SUTIEP CAN MOT SO VAN BE LY LUAN VE VAI TRO
CAN THIEP VA DIEU TIET CUA NHA NUOC
HOI1 VOI THI TRUONG BAT DONG SAN

ehi quy¢t Hoi nghi lan thae 7 Ban

Chip hanh Trung vong khod [X ve
LEp tue dai mdi chinh sach, phdp luit vé dat
dai trong thi kv diy manh cong nghiép hod,
hién dai hod dat nude da khang dinh: “Cha
dong xav dung vi phat trién thi trudng bt
dong san (BDS). trong d6 c6 quyén sir dung
dat (QSDD), trudc hét ¢ cac do thi va ¢ cic
viing quy hoach sé phdt trién do thi.

Nha nuée dinh huéng. diéu tiét va kiém
soit thi truong, c6 bién phap chong cic hinh
vi diu co BDS: o dicu kién thuan o cho
cic thanh phin kinh & tham gia thi trudmg
BDS, phat huy vai trd chd dao cia kinh 1€
nhit nude trong Kinh doanh viu binh on gid
BDS™. Qudn triét dinh hudng chi dao nay,
phiap luit dat dai di timg bude 1ép cin va
khang dinh vai trd caa Nha nudée trong viée
can thiép. dicu uct thi inimg BDS. Trong
pham vi bai viél niy, chilng 161 mudn tim
hiéu, trao doi véi cic ban dong nghiép vé
viin dé néu rén.

1. Mot so van dé Iy luan vé vai tro can
thi¢p. diéu tiét cua Nha nudc doi voi thi
trudmg bat dong san

Thi wuong BDS i mot san phim dic
thii, li bo phin quan trong cta nén Kinh &
thi trudng. Mac du, hoat dong va viin hanh
theo cic quy ludit khidch quan cta nén kinh ¢
thi trutmg song do tinh chit dac tho cia hang
hod BDS, thong thudng ¢ tat ca cdc nudc, thi
trudng BDS déu chiu su can thiép, diéu 1
cua Nha nudc. Su chi phoi, diéu i€l cia Nha
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nude doi vai thi truemg BDS thé hién & mot
50 khia canh cha yéu sau day:

Thir nhdr, noi dén thi trudmg BDS trudc
hét phai dé ¢iap dén BDS - doi tuong chi yéu
cua cic giao dich BDS. Theo phip luat Viét
Nam, BDS duge quan niém nhur sau: “BDS la
cac tal san khong di dii duoc bao gom: a)
bat dai: b) Nha, cong trinh xdy dung gan
lién véi dit dai. k€ ca cdc 1ai san gan lién vai
nha @, cong trinh xdy dung dé; ¢) Cic ta1 san
khic gin lién vdi dat dai; d) Cic tai san khic
do phap luit quy dinh™ (khoan | Bicéu 174
Bo ludt Dan sy nam 2005). Nhu viy, dit dai
la mot trong nhitng y&u 16 quan trong va chu
yéu nhiit cua BDS. Do ddé, mot trong nhimg
dic diém co bin clia BDS 1a vi tri ¢& dinh
cua manh dat, Pac diém nay chi phéi ban
chit hai mat cia i san dat dai trong qud
trinh stir dung. Cu thé la dit dai via c6 dac
diém cta “hing hod w™ vira ¢ dac diem cua
“hang hod cong™.

Hon nia. qud trinh tao ldp va su dung
dat cia méi cha thé sir dung nhat dinh déu
c6 anh hudng truc 1iép dén gid tri dat dai -
BDS cua nhimg nguoi sir dung dit lan can va
dén chat lugng mé truomg chung quanh vi
ngugc lai (vin d¢ ngoai tic va hi¢u img lan
toa). Thong thudng, cling véi qua trinh do thi
hod dd dién ra viéc chuyén doi dat nong
nghi¢p thinh dit phi noéng nghiép (dit
chuyén ding, dat do thi ...) va lam cho gid
tri diit dai ting dot bién. Trong diéu kién nén
kinh 1& 6n dinh, ¢6 rat nhiéu y¢u 16 tic dong
truc 1iép dén su gia tang gid tri dat dai: (i)
Yéu 16 tang din s do thi va thu nhap cia
dan cu; (1i) Nhimg quyét dinh mang tinh chat
phép I¥ ctia Nha nudc cho phép chuyén muc
dich sir dung dat; (iii) Cac chi phi cho viéc
chuyén ddi dit (chi phi cho béi thuimg. giai
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phéng mat bang, ha ting v.v.). Nhu vay, gid
tri dat dai duoc hinh thanh khong chi la két
qua cua sy dau ur truc ép cua ngudi su dung
dat ma con phu thudc ding ke vao nhimg can
thi¢p. tac dong tir phia Nha nuéc nhur: Co ché
quan Iv: chinh sich dit dai; van dé quy
hoach. ké hoach sir dung dat; su diu v co so
ha tang, k¥ thudt v.v. Di¢u nay cé nghia la,
dat dai duge gia tang gid tri hay tao ra khoin
thing du ma khong do dau tr cia chu su
dung dat dem lai. Nguoe lai, ciing cd trudng
hop manh dat bi giim mit gia i do sy tic
dong clia Nha nude nhu cong bo qui hoach...
Day chinh la 1¥ do dé Nhi nuée cin phii cé
sur can thiép va dicu tié thi truong BDS.

T'hit hai. trong dié¢u kién nén kinh t& phi
thi truomg (khong ton tai thy trudng dat dai)
thi dat dai khong ducc xic dinh gid, b IG,
ching khéng duoc phép dem ra trao déi,
chuyén nhuong trén thi trudng. Cic phin gid
tri cua manh dit khong duge thé hién bing
tién (gid ca), khong dinh luong duge phin
gid trt méa chu diu o tao ra v phan gid trj do
hi¢u tmg lan toa do nhimg hinh vi ddu e cta
cie chu s dung dat lan can va tlr phia Nha
nudc dem lai. Chinh vi viy, viéc hinh thinh
mot thi trudng thong thodng, hiéu qua voi
tinh chuvén nghiép cao trong dich vu thi
truimg s& cho phép tich bach duge cic phin
gid tri do. Do dé6, ¢6 thé ndi rang thi trubmg
dit dai (BDS) khong chi ¢ ¥ nghia déi vai
ngudl mua va ngud bin ma con mang ¥
nghia xa héi rong lén hon. D6 1a phuc vu lo
ich chung coa xd hoi thong qua viéc Nha
nudc c6 the diéu 1i¢t duoe phan gid tri khong
do déu tr cta chu sir dung ddt dem lai nhim
tang nguon thu cho ngin sich nha nude va
o lip ngudén von chi cho vige xdy dung
nhimg céng trinh phdc loi x3 hoi (didu ma
trong nén kinh & phi thi truong dat dai da
khong lam duoc). Nhu vy, thi truimg BDS
ra din s€ tao ra su lién hé rat chat ché gita
phdt trien thi trudmg véi viéc diéu Lél cla
Nhit nudc nham bao dam loi ich cua xi hoi.

Thuc 1€ via qua cho thiay, Nhi nudc
chua phat huy dugc vai trd nay va diy chinh
la nguvén nhin ddy nhanh qui trinh phin
hoa giau, nghé¢o trong xa hér va tao ra su
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chénh léch trong hwong thu cdc loi ich do
chinh sich dit dai mang lai: déng thoi, day
cling la mot trong nhimg nguyén nhan chu
v&u phdt sinh khi€u kién, tranh chap dat dai.
Néu Nha nuéc khong chi dong gid vai trd
di¢u i€l qua trinh nay thi viéc do6 thi hod s&
dién ra tu phdt v ndm ngodi su quan IV cia
Nha nude. Hiu qua 1a dat dai sé khong thé
tr&s thanh ngudn vén quan trong dé phat trién
dit nude v viée dén ba, giai tod, boi thudng
thiét hai cho ngudi sir dung dat khi Nhi nude
thu héi dat sir dung vao muc dich qudc
phang, an ninh, loi ich qudc gia, loi ich cong
cong s& van gap khé khian nhu hién nay.

Thir ba, kinh nghiém cia cic nudc c6
nén kinh 1€ thi trudng phdt trién cho thay,
cdc nudc nay déu quan I¥ rdl hiéu qua thi
truimg BDS va Nha nudce chi phoi thi truong
nay thong qua cic chinh sach diéu uét cha
yéu sau day:

Piéu 1iét bang céng cu, chinh sdach thué
Nha nudc xiyv dung mot hé thong thue BDS
phit hop gin né khong chi véi gid thi truong
clia thi san ma con véi chi phi va lgi ich cua
cic khoan dau tr cong (diu tu clia Nha nude
v X hoi).

N¢u Nha nude ta lam duge diéu nay thi
kha nang du bdo ngan sich c6 thé kha thi va
day la dicu kién rat quan trong déi véi cong
téc qui hoach phat trién dai han cla ca nudc
ciing nhu timg dia phuong.

Tric tiép tham gia phdt trién quy dat.
Thong thudng doi vor nhimg dur dn xay dumg
khu dé thi méi, Nha nuéc 16 chic va cip
phit von cho viéc phdt trién quy dat (xay
dung quy hoach tong thé, qui hoach chi tiét,
thu hdi dal, phdt trién thanh “dat chin™ ...)
thong qua viéc thué cdc cong ty chuyén
nganh (cong ty nhd nudc hodc cong ty tu
nhin) thue hién. Sau do, Nha nude tién hanh
diu gid cic nén dat nay vi thu héi von dau wr
va lai vé cho ngan sich (Trung qudc hién
nay cing dang ap dung phuong phdp nay
trong viéc phét trién quy dat). Tiép theo, ddi
vgi nhimg du dn xay dung hé thong giao
thong, Nha nudc c6 thé su dung “phuong
phdp liy du™ mic dit so vdi tong dién tich
dat ciin cho nhu ciu su dung cong trinh. Muc
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dich cua viée Liun nay I sau khi hodn thanh
vice xdy dung cong wrinh giao thong, thi
phin dat di duge Nhit nude “ldy du’™ hai bén
dudmg s¢ duve bin theo gid thi truding vii gia
cao hon so vor trude khi hodn thanh du dn.
Thong qua dé, Nha nudc thu duoc ciac khoan
von viv lai do viée tham gia diu v cong trinh
ve cho ngin sdch, Tuy nhién trong truding
hop nay. viée dén bl cho nguin st dung dat
phat dugce tién hanh trude khi trién khai thue
hi¢n du dn theo gid thi trudng tai thaot diem
thu hai dat. Phuong phdp nay da timg duce
ap dung vio the ky tha XIX dé xay dung la
thanh phd Part (Céng hoid Phdp). bién Pari tix
mot thinh pha phong kicn, st dung phuong
lién giao thong chinh 14 ngua thd thinh mot
thanh phé van minb, hién dai nhu ngiy nay,
Dite véo né lie ehug. Phuong phip May
con ducic goi & phuong phap dicéu chinh dit
dai hoic 1ap trung dat dai. Trén thue € ¢o
nhicu cich thic dicu chinh hodc @p trung
dat dai, ¢6 trudbng hop khong cin sy can
thicp trie tigp cua Nhiv nude. Tuy nhién, di
¢ s can thiép hay khong cd su can thiép
truc liép cua Nha nuwde thi viée diéu chinh,
tap trung dat dai vin wan thi nguyén tic 1
dua viio nd luc chung. Theo phuong phap
nay. thi tit ca cdc chu so hitu dat dai va tii
san thude pham vi dy dn duge tip trung ban
bac vi gdp dil vi tai san theo phuong dn gid
dat duge tinh cho trude va sau khi hodin
thinh dy dn. Chang han méi mét chi dat gép
lvong dat la 100% va ho ¢6 the lay lai 60%;
40% con lai duoc s dung nhu sau: 20%
danh cho mue dich cong cong vi 20% duge
dem bidn theo gid thi trutmg dé bi lai chi phi
cua toan bd du dn. Sau khi du dn duge hoin
thinh véi cic dich vu ha ting k¥ thuit duoc
xdy dung dong bd v hién dai, thi 60% phin
dat con lai cia chd s& hitu ¢6 gid tri cao hon
nhiéu so véi 100% lugng dat trude khi tham
gia thue hién du dn. Phuong phip niy duoe
st dung rong rai vi di mang lai thinh céng &
nhiu nude rén the gidi; dic biét, nude Nhat
dd rat thinh cong khi van dung phuong phdp
nay trong viéc xay dung lai cdc thanh phs,
cdc khu do thi bi tan phd do hiu qua cua
cudc Chién tranh Thé gidi lin thi 1T ma
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khing can dén sy tiu trg boi cdc ngudn vén
trire ticp cua Chinh phu.

2. Tiép can su can thiép va diéu tiét cua
Nha nudge doi vaéi thi truong BDS theo Luat
bat dai nam 2003

B¢ phdt rién vir quin 1¥ ¢6 hicu qua thi
truemg BDS can phar xdy dung mét khung
phip I¥ v¢ linh vue niy hoan chinh, déng bd,
trong dé Ludt Dat dai ¢6 van trd cue ky quan
trong. Boi 1&, Luat Bt dai tao [ap co sd phip
lv cho vige hinh thanh hé thong quan |y di
dar. Ma ban than viec thiét lap maot hé thong
quan |y dat dai thich hop, hiéu qud gidp cho
cong ching ¢ the 1iép cin nhanh chéng, dé
dimg véi nhimg thong tin v¢ s hitu, gid i
v thie trang s dung coa timg thoa dar i
dicu kién quan trong vi cin thiél dé thi
trucing BDS duge hinh thanh va di vie hoat
dong. Ludt Dt dai nam 2003 da tuép cin cic
viln dé 1y luan vé sur can thiép, didu tiét cla
Nhao nude doi vai thr truong BDS, qua d6
timg budc xdc lap su hinh thinh thi trutmg
BBS (trong do co thi trutmg quyén st dung
dit (QSDD) & nude ta. Biéu niy duge the
hi¢n ¢ nhimg khia canh chi yéu sau day:

Thee phar, v& mat quan diem, Luat Dit
dai nam 2003 di khang dinh duy tri va cing
¢t ché dd s¢ hitu tein din vé dit dai do Nhi
nude dai dién chu s¢ hitu & nude ta khone
mau thuan vai viée thiét 1lap va phit trién thi
truimg BRS (trong d6 cd thi trudmg QSDD).
Bicu nay duoc thé hién:

- Pidt dai & nude ta thude s@ hifu toan
dian do Nhi nude dai dién chu song Nhi
nude lai khong truc 1ép s dung ma trao
QSDD cho ngui si dung: (1) Dat dai thude
st hiru toan dan do Nha nude dai dién cha sé
hitu; {11) Nha nude trao QSDE cho ngudi sur
dung dat thong qua hinh thic giao dat, cho
thué¢ dit, cong nhin QSDD déi véi ngun
dang sir dung 6n dinh; quy dinh quyén v
nghia vy cla ngudi su dung dat (Dicu 5);

Hon ntia, Nhi nude con quy dinh nhimg
dam bio cho nguin sir dung dit nhim bio ho
QSDD én dinh, liu dii cho ho, ma mot trong
nhing dam bao nay la: Nhiv nudc cip gidy
chitng nhan quyén sir dung dit (GCNQSDD)
cho ngudi st dung (khoan 1 Bicu 10);
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- Péi vii trudmg hop 16 chite kinh 1€
duge givo dat s dung vao muce dich Xy
dung nha o d¢ bin hoic cho thué hay su
dung diau twr xdy dung kél ciiu ha tang dé
chuvén nhuong hoac cho thué thi duge Nha
nudc giao dit ¢ thu tién sir dung dat (khoin
2. 3 Bicu 34

- Sur tham gia phdt trién quy dat cia Nha
nudic duge thé hién thong qua viée: Nha nudc
thimh lap 1o chiic phdt wién quy dat dé thue
hi¢n viée thu hoi dat, boi thudng. gidi phong
mal bang va truc tép quan Iy quy dat di thu
héi doi vai trudmg hop sau khi quy hoach, k&
hoach st dung dal da duoge cong bo ma chua
co du an daw w (khoan | Dicu 41):

- Nhil nudic cho phép ngudi st dung din
duce quyén chuyén doi. chuyen nhuong, cho
thue, cho thué lai. thita ké, tang cho QS5DLY.
quyén theé chip, bao ldnh, gép vin bang
(QSDD khi ¢6 cic dicu kién sau day: (i) Co
GONQSDD: (1) Dat khéng ¢d tranh chap:
(iii) QSDD khong bi ké bién d¢ bao dam thi
hinh dn: (1v) Trong thén han s dung dal
{khoan 1 Bicu 106). Day 1d co sd phip Ly
guan trong khai théng su “dong bang™ trong
cile quan hé dat dai viv gép phan hinh thanh
thi ruemg BBS ndi chung va thh truimg
(QSDD néi riéng ¢d 16 chie & nude ta v.v,

Thit hei, 1i€p can 1y luan vé gid tri da
dai duvic hinh thanh kKhong chi do su diu tu
true Hép cua chu su dung dat ma con W su
can thiép cia Nhit nude thong qua co ché,
chinh sich dit dm, quy hoach dat dai... vi
val 1rd quin 1y, diéu tét thi truong BHS cha
Nha nude. Lian dau tén, Luat Dat dai nam
2003 d¢ cap mat ciach ré rang viée Nhii nude
thue hien quyén dicu 18 cdae ngudn lai tir dat
dai thong gua cdc chinh sidch i chinh ve di
dai. Cu thé:

- Thu tién st dung dat, tién thué dat;

- Thu thué sir dung dit, thu¢ thu nhap i
chuyen QSDE;

- Picu uét phan gia tri tang thém tir dat
mi khong do diu tr cua ngusi s dung dat
mang lat,

Quy dinh nay ra doi dinh diu su thay
doi cian bin vé wr duy phip 1¥ cua Nha nudic
ta trong viée nhan thie vi wi, vai trd v tam
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quan trong cla dit dai. Dar dai khong chi la
‘ngudn i nguyén thién nhién vo cing quy
oid, 12t licu sdn xudt dac biét, la thinh phin
quan trong hing dau cia moi trudng séng, la
noi cu trd cua con ngudl ma con la nguon tai
san quan trong nhiat cla moi quoc gia, la
ngudn van, ngudn lue to ldn dé phit tricn dal
nude, Viée hinh thanh thi trudng BBS chinh
li nhim phdat huy hél tiém nang va vai o
cla dat dai vai tu cdch 1& nguon von, ngudn
luc d¢ chin hung dil nude. Mat khac, Nha
nudic thue hien quyén dicu 181 cic ngudn lei
tir dat dai thong qua viée thu thué thu nhiap ti
chuyén QSDD va dicu ti¢t phan giad tri tang
thém tir dal ma khong do diw tr coa ngudi su
dung dat mang lai chinh 1i nham diam bao su
cong bang gilfa cdc chu thé s dung dat
trong viée huong lgi do cic chinh sdch dit
dai mang lai: chong tinh trang dau co dat dai
ki¢m loi, lam “lanh manh hod™ cic quan hé
dat dai, ngan ngita su phin hod giau, ngheo
mot cich qud ddng trong X3 hai va gdp phin
tang ngudn thu cho ngan sich nha nudc,

Thii ba, vai trd dicu tiét thi truong BBS
cta Nhit nude con duge the hién thong qua
viee xdc dinh gia dit Trong th truding BDS
thi vin dé gida dat 1a mot véu 16 khong the
thic¢u duoc, bdi 1€, théng qua véu 0 gid ¢
{gid tri cua dat dai duge trao doi uen thi
trudmg ) ma cdc giao dich BBS duge thict lap.
O nudic ta lan diw tién viin dé thi chinh ve dat
dai vii gid dal duge Ludt Par dai nam 2003
dé cap mot cich twong doi toan dién. Quy
dinh hién hiinh v& gid dat hudng 161 viéc hinh
thanh thi truémg BDS ¢6 16 chic o nudc ta.
Bai 13, hién nay Nhi nude khong xdc dinh
mot khung gid dat duy nhit dé xua 1y moi
quan hé dil da trong x4 hol mid twong ing
vl moi nhém quan hé dat dan cd mét loa
eid dit khic nhau. Theo Ludt Bar dai nam
2003, ¢6 3 loai gid dat duge xde lap d¢ xi ly
cho timg nhom quan hé dat dai khdc nhau:

- Gia dar do Nha mece xde dinde: gid dat
niy duge st dung 1dm can ci d¢ tinh thud st
dung dat. thu¢ thu nhap tr chuyén QSDB:;
tinh tién st dung dét v tién thué dat khi giao
dal. cho thue dit khong thong gqua diu gia
(QSDD hoac diu thau du dn cd s dung dat:
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tinh gid tri QSDD khi giao dat khong thu tién
sir dung dat, ¢ phi trude ba, boi thuimg khi
Nha nudc thu hoi dit; tinh tén boi thutng
doi vt ngudi ¢d hanh vi vi pham phdp luit
vé dat dai mi gay thiét hai cho Nha nude.
Nai cdch khdce, gid dat do Nha nude xdc dinh
duoc st dung lam cong cu dé Nhi nude quan
Iy dat dai v¢ mat kinh t& Gid dat nay do
UBND uinh, thanh phé truc thuée trung vong
(sau day goi la UBND cip unh) quy dinh
dua trén nguyén tac, phuong phip xdc dinh
gid dit vi khung gid cdc loai dit do Chinh
phi quy dinh. Hon nita, gid dat do UBND
cip tinh quy dinh phai bdo dim nguyén tic:
(i) Sat vai gia chuyén nhugng QSDD thuc &
trén thi trudng trong diéu kién binh thutng;
khi ¢é su chénh léch I6n so véi gid chuyén
nhuong QSDB thuc t€ trén thi trudng thi phai
diu chinh cho phir hop; (i1) Cic thira dat lién
ké nhau, cé diéu kién tu nhién, két cdu ha
ting nhu nhau, ¢d cing muc dich su dung
hién tai, cing muc dich s dung theo quy
hoach thi mac gia nhu nhau. Gid dat do
UBND cép unh guy dinh duge céng bd cong
khai vao ngay 01/01 hang nam.

Bén canh dé, Nha nude cho phép thanh
lap 16 chic tu vin vé gid dal nham phiic ddp
cic ddi hoi cla thi trudng va tao didu kién
thuan lgi cho ngudi din trong viéc 1ic’:'p cin
cidc véu to v¢ gid dat khi tham gia cdc giao
dich dat dai. Tuy nhién, dé dam bdo su qucm
Iy tip trung, thdng nhat cia Nhi nude vé linh
vire ndy, Ludt Pat dai nam 2003 quy dinh: (1)
Té chic ¢é du diéu kién, ning luc va duoc
hoat dong dich vu vé gid dat thi duge tu van
gid dit; (i1) Viéc xdc dinh gid dal we van pha
tuan theo cde nguyén tac dinh gid dat, phuong
phip xdc dinh gid dit do Chinh pha quy dinh;
(iii) Gid dit tw vin duge st dung dé tham
khio trong quan 1y nha nudc vé tai chinh dat
dai va trong hoat dong giao dich vé QSDD.

- Gid dar hinh thanh do déiu gia QSDD
hode dau thdu die an o6 su dung ddi. Gia dat
niay duge hinh thanh trong cdc trudng hop:
(i) Pdu tr xdy dung nha & dé bin hoic cho
thué; (ii) Pdu tr xay dung két cdu ha ting de
chuyén nhuong hodc cho thug; (iii) St dung
quy dat dé tao von cho ddu tr xdy dung kél
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cdu ha tdng; (iv) St dung ddt lam mat bing
xiy dung co s¢ san xudt, kinh doanh (SX -
KDj); (v) Cho thué dit thude quy dit nong
nghiép sir dung viio muc dich cong ich dé
san xuat nong nghiép, lam nghiép, nudi
trong thuy san, lam mudi; (vi) Cic truding
hop khic do Chinh phi guy dinh.

Ngoai ra, viée ddu gida QSDD con duge
thue hién khi thi hinh dn, x0 1§ hop dong the
chip, bdo linh bing QSDD dé thu héi ng.
Gia tring diu gid QSDD hodc tring diu thau
du dn cd sir dung dat khéng duge thap hon
gid didl do UBND cip unh quy dinh;

- Giag diar do ngweni sie dung ddr xdc ldp
Ehi tham gia cde giao dich ddr dai: Gia dat do
ngudi s dung dat thoa thuin véi nhu‘ng nawd
¢ lién quan khi thue hién cic quyén chuyén
nhucne, cho thué, cho thué lai Q5DD; gap
von bang QSDD (thuc hién cdc giao dich vé
dit dai). Gid dat nay duge hinh thanh baoi sur
chi phéi cia cdc quy luat khach quan coa thi
truémg nhu: Quy ludt cung - cau, quy luat gid
tri ... vil phu thude viwo ¥ chi chd quan cla cédc
bén tham gia giao dich dit dai.

Nhu vay, rd raing cde quy dinh vé gid dat
cia Ludt Bdt dai nam 2003 ¢6 xu hudng
tiém cin sdt véi gid chuyén nhugng QSDD
thuc € trén thi trudng va cd su diéu chinh
cho pht hop vi thue tién bién dong cua cdc
quan hé¢ dat dai. Hon nita, Nha nude thong
qua viéce xdc dinh gid dat dé chi phdi, diéu
ti€t cac hoat déng cua thi truéng BDS.

Thir ne, su chi phéi, diéu &t thi trutng
BDS ciia Nhi nudc con duge biéu hién thong
qua cic quy dinh ve QSDD trong thi trudng
nay. Lin ddu tién, Luat D4t dai nam 2003 dé
ciip dén vin dé QSDD trong thi truomg BDS.
Tat nhién, cac quy dinh nay con rat so khai
va chua day da song day la nhitng co so phip
I¥ ban dau ridt quan trong gép phan hinh
thinh thi trudng BDS cd 16 chic & nudc ta.
Theo quy dinh cda Ludt Pat dai nam 2003,
thi khong phai bat ky loai dat nao ciing dugc
phép tham gia thi trudng BES mi chi nhiing
loai dit sau diy mdi duge tham gia vio thi
Lruong nay:

- Pt ma Ludt Bat dai cho phép ngudi sur
dung dat cé mot trong cic quyén chuyén déi,
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chuyén nhugng, cho thué, cho thaé lai, thira
k&, tang cho QSDD; thé chép, bao linh, gép
von bang QSDB,

- Bt thué mé trén do co tai san duge phédp
luit cho phép tham gia vio thi truong BDS.

Bén canh viée quy dinh diéu kién dé dat
tham gia thi truomg BDS, Luat Dat dai nam
2003 con dé cip dén vin dé quan 1y dat dai
trong viéc phat trién thi truémg BDS. Day la
co s phdp 1¥ rit quan trong gop phin khic
phuc s tén tai cia thi truémg “ngdm™ v dat
dai & nude ta hién nay. Theo dé, Nha nudc
quin 1y dat dai trong viéc phdt trién thi
truding BDS bing cic bién phap sau day:

- T chic dang k¥ hoat dong giao dich
vé QSDD; _

- Té chic dang k¥ hoat dong phdt trién
quy dit, dau tu xay dung kinh doanh BDS;

- T6 chiic dang ky hoat déng cung cip
dich vu héd tro cho thi trudng BDS;

- Bao vé quyén vi lgi ich hop phip cla
ngudi tham gia giao dich v& QSDB trong thi
truomg BBS;

- Thuc hién cdc bién phdp binh dn gid
dat, chong dau co dit dai. '

T hur ném, _de' diéu tié va khiic phuc nhiing
miit han ché cna thi truegng BDS thi Nhi nudc
cin tao ra mot luong cung phong phi vé “dat
hang hod” v giam thiéu cdc yéu 16 tao ra nhu
cau gia tao vé dal dai. Quy hoach, k& hoach sir
dung dat dai 12 mét trong nhimg bién phdp dé
giai quyét vin dé nay. Cdc quy dinh vé quy
hoach, k& hoach sir dung dat cua Ludrt Bt da
nam 2003 da chi trong vi timg bude hudng
dén viéc cung cip mot lugng dat “hang hod”
cho thi trudng BDS. Cu thé;

- Mot trong nhilng can ci dé lap quy
hoach sir dung dat 1a cén cf vao diéu kign e
nhién, kinh t&, xd hoi vi nhu ciu cha thi
trutmg. Piéu do cd nghia 1a can ¢ vao nhu
ciu cha thi trudmng (yéu 16 cau) mi Nha nudc
lap quy hoach sir dung dat dai (yéu to cung)
nham dim bdo viéc cung img diat dal timg
budc ddp tng nhu ciu sir dung dat cla xa hai;

Khong chi cong tic quy hoach sir dung
ddt méi chi ¥ dén nhu ciu cha thi trudng ma
viee lip k& hoach st dung dat cling phai dya
trén can cd ndy. Theo dé, mét trong nhiing
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can cif dé lap k€ hoach sir dung dat 1a nhu cdu
sit dung dt cha td chifc, hd gia dinh, cd nhan,
comg ddng din cu va kha ning ddu tu thuc
hién cac du dn, cong trinh ¢ su dung dat.

- Khia canh quy hoach dat dai chi ¥ dén
nhu ciu cia thi trudng con duge thé hién
trong quy dinh vé noi dung quy hoach sur
dung dit, bao gém: (i) Xdc dinh dién tich
c¢dc loai dit phin bd cho nhu cdu phét trién
kinh t& -xa hoi, quéc phong, an ninh; (i1) Xac
dinh dign tich dat phéi thu héi dé thuc hién
cac cong trinh du dn;

Tuong tu, quy dinh vé noi dung ké hoach
sir dung dat ciing thé hién su quan tam dén
viée tao quy dal ddp dng nhu cdu cla thi
trudng, bao gom: (i) K& hoach thu hoi dién
tich cdc loai ddt dé phan bd cho nhu cdu xiy
dung k&t cdu ha tang; phdt trién cong nghiép,
dich vu; phdt trién do thi, khu dan cu nong
thon; quéc phong, an ninh; (i) K& hoach khai
hoang md rong dién tich dat dé sir dung vio
cdc muyc dich.

T'ém lai: Thi trudng BDS 1a mot sidn phdm
14 y&u ra doi trong nén kinh t&€ thi trutng.
Mic dit vin hanh theo cdc quy luat khich
quan cua kinh (€ thi trudng song do tinh chat
dic thi cGa hang hod BDS ma théng thudng &
til ¢d cde nude, thi trudbng BDS déu chiu su
chi phéi, diéu tiét cia Nha nude. O nudc ta,
tuy dét dai thude séf hitu toan din do Nhi nudc
dai dién chii s& hitu nhung vin ton tai thi
trudmg BBS (trong dé b thi truimg QSDD)
théng qua viée ngudi st dung dat duge Nha
nuic cho phép tham gia cdc giao dich chuyén
QSDB. Tuy nhién dé tranh sy phit trién tr
phit vit khic phuc nhilng mat han ché cua thi
trudmg niy, Nha nude dang timg budc dua
hoat dong cia thi trudng BDS vio trong “quy
dao” quan 1y cda minh théng qua cic quy
dinh ca Luit D4t dai nam 2003 vé chinh sdch
tai chinh v& dit dai va gid dit, QSDD trong thi
trudng BDS v.v. Ddu ring cdc quy dinh nay
md&i dimg lai & mitc do “so khai™ vi chua day
di, nhung day 1a nhiing co s¢ phip 1¥ ban diu
rit quan trong dé Nhi nuéce ti€p tuc xay dung
vit ban hiinh mét khung phép 19 vé thi trudng
BDS hoan chinh va déng bo nham quan 1§ co
hi¢u qua cdc giao dich v& BDS trong xd hoi.
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chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira
ké, tang cho QSDD; the chip, bao lanh, gop
von biang QSDD;

- Pt thué ma trén dé cd tai san duge phap
luit cho phép tham gia vao thi trudng BDS.

Bén canh viéc quy dinh diéu kién dé dal
tham gia thi trudmg BBS, Luat Pat dai nam
2003 con dé cap dén van dé qudn 1y dit dai
trong viéc phdl trién thi trudng BDS. Day 14
co 50 phip 1y rit quan trong gép phin khac
phuc su tén tai cla thi trudng “ngdm” vé dat
dai & nudc ta hién nay. Theo dé, Nha nudc
quan 1y dil dai trong viéc phdt trién thi
truong BDS bing cdc bién phdp sau day:

- Té chdce ding ky hoat déng giao dich
v QSDD;

- T6 chiic ding ky hoat dong phdt trién
qu¥ dat, dau tu xdy dung kinh doanh BDS;

- Té chite dang ky hoat dong cung cdp
dich vu hd trg cho thi trudng BDS;

- Bdo v& quyén va lgi ich hgp phdp cia
ngudi tham gia giao dich vé QSDE trong thi
truong BBS;

- Thuc hién cde bién phdp binh dn gid
dat, chéng ddu co dit dai. :

Thir ndm, dé diéu tiél va khic phuc nhiing
mét han ché cha thi trudng BDS thi Nha nudc
cén tao ra mot luong cung phong phu vé “dit
hing hod” v gidm thiéu cde yéu 16 tao ra nhu
cu gid tao vé dat dai. Quy hoach, k& hoach si
dung dét dai 14 mot trong nhiing bién phép dé
giai quyét vin dé nay. Cdc quy dinh vé quy
hoach, k& hoach sir dung dat cua Luat Pat dai
nam 2003 di chi trong va timg budc hudng
dén viéc cung cip mot lugng dat “hang hod”
cho thi trudng BDS. Cu thé:

- Mot trong nhimg cin ¢ dé lap quy
hoach sir dung dét i can cit vao diéu kién w
nhién, kinh t€, xa hoi va nhu cdu cta thi
truomg. Diéu dé ¢d nghia li cin cd vio nhu
cAu cua thi trudng (yéu to ciu) ma Nhi nudce
lip quy hoach sir dung dat dai (y&u 10 cung)
nhim dam bao viéc cung ling dat dai timg
budic ddp ing nhu cau sir dung dit cia xi hoi;

Khéng chi cong tic quy hoach sir dung
dit méi chd ¥ dén nhu ciu cla thi trudng ma
viéc lap ké hoach sir dung dat cing phai dua
trén can cif nay. Theo dé, mot trong nhimg

can ctt dé lap k& hoach sir dung dét 1a nhu cdu
sir dung dat cha t6 chifc, ho gia dinh, cd nhan,
cong dong din cu va kha ning dau tu thuc
hién cdc du dn, cong trinh ¢ sir dung dit.

- Khia canh quy hoach dat dai chd ¥ dén
nhu cdu ciia thi truéng con duge thé hién
trong quy dinh vé ndi dung quy hoach si
dung dit, bao gom: (i) Xdc dinh dién tich
cdc loai dit phan bd cho nhu cdu phdt trién
kinh t&€ -xa hoi, quéc phong, an ninh, (ii) Xic
dinh dién tich dét phai thu hoi dé thue hién
céc cong trinh dur dn;

Tuemg tu, quy dinh vé néi dung ké hoach
sit dung dat ciing thé hién su quan tam dén
viée lao quy dat ddap dng nhu ciu clia thi
truomg, bao gom: (i) K& hoach thu hoi dién
tich cdc loai dét dé phan bd cho nhu cdu xdy
dung két cdu ha ting; phdt trién cong nghiép,
dich vu; phdt trién do thi, khu dan cu nong
thon; quéc phong, an ninh; (ii) K& hoach khai
hoang md rong dién tich dat dé slr dung vao
cdac muc dich.

T'ém lai: Thi trudng BDS 1a mot sdn phdm
tit yéu ra doi trong nén kinh t&€ thi trudng.
Mac dir vin hanh theo cdic quy luat khich
quan cua kinh t€ thi trudng song do tinh chat
dac thi ciia hing hod BDS ma théng thudng &
1l ¢d cde nude, thi trudng BDS déu chiu su
chi phéi, diéu tiét cha Nha nude. O mudc ta,
tuy dét dai thude sé hitu toan din do Nha nudc
dai dién chil s¢ hitu nhing vin ton tai thi
truemg BDS (trong dé cd thi truong QSDD)
thong qua viéc ngudi su dung dit duge WNha
nutée cho phép tham gia céc giao dich chuyén
QSDD. Tuy nhién dé tranh su phdt trién tu

_ phét va khie phuc nhiing mat han ché cha thi

trubng ndy, Nha nude dang timg budc dua
hoat dong cuta thi truong BDS viao trong “quy
dao™ quan Iy cha minh théng qua cdc gquy
dinh cia Luat Dit dai nam 2003 vé chinh sich
tai chinh vé dat dai va gid dit, QSDD trong thi
truémg BDS v.v. Diu ring cdc quy dinh nay
mdi dimg lai & mic dé “so khai” v chua ddy
di, nhung day 1a nhiing co s6 phip 1y ban diu
rit quan trong dé Nhi nudc ti€p tuc xay dung
va ban hinh mét khung phép 1y vé thi trudng
BDS hoan chinh va déng bo nham quén 1y cé
hiéu qua cdc giao dich vé BDS trong xa hoi.
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