LANH MANH HOA THI TRUGNG DIA 6C

Chinh pht can phai can
thiép vao phat trién dat
dai théng qua viéc kiém
soat quy hoach va dat
dai. Khong ai cé thé tién -
hanh bt ki hinh thie
phat trién dat dai nao
néu khong duge su cho
phép cua chinh quyén.
Nha nude yéu ciu cac
nha dau tu dit dai tu
nhan phai danh moét
phan nhat dinh (30%)
trong cac ké hoach phat
trién ctia ho cho nhitng
nguoi ngheo. Ban hanh
thu€ danh manh vio dau
co dit dai, gia ting ganh
nang thué lén vai nguoi
sé hitu dat quy md 1én.
Ngoai ra Chinh pha quy
dinh mic tran dién tich
ddi véi dit thd cu do
thi/hd, budc chu dat sang
nhugng dat du thua.

Nhu‘ chiing ta biél, dal dai 1a nhan &
anh hudng sau sic dén doi sdng xa hdi,
kinh t€, vin héa va chinh tri clia con
ngudi. Ngay nay dit dai, nha & lubn
lién quan dén mat kinh 1&-xa hoi ctia
ngudi dan.
Véan dé xa hoi

O VN chiing i cho rang quan
diém chtl truong vé dat dai nha & clia
Nha nudc dua ra thi diing, nhung thuc 1€
céch 1am, cd ché chmh sdch lai khong
phit hgp dwa dén vin dé dat dai khong
nhiing tr& thanh véin dé kinh t€16n ma 1a
van dé x4 hoi 16n. Vira qua, & Ha Noi va
TP.HCM nan ¢ diu co dit dai nha ¢ da
tao nén con st gid, chi ong thdi gian
ngdn gid ci dal ting 1én gid tao gap 3-4
lin, ¢6 ndi gap 8-9 lan. Hi¢n nay Ca
Mau ciing dang 1én con sot dat. Gid dat
¢6 ndi lang 1en 100 lin. Pt rung ud
thanh dit thd cu. Nhidu ngudsi khong san
xudt nhd kinh doanh dit dai nhanh
chong rd 1&n gidu co.

Trong thdfi ky xay dung CNXH g
mién Béc mac di & trinh do kinh (& lhap
¢6 nhiéu khé khiin, nhung nhitng van
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Mot so hai hoe ve

truiong dat dai
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Anh: Hoa Tan

dé& dat dai, nha & khong gy ra nhiing
x40 tron xi hoi khong can thi€t. Nhu da
biét thi trudng bat dong sdn la mot thi
tnft‘ing khong hoan héo, do d6 d& din
dén nhu‘ng méo mo cua thi Irudng nay,
nghm la ¢6 thé xay ra nhiing blen dong
gla tgo trong quan hé cung- ciu va gid
¢4 vé thi ruding dat dai, nha d, tao nén
con sOL gid va  dnh hudng dén tang
truGng kinh (€ bén viing.
Chiing ta di 1am qud 0 at, x6a bd
bao cp chuyén hét sang thi trudng, k&
¢ cdc linh vie ma cc nue ¢6 cd ché
thi trding phat trién lau doi ciing khong
lam. Trong cd ch€ thi truding c6 nhiéu
loai thi trudng, ngoai nhiing thi trudng
hing héa cbn ¢6 nhiing thi trudng nhtr
thi truting quof. phong, thi tudng y &,
thi truding thé thao....phdi chiing chiing

ta cin xay dung hét cdc loai thi truding?
Péng ta di nhén manh khong dugc thi
truting héa van héa - nghé thuat, gido
duc, y &

O nhiing nudc chiu A, nhitng nitdc
cong nghlcp hod mdi, tinh trang dau co
vi gid cd dat dai nha & ien cao da giy
nén sy mél cong bang vé mit xa hoi.
Cac nude chau A da phdi dua ra chinh
séch tang trudng kinh (& phai gin véi
cong b'mg xa hoi, thyc hign can bing xa
hoi, kinh € va mdi truding, nhan manh
suf cAn biing gifta tang trudng va cOng
bﬁng Cong biing xa hi téc dong wd lai
dén 8n dinh xa hdi va dén tc’mg trudng
kinh t& bén vitng Chiing ta déu biét Chil
tich H Chi Minh c6 n6i khong s¢ thiéu
chi s¢ khong cong bing.

Sau day 1a mdt s& bai hoc vé thi
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Lru'dng datdai d mots6 nude chiing ta
cin xem xét rit kinh nghiém.

Bai hoc Han Quéc

Tai Han Qudc gia dit da lang vat
vao nhl.l'ng nam 1980 de doa dén nhitmg
vén dé xa hoi va chinh tri, tinh nguyén
ven clia qude gia. Theo wdc tinh chi mot
minh 13i vOn ¢6 duge tif vige gia ting
gid dat nam 1989 da nhiéu hon 35%
t6ng thu nhap do todn thé ngudi lao
dong do thi ki€m dugc trong nam do.
Mat khéc gia dat ting lam (,ho chi phi
dén b dat dai cho xiy dung cd s3 ha
ting ting, dua dén chi phi xdy dung
duding xd 1On kém nhu 1970-1972 chi
phi 90-100 triéu Won/km, nim 1993
chi phi 27.000 tricu Won/km, gip 270
ldn, tao nén sw bt &n de doa céc Idi ich
va tinh bén ving ctia ting trudng kinh
€.

Khiing hodng bil dong sin vao
cudi nhing nam 1980 & Han Qudc vd
cang nghiém trong, dac bict vi lam phat
gi dilt & midc qué cao khién néu khéng
klem sodt gid, thi lang truding kinh (& bi
giam va phic ldi cbng dan bi dnh hudng.
Cu01 nhitng nam 80 xung dot bao dong
xdy ra dai ddng. Mac divmitc ludng ting
nhanh, cong nhéin nhan thay ring thu
nhap ciia ho khdng bit kip gid nha va
tién thué nha gia ting. Chinh quyén
nhin thiy ring néu khong gidi quyét
diing dén van dé phan phsi ctia cai xa
hoi cong bing thi khdng nhitng chi lam
xdo tron nén chinh tri xa hdi ma con cin
tr& phat trién kinh (& dét nuée. Chinh
phti da d¢ ra c4c bién phdp nhiim gidm
dédng k€ nhitng I¢i nhun tao ra diu cd
bt dong san.

Chinh phti da vach ra chinh sdch
m&i chii y€u tap trung phat nhitng hd gitr
dat qué nhiéu hay khong cin thiét. Cac
bién phdp cAm diu cd va 6n dinh gi dit
nim 1978 dugc thuc hién béng cich
tang thu€ doi véi ldi von Lir vige ban dil
va s@ hitu dat nhan rdi, chinh phil dua ra
thu€ s& hitu dl toan di¢n, liiy tién theo
quy mo dét, gia ting ganh nang thué 1én
vai ngudii s& hitu dit quy mo I6n, sau dé
ban hanh thué lugng gia gid ri dit ddnh
vao dit nhan rdi véi muc dich diu cd, 1a
cdng cu quan trong trong viée gidm dau
¢d dit. Péng thdi chinh phi quy dinh
mifc tréin dién tich di vdi dit thd cur do
thi/hd budc chii dt sang nhugng dit du
thita, thu& dur thita 8 mic dén 1 1% gid tri
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thi truding ctia dat du'thita, Ngoai ra dua
ra I¢ phi ddu wr dénh vao dit pht sinh
lgi nhuéin nhd diu tw clia nhi nude vio
cd s& ha ting va dich vu

Bai hoc Malaysia

Nhiing chinh sdch dit do thi nhin
chung thuc su ih'mh cong trong viéc
thiic ddy phat wién nén kinh & xa hi)l
clia dit nude. Ty 1& ting trudng kinh (&
Malaysia 8% nam Ia biing chitng 5
rang.

Muc tiéu chi yéu clia Malaysia 12,
tang trudng cling vdi cong 1y va cong
béing xa hdi. Céc chinh sich dt do thi
da duge soan thao d€ gitip dat duge muc
liéu kép 141 cd ciu xa hdi va gidm
ngheo.

Vi nhitng di¢n tich 16n ¢ Malaysia
dudc s hitu trong thasi ky thude dia, nén
trong nhi€u trutng hgp chinh phti phai
thu hdi dat twkhi mudh thuc hién nhiing
dur 4n quy mo Ién. Malaysia c¢6 nhiing
ludt thu hdi dat dai rdt manh khong
nhu‘ng cho nhiing dur 4n cong cdng mi
con d€ ban lai cho nhan Chinh pht
can thi€p vao phét rién dit dai thong
qua vi¢c ki€m sodt quy hoach va dat
dai. Khong ai ¢6 thé tién hanh bit ky
hinh thic phat trién dat dai nao né&u
khéng duge su cho phép ctia chinh
quyén dia phudng.

DE ngin chin viée tich t dét cia
nhiing ngudi mua duge dil ré dé xay
nha &, ti€u bang ban hanh quy dinh la
dat phéi dugc phét trién trong vong hai
nam k& it khi chuy&n quyén sd hitu.

D€ ngin chin nhitng ngudi mua
dudc dit ban lai d€ thu Igi nhuéin nhanh
chéng, céc 16 nha phai kém theo diéu
kién Ia ching khéng thé dudc bén hoic
chuyén nhugng néu khong dugc chinh
quyén tiéu bang cho phép.

Chinh quyén ban hanh mdt loat
thu€, thu€ thu nhip bat dong sin duge
diing d€ gidm thiéu sw diu co dit va bt
dong sin. Chinh sdch yéu cu chii diu
tr W nhan phai danh mot phéin céc a
nha mdi xay cho mdt nhém nguti
Malaysia nht dinh. Diéu nay dua trén
1y ludn ring n€u d€ mic cho tic dong
clia thi truding thi nhiéu nhém kinh t& xa
hoi ¢6 thé bi tinh gid cdt ¢§ rén thi
trudng dat, nhi nude yéu ciu cdc nha
ddu wr dat dai t nhan phii danh mdt
phin nhat dinh trong cic k& hoach phit
trién ctia ho cho nhifng ngudsi ngheo, chi

tiéu nay quy dinh cho lu'ng liéu bang,

gidm gid ban trén gid quang cdo5-15%,

chinh phti cling y&u céu nhitng nha diu
W wnhin phai xay dung motty 1& 30 %
nhdt dinh nhitng can hd gid ré trong
chudng trinh x4y nha cla ho,

Bai hoc Thai Lan

Tinh hinh & Thai Lan thi khéc, khu
vue W nhén déng mét vai rd quan
trong hon trong phét trién dit dai. Kinh
doanh bit ddng san, lién quan d&n dit
dai hdu nhurhoan toan niim trong tay tu
nhén, Thi truding dat do thi tai Théi Lan,
dic bigt Ia str dung dat nha & do ngudsi
bn va nha diu twrkiém sodt, chit khong
phii do nguti tiéu diing. Thi ruding bt
dong sin chi tdc dong dén s it din
ching, nhitng ting 16p 6 thu nhap
trung binh va cao, con phin 16n cu dan
ngh(‘:o khong ¢6 kha ning mua ciin hd
ré nhilt trén thi truding twt do. Co ché ai
trg x3y dung cho ngudi ngheo, cudi
cling kich thich thi truting dau co dal
dai, lam tang sifc ép budc din ngheo
phai di doi.

Thi trudng dét dai s6i dong da ddy
gid dit dal mic chua Wing c6 va thu

‘nhp tir nhiing giao dich nay ciing rat

cao, dau W vao cdc ching khodn bt
dong san difng thit 3 trong s6 céc loai ¢d
phiéu va 1ai khodn, truGe khi md diu
khiing hodng kinh t& tai chinh ctia Thai
Lan tru6c diy rdi lan ra cdc nude khic
nhu Indonesia, Philippines, cling c6
tinh hinh nhu vay, nhu chiing ta da biét.

Bai hoc Trung Quéc

Theo bdo cdo ctia Uy ban cdi cich
v phét trién nha nude Trung Quéc, sut
bing phat thi trutng nha dit & nuGe nay
trong 3 nam qua dang c6 nguy o sup do
do viéc ¢6 dén 61% von diu wr vao dia
dc la von vay ngan hang va khodng 120
tri¢u m’ nha & khong bén dudc. Ty 1¢
ting rudng nha & binh quan & Trung
Quék trong 3 nam qua 1a 30% va trong
2 thing diu nim nay 3 37%, néu
khong ¢6 cdc bign phdp ha nhiét thj
trudng ndy, su sup d6 clia nd sé anh
hudng dén toan thé nén kinh t&.

Chinh phti Trung Quoc théng qua
mot bién phip ngu‘ng cip gidy phep cho
céic cdng ty phét trién nha cita mubn xiy
dung cdc khu nha & quan trong, cdc biét
thy cao ¢ip va nha nghi & ngoai 6. TiY
nay thi truding nhi & cao cip sé dude
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chinh phli quin 1y chat ché (Theo
bdo Ngudi lao dong ngay 4.3.2003)

Két ludn

Rt ra mot s& bai hoc:

1. Chinh phil cin phdi can thiép
vaio phat wrién dat dai thong qua viée
kiém soét quy hoach va dét dai. Khong
ai ¢6 thé tién hanh bat k¥ hinh thic phat
trién dat dai n2o néu khong dudc sifcho
phép clia chinh quyén. Nha nudc yéu

ciiu cdc nha dau wr dat dai wr nhin phai’

danh mot phan nhat dinh (30%) trong
cdc k& hoach phat trién ctia ho cho
nhitng nguti nghto. Ban hanh thué
d4nh manh vao dau cd dét dai, gia ting
génh niing thu€ 1én vai ngudi s& hitu dat
quy md 16n. Ngoai ra Chinh phi quy
dinh mdc trin dién tich di véi dat thd
cur do thi/hd, bude chi dét sang nhudng
dal du thita.

2. Gid ca dat dai ctia Ha Noi,
TP.HCM khd cao, cao hon so véi céc
mude trong khu vie, gid thué dat TP.
HCM gép 4-6 lin Trung Qudk, 6 lin
Thdi Lan. Gid dil cao ddly chi phi san
xudt kinh doanh lén, budc céc cong ty
k€ ci cdc cong ty ¢6 von dau W nude
ngodi chuyén dén céc ndi khic ¢6 gid
dilt ré hon (xdy ra 8 Bombay An Do va
nhiéu nudc).

Phéng vién thuding tri mot 13 bdo
Paris tai VN ¢6 nhén xét nha Sai Gon
4t hon bén Phap. G Phap bict th rong
gAn 400 m’, t0a nha khd dep ma gid
¢61,5 triéu Fr wiong duong 3 ty ddng.
Gid nha dat ctia VN khong thé dit han
céc nude phit trién, noi ¢d 53 ha tAng
hoan héo hon 100 lan.

3. Tién diu tr vao thi trudng bat
dbng sin khong phai 1a nguyén nhan
duy nhil, nhung Ia nguyén nhin ril
quan trong clia tinh trang thi€u von tién
ddng trong cdc ngan hang thuong mai
nudc ta. Vay lién mua dit lam thdi xay
nha cip 4 cho thué tién thu hang thing
gén d tra 1ai cho ngén hang, con gid tri
dat vin con, gid cd chi ¢6 tang chi
khong giam.

Céc ngin hang Idn & chiu Au,
Nhit Ban, Han Qudc, Hong Kong cling
da ting 1am vio tinh trang hél stic khé
khiin khi cho vay von qud 16n du tr vao
bal dong san.

4, Chinh phti cdc nudc Malaysia,
Han Qudc.. thily riing diu cd dat dai nha
& da cin trd 16n dén phat wién kinh (&,
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dan ¢6 tién khong diu tf vao sin xudl
kinh doanh ma lai dau turvao dit dai nha
& vi dAu wr vao dit dai nha & dem lai lgi
nhudn cao. Giau lén khong phai (i sdn
Xudt ma i dat dai.

5. Tang gid dit lam thay d6i cd ciu
(iéu ding v tiét kiém gia dinh. Cc ho
gia dinh ¢6 xu hudng tiéu diing nhiéu va
1i&t kiém it di, vi ho xem thu nhap nhd
tAng gia dat nhy 1a thu nhip dudc tiét
kiém, do viy giam di muc tiét kiém gia
dinh, cling ¢6 nghia giam ngudn von

cho diu t tiong lai, gid dat tc dong
nghich d&i v6i nén kinh &

6. Thi truding bt dong sén 12 mot
thi trutding khodng hoan hdo, do d6dé din
dén nhitng ddc quyén trong canh tranh,
tao nén con sOt gid va cin trd chuong
teinh nha & cho ngusi ¢6 thu nhap thap.

7. Ngan sach khdng ting vi kinh
doanh d4t dai nha §ma lai hut di vidén
bil xdy dung cd sd ha ting ting chong
miL =

Mot vai bién phap
lanh manh hoa
thi triidng bat dong san

Thac si NGUYEN LU NGOQC

Thitrudng BDS & nudc ta chl yéu la thi trudng nha
&, dat &. Nhu cau thuc su clia ngudi dan vé nha ¢, dat
& la rat 16n trong khi d6 cac khu dan cu hién hitu gan
nhu da 8n dinh, khé c6 kha nang phat trién thém. Cac
khu dinh cu, tai dinh cu, cac dy an xay dung khu dan
cu hinh thanh rat cham va khéng thuan Igi nhiéu mat
cho ngudidan (vitri, cd sé ha tang..). Do dac trung thu
nhat cla thi trudng BDS 1a khéng cd thi trudng trung
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UEL BOH yuy

tam nén khong kiém soat dugc luu lugng thi trudng.
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