngudi VN dinh cu ¢ nude
ngodi (hién khodng 4 triéu nguoi)
tham gia rong rai vao thi trudng bat
dong san khong nhitng lam gidm tinh
cubn hit cia mdi trudng dau tu ma
con 14 mdt rao can cho qua trinh hai
nhap vao nén kinh t& th& gigi cua
nudic ta.

Il. Cac phuong thiic dé on dinh
thi truong bat dong san & VN
hién nay

Tir cdc ddc diém chinh cha thi
truérng bat dong sdn & VN hién nay
cing nhu nhiilng bién dong da dang
va phifc tap cia moi y&u t4 lién quan,
xin dé xuit 6 phuong thie (phusag
thifec = phuong phép + cdch thic + giai
phap) dé én dinh thi trudmg bat dong
san sau day:

1. Xay dung khudn hinh phap ly
hoan chinh, déng bd, kha thi vé dn
dinh va phat trién thi trudng bal
dong san

Dé tao lap méi trudng phap ly
hiéu qud, cin khén truong xay dung
Luét Kinh doanh bat dong sdn. D6 1a
nhiing quan hé vé sé hitu, qudn 1y, st
dung A4t dai, quan hé giao dich dan
sy, quan hé kinh t& ¢6 lién quan dén
bat déng sian, quan hé trong thi
truong bat dong sdn, ndi dung quan
I§ nha nu6c ddi v6i thi trudng bat
déng sdn... Do chua ¢6 Luat kinh
doanh bat dong san nén lau nay vige
diéu chinh nhitng quan hé lién quan
dén thi trudng bat dong san phai dua
vao nhiéu van ban phéap luat nhu
Luat d4t dai, Luat xay dung, Luét
thué, Luat doanh nghiép, Bo luit dan
su va cdc vin ban phdp quy (nghi
dinh, théng tu...) ¢d lién quan. Hoat
dong quan 1y va kinh doanh bat dong
sédn 1a mdt yéu cAu co ban cha nén
kinh t&, dédc biét & nuée ta hién nay,
day 1a nhu cdu bic thiét d€ phét trién
kinh t& thi trutrng c6 su quan 1y vi md
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cia Nha nuGe. Tuy nhién, viée dua
vao quéd nhiéu van ban phép 1y nhu
trén sé khé trdnh khéi tring lap,
chéng chéo, khong diy di va giy
nhiéu khé khin, phién phiic trong té
chiic thuc hién. Vi vay, dé tao lap mbi
trutng phdp 1y cho su dn dinh va
phét trién thi trudng bat dong san,
viéc s6m ban hanh Luét kinh doanh
bat dong sén la rat cap bach. Trong
tién trinh xay dung va ban hanh
Luat kinh doanh bat déng sdn, cin
¢6 nhitng bién phdp trude méit théo
gd nhing vudng méc, tré ngai nhim
tao diéu kién cho thi truéng bat dong
sdn sém &n dinh va phat trién. Cu
thé 1, cAn ra soat lai nhitng van ban
phép 1y lién quan téi thi truéng bat
dong sdn da ban hanh, xdc dinh
nhitng y&u t0 con bat hop 1y, triung
chéo va trén c¢ sd dé sdm ban hanh
Nghi dinh ctia Chinh pht vé quan 1y,
didu ti€t thi truomg bat dong san.
2. Thue hién diang ky tai san Ja
bat dong sdn dé ddm bao quyén lgi
hop phép cha chil s& hitu, sif dung va
tao tién dé cho Nha nudc quan ly,
diéu tiet thi truéng bat dong san
Dang ky quyén tai san dat va
nha, cip gidy chitng nhan quyén sit
dung dit va quyén sd hitu nha la
trach nhiém, quyén lgi cia Nha
nude, cia nguyi dan va cla cde t§
chite kinh t& - xa hai. Pén nay, viéc
cdp gidy chimg nhan quyén sit dung
dat nong nghiép vé co bdn da hoan
tat. Nhung vige cap gidy chimg nhan
quyén sit dung dat va nha - dac biét
la & nhiing dé thi trong cd nuéc - duge
thuc hién véi toc do rat cham. Piéu
nay din d&n cdc giao dich mua bén,
chuyén nhugng... bat dong san da va
dang khong ddm bdo co s& phép 1y,
Héu hét giao dich mua bé4n bt dong
sdn dién ra tai thi trudng khéng
chinh thie. Quyén tai sn - trong d6
¢6 quyén s& hitu - 12 mot bo phan cdu
thanh tai san. Viéc chdm cdp gidy
chiing nhan quyén sit dung dat & va
quyén sd hiiu nha 1a chua ddm bdo
viée bién dat, nha tré thanh nhiing
tai san thuc t&, tré thanh nhing
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hang hod ddy di luu chuyén trong
qud trinh kinh doanh. Nhitng nim
qua, ké tir khi Luat P4t dai 1993 ban
hanh, sybi&n dong dat daila rat 16n.
Chuyén muc dich str dung dat tir dat
nong nghiép sang dat ¢ dién ra tai
nhiéu noi, dde biét 1a tai nhing
thanh phd 16n.

Viéc chuyén tir chii sir dung dat
nay sang cdc chu sir dung dat khdc
ma Nha nudc khong kiém sodt duge
la kh4 phé bién. Viec quan 1y bat
dong sdn hién nay - nhat 1a quéan ly
dat dai - con rdt long léo khién cho
lgi ich cia Nha nudc bi thua thiét, lgi
ich ctia ngudi dan bj Anh hudng tiéu
cue, con lgi ich ctia cde tAng 16p trung
gian lai dang ¢6 xu huéng phinh to.
Nha nu6e cé trach nhigm cong nhén
quyén tai sin clla ngudi dan bliing
phap ludt, cdp gidy ching nhan
quyén sif dung dat va quyén sé hiu
nha, trdnh tinh trang ngudi dén
mudn duge cdp gidy ching nhén
quyén sit dung dat, quyén sé hitu nha
dé ddm bao an toan phap 1y va lgi ich
chinh ddng cta minh thi phdi tim
dén co quan nha nudce xin x4, cay cue,
nhd va. Bgi vay, d€ dam bdo vai trd
quén Iy nha nuGe vé bat dong san va
chi dong t8 chiic quan 1y thi trudng
bat dong sén, viée xdc lap lai trat tu
s hiiu bat dong sdn, edp gidy ching
nhéan s¢ hitu bat dong san nhula mot
khau mang tinh dot phd dau tién,
g6p phdn thdc ddy thi trudng bat
dong sdn phdt trién, én dinh va lam
lanh manh hod moi quan hé giao
dich trén thi truong bat dong sdn.

Do su phife tap nguén goce lich sit
vé sé hitu, st dung bat dong san dé
lai va do thuc trang xdo tron vé quan
hé st dung dat, s¢ hitu nha hién nay,
cAn phai thuc thi ngay cdc bién phap
tinh thé dé chdm ddt tinh trang bat
an phdp I§. Thuc chat, day la viéc
tdng cutng vai tro cia mdi trudng
phédp ly trong viéc chuyén nhugng
hoat dong cta thi truéng bat dong
san tif khong chinh thdec (thi truémg
ngam) 14 phé bién sang hinh thite thi
trubng chinh thde. Vi vay, cin

nhanh chéng giai quyé;t dit diém viée
cdp gidy chimg nhin quyén s dung
dat va quyén sd hiiu nha, khong gin
vige thu thué sit dung A4t véi viée cdp
gidly chimg nhan lidn ddu, quy dinh
linh hoat cdc diéu kién dé cdp gidy
chitng nhan 1dn didu, dé lam lanh
manh hod thj truéng dat dai, bat
dong sdn trong nhitng 14dn giao dich
ti€p theo. Cdc can cif x4c dinh tinh
hop phép va hién trang st dung dat,
s hitu nha cén coi trong yéu t§ thuc
t& dugc cong dong va ngudi dan chap
thuan. Khong c¢6 tranh chap va pha
hop véi quy hoach sit dung dat 1a cdc
cdn cif co ban dé xdc tién viée cip
gidy chitng nhan cho nhiing d6i tugng
dang sif dung hgp phép trén thue t&.
3. Hinh thanh, duy tri va phé4t
trién hé thong dich vu bat dong san.
Mot thue trang hién nay 1a tai
nhiéu dia phuong trong ca nudc - dic
biét 1a ¢ cdc thanh phd 16n - nhimg t&
chic va ca nhan da thanh lap, hoat
dong dudi cdc hinh thie td chife nhu
trung tam dich vu nha dat, trung tam
giao dich bat dong sdn, trung tam
méi gidi tu vn nha dat, dich vu nha
dat hosc bt dong sén... Phan dong
cdce t6 chife d6 hoat dgng mét cach tu
phét, khong ¢6 dang k¥ kinh doanh.
Hoat dong cha hé théng dich vu
tu vin va mbi gidi cho nhiing nhu cdu
c6 lién quan dén hoat dong giao dich
bat dong sdn 14 mot khau cla tign
trinh van hanh thi trudng bat déng
sdn. D& g6p phan phat trién va én
dinh mt cdch lanh manh, tich cuc
thi trudng bat dong sdn, cAn thue thi
cdce bién phap nhim thic ddy si hinh
thanh, tén tai, phat trién hé thong
dich vu tu vin, méi gi¢i bat dong san
va quan ly hoat ddng ctia hé thong dé.
Céc t8 chifc ndm trong hé thong nay
la noi dién ra nhitng hoat déng giao
dich nhu dich vu cung c4p thong tin
hang-hod bat dong sén, dich vu dinh
gia bat djng sdn, dich vu kiém tra va
tu van tinh phép 1y clia bat dong sén,
dich vu thanh todn va cho vay thé
chdp bat dong sdn, dich vu hoan
thién'hé so giao dich vé bat ding san,
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tu vdn vé quy hoach ki€&n tric...

Nhitng ngudi c6 nguyén vong
tham gia dich vu tu van, mbi gidi bat
dong san phai dang ky vdi co quan
quan 1y nha nudc c6 tham quyén va
duge Nha nude cho phép méi duge
hoat dong tu vdn, mdi gidi. Cdc to
chifc tu van, mbi giéi bat dong sdn
phai bao gom nhiing ngudi cé trinh
do chuyén mon vé moi gidi bat dong
san va c6 diy do tu cdch phdp nhén.
Céc t6 chife d6 phai chiu trach nhig¢m
trugc phéap luat vé két qua, chién
thuat hoat dong va tinh phap 1y tu
vén, mdi gidi bat dong san.

4, Gia dat dai, bat dong sdn
duge hinh thanh trén thi trutng la
cin cif dé Nha nude xde dinh gia khi
giao, cho thué dat, bat dong sén, thu
thué chuyén quyén sif dung va s hitu
bat dong sén.

Viéc thita nhdn sy ton tai cla
s4n xudt hang héa, kinh t&€ hang héa
khéng thé khong thita nhéan kinh t&
thi truyng - trong dé cé thi trudng
bét déng sdn - cing nhu cdc quy ludt
kinh t& van hanh trén thi trutng
(quy luat gid tri, quy ludt canh tranh,
quy ludt cung - cdu..), nhiing tdc
dong cha thi trudng dén cdc qué
trinh sdn xuat kinh doanh, dén cdc
linh vue clia ddi séng xa hoi.

D4t dai, bat dong sén la nhiing
hang héa tic 14 trong cdc quan hé
mua va ban dédt dai, bat dong san
ciing phdi tuan thi diéu tiét cia co
ché& thi trudng va cdc quy luat vén
hanh ciia nén kinh té& thi truosng. Néu
nhu trong qudn ly dat dai, bat dong
san khong lay gid thi trudng lam co
s& hodc hinh thic hod gia thi truong
d4t dai, bat dong sdn thi c6 nghia 12
viee dinh gid chi mang tinh chi
quan, 1y thuyét.

Hé thang gid dat duge xde dinh
va 4p dung lau nay thudng thap hon
gid dat hinh thanh trén thi truong
va su chénh léch d6 khd 16n. Méc du
¢6 quy dinh hé s& diéu chinh gia dat
nhung mét xu hudng chung 1a khi
Nha nude giao dat cho nhiing t8 chiic
va c4 nhan st dung thi gida d& ndp

PHAT TRIEN KINH TE Théng Tém 2007

tién str dung dat ludn duge tinh theo
muc rat thap, gid dén b tuy cé cao
hon nhung van th&p hon so vdi gid
thi truong. Viée thye hién 2 gid bat
dong san: gida Nha nude quy dinh
(thutrmg thap hon gi4 thi trudng) va
gi4 thi truong thuc t&, da tao ra diéu
b4t hop 1y kinh nién la nhiing t5
chife, cd nhan duge giao dit thuc
hién cdc du dn gdn vdi quyén sit dung
dat chi dén bi theo gid nha nude, con
khi hoan thanh du 4n lai ban theo
gid thi trudng ty do, dan dén tinh
trang chénh lgch gia rat lgn va
ngudn lgi béo bé (cong it 16¢ nhiéu).
Tinh trang dé 1a co s, dong luc cho
nhidu doanh nghiép, ¢4 nhan dd xé
vao chay du 4n dé dé ki€m dugc
nhidu lgi nhudn. Py ciing 1a mdt
trong nhiing diéu kién din dén cdc
tidu cuc phat sinh trong thoi gian qua
nhu ddu eg, true lgi, tham nhiing. Vi
vy, viéc xo04 bé co ché 2 gid, chi thuc
hién co ché 1 gid - 46 1a gid thi
truting bat dong sdn - sé gbp phan
lam lanh manh hod nhiing quan hé
giao dich bat dong sdn, dam bao cho
hang héa dat dai, bat dong sén trong
ti#n trinh van dong khong bi cdc rao
cdn khang theo tinh quy luat cta thi
trutng ngin lai. Hién nay ching ta
dang thuc hidn “trd gid d4t” chi
khong phai 1a dinh gia dat hodc
th&m dinh gid dat. Trong chu trinh
tién tdi co ché& 1 gi4 trén thi trudng
dat dai bat dong san, Nha nude nén
chuyén vai trd ti ngudi dinh gid sang
vai trd diéu tiét va thdm dinh gid
trén thi trudmg.

Muén xdc dinh gia tri thuc cia
mot tai san, cin phai ti€p cAn mit
biing gid thi trudng cia tai san dé.
Péi v6i dat dai va nhitng bat dong
san khédc, phdi 14y gi4 thi truong lam
cin cif cho moi hoat ddng mua ban.
Hodc c6 thé thuc hién vigc mua ban
nhifng tai san dé trén co sd gid cd
théa thudn gitia cdc bén (chi dau tu
véi ngudi 6 quyén sif dung dai dai va
s& hifu nhiing tai sdn khéc), hodc dau
gia quyén sif dung dat, ddu thiu cdce
du 4n ¢6 st dung dat.

5. Thuc thi dau gid quyén si
dung dat, ddu thdu du dn c¢6 sif dung
dét.

C6 quan diém cho rang viée dau
gid quyén sit dung dat, ddu thau du
an c6 sif dung dat sé lam cho gid dat
tang lén. Ciing ¢6 quan diém lai cho
ring dau gia quyén sit dung dat, d&u
thau du 4n cé sif dung dat sé 1am sai
léch cde quan hé gita ddu gid, ddu
thdu véi cdc quan hé khong dau gia,
khong dau thau, s& din tdi tinh trang
d8 xd vao viée td chie thue hign dau
gi4 quyén sif dung dat, dau thau dy
4n c6 sif dung dat, xem nhe viéc phan
bo dat dai phuc vu cho lgi ich cong
cong nhu trugng hoc, bénh vién...
Quan diém cda téi 1a viéc thue hién

* ddu gia quyén st dung dat, dau thau

du 4n c6 sif dung d4t 1a khd hop ly va
sit dung dat dai c6 hidu qud, bdi
nhiing 1y do sau:

5.1. Pam bdo duge lgi ich cha
Nha nuée. Viée ddu gia quyén sif
dung dat, ddu thdu dy dn c6 sif dung
dat sé gidm duge cdc tha tuc khong
cAn thigt, tranh duge tinh trang
nhimg tha tuc quanh co, rudm ra.

5.2. Théng qua diu gid quyén sy
dung dat, ddu thdu du 4n c¢6 sif dung
dat sé tao méi trudng canh tranh
lanh manh, tich cye, kiém soat duge
gid cd mdt cch hop 1y. Pac biét, ddi
v6i thi trutmg dat dai tai cdc dd thi
16n, cdu ludn vugt qua cung, mife sinh
lgi cAu dat dai 16n thi mé rong dau
gid, ddu thau rong rai quyén sif dung
dat dai 12 mdt dinh hudng va phuong
thilc quan trong dé 1am lanh manh
hod thi truyng bat dong sdn. Gid
thing thau vin thé hién duge gid thi
truéng vi nha kinh doanh, chii dau tu
va ngutri c6 nhu cdu mua khong ai lai
khéng diéu tra, tim hiéu, ndm vimg
gi4 ca trén thi truong dat dai dé dén
khi bd thdu gid lai vugt qué gid thi
trutrng. Nhat 1a nha kinh doanh thi
lai cang khang bao git d& tinh trang
d6 x4y ra - ho phdi biét duge mic gid
thita dat, khu dat muén diu thau va
chi tiét su bién dong gid ca cia ching
tit trude dén lGe t8 chie ddu gid, dau
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théu. Tir d6, ho du tinh vé dgng thai
gid ca thoi gian tdi ra sao dé ho bd
thiu.

5.3. Théng qua vide dau gia
quyén sif dung dat, dau thdu du 4n cé
sif dung dat sé rat ngin duoce thei
gian chd doi, cde du 4n ¢6é khd néng
trién khai nhanh va tang tinh kha
thi cia du 4n, gép phdn ndng cao
higu qua sit dung dit. Hién nhién,
cdce du 4n ddu thau vdi su rang bude
vé mit phap ly thong qua td chic dau
thau thi kha nang thuc thi du 4n bao
git ciing nhanh hon, t&t hon, sé
khong con tinh trang day dua nhu
trude day. Boi vi, ngudsi ta bé tidn cha
minh ra dé ddu thau va kém theo d6
la cdc quy dinh trong quy ché dau
thdu s& gin chat trach nhiém cia
nha thau déi véi thita dat, khu dat
ma ho da thiang thiu. Qua dé, lam
cho mue dich sif dung dat duge ddm
bdo hon, trdnh duge tham nhiing,
tdng ngudn thu thue t&€ cho Nha nude
thong qua ddu thiu,

Tuy vay, ddu gid quyén st dung
dat, ddu thau dy 4n c6 sif dung dat
phai kém theo nhiing vin dé cin
thiét, lién quan thi méi dAm bao thue
su ¢6 higu qua. Trude hét, co ché ddu
gid, ddu th4u phai ddm bdo thuc sy
cong khai va thong bdo rong rai (néu
khéng cong khai, dé cho bd phén nio
d6 lién két trong bé thau thi sé rat
nguy hai cho Nha nu6c). Tiép nita,
dau gid, ddu thau phéi dya trén quy
hoach téng thé, quy hoach chi Li&t sir
dung dét, ¢6 nhu vy méi ddp ing
duge nhu ciu cAn thiét, bic xtc cia
xa hoi. Tém lai, dau gia quyén si
dung dat, ddu thau du 4n c6 sif dung
dat phai gidn véi mue dich st dung
dat, véi quy hoach téng thé va quy
hoach chi tiét sit dung dat, véi cdc
m&i quan hé kinh t& - xa hai... P6 la
nhitng vdn dé cdn phai duge quy dinh
chit ché trong quy ché ddu gid quyén
st dung dit, ddu thiu du 4n cé sif
dung dat.

6. Coi trong cong tdc quy hoach
st dung dat, ddm bdo quy hoach luén
di tru6c nham phat trién bat dong
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sdn dung muc dich, can d&i va hiéu
qua.

G VN, ciing véi ti€n trinh phat
trién kinh t& - xa hai, ddy manh cong
nghiép ho4, hién dai hod dit nude,
chinh trang phdt trién cdc do thi thi
ép lue ddi véi dat dai trong moi linh
wite déu ting cao, doi héi cong tdc
quan Iy d4t dai véi mot s6 lugng dién
tich nhat dinh, phai bé tri sit dung
dat dai hgp 1y, dé vita ddm bdo nhu
cdu ngdy cang ting cha con ngudi,
vira phai giit gin, bdo vé duge nguén
tai nguyén hitu han va quy gia la dat
dai véi phuong cham phat trién bén
viing. Bdi vay, quy hoach dat dai viia
la ngi dung quan trong, vita la khau
trung tdm, vita nhu 1a phuong thie
mang tinh tdng thé clia quan 1y nha
nuée doi vdi linh vue nay.

Cong tdc quy hoach sir dung dat
trong nhitng ndm qua da trién khai
trén dién rfng, nhung con boc 16
nhiéu han ché. Cong tdc quy hoach
st dung d4t con mang tinh chii quan
cua cdc nha qudn ly, chua bam sat
yéu cdu thue t& va dinh hudng phat
trién kinh t& - xa hoi. Nhiing phuong
4n quy hoach sit dung dat, nhat la ¢
ving do thi, thubng khong cong khai
hodc chdm cong khai, khéng chi tiét;
c6 nhitng phuong 4n quy hoach tuy
cong khai nhung khong c6 tien do
thuc hién hodc khéng thuc hién
nhung cing khéng c6 phuong &n
thay ddi, diéu chinh nén c d€ tinh
trang quy hoach treo gay kho khan
cho cde nha diu tu, ngudi st dung
chua thuc sy yén tdm s dung dat.

Dé gidi quyét tinh trang trén,
cdn phdi coi trong cong tdc quy
hoach st dung dat, ddm bdo quy
hoach phai ludn di trude nhim dau tu
phat trién va sif dung bat dong sin
can ddi, hiéu qud, gép phan phat
trién thi trugng bat dong sin ding
huéng. Noi dung quy hoach sit dung
dat dai phdi ddm bdo tinh khoa hoc,
pht hgp véi thue t& va phuc vu mue
titu phat trién kinh t& - xa hoi, st
dung dit ti&t kiém va c6 hidu qud
cao. Tién trinh trién khai dy 4n quy

hoach cdn ¢6 cg quan chi dao chung &
timg dia phuong dé xi 1y nhiing van
dé lién nganh, lién ving va nhiing
vin dé vuéng mic trong quy hoach,
ké hoach st dung dat. Trong khi lap
quy hoach, k& hoach sii dung dat, cin
¢6 mdt s§ phuong 4n va so sdnh hidu
qué kinh t€ - xa hoi - moi trudng cha
cdc phuong 4n. Trong xay dung quy
hoach sif dung dat cdn ¢6 su tham gia
ctia ngu¥i dén, cdn c6 quy hoach chi
ti&t va duge cong khai ho4.

Quy hoach dat dai chi ra co cdu
dat dai, dat dai duge sir dung theo
nhitng muc dich khdc nhau, ké ca viée
chuyén déi muc dich si dung dat. Vi
vy, cdng tac quy hoach sif dung dat
dai lun di trude mét bude sé xdc dinh
duge co cdu ngudn cung cap dat dai
cho nhitng muc dich sit dung, tao ra
dong luc dé phat huy t8i da gi4 tri si
dung va gid tri thuong mai cia dat
pht hgp véi muc tiéu da dinh, gép
phdn hinh thanh, duy tri va ph4t
trién thi trudng bat dong san ding
huéng. Thue t& cho thdy, su chénh
léch gia ca dat dai trén thi truong
phu thue vao nhiéu y&u t, trong dé
¢6 y&u t& thay déi muc dich st dung
d4t. N&u nhu céng tdc quy hoach sit
dung dat luén di trude mot bude va
quy hoach dugc cong khai rong rai,
thi su chénh léch gid ca dat dai do
chuyén d8i muyc dich sif dung s& dugce
bt ddu van dong tir tign trinh dé.
Nha nude cin c6 chinh séch diéu tist
phén chénh léch nay theo nguyén tic
lgi ich quéc gia 1a chi lue va chi ¥ dén
lgiich cha ngudi sit dung dat truge khi
thue hién quy hoach.

Nhu vay, hinh thanh, duy tri va
phét trién thi trugng bat dong san
ding huéng, lanh manh va 6n dinh la
mot doi héi bie thigt gop phan quan
trong phdt trién déng bp cdc y&u td
thi truémg, tao ra dong luc cho su
phét trién nén kinh t& thi trudng &
nude ta hign nay. D& thue hién tién
trinh dé, cdn phdi thue thi mdt hé
thong gdm nhiéu phuong thiec, trong
dé khong nén thigu 6 phuong thifc
tiéu biéu, phit hop néu trén =
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