bua Nghi quyét bai héi X
cua bang vao cuéc séng

Tap chi Congsan

HOAN THIEN VA PHAT TRIEN
THI TRUGNG BAT DONG SAN G NUGC TA

¢
.

TRUONG TAN SANG *

Bdt dpng sdn la logi hang héa ddc bigt va qudn ly thi truong bdt dong
sdn & nwoc ta la vén dé hoan todn mdi mé, trong thuc t€ ¢ linh viec ndy da
ndy sinh rdt nhidu van dé phitc tap. Lam thé nao dé lanh manh héa va
phdt trién thi truomg bdt dgng sdn la viin dé cdp thiét dang dit ra trong qud
trinh hoan thi¢n thé ché kinh (€ thi truong dinh huwtng xd hpi chu nghia

& nuoc ta hién nay.

Tinh hinh thi truémg bt dng sin
& nuvce ta

V& tong thé, thi truong bit dong san bao
gdm c ba loai thi truomg: 1 - Thi trudng
mua ban chuyén dich; 2 - Thi trudng cho
thug; 3 - Thi truomg thé chip. Néu xét vé
tinh chét, thi truong bit dong san duge
phan chia thanh hai cap thi trudmg so cap
va thi truong thir cap Thj trirng SO cap
dugc tao ra do qua tnnh dau t xay dyng
méi cac cong trinh ha ting k§ thuat va kién
tric nhi: xay dung cac khu dd thi mdi,
chinh trang 46 thi cii, xay dyng nha &, khu
cong nghiép, vin phong cho thué, khach
san... Con thi truomg thit cdp dugc hinh
thanh do qua trinh giao djch (mua ban, cho
thug, thé chép) din ra trong qua trinh hoat
dong cda thj truomg bét ddng san. Hai loai
thi trwomg nay c6 mbi quan hé hiu co tac
dong qua lai.

Tuy nhién, & nudc ta, khi ndi dén thi
trudmg bat dong san, thuomg chi dé cap dén
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thi truomg mua ban, chuyén dich. Do d6,

khi xay ra "con s6t nha dit" hay "hién

twong dong bing", thuong chi ciin cir va8
thi truomg mua bén, chuyen dich nha dat

Tir dau nhimg nim 90 ctia thé ky trudc dén
nay, ghﬁng ta da ch’l’mg"kién hai 1an "st
gia dat". Lan thir nhét dién ra vao cic nim
1991, 1993, khi ching ta chuyen i co ché
ké hoach hoa tip trung, bao cap sang cor
ché thi truomg trong qué trinh doi mGi nén
kinh te Lujt Dét dai nim 1993 da xéc 1gp
5 quyen cla ngucn st dung dat v do do da
thira nhan vé mat phap 1y g1a clia quyén s
dung dét. Con s6t thit hai din ra sau d6 10
nam, vao cac nam 2001 - 2003, khi chung
ta chuyen din sang co ché nha nudc xoa
bao cip vé dat dai. Sau hai con sbt, gia
quyén sk dyng dit nim 2004 cao hon
khoang 100 13n so véi gia & thoi diém nam
1990 tai cic dd thj 16m. Ciing chinh vao

* Uy vién B$ Chinh trj, Thudmg tryc Ban Bi thu
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thoi diém nay, gia quyén sk dung dat W
nudc ta da cao tuong duong voi gia dat &
nhimg nudc cd nén kinh té thi truomg phat
trién trong khu vyc. Trong khi d6, trinh d(f)
phat tnén cua nén kinh té nu'oc ta con @
mirc rat thap so voi nhu'ng quéc gia ¢ gia
dat tuong ¢mg. Trong gua trinh thiét lap
quan h¢ thi truong doi v0'1 gia chuyén
nhugng quyén sir dung dit d3 xuét hién
yéu t diu co 1am méo mé cac quan hé
"cung - cu"; dic bigt 13 dAu co dat tai
nhimg dia ban dang d thj héa. C6 thé ndi,
mit bing gia quyén sir dung dit & cac db
thi cia nudc ta hién nay da vugt sic chju
dyng ciia nén kinh t&, xét vé nhu cu phat
trién kinh t& va thye hién chinh sach nha &
ctia Dang va Nhi nudc ta. Hién tuong dau
co dit dai, co thé 12 hién twong khong
tranh khoi trong co ché thi truo‘ng, nhung
voi mire d6 dau co lam méo mo hoan toan
fuan h¢ "cung - cau”, tao nén mét nen
"kinh & bong bong" cua thi trudmg bt
dong san, thé hign sy yéu kém vé mit quan
1y nha nudc 461 voi thi muong nay Vin
d¢ dit ra hién nay, néu khong ki€m soat
duoc hign tu'o'ng dau co dit dai, nha a;
kiém soat gia ca quyen st dyung dat phu
hop V@i trinh do va diéu kién phat 1 trién ciia
nén kinh te nirdc ta, thi s& dua dén nhimg
hau qué rat tidu cyc dbi véi qua trinh cOng
ngh1¢p hoa hién dai hda dat nudc; phat
trién kinh te xa hoi bén vimg trong giai
doan sip dén.

Trong 2 nim qua, gia nha dit tiép tc
ting & cac dd thj 16n nhu Ha N§i, Thanh
phdé Hd Chi Minh d3 dua dén he qua 1,
Nha nudc chay theo "mdt loai thj truong
khon% binh thudng" lam phat sinh nhleu
vén @& phirc tap trong chinh sich dén bi,
giai toa, thi dinh cu cho ngudi dén, lam tn
tré nhiéu cdng trinh x4y dyng co ban, nht

la cac codng trinh giao thong, cdng trinh
phuc vu cho phét trién céng nghiép,
thuong mai. Thyc trang trén doi hdi ching
ta phai xem xét toan dién khung phap luat
diéu chinh thj tradmg bat ddng san va cac
coéng cu van hanh phi hop. Phai chuyén
moi hoat dong cua thj trudng bét dong
san theo mdt co ché thj tradmg trong dicu
kign binh thudmg, & d6 nhimg yéu t6 1am
méo mo cung - cau cin phai dugc khic
phuc. Nghi quyét Trung wong 7, khoa IX
(thang 3-2003) ¢4 dit ra yéu cau kha toan
dien vé xay dung, quan 1y thi truomg bat
d6ng san; thyce hién chinh sich tai chinh vé
dat dai. Nghi quyét Pai hoi dai bi€u toan
quoc lan thu'X cla Dang cling dit vu tién
phat trién dong bo va quan 1¥ ¢6 hiéu qua
thj truong bat dong san: "Thyc hién cong
khai, minh bach va ting cuo'ng tinh phap
Iy, ky luat ky cuong trong quén 1y it dai.
Nha nuorc dleu tiét gia dat bing quan hé
cung - ciu ve dat dai va thong qua céc
chinh sich vé thué co lién quan den dat
dai"®, Tuy nhién, dén nay viéc the ché
héa dudmg 15i clia Dang theo yau ciu lanh
manh hoa thj trurmg bat dong san tr1en
khai con chim va thiéu dong bo, nhat 1a
thue hién chinh sach tai chinh vé dét dai.
Thyc trang thi trudng bét dong san &
nuo'c ta cho thay, trong’ [guan hé ' cung -
ciu" cua tlu tru'ong déu co h1¢n tuong rc
ché d6i v6i ca khéi cung 1in khéi cau. £)01
véi vige ting cung thi tr& ngai chil yéu &
cong tac quy hoach, tinh cong khai, minh
bach trong quy hoach va phat trién do thi;
tha tuc va quy trinh dau tw xay dung co ban
da lam cho quy d4t, quy nha chim trd
thinh sdn phim hoan chinh ¢€ cung chp

(1) Van kign Bai hol dai bifu todn qudc ldn thi X,
Nxb Chinh tri qudc gia - Sy thgt, Ha Ngi, 2006, tr 81
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cho thj trudmg (vi dy, sy kéo dai mét dy an
dau tu xay dung, tirc 13 kéo dai tinh trang
"ban thanh phim" clia san Phﬁm cinduara
thi trwdng). Hign tuong thieu nha chung cu,
thifu mit biing dé xiy dung cao éc vin
phong, trung tdm thuong mai, khach san
cao cap & cac dd thi 1om khong pha1 la do
quj dat cla ching ta qua thiéu. Do1 voi
khéi ciu, thi hien twong ddu co nén dit,
nha chung cu 1a nguyen nhén chinh tao nén
mét "stc cu gla tao" 1am a ap luc tang gia
ca. Nhu vy, d hoan thign va phat trién thi
truo'ng bit dong sin, phal thao g& ngay
bang chinh sach va h¢ thong phap luat
nhﬁm Xt ly nhu'ng yeu t6 trc ché trén ca hai
khéi cung va cu clia thi truomg,

Tang khdi cung va didu ti€t khoi
ciu

- Tang cung cho thi truomg bdt dpng
san: ' o

P& ting cung cho thj trudmg bét dong
san, tnrde hét cin hoan thién cong tac quy
hoach chi tiét, x4c dinh 15 quy dat s¢ tham
gia thi truong bét dong san & thm nhin
trung va dai han. Viéc quy hoach nay phal
dugce cong khai, minh bach; cung cap day
du thong tin cho thi tru'ong Day 1a co s& d8
cac nha dau tr bét dong san tinh toan viéc
dhu tr cua minh. Cén théo g& ngay nhimg
vu'o'ng méc trong quy trinh thd tyc trong
dAu tr va RE dl,mg co ban, tao thuén loi
cho nha dau tr diy nhanh tién 4% xay du'ng
cac ¢ong trinh nha g, cac khu do th1 mdi;
cc cong trinh vé ha tang k¥ thujt va xa hoi
phuc vu dan sinh. Cin ra soét lai tinh dong
bd trong cac dao ludt c6 lién quan nhu Lugt
Dét dai, Luat Xay dyng, Luat Nha & va céc
chinh sach thu hét déu tr 1am ting nhanh
khéi cung cho thi trudmg.
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- Sit dung chinh sach thué va phi dé
diéu tiét khoi cdu:

Thyec ra, cac chinh sach thué va ph1 co
tac dung ditu tiét ca khdi cung | 1an khéi ciu
trong mbi quan hé "cung - cau". Nhung,
trong tinh hinh thj truong | bit dong san cua
nuoe ta hién nay, yéu cau trude het cua
chinh sach tai chinh d4t dai 13 didu tiét khéi
ciu; han ché hién twong du co nha dét lam
phat sinh "mdt sirc cau ao". Nghi quyét
Trung uong 7, khéa IX, da yéu cau xay
dymg va thye hién chinh sach tai chinh vé
dat dai ddng bd véi cac chinh sach khac
nhim lanh manh héa va phat trién thi
truong bit dong san, nhung dén nay chc
chinh sach tai chinh v& dt dai cham dugc
ban hanh. Cac cong trinh ha ting k¥ thuat,
xa hdi Nha nuéc dau tr nham chinh trang
va phat | trién db thi, ning gia tri quyen str
dung dét, tao ra dja t6 cap sai rat 1ém,
nhung nguoi hucmg loi khon; chiu n#t
nghia Ve tai chinh nao. Khi tién hanh quy
hoach, n&y sinh vén d8 s& co mﬁt s6 nguoi
hudng loi va s& c6 mot sb ngum bi thiét.
Mot sO6 ngudi ¢ nha dang & trong hém
duoc gidi tda ra mit tién khi d6 giﬁ dht va
gié nha ting vot, trong khi ngum dang &
mit tién khi pha1 giai tda véi gia dén bu du
ngang bﬁng gia thi truorng ciing thoi diém
thi 1¢i ich van khong béng nhu’ng nguoi cd
nha trong hem nh¢ giai tda ma ra mat tién.
Nhiéu di an diu t xdy dyng nha & cia céc
doanh nghip kinh doanh bat dong san cb
tinh kéo dai thoi glan thye hién d€ cho nha
nudc dhu t cac cbng trinh giao thong két
ndi va cac cong trmh phiic lm cdng cdng
khéc dé hudng i¢i vé c’qa t6 cap sai. Thyc
trang d6 phén anh sy bat hop 1§ chinh sach
huo'ng loi da keo dai, khdng ding véi tmh
than Nghj quyét Trung wong 7, khéa IX vé
hai hda 3 mit 1¢i ich: Nha nudc, nha dau tr
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va ngudi ¢ quyeén st dung dit. Nghi quyét
Trung wong 7, khéa IX, di dinh hwéng kha
10, nhung cham dwoc trién khai, thyc hién:
"Ban hanh sém céc chinh sach tai chinh d&
didu tiét lai phan gia tri- dit gia tang khong
do nguoi sir dung dat tao ra, ma do d6 thi
hoa, do Nha nuoe dau tr co s& ha tang, do
quy hoach chuyen doi muc dich sit dung
dat dem lai, 48 phuc vu cho lgi ich
chung“(z) O nhidu nuéc trén thé gidi,
ngum ta su' dung chinh sich thué va phi dé
giai quyet sur bat hop 1y do. Dé chong hién
twong dAu co nén nha trong cac khu quy
hoach x8y dung nha &, phai quy dinh chit
che vé tien d6 va ndi dung xay dyng; ding
chinh sach thué dé budc nha diu tu phai
bao dm co s& ha thng cong cong duge xay
dung hoan thién, truge khi bin nen nha cho
nguoi mua nen nha xay dung nha ¢ va
¢anh thué bét dong san liy tién de chong
lai hién tucmg mua nén nha dit rdi bo
hoang trong cac khu db thi, lam chdm tién
d6 xdy dyng theo quy hoach.

Déi véi cac du an diu tw d6 thi c6 quy
md 16n, nén nghién ciu cho phép t6 chirc
thanh nhimg cip cic nha diu tw khac nhau
dé thyc hign viéc xay dung ha tang tong thé
cta dy an theo quy hoach, dong thoi,
chuyen nhuong cho nhimg nha dau tu thi
cap thuc hién timg phan khu chic nang
theo quy hoach cho dén khi tao ra san
phim cudi cung, d6 1a cac cong trinh nha &
hodc cac cong trinh phuc vy cac hoat dong
kinh té. Tuy nhién, du cd bao nhiéu cap
dau tur, thi tién d6 va chét lrong cla dir an
dau tu ciing thude v& ngudi "nhac trudng”
clia ci du an. Nha nude chi ndm dau méi 1a
ngudi "nhac trudng” d6 véi trach nhigm va
quyen 1¢i cta ho that sy rd rang va nghiém
minh, khong qué buong long quan Iy nhu
vira qua d4 dién ra & nhidu dy an.

Céc cong cy thué va ph1 s& bo sung va
thay thé mot s cong cu quan Iy hanh chinh
nhu hi¢n nay. Nha nwdc nim quy hoach va
giam sat viéc xiy dumg theo quy hoach,
ché tai vi _pham quy hoach, chét uong cia
du an, tién do xay dyng cong trinh. Cac
cdng cu thué va phi sé dan dit thi treomg
bt dong san va chinh thj truong s€ tac
ding dén céc nha dAu tr bat dong san, dén
dat dav r. Cin sém xdy dyng Luat Kinh
doanh bat dong san dé thay thé Phap énh
thué nha dit hién hanh duqc ban hanh tir
nam 1992 va sia d8i, b8 sung nim 1994,
dang qué bit cap 80 v6i tinh hinh thyc té,
Ludt Kinh doanh bat dong san s& lam  thay
d3i co cAu ngudn thu ngan sach wr dat dai
hi€n nay. Hién nay trong co cau ngudn thu
tir dét cha yeu 1a thué chuyen muc dich st
dung, Thue 3 dung dit duoc thu tir qué
trinh chuyén d6i chirc ning st dung dit tr
nong nghlep sang phi nbng nghi¢p va
nguon thu nay dang chlem chu yu trong
tong nguén thu tir quy: dat Vi dy, nim
2004, sau khi c6 Luat’ Dat dai méi, thi
nguon thu ngn sach tir tien str dung dat da
chlern dén 80% tong thu tir dat. Tuy nhién,
tién st dung dit 13 mot khoén thu khong én
dinh vi tuy thudc vao qua trinh glam quy
dit nong nghiép. Hién nay, nhidu dia
phuong phan anh nhimg khé khén khi tang
chi tiéu thu ngn sach tir fién st dung dit,
trong khi d6 thi thué nha dat lai thu qué
thap, nhit 13 chua thu thue vé nhi. Thué
bat dong san la nguon thu 6n dinh va chd
yeu & cac nudc, nhit 13 cac d6 thi. Do do,
can s6m ban hanh Lujt Thué bat dong san
dé vira bo dam ngudn thu dn dinh cho
ngén sich, vira tao ra cong bing x3 hoi.

(2) Cdc Nghi quyét Trung womg 2001, 2004, Nxb Chinh
tri quoc gia - Sy that, 2004, tr 177
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Sit dung cdc cong cu didu tw tii chinh
nhim tao kénh din théng thoang gida thj
truomg bat dong sdn va thi truvng von

Hién nay, nhiéu nha d4u tir bit dong san
gap kho khin khi thyc hi¢n quy dinh han
ché huy dong von khi m&i bit du trién
khai dy an. Nguyen nhén 1a do ching ta
chua cha § xdy du'ng cac dinh ché tao sur
két ndi glu'a thi truorng bat dong san va thi
tnromg vén. Cin c6 nhimg dinh ché d€ khai
thong kénh dan glu'a hai thi tredng nay.
Hién nay, phan 16m cac cong ty kinh doanh
bét dong sén thyc hién dy 4n dya vao hai
nguon von: tién lrng trde cla nguo’l mua
bat déng san va ngudn tin dung cla ngan
hiing thwong mai. Nhumg c hai ngudn nay
dang gap kho khén, Ngan hang thuong mai
clia nudc ta chi yeu huy dong von ngan
han, trong khi thi’ tmorng bét dong san lai
cAn nguodn vén trung va dai han. Day 1a
mot mau thudn. Vén dé djt ra 1 lam sao
huy dong dugc von trung va dai han, trong
khi trén thi truong von cla nudce ta con qua
it cac cong cu tai chinh tin dung phi ngén
hang. G1a1 phap 0 ddy la cin khuyen khich
phét trién cac quy dau t, cac cong ty dau
tir dudi hinh thic cac cong ty ¢4 phan dé
huy dong von dhu tr cha cong chung va
cac nguon dau fu trong va ngoai nuwdc cho
thi tnrorng bét dong san. Chinh cac dinh
ché diu tu s& _dong vai tro trung gian gitra
nhimg nha dhu tur khong chuyén nghlf;p
(cong ching, céc loai quy bdo hlem ) voi
cac nha dau tw chuyén nghiép ve thi truo'ng
bt dong san. Cac dinh ché diu tr nay sé
thu hit dan s6 cong ching, ma lau nay dhu
tu riéng & dudi hinh thic mua dit & cac
khu d6 thi hoa aé danh, mua nén nha tham
chi mua ca cdn h) chung cu @& chd ban
kiém 1&i. Pay ciing 13 con dudmg d€ timg
budc "chinh quy héa" phuong thirc va hinh
thirc dau tir vao thi tromg bt dong sin phu
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horp v6i 10 trinh hdi nhip va canh tranh cia
nwdc ta. Chmh cac dinh ché dau tu s& khai
thong nguon von dau ar cho ca thi truong
so cap va thir cap, kich thich ca khéi cung
va kh01 chu cia thj truomg bat dong san
phat trién lanh manh

D& phat tnen thi truorng bat dong san
can phai sta ddi dong bd cac dao ludt cd
litn quan, nhw Luat Pét dai, Luat Nha &,
Luat Xay dung, Luit Kinh doanh bét dong -
san va ké ca Luat Cac t3 chirc tin dung.
Tac dong den thi truomg bét dong san bao
gdm hé théng phép luat lién quan dén dat
dai, quy hoach, xay dyng va phap ludt vé
ta1 chinh, nén viéc hoan thién tln truong
bit dong san khong thé ch1 dya vao nhimg
dao luit riéng r&. Do 4o, dé lanh manh hoa
thi tru'orng bat dong san, ta nén som nghlen
clu dé thanh lap mét t8 chirc nghlen ciu
tong hop c6 nhiém vu ra soat tat ci cac
phap Int co lién quan, nhu da néu trén,
kién n Quoc hoi sira d6i, bd sung mot
cAch dbng bd.

Lanh manh hda va phat tncn thi truong
bat dong san 1a ndi dung rat quan tron
trong qua trinh hoan thién thé ché kinh t&
thi truong dinh hu'orng x4 hoi chu nghia caa
nuoc ta. Bt dong san la hang hoa dic bigt
va thi truo'ng bat dong sén 12 logi thi truorng
chi c6 thé phat trién lanh manh, khi c6 sy
phu hop gitta chirc nang quan 1§ cia Nha
nude voi quy lugt cua thi truong pé quan
1y thi tredmg bit dong sin, trude het va
quan trong hon ca 12 phai quan Iy dat dai
ve cic ndi dung nhir: muc dich sir dung dat,
ban 4o dia chinh, 1y lich cla timg ménh
dat thira dat; sit dung cOng cu tai chinh dé
diéu tiét gia dit nhim dn dit thi truong
lanh manh, Mgt khi cac ndi dung quan 1y
dugc cong khai, minh bach € tao ra mdi
truong kinh doanh lanh manh. Day la van
dé khong thé @€ cham tré hon dugce nira.0



