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Tiéu chi nao nham

2

phat trién

bén viing

thi trudng bat déng san?

Tréi qua hon hai muoi ndm hinh thanh va phat
trién, thi truodng bat dong san (BDS) nude ta duge
ddnh gid 14 rat giau tiém ning, nhung da qua 3
14n bién dong manh vé gid [1]1, trong sudt thoi
gian tif cudi nam 2003 dén hét ndm 2006 va ti
dau nam 2008 dén nay, su déng bing cuc bd trén
thi truong nha, dat da lam sut gidm vai trd chién
lugc clia toan bd hé théng thi trusng BDS. Sy tri
tré cia khu vuc thi truong nay da gdy that thulén
cho nguén ngan sidch nha nude, lang phi nguén
tai nguyén dat, han ch& phdt trién thi trudng vén

Viéc phan tich vé nhitng nguyén nhén gy ra su
déng bang cling nhu nhitng gidi phap thdo g ludn
dugc cdc chuyén gia kinh t&, nha hoach dinh chinh
sdch quan tAm. Trong pham vi bai viét dudi gidc do
ngudi lam cong tdc nghién ciu xin dé xuat mot sé
tiéu chi nham phdt trién bén vitng thi trudng BDS
trong tuong lai, v6i ky vong thi trudng nay sé phdt
trién dn dinh hon, gép phan thic ddy kinh t& nudc
ta hoi nhap nhanh vao nén kinh t& toan cdu va
phdt trién ngang tdm véi cdc nude trong khu vuc.
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TS. NGUYEN NGOC VINH

1. Tai sao can phai phat trién thj trudng bat
dong san theo huéng bén viing?

® Tainguyén d4t trong co cAu BDS néi riéng va.
thi truong BDPS néi chung la tai san dic biét cta
quéc gia vi tai nguyén dat khong chiu tdc dong quy
luat hao mon v6 hinh, khéng thé thay thé duge, c6
dién tich hitu han nhung nhu cdu st dung thi vo
han, sit dung cho nhiéu muc dich va la tai sdn c6
gid trilén trong co cAu von cda chii thé s§ hitu hodc
st dung né [2]. Mat khéc tai nguyén dat gén lién
v6i cdc yé&u t8 chd quyén, an ninh, quéc phong cia
mdi qudc gia do dé tai nguyén d4t luén duge quan
tAm va quédn 1y chit ché bing cdc chinh sdch nha
nudc nhim tao sy phdt trién bén ving vira thod
mén nhu ciu cda ngudi sit dung vira ddm bdo céc
muc tiéu phdt trién kinh t& - xa hoi va quSc phong.

® Sy khdcbiét cia cdc cong trinh xay dung trén
dat (tuy vao muc dich st dung) khi tham gia giao
dich da tao ra tinh da dang hang hod cla thi
truong BPS nhu thi trudng dat nong nghiép, dat
cong nghiép, nha xudng, nha &, BDS dich vu, BDS
thuong mai.. ma ching ta thu¢ng goi chung la thi
truong BDS. Trong cdc ndm qua thi truéng nha va
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dat, hai thi trudng quan trong cla hé théng thi
trudng BDPS phédt trién khong 6n dinh, khong
nhitng 1am gidm stt vai tro chién luge clia kinh t&
BDS ma con cham phdt trién trong viéc an sinh xa
hdi, do d6 m&u chét co ban dé gidi quyét cin bénh
tram kha ldc néng, ldc lanh nhim tao su 6n dinh
trong téng truéng cua tiung khu vuc bing chién
luge phat trién bén viing thi trudng BDS 14 viéc
quan tdm hang diu cta cac chi thé tham gia thi
truong.

® Khi thi trudng nha dat bat on thi dong von
khéng 156 tit cta cdc nha d4u tu chdy vao kénh
chiing khodn, vang, ngoai té, la nhirng thi truong
rdt hap din nhung cé nhiédu y&u t6 rui ro. Do dé
phét trién bén virng thi trudng BDS sé& c6 vai tro

2.1 Tiéu chi tang trudng déu va lién tuc.

® Thi trudng BDS bao gom nhiéu khu vuec,
nhung chinh sdch danh cho thi trudong nén van
dung theo co ch& linh dong véi muc dich kién tao
tiing thi truong khu vue bén trong sao cho su tidng
trudng 1a lién tuc va bién do tang trudng hang
nidm cang 6n dinh cang tot. N&u dat dugc su tidng
truéng déu va dn dinh tir cdc khu vuc bén trong thi
truong BDS thi déng nghia véi su tdng trudng déu
va lién tuc cia toan hé théng thi truong nay. Van
dé dat ra la ty suat tdng trudng hang nim bao
nhiéu 14 t&t va thé& nao 1a 8n dinh? Gia dinh ta cé
dit lidu clia 2 thi trudng A va B v6i su thay ddi ndm
sau so v4i ndm trude nhu sau:
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chién luge trong viéc da dang hod danh muc dau tu, T
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trudng von ctia nuéc ta.

® Vi dan s6 hon 86 triéu nguoi c¢é toc do ting
truéng dan s6 binh quan hon 1 tridu ngudi/nim véi
téng dién tich dat 14 331.690 km? trong dé % dién
tich dat la déi ndi va cao nguyén néu tinh thém
sdng, ho, cong trinh giao théng va nhitng dién tich
bé hoang khédc thi cho thdy sy khan hi€m tai
nguyén dat mot ngudn cung co ban cia thi truong
BDS nudc ta trude mit va 1au dai ngay cang trdm
trong. Mat khdc BDS 14 tai sdn c6 tinh bén vitng
theo thoi gian va sif dung cho nhiéu muc dich do dé
gid tri cia BDS thong thudng s& téng dan theo thoi
gian. Vay chién lugc nao cho dai da s6 nhitng ngudi
dan c6 c¢6 mitc do thu nhap trung binh ho#c thap
trong toan xa hoi c6 thé tham gia vao thi trudng
ciing chia s& va cung hudng thu tif sy phét trién cia
thi truong BDS?

Vi v4y viéc hoach dinh chién lugc quy hoach va
sit dung hop ly tai nguyén d4t néi riéng va thi
trudng BDS néi chung, nhdm tao ngudén cung én
dinh cho thi trudng BDS dong thoi gin lién véi cdc
lgi ich clia cdc chii thé tham gia thi trudng va bao
vé tai nguyén moi trudng la ndi dung chinh cta
chién lugc ph4t trién bén vitng thi truong BDS
nudc ta trong tuong lai, sao cho nhitng thé hé mai
sau khong phdi nghi ring: Doi cha ta da &n qud
méin...

2. Tiéu chi phat trién bén viing thi truong BDS

Theo quan diém c4 nhan phdt trién bén viing
thi trudng BDS cdn hoi du 3 tiéu chi:

Thi trudng B c6 su thay d(‘fi; on dinh hon thi
trudng A theo 2 chi s6 co ban: Bién do dao dong cha
A trong cdc ndm: 14% va thay d6i bién cao nhat:
10% thé hién su “néng va lanh” trong vong 6 nam,
nhung thi trudng B ¢6 bién do dao dong: 2,5% va
thay d8i bién cao nhat: 1,3%. Thi truong B ting
truéng déu va én dinh hon thi truong A 14 muc tiéu
clia chién lugc ting truéng bén vitng.

Theo quan diém ciia t6i viéc dinh huéng chi tiéu
tang trudng cta thi trudng BDS nén can d6i theo
chién lugc ting trudng chung cia kinh t& quéc gia
va su déng gép ctia kinh t& BDS vao ty sudt ting
trudng clia toan nén kinh t&, ngoai ra nhitng y&u to
nhu su tdc dong cia thi trudng von vao thi trudng
BPS, y&u td vi mé, vi mo6 va mdi trudng nganh cin
dugc nghién ciu va cdn nhic thém.

® N&u chi s6 ting truéng da duge thist 1ap, muc
tiéu cho chién lugc ting trudng déu va lién tuc da
c6 thi van dé dit rala bing cong cu gi nha quan ly
c6 thé diéu, ti€t chi tidu ting truéng d6?

® Ngudn cung cho thi truong BDS phu thudc rat
nhiéu vao su diéu tiét ciia “6ng 16n” 1a Nha nude vi
cht thé nay 12 ngudi cht sé hitu duy nhat tai
nguyén dit va sé hitu rat nhiéu cong trinh xay
dung trén dat hay néi khdc di 14 chd sé hitu clia rat
nhiéu BDS hang ho4d luu théng trén thi trudng,
théng qua quyén dinh doat nha nuéc cé thé trao
quyén st dung d4t cho cdc cd4 nhan, doanh nghiép
hodc mua - badn nhitng cong trinh gén lién véi dat.

@ Chinh sdch da dang ho4 thi truong BDS 1a
gidi phép t6t nhim gép phan binh én su phat trién
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thi truong BBS.

e Van dung chinh sdch thu€ ciing duge can
nhéc nhim diéu tiét, phu hgp véi ting giai doan
phét trién cta thi trudng.

® Chinh s4ch vé tin dung cling 14 ¢éng cu hd trg
déc luc cho viéc hoach dinh mgt chién luge tang
truéng déu va lién tuc nhim phéat trién bén viilng

® Cong tdc quy hoach va tha tuc hanh chinh la
nhitng nhéan t8 tdc dong dén cung thi trudong, gép
phén can bing va 6n dinh thi truong BDS

2.2 Tiéu chi phéan bé cac loi ich tw sy tang
truong.

® Mot van dé co ban khéc ciing khong kém
phin quan trong 1 su ting trudng déu va lién tuc
trén c6 mang lai loi ich cho nhitng cht thé tham
gia thi truong khong? Néu su phan bé lgi ich ¢6
thién léch vé mot s6 chd thé nhat dinh s& lam cho
thi trudng hoat dong kém hiéu qua ma két qud sau
cung la chién luge bén viing sé khéng thé thuc hién
duge. Mot thi du don cd 1a khi ¢6 mAu thuén vé
quyén lgi phit sinh trong cong tdc dén bu gidi toa
hé qua 1a: Ngudi bi gidi tod dau dau vi khiéu kién,
khong thé 6n dinh cudc séng nhu mong dgi, cha
d4u tu thi khéng thé trién khai du 4n, dong von,
chi phi cao do 1di vén vay téang.du dn chdm thuc
hién giy lang phi ngudn tai nguyén dat, tat ca chi
xoay quanh viéc phan bd lgi ich tif cdc du 4n BDS

cho cdc bén cé lién quan.

® 70% dan thanh phd khong c6 kha ning mua
cin ho hodc nha riéng, hang triéu ngudi dang séng
trong cdc didu kién du6i chudn nhung nhiéu du 4n
khong thé trién khai, dat bd hoang trong nhiéu
nam, hang tram ngan gia dinh ¢6 nhu cAu mua nha
¢ nhung khodng 1/3 can hd chung cu x4y xong
nhung khéng c¢6 ngudi st dung [3], theo tinh todn
clia cdc chuyén gia tit nay dén 2010 nudc ta cidn xay
dung 5,6 triéu m® nha cho ngudi thu nhap thap [4],
nhung thyc t& chuong trinh nay trién khai ¢ miec
do “khiém tén”. T4t cd nhitng nghich 1y trén thuc
su 1a thdch thdc 16n cho nhitng nha quén ly hién
nay trong cong tdc phan bé cdc lgi ich tir sy phét
trién thi truong BDS.

2.8 Tiéu chi st dung hop Iy va bdo vé tai
nguyén, méi truong dat

e Khong thé néi su phat trién bén vitng thi
truong BPS ma khong tinh dén y&u t6 canh quan
va moi truong, khi kinh t& phdt trién cudc séng
sung tuc hon trinh d6 din tri cao hon thi bai todn
v& moi trudng canh quan duge cdc chii thé tham gia
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thi truong dac biét quan tdAm. Chic chin ring
khong ai muén séng trong diéu kién méi truong bi
6 nhidm, canh quan nghéo nan hoic co s& ha ting
ky thuat xudng cap..

® Tainguyén dat trong thi trudng BDPS nude ta
14 tai nguyén khan hiém do d6 viéc sit dung hop ly
bang cdc chinh sdch quy hoach khai thdc va st
dung déng b, c6 tAm nhin dai han vira ddm bao
cho su tang trudng kinh t& ngay nay vira bao ton dé
cho th& hé mai sau. Nhung thuc t& nhitng chi s6
bdo d@ng vé viéc 6 nhiédm va hoang hod nguén tai
nguyén d4t do st dung tran lan chat bdo vé thue
vat va viéc khai thdc bira bai tai nguyén ring, nan
x& chat thai tir cdc khu cong nghiép....dd lam suy
thodi nghiém trong tai nguyén ddt vén da khan
higm lai cang khan hiém hon. Do dé viéc béo ton
va phét trién thi trudng BDS phai gdn lién véi viée
sit dung hop ly tai nguyén dat va bdo vé tai nguyén

moi trudng cé6 ¥ nghia séng con trong viéc phdt
trién bén virng thi truong BDS.
3. Lai ket

Viéc dinh huéng phat trién bén vitng thi truong
BDS ¢6 y nghia cdp thiét va quan trong trong
chién luge kinh t& BDS néi riéng va 6n dinh nén
kinh t& quéc gia néi chung. Ph4t trién bén viing thi
truong BDS nén xay dung trén 3 tiéu chi la: téng
trudng déuva lién tuc, phan bé hop ly céc lgiich ti
su ting trudng d6 va vide sit dung hiéu qua tai
nguyén dat gin lién v6i bdo vé tai nguyén, méi
truong.

Mong rang nhitng dinh hudng trén la tai liéu
mang tinh tham kh4o danh cho nhiing nha quan ly
va k¥ vong ring thi trudng BPS nude ta sé sém
phét trién bén vitng hon gép phan thic ddy nhanh
chéng ti€n trinh hdi nhap kinh t& quéc t& va sém
tré lai vai tro chi dao trong sy ting trudng kinh t&
nudc nha =
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