G6p phdn xdy dung thi trudng nha dét, bat
ddng sén phét trién bén viing

E & khéc phuc tinh trang yéu kém cta
thi trudng nha dit, bat déng san
(BDS), trudc hét cdn tim hiéu cac vin dé
sau: (1). Sy hinh thanh thi trudng nha dat,
BDS 6 nudc ta; (2). Dién bién va cic nguyén
nhén cua sy dinh tré tri trudng nay va (3).
Nhilng gidi phap kha thi d€ khiec phuc céac
nguyén nhan trén, nhim tao lap va phat
trién thi trudng dit dai, BDS bén viing &
nude ta.

1. Sy hinh thanh thi truéng nha dat,

BDS

CAn phai nhan thiy ring, ¢ nudc ta ban
than thi trugng 12 mdt khai niém tuy khong
con qua méi mé trong xa hoi hién nay, song
rd rang thj trudng nha dit, BPS van con
chua hoan todn quen thude d61 véi nhiéu
nguci va ching ta ciing chua c¢6 nhiing giai
phéap Ung xi t81 uu, hoic tng phé kip thoi.
Mic du trude diy, ngay ti nhiing nim chién
tranh, nudc ta cing da cé cac loai thi truong:
“thi truong trong va thi trudng ngoai” thi
trudng cua qudc doanh, thi trudng “cho
den”... C6 thé xac dinh, chi tit nam 1986, véi
dudng 181 “D6i méi” do Pang va Nha nudc ta
phat dong, xdy dung nén kinh t& hang héa
v6i ed ché thi trudng dinh hudng XHCN, nén
kinh t& nudc ta méi thyc sy hinh thanh cac
loai thi trudng, bat ddu mot giai doan méi.

Hién nay c6 thé néi “ciu” vé& nha d4t, BDS
cuaa thi truong Viét Nam la binh thuong,
khéng c6 van dé 1én. Nhung lai khéng thé néi
“cung” vé dat dai, vé BDS... 1a binh thudng,
12 khong c6 vin dé. Ngudn cung vé dat dai
clia nudc ta tuy rat 16n, cht yéu tit cic mit
bng san xuit kinh doanh néng nghiép, bai
vi viéc phén 16 ban nén chi duge 4p dung cho
cac du an 0 néng thén. Cac thanh phé, thi xa
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va nhiing ndi duge quy hoach lam thanh phé,
thi x4 sé khéng duge phan 16 ban nén. Muén
dé c¢6 dugde tu cach 1a ngudn cung hang héa
trén thi truong BDS, cidn phai nhg tdi qua
trinh giai téa, dén bu va gidi phéng mit bing
(GPMB), lién quan tryc tiép téi cac du an
phat trién it hay nhiéu. Trong xu huéng dang
ddy manh CNH-HDH, viéc GPMB dang didn
ra rong khép & nhiéu dia phuong, nén nguén
cung vé dat dai, m&t bing... 1a khong thidu.
Cho nén, rd rang ¢ diy c6 van dé lién quan
tryc ti€p téi viée xdy ding va thuc hién hé
théng cac chinh sach - nhung chinh sach
quan ly thi trudng, dat dai, BPS; nhu cac
chinh sach giai toa, dén bu la chua binh
thudng, chua hgp 1y va chua déng bd.

Nhin Iai, chi tinh trong vong hon 20 nam
qua, tit nim 1986 dén nay, nén kinh t& nudc
ta trai qua ba "con sét" rat 14n trong thi
trudng BDS. Con s6t thi nhat va con sot thi
hai lam ting manh gia ca dat dai va BDS,
cao diém vao cac nidm tit 1992-1994. Riéng
con st thi ba, tit cudl cac ndm 2001 va 2003
dén nay, khéng nhilng lam thi trudng dit
dai va& BDS "déng bing", ma con lam gia
tang d6t bién gia dit dd thi va cac dia ban
dang duge d6 thi héa; ddng thoi ciing lam
nay sinh va ting 1&n cac hién tugng tidu cuc
va trai ngugc nhau - dat dai bi ddu cd, con
thi truéng BDS lai bi "déng bang"...

D& cit con s6t thit nhat, Chinh phd ban
hanh Nghi dinh 18/CP (v8i ndi dung chinh
l1a céc phap nhan chi duge thué dat, khéng
dudgc giao hay ban d4t) va cét con sét thit hai
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Gop phan xay dung ...

béng Luat D&t dai nam 2003, ma cu thé
nhit 12 Nghi dinh 181/CP nam 2004 (véi
ndi dung chinh la cAm phéin 16 ban nén).
Cac liéu thudc cat s6t cua Chinh phu déu
mang lal k&t qua ngay tic thi va rat hiéu
nghiém: dat dai giam gia va glam sot
ngay, nhung bénh "déng bing" thi van con,
vi chi véi Luat D4t dai thi khéng du dé
diéu tri cdn bénh trdm kha cta thi trudng
dat dal va BDS, ma can c¢6é va phat hoan
thign hé thdéng chinh siach quan ly thi
trudng dat dai, BDS dong bé,diéu nay lién
guan dén luit phap trong nhiéu linh vyec.

2. Dién bién cta thi truong nha dat,

BDS

Sy hinh thanh cua thi trudng néi chung
va thi truong nha dat va. BDS néi
riéng phai ¢é hal yéu t§ cung va cau vé
nha dat va BDS. Vay thi cung va ciu vé
nha dat, BDS ¢ nuéc ta ra sao? Ciing nhu
nhidu nude chau A khac, qua trinh hinh
thanh thi truong nha dat, BDS d nuée ta
6 tif rit sdm. gin véi nhing didu kién lich
st clta nude ta - tir ché d6 phong kién.

T xa xua, ¢ nude ta 1gl ich va “béng,
16¢” trong x& hél thudng van chu yéu dudc
can cu trén sé lugng cua céac don vi dat dai
(thude, sdao, mau, miéng, manh, tham chi
mdt qua d6i hay mot thén, lang, nha ciia
va BBDS néi chung ...) ciing nhu chat
lugng cua cac loal dat dai d6 ¢ cac dia
phuong. Cung va cAu 1a nhitng khai niém
théng dung trong mdt nén kinh t& va dang
duge st dung phé bién trong nén kinh té
thi truong. Trong qua trinh chuyén sang

nén kinh té& thi trusng, dan dan khai niém
va céc thude do gia tri ctia tién té § nude ta
da trd nén phd bién va théng dung hon.
Trong x4 hoi hién nay da va dang dich
chuyén gia tri cia lgi ich va cac loai “béng,
16¢”... tit tién, vang, ngoai té thanh dat
dal, nha cua, BDS vi ngude lai, dat dai.
nha cia, BDS cang lai duge trao ddi véi
tién, viang, ngoai té ... Nhu vay, nhiéu khi
chc thude do gia tri tién va vang van duge
so sanh va danh gia cAn bang vél gia tri
cha dit dai, hay nha va BDS ...

Vay thuc chat 1a thi truong dat dai va
BDS ndéi chung ¢ nude ta hién nay c6 bi
“déng bang” khéng, hay ehi 14 sy dinh tré
nhét thdoi trong sur vdn déng cua cac hinh
thite gia tri va loi fch trong thi trugng nay,
thé hién mét gial doan “ngéc ngd’ trong
quéa trinh chuyén d6i cia cac thudc do vé
gia tri va lgi ich khi nén kinh t& chuyén
sang phat trién theo co ché thi trudng, ma
cdc bién phap, chinh sach kinh té hién nay
chua du dé dé héa giai? Cac doanh nghiép
kinh doanh BDS van rit bite xtc vi su tram
lang (“déng bang”’) cua thi trudng nay d
nude ta (nhu tinh trang khéng chuyén
nhudng duge du 4n, von thi bi chén qua lau
khong luan chuyén dude va bat cap, i ach
trong viéc trién khai chuong trinh nha ¢
cho ngudi thu nhap thdap..). Hién nay gidi
dau tu BDS trong nude va nudc ngoal déu
quan tam dén cac khia canh vi mo clia nén
kinh t&, va déu khang dinh thi truong BDS
cua Vidt Nam con rat non tré va chi nidi o
giai doan dau cua su phat trién,

“Déng biang” 1a y kién phd bién khi dé cap dén thi truong BDS d Viét Nam hién nay. Thé
nhung, trong con mét cda éng Peter Dinning, Giam ddc phu trach kinh doanh BDS cua
Céng ty Quan 1y qu§ VinaCapital, thi truong BDS Viét Nam van dang phat trién, khong
hé bi déng bing. Ong Peter Dinning cho rang: “761 khéng nghi th truong BDS déng béng.
Néu hai ba ndm trude. cac nha diu tu chi viée quy hoach, xdv nha va bdn, ¢ nhiéu nguoi
mua. Nhung biy gio khéng phai ci xdy 1én la bin dupe” Nhin thic, sd thich cla ngudi
tiéu dung trong viéc mua nha hay can hd nay da tré nén sanh diéu va khdn ngoan hon,
ngudi titu dang (ngudi mua nha, dat dai va BDS) hiéu rd hon va diéu kién chon loc hon vé
mon hang ma ho b rat nhiéu tién ra dé ¢d duoe...
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Gop - phidn xay dyng ... -

Trude ddy, ngudi mua nha khéng cé didu
kién @€ so sanh mot can hd thé nao 1a t6t, the
nao la cao cdp, 12 dam bao chdt lugng, 1a
thuan tién... vi hdu hét cac dy an vao Iic ma
ngudi ta dit coc d8 mua déu chua duge xay
dyng, dang con ném trén gidy. Hién nay cac
chli ddu tu BDS phai lam marketing va xay
duyng nhitng can hé miu... 4 ngudi mua cé
thé nhin thay, so thdy, dude danh gia né, ban
bac, thich hay khong thich né... trude khi
quyét dinh mua. Mit khac, nhu ciu vé tat ca
car loai nha, c&n hd (ti thip, trung binh, dén
cao cip o Viét Nam) déu dang cao va tham chi
rit cao, chit khéng phai ngudi dan khéng c6
nhu cdu mua nha. Méi loai hinh BDS c6 mét
thi trudng riéng v6i nhu ciu nhit dinh va nhu
ciu nay dang ngiy mét ting, song thi trudng
lai chua duge md rong.

3. Thyec trang vé thi truong dat dai

va BDS '

Vé téng thé&, trong nén kinh t& thi
trudng, thi trudng BDS bao gém  ba loai:
(1). Thi trudng mua ban chuyén dich; (2).
Thi trugng cho thué va (3). Thi truong thé&
chép. Song néu xét riéng vé tinh chit, thi
thi truong BDS lai dude phan chia thanh
hai cAp @6: (1). Thi trudng so c¢dp va (2). Thi
truong thit cdp. Thi trudng so cip duge tao
ra do ¢6 nhu ciu vé d4t d¢ai d8 lam nha &,
d4t dai dé canh téc, hay lam trang trai va
d4t dai @€ xdy dung khu céng nghiép, van
phong, khich san... trong qua trinh xay
dung méi cc céng trinh cd sd ha tAng k¥
thu&t, xa hoi va kién triac (nhu: chinh trang
d6 thi, xdy dung nha &, x4y dung cac khu
d6 thi méi, khu céng nghiép, viin phong cho
thué, khéach san..).Con thi trudng thit cép
lai duge hinh thanh trong quéa trinh giao
dich BDS (bao gdm cac hoat dong nhu: mua
ban, cho thué, cim ¢&, chuyén nhuong, thé
chép...). Hai loai thi truong nay cé méi
quan hé tac dong qua lai r&t chit ché, tuy
¢6 ¢o ché hoat dong va biéu hién rit khac
nhau.

Qua médt s& két qua diéu tra, khao sat
thuc t&, c6 thé thay hién tuong "déng bing”
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thi truong BDS hign nay chf dién ra & thi
truong thir c4p, trong &6 chd yéu 1a & thi
trudng mua ban chuyén nhugng BDS. Cén
tinh chit "déng bing" ciia thi trudng so cip
tuy c6, nhung lai ¢ dang khac: 14 do ngudi co6
dt va BDS kéo dai (c6 hay tham chi vb thdi

han) tinh trang ban thanh phé&m. Tac 1a

ngudi c6 d4t va BDS dang d4u co, ghim va
ning giad ban, hy vong s& c¢6 thanh phdm
hoan toan la s& ban 44t duge gia cao hon,
thu duge nhiéu tién hon... Con cac du an thi
chiém gift dat, nhung khéng ddu tu ha tang
theo quy hoach ho#c ddu tu dang dé do
thiéu von, d4t dai, nén nha va BDS. Ngudi
mua thi tiép tuc bd hoang d4t dai do chua c6
nhu cAu ngay, hofic khong c6 nhu ciu xay
dung nha... nén hién tuong "dong bdng"
trong thi trudng nay tuy c6, nhung khong
nhiéu.

Trén thyc t€ hién tugng dinh tré (hay
“déng bang”) trong van doéng cua thi trudng
BDS hién nay khoéng phéi dién ra chu yéu ¢
trong thi trudng so cdp ma cén phai nghi téi
sy dinh tré cta thi trudng nha dat va BDS
hién nay cé nguyén nhin sdu xa tit viéc
chuyén dich gia tri loi ich trong xa héi, coi
d4t dai, nha clla, BDS nhu mét thit Igi ich,
tham chi nhu mét thit “béng va léc” dac biét,
dang duge cac “chi dat” ghim gia, giit va dé
danh d4t - chua mudn ban (ho#c khéng thé
ban) véi gia dat va BDS cao theo mong
mudn.

Cé thé néi, su “déng biang” trong thi
trudng thit cdp 1a nhitng hanh vi ddu co,
truc lgi cia nhitng “cha dat”, trong diéu kién
cha kinh t& thi trudng va c6 thé xi ly dé
dang cac hanh vi trén béng cac bién phap
kinh t&, tai chinh - nhu céc céng cu thug,
gia, ho#c cac hinh thic khac nhau trong thi
truong chitng khoan (nhu bugc phai ky quy
st dung d4t &ai, hodc xem d4t dai, BPS nhu
cac c6 phén, voi gia tri ¢ tic thong thudng,
hay ting cao thué&, dat dai, BDS khi chua
(hodc cham) dude st dung..). Cudc sdng
cling dang biéu hién sinh déng nhiing dong
thai clia co ché thi trudng con non tré trong

Nghién ciu Kinh t6's6 336 - Thdng 5/2006




Gop phan xay dung ...

thi truong dat dai va BDS - nhiing tranh
chdp vé d4t, vé cac thu tuc xac dinh vé céac
quyén quan ly, st dung va sd hitu....

Bén canh trang thai vé té chic cta thi
trudng dat dai va BDS..., 1a su thiéu chuyén
nghiép va thifu nhit quan ctia hé théng
quan 1y nha nuéc ciing tao ra va gép phén
lam tang thém nhiéu bit an, lo ngai d61 véi
ca cac nha diu tu lan ngudi dian khi tham
gia vao thi trudng BDS. Viée mua ban mang
tinh tranh chip, chup giut, ddu cd ki€m 161
... trong thai gian qua 13 biu hién rd nét
nhat. Trong khi d6, thi truong tai chinh con
qua sd khai, tai trg caa cac t6 chuc tin dung
khéng di dap fing ciing &3 gép phan lam thi
trudng BDS ngay cang bé tie,

e Mpt s dang tranh chip dat dai phé

bién dd x4y ra

1- Tranh chép vé quyén si dung dat cé lién
quan dén tranh chap vé dia gidi hanh chinh.
Loal tranh ch&p nay thudng xay ra giita ngudi §
hai tinh, hai huyén, hai x4 bén canh, giap nhau,
6 nhitng noi ¢6 vi tri quan trong trong viéc phét
trién kinh t&, van héa, nhing vi tri doc theo
trién séng 16n, nhitng ving cé dia giéi khéng rd
rang nhung 1a vi tri quan trong, nhiing noi cé
ngudn lim, thd san quy. Cung véi viée chia tach
cac don vi hanh chinh tinh, huyén, xa thi tranh
chdp d4t dai lién quan dén dia gidl hanh chinh
tudng doi nhiéu.

2. Tranh chdp doi lai tai san gin lién véi
quyén sti dung dét: thuyc chit ddy la dang tranh
chép doi lai dat, ddi lai tai san gdn lidn véi ddt co
ngudn gde trude day thude quyén sd hitu ciia ho
hoic ngudi thin cia ho ma do nhidu nguyén
nhan khac nhau hg khéng con quan 1y, su dung
niia, bay gié nhiing ngusi nay doi lai dan dén
tranh chap. Trong dang tranh chip nay cé céac
loai sau:

+ Dol lai d4t, tai san cla ho, ciia ngudi than
trong cac giai doan khac nhau trude diy qua céc
cude diéu chinh da chia, cdp cho ngudi khac: sau
cai cach rudng dat, néng nghiép, ning thén bude
vao thai ky hop tac héa néng nghiép. Dic biét t
nam 1958, phong trao hgp tic héa néng nghiép
th .0 mé hinh san xudt tap thé, quan 1y tap trung.
Dén khi thue hién Nghi quyét T.U 10/TU (khoan
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10) nam 1988, dat dal dude phan chia dén ho gia
dinh, c& nhan dé san xuit.

Do viéc phan chia dat dai khong hgp 1y nhu
chia d4t san xuit cho nhiing ngudi khéng phai la
néng dan d€ rdi nhitng ngudi nay dem ban, cho
thué, hay cho ngudi khac sit dung, trong khi dé
ndéng din thuc sy nhung lai khéng cé dit san
xuit; mét s6 hd trude khi vao tap doan, hop tae xa
¢ dit, dén khi giai thé ho khéng c6 dat dé canh
tac. Mot s8 ho thuc hién chinh sach "nhudng com
g€ 40" cla Nha nudc trong nhitng nam 1981-1986
da nhudng dat cho nhiing nguoi khac st dung,
nay doi lai... O mién Nam, Nha nuéc thuc hién
chinh sach cai tao cong thuong nghiép, quéc hitu
hoéa dat dai, nha ctta, tu lidu san xuit cia dia eha,
tir ban va tay sai ché& d6 cii hofic giao nha cita, dat
dai cho ngudi khac st dung, dén nay do ¢6 su hiéu
ldm vé chinh sach ho ciing doi lai nhiing ngudi
dang quan 1y, sit dung. Ngodi ra, mt s6 ngudi bo
di ndi khac &, ra nude ngoai sinh séng ciing trd vé
doi lai dat dai, tai san trude diy cta ho did dugc
giao cho ngudl khac quan 19, sit dung. Dang tranh
chap nay cin cé sy nhit quan trong xi 1y cua hé
thdng quan 1y nha nudc.

+ Tranh chap gifia nhitng ngudi 1am nghé thu
cdng, nay that nghiép trd vé doi lai rudng cua
nhitng ngudi 1dAm néng nghiép: nhitng ngudi lam
nghé thi cbéng trude day da duge phin rudng dé
san xudt, dé &, sau d6 ho khéng sin xuit néng
nghiép nita hodc chuyén & noi khac dé lam
nghé, dén nay ho trd vé doi lai dat dé san xuait,
lam nha hay dé §.

+ Tranh chap doi lai d4t, tai san caa nha tho,
cac dong tu, chiia chién, miéu mao, nha tho ho.
Dang tranh ch&p nay thudng xay ra nhu sau: trudc
diy do hoan canh lich st, chinh quyén dia phuong
da mugn dit cla cac cd s6 noi trén dé st dung hodc
tich thu mét s8 co s6 dé 1am tru sd cd quan, trudng
hoc...,dén nay cac co s6 d6 ddi lai, dan dén khigu
kién.

Hon nita, trong nhiing trudng hop néi trén, mét
s6 ngudi duge cac nha thé, dong tu, chia chién,
nha thd ho... cho dat dé 8, ho da x4y dung nha kién
¢6, hoac 1an chiém tham dat cia cic cd s6 néi trén,
din dén viéc chc co 86 nay doi lai dat, nha.

+ Tranh chip doi lai nha, dat cho mugn, cho
thué: dang tranh chip nay phat sinh do viéc mdt
bén cho bén kia muon dét, thué dat, cho d nha. Cé
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vu cho mucn, thué gin diy, ¢6 vu cho mugn, thué
cach day vai chuc ndm (nhit 14 & cac dia phuong
phia Nam). Trong nhiéu trudng hgp khong lam
hop déng, chi giao két bing miéng din dén khi
bén cho mugn, cho thué, cho d nhé hodc 13 hét han
hgp ddng, hodc ddi lai, bén mugn, thug, § nho da
xay dung nha kién ¢, mdt s8 cd tén trong sé dia
chinh hodic duge cap gidy chiing nhan quyén si
dung dat (QSDD) thi viéc tranh chip nay cang trd
nén phic tap, dan dén viéc céng dan khigu kién
l1én cd quan nha nudc co6 thim quyén trong viéc
cép gidy chitng nhan QSDD.

3- Tranh chap QSDD, tai san gén lién véi
QSDD Xkhi vg chdng ly hén: day 1a trudng hap
tranh chdp d&t hodc tai san gin lién véi QSDD.
DAt tranh chap c6 thé la dat néng nghiép, lam
nghiép hoac dat dé &; ¢ thé la gifta vo chéng véi
nhau hodc gita mét bén ly hén vdl hd gia dinh vg
hodc chéng, hosdc ¢6 thé xay ra khi bd me cho con
dat, dén khi con ly hén thi cha me déi lai...

4- Tranh chép vé quyén thita k& QSDD, tai
san gan lién vai QSDD: diy 14 dang tranh chip
do ngudi c¢é QSDD, tai san gén lién vdi dat, chét
ma khong dé lai di chic, hoac dé lai di chic
khéng phtt hgp quy dinh etia phéap luat va nhiing
ngudi hudng thira ké khéng théa thuan duge véi
nhau vé phan chia thita k€ hogc thidu hiéu biét
phap luat dan dén tranh chép.

5- Tranh chdp gifia nhitng ngudi st dung vdi
nhau vé ranh gidi gia cac vang diat duge phép
st dung va quan 1¢: day 14 tranh chip vé ranh
gidi. Loal tranh chidp nay thudng do mét bén tu ¥
thay déi ranh giéi hodc hai bén khéng xac dinh,
thoa thuan duge vdi nhau vé ranh gi6i, mot s&
trdng hgp chiém luén dién tich dit cua ngudi
khac. Nhitng trudng hop tranh chdp nay xay ra
thuong do ranh gidi dat gita nhiing nguoi su
dung dat lién ké khéng rd rang, ddt nay thudng
sang nhuong nhiéu 1an.

6- Ngoai ra, viée tranh chip ranh gidi xdy ra
nhiéu khi do 16i ciia chinh cac ¢d quan quan 1y
nha nude. DS 1a khi cap dit, cd quan cap dat co
ghi dién tich, nhung khéng do dac cu thé khi
giao dit, chi can o vao gidy cap ddt va don ké
khai dién tich cua dudng sy, Sau nay khi duong
su do lai thay dién tich dat it hon so véi quyét
dinh cdp dat ciing nhu gidy chimg nhidn QSDD,
hoae khi cdp gidy chitng nhan QSDD c¢6 phin
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dién tich chong 18n nhau. Do d6 cling gay nén
tranh chdp gia cac hd lién ké nhau. Khi giai
quyét tranh chdp, cac co quan c¢6 thdm quyén
phai xac dinh phin dat tranh chdp d6 la thude
quyén sl dung cta ai.

7- Tranh chép giita déng bao di x4y dung ving
kinh t& méi véi dong bao dan cu, din tc sd tai: ddy
1a dang tranh chdp thudng xay ra d ving Tay
Nguyén, Tay Béc. Viéc di dan, dac biét 1a di dan tu
do khi dén ndi & mdi khéng phai lic nao chinh
quyén sd tai ciing cip dat cho ngudi dan di cu, dan
dén viéc ngudi méi dén pha ring, 1an chiém, khai
thac cac TNTN, dat dai, din dén tranh chidp véi
ddng bao dan tde sd tai.

8- Tranh chip gidta cidc néng trudng, lam
trudng va cic td chite st dung dit khac véi nhin
dan dia phudng: do co ché trude day nén din dén
tinh trang cac ndng trudng, lAm trudng, cac don
vi quan d6i bao chifm mét lugng 1dn dat dai,
khong st dung hét dé dat bd hoang hoic cho
ngudi dan st dung theo hinh thidc phat canh, thu
t6. Mat khac, nhiédu nong trudng, 1am trudng, cac
don vi quin 461 quan 1y dit dai long 180 dan dén
tinh trang can bé v ngudi ddn chiém dat dé si
dung. Do dé ciing didn dén tranh chap dat dai.

o Thiéu cong cu kinh té, tai chinh dé

diéu tiét thi truong

R5 rang day la nhiing thé hién su “chap
chiing” cta trinh d6 quan 1y hanh chinh, va ca
trong qua trinh diéu hanh, quan 1y thi trudng
d4t dai, BDS. Khi budc vao nén kinh t& thi
trudng, nudc ta dang bdc 16 ra nhiing khiém
khuyét va yéu kém vé hé théng quan 1y kinh
t& nédi chung, ciing nhu trong quan ly cua cac
doanh nghiép, quan 1§ cong déng va ca ning
lyc quéan 1y ctia cac hd dan cu d61 véi tai san.
Thé hién ré nhat trong quan 1y, diéu hanh thi
truong dat dai, BDS, ma cai thiéu nhat 14 cac
céng cu kinh t&€ tai chinh dé diéu tiét thi
trudng.

Trong nhiéu ndm qua, quan ly, si dung

- va kinh doanh d4t dai, BDS & nudc ta néi

chung thifu nhit quén va thiéu cdng cu
diéu tiét da tao ra viée duge hudng lgi nhuan
siéu ngach, nén da thu hat qua nhiéu phap
nhén va nhit 14 cA nhan dAu co hay dau tu

Nghién ctiu Kinh 1€ s¢' 336 - Thang 5/2006



Gop phan xay dung ...

vao cac du an nha d tai hau hét cac do thi.
Sy bung nd du an bit chdp nhu cdu thuc t&
cta thi trudng, thu hut mét lugng rat 1én
nguén vén diu tu (hang chuc ngan ty déng)
ctia xa héi vao dat dai, nhung phan 16n méi
tao ra cac "ban thanh pham" cho BDS. Cac
luat lién quan hién hanh dén thué chuyén
muc dich st dung d4t, thué thu nhap doanh
nghiép, thué chuyén nhudng quyén sit dung
dat... hién nay khong &4 dé diéu tiét loi
nhuan sidu ngach va thiéu luat phap d¢é
han ché ddu co dat, nhat 1a cic céng cu
kinh t& tai chinh d€ quan ly va diéu tiét thi
trudng BDS.

Céac cong trinh ddu tu cd s ha tang (ky
thuat va xd héi) cua Nha nude ciing da gop
phan dang ké, 1am ting gia tri st dung d&t
dai va BPS 16n hon rat nhiéu so vdi trude,
do1 khi g&p tdi hang chuc lan gia cii (trude
khi ddu tu). Song do thiu chinh sach dé
didu tiét (nhu thud, gia...) d€ viia tao ngudn
thu cho ngén sach, vita tao ra cong bing xa
héi, nén chinh Nha nuéc lai hau nhu khéng
thu duge 10i nhuén gi ca, k& ca 1¢i nhuan
siéu ngach tang 1én, nhg ¢é duge ti "dia td
cap sai", do ting dau tu cd s¢ ha tang lam
tang gia tri st dung dat va BDS.

Chinh nhitng ngudt diu co dat dai va
BDS néi chung hién dang rao riét sin lung
cidc théng tin vé quy hoach, nhat l1a quy
hoach giao théng, quy hoach xay dung, quy
hoach d6 thi... la nham tim ki€m 1gi nhuan
siéu ngach rdt 16n tit cac khoan 1ai, hién
hign cua loai “dia t6 c&p sai "... do chinh
Nha nudc bé von diau tu, tao ra cac cd s6 ha
tang, nhu dudng sa, dién nude, bénh vién
.... Bd vén dau tu, nhung khéng thu dude
lgi nhuan dau tu, 1A mot khi€m khuyét va
yéu kém rat lén trong hoach dinh, xiy dung
chinh sach va vé cac edéng cu tai chinh diéu
tiét vi md trong quan ly thi trusng BDS
cua Nha nudc ...

(Gia nha dat qua cao, tham chi 1a gia do
cua thi trudng BDS la nhiing dau hiéu déau
tien, bén ngoai, dé nhan thay, dang lam cho
thi trudng BDS bi “déng bang”. Gia vang
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tiép tuc tang cao, tuy khéng la nguyén nhin
truc tiép day gia 1én va “déng bang” thi
truong dat dai va BDS, nhung cting da gop
phan khién cho thi trudng BDS vén dang
trong tinh canh “cho chiéu” cang trd nén
“lanh” hon, Cac ngin hang thuong mai ciing
lién tuc téng lai suit tién gui, tién vay, cing
khién cho thi truéng BDS cang thém “diu
hiu” hon. T¥ nhing biéu hién d6, stc mua
cua nhiing ngudi c6 nhu cdu mua nha that
va ca nhiing nha dau tu that dang bi chiing
lai, ¢on nhitng ngudi ddu co dat dai va BDS
cling thdp thom, hoang mang va phai ding
lai nghe ngéng, chinh vi vay thi trudng giao
dich BDS cang trd nén ving lang va “déng
bang”. Di sdu phéan tich thi ¢é nhiéu nguyén
nhin giy nén tinh trang nay.

Nguyén nhan ddy gid ddt, BDS lén cao
va hudng khdc phue:

Trude hét, trong co cdu gia BDS gém hai
phan: gia dat va cac chi phi hinh thanh nén
gia dat; gia cdng trinh x4y dung. D6 thi hoa
da ddy gia d&t va cac chi phi hinh thanh
nén gia dit trong thoi gian qua, giy ra
nhiing bién ddng qua 16n xudt phat tu
chinh co ché& chinh sach thiéu nhit quan
cia Nhi nudc. Lay thi du cu thé nhét la
viée dén bu giai phéng mét bang: binh quin
chi phi dén b1 giai phéng mit bing theo
nguyén tac phai thod thuén véi din, hién
nay theo quy dinh cua Luit D4t dai chi phi
dén b1 cao hon t61 10 14n so véi trude kia,
d6 1a chua ké dén cac chi phi khéng nim
trong quy dinh - nhu phai hd tr¢ cho dia
phuong dé giai phéng mat bing nhanh hon.
Réi chi phi chuyén quyén sit dung dat hay
néi cach khac 1a gia @4t theo quy dinh mdi
da duge dua 1én sat véi gia thi trudng, chua
ké dén viéc phai qua d&u thiu canh tranh
nén gia dat con ti€p tuc tdng. Nhu vay,
riéng vé gia dat da bi ting cao ma nguyén
nhan khéng phai do doanh nghiép ma do
“cd c¢hé”. Chinh co ché& va chinh sich quan
Iy dia 6c con cé qua nhiéu bdt cap la
nguyén nhén cht yéu dan téi su “déng
bang” dai dai cuaa thi trudng BDS.
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Con ¢6 mdt nguyén nhin quan trong nita
lam tang gia dit la do nhiing quy dinh riéng
cta titng dia phuong, tinh, thanh phd yéu
ciu cac chu ddu tu 14 cac doanh nghiép kinh
doanh BDS phai d6ng gép; thi du: 6 Ha Noi
theo Théng tu 123/UB, thi doanh nghiép
phai nép lai 20% dat du an di c6 ha tang
cho thanh phd va phai danh 50% qu§ nha
ban theo gid gdc cho cac d81 tugng dudge
thanh phé gidi thiéu.

Mét 6 tinh, thanh phd khac cling déu ¢
cac quy dinh tuong tu nhung 6 nhitng mitc 46
khac nhau. Nhu vay, gia d4t ban thin né theo
Luat Dit dai d& bi ting cao nhung lai phai
cdng thém cac khoan “déng gop” néu trén, da
kbié&n cho cac doanh nghiép kinh doanh BDS
phai tinh vio chi phi, khién gia “leo thang” va
thi truong BDS “déng bang”.

Nhiéu doanh nghiép kinh doanh BBS cho
ring viéc tdng gid dén bu cho dan dé
khuyén khich céng tac gidi phéng mit bing
va dd thidt thoi cho ngudi dan la hop ly
nhung van cidn cé sy diéu chinh cua Nha
nude, khong nén “tha” theo kiéu bude chh
ddu tu phai thoa thuan véi dan vi “biét thoa
thuan thé nao cho vita vdi moi trudng hgp
khac nhau?”.

Vay c6 nén gidm gia dé ting sitc hap din
cta thi trusng BDS?

Cac doanh nghiép kinh doanh BDS cho
ring, gia x4y dung thi dd c6 don gia Nha
nude dinh va doanh nghiép khong thé ty ¥
dfly gia nha lén cao hay xuéng thap, mic du
trong thdi gian qua, nhiing bién déng trong
gia nguyén vat lidu nhur gia dau hoa, gia thép,
gia nhua... d3 gay anh hudng khéng nho téi
hiéu qua kinh doanh cua doanh nghiép. D6 la
chua ké d&n cac chi phi khéng tinh duge do té
quan liéu gidy t§, tham nhiing... ma bét ct du
an nao efing phai chdp nhan. Chinh vi vay,
mét dy 4an BPS du to, di bé, néu tinh thoi
gian xong dude tha tuc hanh chinh co ban dé
bt tay trién khat, t6i thiéu cling phai mat it
nhit 12 mot nam. Vi thdi gian chudn bi dy
an kéo dai nhu vay, phan lii vay cua du an
ciing 1a chi phi khéng nho.
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Hién nay, theo quy dinh méi cua Nghi
dinh 16 ctia Nha nude, cac thu tuc hanh
chinh cua du an lai ting thém kém theo la
cac chi phi; thi du: thi tuc thd&m dinh thiét
k& co sd khi lam dy an, mac di da duge phé
duyét vé quy hoach, kién tric nhung van
phai laim thém budc thiét k& cd sd va thim
dinh véi chi phi 1én dén hang ty déng va tén
kém thém thoi gian. Nhiéu dia phuong dang
tién hanh diu gid quyén st dung dit @é
tang thém nguén thu cho ngin sach va sé
khéng con phuong thic “giac du an” nhu
trude. Day c6 1& 12 mdt phuong thic ding,
binh ding cho cac doanh nghiép nhung cin
sém c6 quy ch& va phan loai vé dau thau dat
dé lam du an danh cho cac doanh nghiép
kinh doanh BDS véi quy mé phai tir 1ha trd
léen (hién loai nay chua c6 quy ch& diu
thau). Dau thidu dit manh nhd danh cho
doanh nghiép hofic ca thé c6 nhu ciu s
dung hodc kinh doanh truc ti€p. Nén ching,
cac dién tich dat khi dua ra dau thau can c6
quy hoach va ha tdng hoan chinh &€ nha
d4u tu khéng phai “chay”. Nguyén nhin nay
ciing gép phan lam cho thi truéng nha dit,
BDS bi chiing lai va “d6éng bang” nhu hién
nay.

Nhiéu doanh nghiép kinh doanh BDS cho
rang, véi cac quy dinh cha cac dia phudng,
nén ching Chinh phtt cin c¢6 su chi dao
théng nhit theo hudng didu chinh giam dé
lam téng thém stc hap dan cua thi trudng
BDS va gép phan lam giam s6t gia. Do1 véi
nhiing nha dau tu BDS nudc ngoai vao Viét
Nam, chi nén thué ho lam tu vdn va quy
hoach, thiét k&, nén dé céc nha diu tu Viét
Nam thuc hién dy an, hodc lién doanh thuyc
hién dy an.

R& rang, viée ¢é cac nha dau tu nudec
ngoai tham gia vao thi truong BDS di 1am
cho thi truomg thém mau séic, hap dan; thi
du: du an Golden Westlake cua Ha Viét
Tungshing vdi cach kinh doanh riéng da
diing cam dua ra phuong thdc kinh doanh
BDS cia minh véi gia kha cao mic du thi
truong dang bi du luan danh gia 14 “déng
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biang”. Thé nhung, cling ¢6 nhitng dy an
BBS duge giao ca miy tram ha dat cho d6i
tac nudc ngoai kinh doanh trong khi cac
doanh nghiép Viét Nam d€ c¢6 duge mudi ha
cling phai mit vai nam trdi chay “céc ciia™

Ro rang kinh doanh BDS c6 mot tim
anh hudng quan trong tdi nén kinh t&,
nhung déng théi cling c6 tac dong quan
trong t6i bd mit d6 thi va doi séng ngudl
din, vi vAy rédt cian cé nhiing chi trudneg,
chinh sich dung, trudc hét 12 § tAm vi md
trong cdng tac diéu hanh, quan ly.

Thi hai la, thidu "kénh dan", 1ién théng
gitia thi trudng BDS véi thi trudng von.

Ching ta déu biét, kinh doanh BDS la
linh vue kinh doanh ma nha ddu tu bist
kinh doanh chd y&u khong bing tién cia
minh, ma dya vao tién von cia ngudi khac.
Nhung trong kinh t& thi truong, phap luat
quy dinh cho nhiing nha ddu tu mudn kinh
doanh bing tién ngudi khéac rat chat che
dé han ché rii ro va tranh lita ddo. Nha
dau tu BDS bang "cai dau" cia minh, tinh
toan, xdy dung nhing du an mang tinh
kha thi cao, mang lai nhiéu 1¢i nhuan. Ho
kiém ngudn tai trg tit cac dinh ché& du tu,
t8 chitc tin dung khac nhau va cac nha diu
tu riéng ré thong qua cac cdng cu diu tu
cua thi trudng vén, hod#ic tham chi vay
néng véi 131 sut rat cao. Do d6, trong linh
vic dau tu nay, nhat dinh phai ¢é yéu to
cbag khai, minh bach, chiu su giam sat
chit ché caa cac co quan quan 1y nha nude,
cua phap luit va eta chinh nguoi tai trg
hodc gbép von ddu tu.

P& lanh manh héa thi trudng BPS cin
phat trién thi trudng vén, cho phép, tham
chi khuyén khich, tang cudng tu do trao
¢6i, mua ban dit dai, BDS va chu déng tao
cac "kénh din" khac nhau lién théng giita
thi truong vén vdi thi truong BDS. Nhu
vay, dé gidi quyét vdn dé& cac "con st
trung thi trusng BDS, khéng thé chi riéng
bang Luat D4t dai va ciing khéng chu yé&u
chi bing Luat D4t dai.
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4. Nhitng giai phap nham phat trién
thi truong nha dat, BPS lanh
manh

a- Khuyén khich phdt trién thi truong

cho thué va thé chdp

Néu cén cit vao téng san phdm noi dia
GDP/ngudi cua nuéc ta so vl cac nude
trong khu wvue, thi gia cho thué nha cac
loai 6 cac dd thi 16n ciia nudc ta nhu Ha
N6i, thanh phd H& Chi Minh con rit cao.
Day 13 yé&u t& bat lgi dé phat trién kinh té.
Muén gidm gia thué dé phat trién thi
trudng cho thué cdn phai giam chi phi diu
vao, trudc hét 1a gia da't va cé thé dude vu
dai hon trong chinh sach thué&. Cac chinh
sach tai chinh va tin dung déu hudng vao
muc tidéu tao su hdp dan, thu hit cac nha
dau tu vao thi trudng cho thué, va nhd d6
thi trudng sé kéo gia thué tiép can v6i mat
bing chung cfa nén kinh t&; hudéng cac
nha dau tu chuyén tit thi trudng mua ban
sang thi truéng cho thué.

Thi trudng thé ch&p la thi trudng quan
trong dé chuyén tir "vén chét" BDS sang
"vOn s6ng" hoat déng trong thi trudng tin
dung. D& phat trién thi trudng niy, trude
hét nén ra soat lai tat ca quy trinh tha tuc
lién quan d&n thé& chap BDS, ti giai doan
thé chdp dén giai doan phat mai BDS (néu
ngudi vay ng c6 tai san thé& chap khong cé
kha ning thanh toian) ma hién nay con rat
phiic tap, lam nan léng nhiéu té chie tin
dung. Phai chiang cho ap dung mdt hinh
thiic héi phidu cé6 bao dam biang BDS
nhiam tao thanh khoan cho ngan hang khi
nhan thé chdp BDS. Hai phidu ¢é gia tri dé
d6i ng khi dao han va ngan hang c6 thé
chiét khau va giao dich trén thi trudng
tién té, tao ra "kénh dan", lién théng giiia
thi truong BPS véi thi trudng von.

Day 14 loai hinh "kénh dan" thi trudng
v6n, lién théng véi thi truong BDS qua héi
phigu duge bao dam bang chinh BDS nén
chit lugng bao dam cao, tinh rdi ro thép
va c6 thé sé trd thanh mét trong nhiing
cong cu rdt dang tin cay cua thi truong
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tién té va ching khoan, day ciing 1a cach
quan ly thich hdp trong diéu kién cia nuée
ta hién nay, khai théng giac dich va quan
hé gifta thi trudng BDS véi thi trudng vén.

b- S dung cdc cong cu kinh té tai chinh

(thué' va phi) dé diéu tiét thi truong

Viéc Luat Dat dai vA cAc nghi dinh cua
Chinh phu ¢6 hiéu lyc da tao ra khung phap
1¥ théo gd khé khan cho thi truong BDS
phat trién tich cuc hon trong thdi gian tdi.
Viéc thu hep dién tich d&t Nha nuédc truc
tiép thu héi giao cho nha diu tu da tao cd
hoi cho ngudi nhan dat va ngudi giao dat
truc tiép thoa thuin gid chuyén nhuong
ho#c gia cho thué dat, trén co s khung gia
dat vira duge ban hanh di tao ra mét kénh
manh cua thi truong BDS. Quy dinh mdi
cing cho phép da dang hda cac hinh thidc
d4u tu ctia doanh nghiép bing cach dé ngudi
dan c6 thé kinh doanh va lién doanh bing
chinh manh d4t cia minh,

Tuy nhién, dé thi trudng BDS that su d&i
ding hudng, that sy thanh kénh huy dong
vén hiéu qua cta doanh nghiép, theo céc
nha quan 1y, truéc mit phai ting cudng
phat trién thi truong BDS chinh thie, dua
trén co sd hang hoa BDS c¢6 da diéu kién
phép 1y ngay cang ting va cac céng cu kinh
t& tai chinh (thué va phi 1a chinh) dé diéu
tiét thi trudng.

Mudn lam duge diéu nay thi can thiét
pLai thuc hién viéc c¢dp gidy ching nhin
quyén st dung dit. Day 13 cd s6 quan trong
dé quan 1y dat dai va cling dude xem 13 bién
phép l4u dai dé ¢6 thé lam lanh manh héa
thi truéng BDS, Hién nay c6 dén 70% giao
dich BDS la giao dich ngAm. Néi cach khéc
14 ngudi dan ty giao dich véi nhau ma khong
théng qua Nha nude, cho dit ngudi din van
biét viée giao dich ngam la bat hgp phéap, vi
phap luat chi cho phép ¢4 nhan, hd gia dinh,
t8 chitc duge Nha nuée giao dit méi c6
quyén chuyén nhugng va quyén mua ban, sit
dung, hay gép c6 phin bing dat dai.

Thuc t& 13 hién nay cac coéng trinh ha
tang k¥ thuiat xd hoi dang duge Nha nudc
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d4u tu nhim chinh trang va phat trién db
thi, nang gia tri sit dung dat, 1am nay sinh
van dé sé& ¢6 mot s6 ngudi hudng 1¢i (nhd méi
c6 cac cong trinh ha tang) va sé c6 mot s6
ngudi bi thiét hai mot cach vé 1y, Tinh trang
phat trién cac khu dén cu khéng dua trén
yéu t6 thi trudng vé nhu cau nha dat, ma chi
dua trén yéu t& ddu cd nhat thdi ciia nguoi
dau co dat, BDS... canh tranh nhau dy an
tao ap luc téng gia dit ndéng nghiép, anh
hudng nghiém trong dén viéc phat trién céc
nganh kinh t& khac va chinh sich nha ¢ cho
ngudi dan.

Nha nudc khéng quan ly ai s& xay dung
tling c¢éng trinh trong ca dy 4n, ma quan ly
viée x4y dung theo quy hoach, ch&t lugng
cic cong trinh ha tdng k¥ thuat xa hai trong
dy 4n, tinh déng bé clia quy trinh x4y dung,
tién dd xéy dung va chat lugng chung caa ca
d¢ 4n. Con nha dau tu duge giao du an sé ty
chl trong viéc thu hit cac nha diu tu khac
tham gia dy An dudi cac hinh thic khac
nhau.

Ngoai ra, dé gép phan lam nhat quan va
tang thém sy “lién théng” gita hé théng cac
thi trudng, ciing ¢6 thé cho phép md rong thi
trudng chiing khoan va c¢6 phan déi véi cac
gia tri 44t dai va BDS tuong ing. Diéu nay
s& vita g6p phAn ting d6 dich chuyén trong
luu théng cha dat dai va BDS, khic phuc
trang thai “déng bdng” cua thi trudng nha
d4t va BDS hién nay, vita han ché& duge nan
ddu co BDS, lai thu hdt va ting thém gia tri
dau tu trong moi thanh phan xa hai. Pay la
phuong thite hgp 1§ dé nhanh chéng khai
théng giao dich va quan hé giita thi truong
dat dai va BDS véi thi truong vén. Theo
Luat D4t dai hién hanh (diéu 5 khodn 3,
diém C tuy c6 quy dinh "Diéu tiét phan gia
tri ting thém tir d4t ma khéng do ddu tu
clia nguoi st dung dat mang lai"), nhung rat
tiéc lai chua duge cu thé hoa, théng qua
chinh sich, cac céng cu kinh t& tai chinh
(nhu thué& va phi nha &4t va BDS). Déi véi
vin dé nay, dé chéng diu co nén nha va
BDS, nén 4p dung loai thué lay tién danh
vao cac chu du 4n hodc nha diu tu riéng vé
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U cd nén nha trong cdc dy an
¥ dung theo tién d cta du’. an da
‘ t Con dé chéng ddu cd “4n theo”
tﬁng 1én nhd cac khoan diu tu co
ctia Nha nudc (theo kiéu “dia t6
dy), thi cdn phai ap dung cac loai
"t18n theo vi tri, khoang cach va
B thé méi c6 nhd dude dau tu, theo
' th 19, duge xac dinh tugng xing
Qng kinh phi da dau tu. Néu mic
béng ho#c cao hon ky vong sinh
¢ ddu co d4t sé han ché duge hién
cd BDS. Quy dinh chat ché nhu
6 nha ddu tu kinh doanh BPS nio
fing du bao thi trudng diu ra va
Sy dong ngudn vén dau tu méi co
E%Anh dy 4n ddu tu va chim dat
hay dy an tran lan. Viéc quan
Png so c&p phai bdt ddu tit quan 1y
po d4t xay dung khu dan cu méi
b hoach chi tiét, ti€n d6 xay dung
Bh co s6 ha ting ky thuat xa hdi;
drong quy hoach kién tric, diéu
1. diém xay dung nha 8, cac bién

B cho phép nha diu tu chuyén
g phian khu chiic ning cho céc
s thit cdp dé tiép tuc dAu tu cac
B ha ting theo quy hoach chi tiét
)¢ phan khu chic nang, va cudi
du tu tht cdp c6 thé chuyén
gn nha & hodc mit bing xay dung
frinh nha &, dich vu cho ngudi ddu
g Nhu vay, trong mot dy an sé
fu nha dau tu, ké cd ngudi mua
nha cudi cung, nhung chiu trach
jng toan bdé dy an tit viéc chép
ng theo quy hoach dén tién 4o,
b du 4n vAn do nha diu tu dau
F :
grich nhiém.

I & vi tri hap din dén dau, ngudi
§ 0 dit r&t bic bach dén méy cling
nh k¥ cang va thutng quyét dinh
@ ma chip nhan “co cum va cAm
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t& tai chinh dé han ché yéu t&

chdt” trong ndi thanh, ngai ra ngoai thanh.
Ly do d4u tién la & ngoai thanh chua c6 cac
cd s0 ha tang dich vu, hdu hét cac khu dan
cu méi déu thiéu trudng hoc, chg, bénh
vién, hay ndi tréng git xe dap, & t6, va cac
két cdu ha tdng chua hoan chinh..., gia lai
cao. Cac khu d6 thi méi va khu dén cu 6 An
Phii - An Khanh (ngoai thanh thanh phd
Hé Chi Minh), hay khu DPinh Céng, Linh
Dam (3 ngoai thanh Thu 46 Ha Néi)... duge
gol 12 khu dén cu cua ngudi giau, ban vdi
gid 8,4-18,5 triéu déng/m?, trong @6 khu A
va B d3a cit nha, khu C d3 san ldp mit
béng xong... nhung cac ¢dng trinh phiic lgi
cdng cong déu chua hoan chinh. Mua hay
ban gi cing khé. Khong mua, khéng ban vi
con phai chd... chinh quyén céc cdp ban
hanh cac quyét dinh, chinh sach x4 héi.

Nhiing ngudi tidu dung tting hy vong thi
trudng dia 6c sau thoi diém 1-7-2004 sé
“néng” trd lai nay dang dan dan that vong,
vi hang loat chinh sich 1ién quan dén nha
dat nhu gia d4t, thué€ chuyén quyén st
dung dat, thué trudc ba... déu chua rd rang.

Mic du viée cap gidy chitng nhén quyén
st dung hay s6 hitu (s d6) 1a diéu kién quan
trong nhét trong viée binh 8n thi trudng
BDS, song do tha tuc xin cip s d6, sd hong
cOn qui rudm ra, mat nhiéu thdl gian, va
phidn nao 14 su cham chap trong cdng tac
cip gidy cla cd quan nha nude, khién nguoi
din cam thiy ngan ngai khi muén ding ky
quyén s hitu nha g va quyén stt dung dat d.
M4 néu nha, d4t khong cé gidy td hop 1é thi
lam sac nguoi ddn dAm giao dich théng qua
c6 quan nha nudc duge. Do vay, cin phai cé
hé théng phap 1y, do cac co quan chuyén
trach quan 1y déng bd thi thi trudng nha dat
va BDS ¢ Viét Nam mdéi phat trién lanh
manh. Thee TS. Tran Du Lich (Vién Kinh té&
thanh phd H6 Chi Minh): “Néu khéng 4p
dung cic chinh sdch va bién phap dong b tir
quan Iy quy hoach, quan Iy du an diu tu, si
dung céng cu tai chinh... ma chi chi trong
vao diéu chinh bang Ludt D4t dai, thi thi
truong BPS sé tiép tuc nhu con ngua bat
kham”.
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GOop * phan xdy dung ...

d- Tang "kénh ddn”, lién thong gita thi

truomg BPS vdi thi truong vén

Nhiéu ¥ kién cho ring, bén canh cac yéu
t6 néu trén, cAn phai phat trién hé théng
loai hinh cac doanh nghiép kinh doanh
chuyén vé thi truong nha dit va BDS, do
Nha nudc quan 1y, bao gém: cic doanh
nghiép méi gidi, tu van, dich vu BDS va ca
doanh nghiép cung cap hé théng théng tin
nhim céng khai cac théng tin vé quy hoach,
cd ché chinh sach phap luat va ting "kénh
d&n", hién théng giita thi trudng BDS véi thi
trudng von. Theo ghi nhan ti thuc t& thi
trudng, mic dit trong thoi gian gin day, cb
r&t nhiéu vin ban luat va dudi luat dudc
ban hanh, nhung phin déng nhiing ngusi
dan chi ndm dudgc théng tin chung chung, da
duge cae phuong tién théng tin dai ching
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dang tai nhidu 14n, tham chi ¢6 ca mua, ban
nhiing théng tin bi xuyén tac, bép méo...

Hon nita, diéu quan trong 13 cdn phai
ting "kénh dan", lién théng gifta thi trudng
BDS véi thi trudng vén. Ching han c6 thé
cho phép cAm cd BDS thay vi thé& chap vén
(tién mit), hodc theo thdi quen tiéu dung
clia dédn cu c6 thé “/inh hoaf’ cho phép md
réng cac hinh thitc thanh toan bang tién qua
trao d8i gia tri tuong dudng véi vang, ngoai
té, théng qua cac ngin hang, kho bac hodc
cic thiét ché& tién té trong bd may quan ly
cia Nha nudc. Pidu nay mét mit givp cho
nha nufc quan l§ t6t hon hoat déng luu
théng tién té, nhung mit khac - quan trong
hon 1a tao ra su lién thong gitta cac thi
trudng, nhu thi truong BDS véi thi truong
vén va cac phuong tién trao déi khac./.
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