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Tap chi €dng san

PHAT TRIEN THI TRUGNG
BAT DONG SAN TRONG CONG CUOC
pO1 MOI DAT NUGC

CHU THAI THANH

Qua hai muwoi ndm doi mdi, thi truomg bit dong sdn mude ta da hinh
thanh va phét trién vdi téc dp nhanh. Tuy nhién, bén canh nhilmg mgt
tich cuc, hoat dong ciia thi truong bit dong sin con bjc 1 nhiéu khuyét
t4t, hiéu qud con han ché, Thi truong bit déng sdn qud “nong” dan téi
“sgt” hogic qud “Ianh” din t&i “dong bang” déu inh hudng khéng tot
dén dau tr phit trién sén xuit va doi song ciia nhén din. Nghj quyét Dai
héi Iﬁn thir X ciia Ding nhan manh: Phat trién thi trutmg bit déng san,

bao gém thi truomg quyén si dung dit va bat déng sin gfin lién v

da‘t, *

lam cho dé(t dai thye sir tré thanh ngudn von cho phit trién, gép phan
vdo cong cude doi mdi tean dién cia dit nuvc.

HAT tnen va quan 1¥ c6 hiéu qua thi
trudmg bét dong san sé gog phan quan
trong vao qua trinh thiic day phat trién
kinh té - xa hdi, tao kha néng thu hut da dang
cac ngudn von diu tr cho phat trién, déng
gop thiét thye vio qua trinh xdy dyng d6 thj
va nong thén theo hung phat trién bén vimg.
Nghj quyét Dai héi lan thi X cia Dang nhan
manh: Phat trién thi m.rong bt dong san, bao
gom thi truong quyen su dung dit va bt
ddng san gﬁn lidn v0'1 dat lam cho dit dai
thyc sy tr& thanh ngudn vén cho phat trién,
thi tnromg bit ddng san trong nudc cd sic
canh tranh so véi thj trudmg khu vie, ¢o sic
hép din cic nha dau tr.
Cho dén nay, & hau hét cac nude trén thé
gi6i déu phan loai tai san theo ludt cd La Ma,
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thanh bit dong sdnva dpng sén. Bét dong sén
khong chi la dit dai, ciia cai trong long dit
ma con 1a tit ca nhung gl duqc tao ra do strc
lao dong clia con ngum gén llen voi dit dai.
Thi tru'ong bt dong san c6 nhidu khu v,
bao gbdm thj trudmg nha &, thi truomg bét dong
san trong cong nghigp va dich vy; thj truomg
bét dong sin nong nghmp, thj trudmg ha tang
co sd, ha ting x3 hi va cong trinh cdng
cdng, thj trudomg d;ch vy hd trq Xét vé hinh
thitc kinh doanh, ¢4 thj truomg mua ban,
chuyén nhugng, thi trudmg cho thug, thj
trudng x3y dyng, kinh doanh, chuyen giao.
Hang hoéa bt d0ng sin 1a don bay & tao
dong e phat trién kinh t& - xa hoi. Tir khi
Dang ta khoi xuémg va ldnh dao cong cude
d6i méi, phat trién nén kinh té thi truomg dinh
huémg x3 hdi chi nghia, thj trwomg bét dong
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san mroc ta d& timg budc hinb thanh va phat
trién nhanh chéng.

Thi tmo'ng quyén sir d;mg dat phat trién
nhanh trén cac finh vyc giao dit, cho thué,
chuyen dai, chuyen nhuo‘ng va thé chép
quyen st dung dit, gop phén sir dyng ¢6 higu
qua ngudn hre ciia dat dai (ngudn tr ligu san
xuat dic bigt), thic ddy cac nganh cling nhur
nhidu Iinh vic cla nén kinh té phat trién
(cong nghiép, ndng nghigp, giao théng - van
tai, xay dyng, dich VY, du lich...). Nha nuéc
da uen hanh ¢6 ket qua vigc glao dit, cho
thué dit dé tao didu klén cho cac hoat dong
clia cac nganh kinh te va ho gia dinh trén
pham vi ca nuoc. Nguon luc dit dai cia quoc
gla da din duoc si dung v&i higu gua ngay
cang cao hon. Sau hon 25 ndm, ke tr Hlen
phap nim 1980 va 13 nim, ké tir Luat Dat dai
ndm 1993 t4i nay, vin dé quan tam vé sir
dung dét 6n dinh, lau dai da duge khiing dinh.
Toan bo dién tich dit dai c6 kha ning sir
dung vao cic myc tiéu phat trién Kinh t& - xa
hd déu d‘ai dugc Nha nude giao va cho thud.
Th1 dy, bing viéc giao va cho thué trén 71%
tong dién tich lanh thé quoc gia, Chinh phi
da trao quyen st dyng dét cho: 12 trigu hod
ndng dan; gan 20.000 hop tac xa; hon 5.000
doanh nghi¢p nha nudc; hon 70.000 cong ty
va doanh nghi¢p tr nhan hon 60.000 lrang
trai vagan4000dl,ran dhu tr nude ngoa1

Thj triomg nha dit phit men thiic day tinh
nang dong trong hoat dong dhu ti, gop phan
lam cho tinh hmh kinh ¢ - xd hdi coa dit
nudc chuyen bién nhanh. Phat tridn thi
truong bét dong sin da thu hit sy tham gia
dong déo, da dang ciia cic thanh phan kinh te
vio dau tu phat trién bét dong san Cac d6i
trong tham gia vao thi truong bét dong san
hign nay tuong d01 da dang. Nha nude cung
cép dat dai lan dau cho ngudi sir dyng dat
thong qua giao dét, cho thué dat Qua trinh
cong nghi¢p héa, hién dai hoa dit nudc can
nhigu dit tir nong nghlcp Ngudi nong déan
dwoc Nha nude giao dit, s& cung dht cho cac
cong trinh, cac khu cong nghiép, cac dy an va
khu d6 thi méi.

Phit trién thj truong bt dong san nha oda
thu hat mot 6 luong 16n von dau tir trong
nuge va nude ngoal tham gia vao dau tir phat
trién bt dong san. Hang n3m khéi lwong xdy
du'ng nha & cla cd nudc rét 16n. Theo tinh
toan théng k& trén cac dy an dau tu _phat
trién nha, trong mdt dy 4n trung binh dau tr
28 ti ddng/ha s tao ra 7. 000 m? nha & va
6.000 m? dich vu véi lai sudt 2,2 ti dong, tao
méi 200 cdng viéc thuong xuyén trong linh
vye dich vy cho nguoi lao dong Trong nhimg
nadm qua, dién tich nha ¢ cua nhimng thanh
phd 16n ting dang k&, Chu truong phat trién
nha & theo dy an dugc tri€n khai & nhiéu tinh,
thanh phé. & Ha Noi: Linh Dam, Dinh Cong,
My Dinh; Hai Phong: ngd 5 sin bay Cat Bi,
hd Sen, Cau Rao; Da Ning: khu dén cu Ban
Thac Gian, Vinh Trung, Bic My An, Lién
Chiéu. O thanh pho HO Chi Minh: Phi My
Hung duge coi 13 mot diém sang vé mot d6
thi vin minh, hién dai, xanh- sach - dep,
mang dam tinh nhan vin. Noi day c6 rat
nhidu loai h1nh djch vy duoc mo ra va hoat
dong sbi ndi nhu bcnh vién, treomg hoe, cac
d;a di€m vui choi giai tri, ngan hangysiéu thi,
cia hang ban 1€, nha hang Theo cac nha
khoa hoc, v1¢c dau tu vio linh vyc nha & su'
dung san pham cla trén 60 nganh san xuat
Do db phat trién nha G co tac dyng thic day
céc nganh kinh té phat trién. S6 tign déu tw
vao xay dung nha & hing nidm cang iém, cang
tao thém nhigu céng dn vigc 1am cho ngudi
lao dong, thic day cac ngauh san xuat phat
trién, &0p phin téng truong kinh t&, 6n dinh
doi song x3 hoi.

Hoat dong diu tu nudc ngoai trong Iinh
vuc nha O ciing da cd nhlmg chuyen bién
dang ké. Mot sb dur 4 an nha & c6 vbn dau tu
nwoc ngoai duge trién khai thanh cong tai
thanh phé H& Chi Minh, Ha Ngi va nhiéu dia
phuong khic. Viéc ddu tr vio cac linh vye
bénh vién, trudng hoc, vin phong, khéch san,
thuong mai, khu du lich, vui choi giai tri... da
lam cho dién mgo d5 thj thém khdi sc. Hlen
nay, ca nudc cd hon 650 ngan co s& san xua,t
cong nghi¢p. Cac khu cdng nghiép, khu che

S 18 (thang 9 nam 2006) 37



Nghién ciru - Trao d6i

'lhp chi €éng sin

xuit ra doi gop phin dang ké V&0 sy nghwp
cong nghi€p hda, hign dal héa dét nudc va
thu hit von dAu fr vao san xXuét, nhét 12 vén
diu tr nudc ngoai chiém tén 40% diu to
nudc ngoai vao Viét Nam.

Thi tru'o'ng bt ddng san nha & va cac loai
bat ddng san khac dd timg bude dap ing nhu
cau birc xic cla nhén dén vé ca1 thién chd &
va gép phan thic ddy phat trién d6 thi va
nong thén theo hu'orng vén minh, hién dai.
Nhicu khu nha méi khang trang dang dan dan
thay thé cac khy nha 8 chudt, khu nha & cii bi
xuong cap, hu héng. Nha & phat trién da dang
ca vé kiéu dang, khong gian kién triic v chit
lwgng ndi, ngoai thit. Bén canh viéc phat
trién cac 1031 nha b1¢t thy, nha vudm, mdt so
thanh phé 16n da bit dhu quan tim va khuyen
khich phat trién nhi chung Cur cao ting, voi
kién triic dep va co clu cin hd hop 1§. Nhiéu
d6 thi trong théi glan qua d& hinh thanh
nhing khu dan'cu moi, tuyen pho mdi, voi
kién tric va quy hoach dep gép. phan vao viéc
chinh trang d6 thi va tao ra chd & bén vung

Trong qua trinh phat trién thi trromg bAt
dong san, hé thong cac vin ban phap quy
dugc ban hanh va sra d6i bé sung ngay mot
hoan thién nhu: Luat Déan syu; Ludt Diu tu
trong nudc; Lujt Piu tir ngoai nude; Luat
Dat dai; Luit Xay dyng; Luat Nha & va Luat
ve kinh doanh bt dong san.. Thong qua thye
té van hanh thi truo‘ng bat dong san cong tac
quén 1§ nha nudc va thé ché kinh & thi truong
dugc hinh thanh hoan thign tung budc dé phit
hop v6i yéu cau phat trién va hdi nhap.

Qua hai muoi nim d6i méi, thi trudng bat
dong san nudc ta da hinh thanh va phat trién
véi téc d6 nhanh. Tuy nhién, bén canh nhimg
mit tich cuc, hoat dong cua thi truomg bat
dong san con boc 10 nhiéu khuyct tat, hn;:u
qua con han ché. Thi truomg bét dong san qua

“néng” dan t6i “sot” hoéc qua “lanh” dan
dén “dong bing” deu anh huong khong tot
dén déu ti phat trién san xudt va doi song cia
nhan dan.

Picu dang noi la, ching ta da st dung
khong c6 hiéu qua tiém niing d4t dai. Thi dy,
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viéc glao va cho thué dit chia tinh toan het
kinh t& cta dit; vigc 4p dung co ché d5i dat
liy ha ting chua tinh toan het dugc gia tri
twong lai cda dat; nhi€u t3 chirc, doanh
nghip nha nudc sir dung lang phi cac co s&
lam vige, san xuét, kinh doanh. Giao va cho
thué dat khong dﬁng thim quyén khéng
dung muyc dich xay ra thutmg xuyen khong
chi & cap xa, chp huyen ma ca & cap tinh va
cic cap tuong duong & do thi. O nhidu dia
phuong, dit dai dwoc cac co quan hanh chinh
ban phat theo co ché “xin - cho” khdng dya
trén co sé luan chimg kinh té - k¥ thuit kha
thi v& du an dau tu trén dét duge giao hodc
cho thué. Tai san bét dong san chua dugc tinh
het gia tri tai cac doanh nghigp. O nwdc ta,
dét dai thuoc SO hirm toan dan Nha nuéc dai
dign chéi s& hiru théng nhét quan Iy nhu'ng
khong nhimg khong huy dong dugc gia tri to
16m cia dit ma lai phai chi phi rat nlneu tién
den bt khi tlen hanh thu hdi dit dé xay du’ng
két cau ha tang dd thi va cong trinh quoc gia.
Nhiéu noi tién dén bu gip 9-10 l4n tién lam
duong, cb truomg hop chiém trén 50% téng
mirc dau tir.

Chung ta cung chra ¢6 gidi phap hiru higu
trong guan 1y va didu tiét thi truo’ng bt dong
san dé xay ra tinh trang gid_ ch cb khi bién
dqmg manh, vuot khoi tam kiém soat cia Nha
nudc, anh hudng dén dau tir phat tmen, tac
dong khong tot den ddi sng tim 1y cha mdt
bd phan dang k& nhén dan nhit 13 cac d6i
tuong ¢ thu nhap théip, d6i twong thude dlen
bi thu hoi dit néng ngh1¢p Hang hoa bit
dong sin va thi truomg bat dong san con
nhiéu khiém khuyét. Bit d6ng san chua hoan
toan dugc thia nhén 13 hang héa. Thi trmmg

ngam phat trién rét da dang trong tAt ¢ cac
khéu. O cac khu vire d6 thi, thi truomg nay chi
ph01 khoang 70% - 80% cac glao dich ve nha
dit. “Cung - chu” bét dg)ng san nha dat mét
cén ddi. Trong khi nhu cau cta din cu vé nha
& va nhu cau vé mit béng kinh doanh ciia céc
doanh nghigp rét 16n nhung chwa duoc dap
tmg. Tinh trang “sot” nha dat diu co bat
dong san kha phd bién & nhiéu dia phuong,
nhét 13 cic d6 thj 16n 1am anh hudng khong
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tot dén hoat dong dau tu, gdy mét On dinh doi
séng xa hoi, lam tang khoang cach giau
ngheéo va ndy sinh cac van dé xa ‘hoi nhu
tham nhung, Ira do, héi 19, sach nhleu Theo
tinh toan, dén nim 2010, dan s6 nwéc ta
khoang 88,3 triéu ngwdi, trong d6 dan sb db
thi khoang 29,2 tneu ngum chlem ty 1& uén
33% tong s6 dan toan quoc Dleu 86 din dén
nhu cau bat dong sin nha & rat 16m, tang thém
ap luc von da cang thing cho thj ttutmg bat
dong san. Do ciing 1a nguyen nhén nay sinh
tmh trang diu co nha dit ngiy cang trd nén
tram trong.

Thi truomg bét dong sin trong thoi gian
qua trai qua hai dot “sot” Ia 1991 - 1993 va
2001 - 2003. Sau con s6t, mit bang méi duge
tao ra vi hiu nhu khong gidm, du cho thj
trudmg giai doan tiép theo dang dong bang
Glao dich trén thj trudng bit dong san con
nhidu birc xiic. Qua trinh mua ban phirc tap,
qua nhleu khau trung gian khong can thiet,
t6n nhiéu thoi gian, stc luc, chi phi giao dich
cao. Cac vin phong moi gidi hinh thanh ty
phaf hoat dong khong chuyen nghiép, hign
nay chi yéu 13 méi giéi glua ngudi mua va
ngudi ban, chua cung cap duge cho ngudi
mua nhimg thong tin cin thiét ve bét dong
san. Thi truong bat dong san thiéu cong khai,
minh bach dan dén nhiéu tiéu cyc, phten ha,
sach nhidu da Anh hudng dén quyen va lgiich
chinh dang cla nhan din va tago ra tdm 1y
khong tin fudng d6i v&i cac quy dinh cua h¢
thong _phép ludt. Quan 1y nha nuéc yéu kém
din dén lang phl thét thoat, xay dung tu phat
tran lan pha v& quy hoach va & phat sinh
nhidu tiéu cye trén nhleu mat, nhat 1a cong
tac 1ap va quan 1y quy hoach, quan 1y va diéu
hanh quyen i d dung dit. Cong tac kiém tra,
kiém soat va xit 1§ vi pham clia cic co quan
quan ly nha nudc va chinh quyen cac cap d01
voi cac mit hoat dong cia thi truo'ng bt
dong san, ddc biét 1a hoat dfng giao dich bi
tha ndi dan den vi pham ky cuong, phap ludt
va hiu qua tit yéu 12 sy thit thu ngin sach.
M5 hinh €8 chirc quan 1y va nang lyc cha cén
b trong finh vie bét 40ng san va thi t:ruong
bat dong san con qua bat cép trude yéu ciu
birc xic cla thyc tién.

Vién de bic thiét dit ra 13, phai nhanh
chéng khic phuc nhlmg yeu kém, bat cap
trong phat trién thi truomg bit dong san hién
nay; huo’ng t6i cic myc tidu: tang kha nang
thu hat cac nguon Iyc cha xa hoi, khuyen
khich cac thanh phan kinh té phat trién hang
héa bat dong san. Khai thac, sir dung tigt
kiém va co hiéu qua bét ddng san nha dat
phat huy t6i da tiem nang; ngudn J U dét
dai va nha cira 48 phat trién kinh t& - xa hi,
phuc VU sy nghlep cong nghn:p hoa, hig¢n dai
héa dit nudc. Thu'c hi¢n cdng khai, minh
bach va ting cuong tinh phap 1§ ky luat ky
cyong trong, quan 1y dit dai. Nha nu'oc diéu
tiét gia dat bang quan hé cung - cau ve dat dai
va thong qua cac chinh sich vé thue cb lién
quan dén dat dai. Nha nudc vira quan 1y tot
thi truong bt dOng san vira 1a nha diu tr bit
dong san 16n nhét nhim o on dinh thi trudomg,
26p phan ting truo'ng kinh €, phat trién ndng
thon, do thj bén vimg.

PE dat duge cac muyc tiéu néu trén, nhim
khoi day nguon Iue to 16n phuc vu cong cudc
do: mm toan dn;n clia dit nuéc, dap (mg nhu
ciu thlet yéu cla nhan din, gbp phan thuc
hién thang lgi Nghi quyet Dai hoi lan th X
cua Pang vé p.hat trién thi. truomg bat dong
san, trong thoi gian to1, chung ta can tap
trung thyc hién mot s6 giai phap co ban sau:

M@t Ia, tang kha nang cung cap hang héa
cho thi truorng bt ddng san, nhét Ia bat dong
san nha &, bao dam binh on thi tnrong theo
quy luat cung - céu. M6 rong cac hinh thic
cung clia thj truong bat dong san nha & bao
gom nha cho thug, nha ban tra din dé vira

ting nguon cung vira phii hop véi cac déi
tuong clia thi truomg. Phat huy vai trd chi dao
ctia kinh té nha nuoc trong kinh doanh va
binh én gia bat dong san Timg budc md ring
thi tru'ong bt dong san cho ngu'o't Vi¢t Nam
& mrdc ngoai va ngudi nudc ngoai tham gia
dau tu. Khu,vén khich dau tr d8 tang kha
ning cung cap hang hoa bt dong san, nhat 1a
bét dong san nha & va bt dong san khu
cong nghi¢p, ha tang k¥ thujt, thuong maj,
khach san, vin phong... nham phyc vu cac
myc tiu phat trién kinh & - x3 hdi cua
At nudc.
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Haj Ia, x3y dyng hé théng Phap lut, cac
cor ché chinh sach phu hep dé phat trién va
quan 1y c0 higu qua thj truomg bét dong san.
Tru6c mit, can tip t:rung hoan thanh cap gidy
chung nhin quyen stt dung dét theo quy dinh
clia Luit DAt dai, Luat Nha g.. hoan thlen
vigc phén loai, danh gla dit dai va cap giay
chimg nhén quyen s& hitu nha va cong trinh
a&& hang héa bit dong san c6 d didu kién
tham gia glao dich hop phap trén thi truong
bat dong san. Gia bat ddng san duge hinh
thanh theo nguycn tic thi truomg. Nha nudc
tac dong dén gia dat trén thi truong bing cac
chmh sach kinh té vi mo trén co s& quan hé

“cung - cau” ve dét dai. Tao co ché chinh
sach thuén loi ve tin dung dé phuc vu t6t hon
yéu cau phat trién thi truomg bét ddng san.

Ba I3, ¢6 ché ta1 dd manh 38 han ché cac
giao dich ngoal luong theo hudéng don glan
thu tuc, giam phlcn ha, sach nhleu vi tao dién
kién thuin loi dé cac chu thé dé dang tham
gla thi truong tir khau dau tr tao 1dp bat dong
san, dén g1ao dich dé tang cuong kha ning
luu théng cla hang hoa, gop phén dinh mréng
thi tnromg bt dong sin. Tang cuong tinh
cong khai, minh bach trong giac dich trén thi
truomg bt dong san. Co co ché dinh gia dit,
den bu giai phong mit bing bao dam binh
dang, cong khai phyc vy phat tnen thi truong
bit ddng san va yéu cau phat tnen kinh t& -
xi hoi. Tich cyc diu tranh chong tham
nhung, lang ph1 tiéu cyc trong quén 1y dat
dai va giai quyet trigt & tinh trang tranh
chap, khifu nai, 16 cdo ve dat dai. Tang
cudmg cic bién phap chéng dau co, giao
dich khong theo quy dinh.cuia phép luat, nhit
latinh trang mua béan “trao tay, tron lau
thué cung nhu cac nghia vu khac dbi véi
Nha nudc.

Bén I3, tao co che chinh sach dong bd dé
ddy manh pht trién thi truomg bat dong san
theo hudng téing cwong tinh canh tranh, khai
théng ach tic, tao diéu kién cho thi truomg
hoat dong lanh manh va higu qua. Cha trong
co che chinh sach ve glao dat va cho thué
dét, vé dir 4n, ban déu gia, ve thue thé chap,
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dinh gia... Ddi mdi co ché g1ao dich bt dong
san trén nguyen téc cha gia ca thi trudmg de
tao mdi truong canh tranh lanh manh. C6 ché
tai kiém tra chiit chg dm v01 cac loal bét dong
san khac nhau, han chc dhu co va tao co h01
cho ngum ¢6 nhu ciu co thé mua, thué bat
dong san. Nha nudc thong nhét quan Iy vn;c
chuyen 46i myc dich si dung dat Poi moi
toan di¢n cong tac 1ap quy hoach dé nang cao
chit heong cia quy hoach va quén 1y dau tu
xdy dung theo quy hoach. Xay dung h¢ thong
ding ky, thong tin bat dong san. Xic tién
viéc hoan thign thj trutmg chimg khoén, san
giao dich bat dong san dé tao didu kién cho
thi tnrorng bt ddng sin van hanh ¢ hi¢u qué.
Phat trién nhanh cac dich vuy thi trudmg bét
dong san.

Nam 13, hoan thign bd miy quén 1y dét
dai, ning cao trinh 4§ va dao dirc clia cin b
quén 1y thj truong bat dong san. Dleu quan
trong 12 phai d8i mé&i nhan thirc vé phat trién
va quan 1y thi trudmg bét dong san. Chinh
quyeén cac cap can nhan thirc r5 thi trudmg bét
ddng sin ]a mot trong nhiing thj truorng &uan
trong cua nén kinh t& quoc dén, cé quan hé
tryc tlep v&i cac thi trwmomg khac nhuw thi
trwomg von, thi truong lao dong, thj trudng
khoa hoc va cong ngh... Phat trién thi truo'ng
bat dong san gop phan huy dong dugc ngudn
vén 16n cho phat trién kinh t& va tao tac dong
lan tba t&i su phat tnen clia cac nganh, I'nh
vic khac nhau; thiic ddy qua tnnh phat trién
4o thi, nong thon theo hudmg bén vimg. Nhan
thirc rd vai trd cla thi truong nay d6i véi nén
kinh té, Chlnh quyen céc cdp s€ cd dinh
huong phat trién, diéu tiét vi mo va klem soat
do1 véi hoat ddng cua thj trudmg nham han
ché Anh hu'orng tigu cuc dén phit trién kinh té-
xi héi cla dat nudrc,

Phat trién thi truo'ng bét dong san la gop
phan vao sy nghigp d6i méi toan dign dat
nuwoc do Dang ta lanh dao tao tién d& phat
trién manh mé do thi va néng thon theo
hudng c6ng nghiép héa, hign dai héa vi myc
tiéu din giau, nedc manh, xa héi cong bang,
dan chd, vin minh. O



