Phat trién thi trudng béit dong san nhéim déng
bé hda céc logi thi trudng & Viét Nam

1. Thi trudng bat déng san la gi?

Thi truong bat dong san (TTBDS) la
linh vyc trao doi hang héa bat dong san
{BDS). TTBDS c¢6 thé hiéu theo nghia rong
1a moi hoat dong kinh té& dién ra quanh
viéc mua ban BDS, ciing ¢6 thé hiéu theo
nghia hep, la nhing trung tam, dia diém,
dién ra cdc hoat déng mua ban BDS.

Do BDS 1a mét hang héa dac biét, nén
TTBDS hoat dong theo quy luat dac thu,
khdc biét véi cdc loai thi trusng khac. Tinh
chdt dac biét clia hang hoa BDS thé hién ¢
cdc diém sau:

Thu nhdt, theo Dai tir dién tiéng Viét,
BDS 14 cdc tai san khéng di dsi duge, khac
vt cdc tai sdn dé di doi. Tinh chat khéng
di dgi duge cia BDS la do ching gén chat
véi dat dai hoac 1a chinh dat dai. Néu tach
khoi dat dai thi BDS hoac khéng thé ton
tai hoac khong con la BDS nita. Do gén
lién véi dat dai nén gia tri su dung va gia
tri trao déi caa BPS vita phu thuée vao chi
phi d4u tu, viia phu thude vao dac tinh cua
dit dai. Nhu déu biét, dat dai 1a mét loai
hang héa dac biét, khong di doi duge; qua
su dung gid tri trao d6i va gig tri su dung
cua dat khong mat di ma con cé thé duge
tang thém; lugng cung dit dai ¢6 thé coi la
¢6 dinh, do viéc tang thém quy 44t dai rat
khé khan; gid ca dit dai phu thudc vao rat
nhiéu y&u t6 nhu tudng quan cung - ciu vé
tung loai dat; vi tri dia 1y va vi tri kinh té&,
chinh tri, xa hdi, 46 phi nhiéu,... Ngoai ra,
viéc chuyén dat dai thanh hang héa con
phu thude vao chinh sdach ciia Chinh phu,
dac biét la chinh sach d6i véi néng dan va
chinh sach nha ¢ cho dan cu d6 thi.

Thi hai, mac du gia ¢ BDS phu thuée
rdt 16n vao gid ca cta dat dai, nhung gia
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cua BDS ciing con phu thuée vao gla tri
cua cdc cong trinh kién tric, k&t cau ha
tang ddu tu vao dat cing nhu gid trj caa
cac cdy lau nam gin lién véi dat dai. Khi
tinh gid ca cua BDS ¢6 thé bée tach thanh
hai phan: gia cua dat dai va gia cua tai
san trén dat dai. Nhung, c¢6 nhidu trudng
hop gid ca cua tai san gén vai dat dai rat
khé xdc dinh nhu gid cta cac cay lau nam,
gid ctha két cAu ha tdng... O cde quoc gia
khdc nhau, ngusi ta tinh gia ca cua loai
BDS nay theo cdc cdch khadc nhau.

Thw ba, bd phan rat quan trong cua
BDS 14 nha 6 cting khéng dude san xuit va
luu thong hoan toan tu do, ma thuong chiu
sg chi phéi ctia chinh sich nha & cua
Chinh phi, cta ké hoach cai tao, chuyen
déi khu dan cu, cua cdc quy hoach téng thé
khac. Ngoai ra, BDS ¢on ¢6é tinh chat don
chiée, khé san xuat hang loat va chiju su
ché dinh chat ché caa truyén théng van
héa cling nhu phong tuc, tap qudn cua
tung nudc.

Nhu vay, TTBDS la mét dang thj
trwjng dac biét ma bé phén hang hea trao
d6i chu yéu la dat dai va cdc loai tai san
gén lién v6i dat dai. Xet trong mét nuée,
cung dat dai thudng én dinh hoac c6 su
bién d6i rat it, nhung c6 cdu va hiéu qua
su dung dat dai c6 thé thay d6i, tit d6 lam
thay déi lugng va chat cia BDS. Cau trén
TTBDS thay ddi theo da phat trién cha
nén kinh t& va téc d¢ tang dan cu. TTBPS
phu thudc rat lén vao chinh sich dit dai
véa chinh sdch nha d cua tiing qudc gia.

Trén bé mat xa hoi, ngudi ta ¢6 thé chia
TTBDS theo cdc tiéu chi khde nhau.
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Theo tidu chi ching loai hang héa cé céac
thi trudng dat dai, thi trugng nha g,
TTBDS c¢ong nghiép, TTBDS thuong mai...

Theo tiéu chi phuong thae giao dich cé
TTBDS tap trung nhu cdc trung tam giao
dich dia éc... va TTBDS khéng tap trung,
bao gom cac giao dich truc tiép hoac thong
qua cdc van phong giao dich rai khip dat
nude.

2. Cac yé&u t6 cdu thanh thi trudng bat
déng san

2.1 Hang héa trén TTBBS

Cé nhiéu ching loai hang héa trén
TTBDS. Néu can ¢t vao muc dich su dung
c6 thé phan thanh cac loai hang hoa sau:

- D4t dai va hoa mau néng nghiép. O
cdc quoe gia ddt dai thude ché dd tu hitu
thi dat dai ndong nghiép tré thanh hang
héa phé bién. Mac du khi giao dich dat dai
nong nghiép, bén mua c¢o thé bi han ché
quyén su dung theo quy dinh nham khuyén
khich san xuat néng nghiép, nhung viéc
mua ban la kha dé dang. O cac quéc gia
dat dai thudce s¢ hitu cong thi c6 mét dang
thi truong ddt dai bién tudng, d6 la thi
trugng quyén sit dung dat (cd thoi han va
ding muc dich}.

- b4t xay dung nha 6. Day la hang héa
BDS phé bién 6 cac dé thi. Pac diém cia
loai hang hoa BDS nay la gia ca cua né
khéng chi phu thude rat 16n vao diéu kién
ha tang va canh quan chung quanh, ma
con phu thude rat 1on vao chinh sach xa
héi va quy hoach cta timng dia phuong,
tiung quéc gia.

- DAt va céac cong trinh xay dung cdng
nghiép: hang héa BDS nay ¢6 kha ning
luu déng kém nhat béi tinh én dinh, tinh
dac thu cua cde co s6 san xuat. Mac du
khong thuong xuyén tham gia giao dich,
nhung cdc loai BDS cong nghiép lai rat
cdn duge dinh gia thudng xuyén dé lam co
s0 tinh todn gia tri cua cdc doanh nghiép.
Do dé, nghiép vu va phuong thtic giao
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dich, dinh gid cac BDS coéng nghiép can
duge cdc to chitc chuyén trach dam nhiém.

- Dat va cac céng trinh phuc vu hoat
dong thuong mai: la loai BDS c6 kha nang
tham gia thi trugng véi tan suét lén nhat.
Nhiing BDS loai nay bao gém ca céc trung
tim thuong mai cho thué, cdc khdach san,

nha hang, trung tam trién lam. Céc dich

vu thi truéng d61 véi loai hang héa BDS
nay cting da dang va phong phu hon cdc
loai BDS khac. Ngoai ra, kha niang tham
gia thé chap, cam cé cta loai BDS nay
ciing dé dang hon.

2.2. Cde chii thé tham giac TTBPS

Cé thé thdy, bat ky chu thé kinh t& nao
ciing c6 quyén tham gia thi trudong ma
khéng c6 rae can khdc biét dang ké, tri
yé&u t& phan biét cht thé trong nuée va cht
thé nuéc ngoai. Ngudi nudc ngoai (ké ca
c¢éng dan cua nuéc d6 dinh cu ¢ nudc

ngoai), thuong chiu sy ché dinh vé mue

dich, quy mé va vi tri khi tham gia TTBDS
cua nudc khae. Diéu nay 14 hgp 1§ nham
dam bado y&u té chu quyén lanh thé cta
mét quéc gia.

Cac chl thé trong nudc ¢6 ba nhém: ho
gia dinh, doanh nghiép va nha nudc; trong
d6 cac chit thé nay co thé viza dong vai tro
ngudi mua, via déng vai tro ngusi ban.

- Hé gia dinh la chu thé chiém ty trong
16n nhat trén thi truéng nha ¢ va dat 6. Du
dit dé xay dung nha thudc ché dd cong
htu hay tu hitu thi giao dich nha ¢ ciing
dudce cdc ho gia dinh tham gia tich cue dusi
nhiéu phuong thitc giao dich nhu mua,
ban, thué, chuyén déi. Khi thu nhéap cua
dan cu ngay cang cao thi cdc hd gia dinh
cang tham gia c¢6 tinh toan vao thi truong

.nha ¢ va dat 6. Tuy nhién, c6 mdt thuc té

14, 6 cdc nude déu ton tai bd phéan gia dinh
¢6 thu nhép th&p khéng du kha nang tham
gia vao thi trudng nha 6, do d6 cin co su
hé trg cia nha nude @61 véi ho.

- Cdc doanh nghiép tham gia TTBDS ¢
giac d0 ngusi tiéu dong va ngusi kinh
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doanh. Dudsi gidaec d6 nguoi tiéu dung, gia
ca BDS tdc dong dén cac doanh nghiép
dudi dang chi phi va bao tén gia tri tai
san. Chinh vi thé, ngay ca khi khéng truc
tiép tham gia giao dich BDS, cdc doanh
nghiép ciing phai cap nhat gia ca cac BDS
cua minh dé c6 c¢d s6 hach toan hoac tham
gia cac hoat dong thé chdp, cAm c8 khdc.
Mot s6 doanh nghiép chuyén kinh doanh
BDS nhu cdc céng ty xdy dyung nha @€ ban,
cac doanh nghiép buén ban BDS va cac
doanh nghiép dich vu théng tin, tu van,
dinh gia BDS. Cac doanh nghiép chuyén
doanh nay la bd phén nong cot cua
TTBDS. Su hoan thién va di vao chuan tic
cua TTBDS phu thudc vao s lugng va
tiém ning cua cde doanh nghiép nay.

- Nha nude tham gia TTBDS vua vdi tu
cach ngusi td chic quan ly, via véi tu
cach nguoi mua, ngusi ban BDS. Tuy hoat
déng mua ban cua Nha nude khéng
thuong xuyén, song lai anh hudng kha lén
dén gia ca va bién déng ching loai hang
héa trén TTBDS, Nha nuéc can thiép vao
TTBDS cht y&u thong qua luat phap va
hé thang chinh sach diéu tiét.

2.3. Phuong thiuc hinh thanh gid ca

trén TTBDS

Gia ca BDS phu thudc vao cung cau. Vé
mat cung, s6 lugng d4t dai ctia mét quée
gia ¢6 su bién déng rdt it (do kha nang md
rong lanh thé rat han ché&), vi thé cung
dat dai phu thuéc vao hé s6 hitu ich su
dung dat. Vi du, néu cé thé tao ra nang
suit cao hon trén mét dién tich dit nong
nghiép thi van dién tich nhu cii ¢é thé coi
lugng cung da 16n hon. Hoac trén dat xay
dung, néu tién dung khoang khong va
tang ngadm thi ¢o thé coi cung vé dat xay
dyng da tang 1én. Do viy, cung BDS
khoéng chi phu thude vao dat dai, ma con
phu thuéc vao chi phi d€ nang cao hé s6
stii dung dat dai d6. Néu chi phi st dung
dat dai qua ldn, xa hdi chua c6 kha nang
thanh toan thi cung dat dai vé mat tuong
d61 bi giam di. Xét nhu vay, kha nang mo
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rong cung BDS phu thudc vao tiém nidng
va trinh d6 khoa hoc - k§ thuat cua tling
quéc gia.

Nhu cdu BDS vé miit tuyét déi lubn co
xu huing cao hon kha nang cung BPS
trong tat ca cac quée gia. Tuy nhién, nhu
cau cdé kha nang thanh toian lai khd han
ché va ducc phin b6 khong déu gitta cac
chii thé kinh t& khdc nhau. Cung mét thoi
diém c6 nhitng chu thé kinh té&, do nhiéu
nguyén nhan khdc nhau, ¢ thé ndm gia
BDS ma khong ¢6 nhu cdu st dung (dau
cg dat dai, tai san thé chip...), trong khi

@6 c6 nhiéu chi thé kinh t& khéc lai

khong c6 kha nang mua dude BDS cho
nhu cau st dung cua minh. Trong xu thé
tang trudng, md rong quy mod dan sé va
cong nghiép, dich vy, cdu ¢6 kha nang
thanh todn vé BDS cling ¢6 xu hudng tang
nhanh hon cung, do d6 gia ca BDS - theo
thdi gian - ¢6 xu huéng tiang lén. Biéu
hién cua xu hudéng tang gia BDS trong
ngin han c¢6 thé bi nhiéu loan bdi hoat
déng dau co va chu ky kinh doanh trong
kinh té& thi trudng, nhung vé dai han, biéu
hién d6 rat rd rang.

Phu thudc truc tiép vao cung cau,
nhung gid ca BDS hinh thanh khéng
théng qua canh tranh truc tiép nhu thi
trudong hang hoa va thi trugng tai chinh,
vi BDS phan tan va viéc dinh gida d6i hoi
ky thuat phtic tap. Gia ca BDS ¢dén phu
thudc vao doc quyén dat dai ctia cac chu
s hitu. Do dat dai 1a ¢6 dinh va da duode
phan chia hét, nén viéc ¢6 thé dua vao
hoae rut ra khoi thi truéng hang héa BDS
con phu thude vao thién y cua cédc chu so
hitu. Vi thé, déc quyén dit dai tdc dong
rit 16n vao cung BDS va qua d6 lam cho
gid ca BDS thay déi.

3. Cac nhin t6 aAnh hudng dén thi trudng
bAt déng san

Cé nhiéu nhén t6 anh hudng dén
TTBDS. Cé thé xem xét cdc nhan t& do
theo ba nhém chinh:
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3.1. Nhom cac nhan t6'tw nhién

Nhém nay bao gém cdc yéu té vé dia
hinh, thé nhudng, vi tri dia ly va diéu
kién khai thac. Nhin chung, néu lanh thé
cua m{t quéc gia duge thién nhién wu dai
vé dia hinh (nhu ddng bang, thuan tién
cho di lai, xay dung...) thi s& ¢6 mét hugng
I6n dat dai tham gia vao TTBDS, do d6
quy md cua TTBDS néi chung la lén.
Ngugc lai, néu da phan lanh thé 1a déi nui
cao hoac sa mac khé khai thac thi lugng
dat dai tham gia TTBDS sé khong nhiéu.
Cang nhu thé, dit dai 6 cdc trung tam
kinh 1€, thuong mai d& trd thanh hang
héa hon dat dai ¢ cac vung xa xoi, héo
lanh. Sy giau c6 trong long dat (nhu dé
mau md, cac mo trong long dat...) cing
lam cho dat dai dé tré thanh hang héa va
¢ gia cao hon. Nhu vay, dat dai va cung
vOl né la cac tai san ¢§ dinh trén dat dai,
du vé tiém nang déu c6 thé trd thanh dsi
tugng giao dich trén TTBDS, nhung dé
tiém nang dé trd thanh hién thue thi chc
diéu kién tu nhién c¢6 anh hudng rat lén.
 3.2. Nhém cde nhdn t6 chinh tri

Cdc ch& d6 chinh tri khdc nhau déu ¢é
anh hudng quyét dinh dén vige dat dai noi
riéng, BDS néi chung ¢ trd thanh hang
héa hay khéng. Chang han, duéi ché do
phong kién, dat dai thude vé nha vua dé
cap cho quy tdec, nén vé co ban it duge dem
mua ban, trao d6i. Nha vua ¢6 thé cit dat
~ cua ngudi nay cdp cho ngudi khiac ma
- khong phai dén bu. Duéi ché d TBCN,
quyén tu hitu d4t dai duge diy dén mic
hoan thién nhat va do dé, TTBDS ciing c6
tiém ning md dén nhlmg gidgi han rong
nhat. Duéi ch& dé quéc hitu héa rudng dat
XHCN, d4t dai tham gia vao TTBDS ¢
nhiing giéi han nh&t dinh. Thi trudng d4t
dai thuc sy khong duge luat cho phép, chi
¢6 thi trudng quyén st dung d4t; khu vue
dat cong khong di vao TTBDS; chinh sdch
khéng ch& vé muc dich su dung d4t 1am
cho viéc chuyén dich giita cac chung loai
hang héa khong dé dang:...
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Ngoai ra, cdc nhéan t4 chinh tri con anh
hudng dén tu tudng dusi khia canh quén
1y cua nha nuée d6i véi cdc giao dich BDS.
C6 nhiing nude quy dinh tha tue giao dich
hgp phédp kha phic tap, chi phi 16n, lam
cho kha ning phat trién cua TTBDS bi
giam. Nhiing nuéc ¢6 chi phi vé tha tuc
thap s& khuyén khich dua BDS vao giao
dich,

3.3. Nhom cde nhdn t6 kinh 16

Trinh d¢ phat trién kinh t&€, dac bigt la
trinh dé phat trién kinh té& thi trudng noéi
chung, quyét dinh trinh 6, quy mé va
muc dd hoan thién cita TTBDS.

Khi nén kinh t& phat trién & trinh &6
cao, muc dich va ky nang st dung d4t dai
hét sic da dang thi ching loai hang héa
BDS sé rat phong pht va nhu cdu chuyén
dich BDS giita céc cht thé kinh t& trong
xa hoi s& ngay cang 16n. Su xuit hién céc

nganh méi, cdc doanh nghiép méi, cac ky

thuat xay dyng méi ciing doi héi phai déi
méi va chuyén giao BDS giia cdc chit thé
va cdc nganh kinh t&. Do d6, cung véi xu
huéng céng nghiép héa, hién dai héa nén
kinh t&, TTBDS ciang ¢6 déng lve va du
dia dé phat trién. Mat khac, ban than cac
thi truéng khac, nhat 1a thj truong tai
chinh, cling do1 héi TTBDS phat trién. Ti
cho la vat bdo dam, thé chdp, BDS sé tré
thanh hang héa khi con ng khéng ¢6 kha
ning tra ng. Nhu vay, su.phat trién cia
thi trudng tin dung da tao didu kién va
thic day TTBDS ra dsi. Chi khi TTBDS
ton tai va phat trién, thi méi ¢é co 6 thuc
t& d& tinh toan gla tri doanh nghiép va
tinh todn gid tri c¢8 phiéu trén thi trudng
ching khoan,

TTBDS cling chiu anh hudng rat 1an
cia chu ky kinh doanh. O thdi diém
khing hoang, tri tré, TTBDS thuong bi
thu hep vé quy mé giao dich va téng gia
tri giao dich. O giai doan phon vinh,
TTBDS c6 thé hoat dong qua nong do cdc
tdc nhan diu co.
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4. Chitc nang, vai tro cua thi truong
bat déng san nham déng bd héa cac
loai thi trudng & Viét Nam
Chitc nang quan trong nhat cia TTBDS

la gitp phan bd ngudn BDS cho cdc nganh
va linh vuc s dung mdt cach hiéu qua
nhat. Noi cach khae, théong qua dp luc
cung - cau va gia ca BBS, BDS sé dudgc
diéu chinh mot cach tu dong, tit linh vuc
su dung kém hiéu qua sang linh vuc su
dung higu qua hon, ta nguvi va té chic
khong biét sit dung sang nguéi va to chite
biét khai thdac hgp 1y nhat. Nhg vay, nguédn
BDS sé duge su dung linh hoat, thich fing
vél su bién dong cua nén kinh té, cua xi
hoi va cua con nguoi. Tuy nhién, chic
niang cia TTBDS c¢6 thé thuc hién ¢ quy
mé nhu thé nao va phat huy hiéu qua dén
dau con phu thuée vao ché @9 xa hai, phap
luat va chinh sdch cia nha nude... Chang
han, ngay 0 cac nuéec TBCN phat trién, ndi
TTBDS ¢é quy mdé va mic d6 hoan thién
nhat thi TTBDS citng bt han ché bdi ché dé
déc quyén rudng dat do lich st dé lai. O
cac nudc chu trudng quéc hitu héa rudng
dat thi su trao doi BDS chi ¢é thé thuc
hién trong nhing pham vi ma luit cho
phép. Ngoai ra, chiic nang nay cua TTBDS
con bi nhidu loan bdi su liing doan cua gioi
dau co BDPS. Néu hoat dong dau co khéng
duge kiém ché& bang luiat va giam sdt cua
nha nudc thi tai nhitng thdi diém nhét
dinh, gidi ddu co c6 thé hanh déng ngudgc
lai chie nang cua TTBDS théong qua cac
thu doan tdc dong gia tao vao cung - cau.

~ Chitec nang thu hai cia TTBDS la tao

diéu kién dé dinh gia cac loai tai san khac.

Mac du tai san c¢d dinh cua cdc doanh

nghiép (trong do ¢6 BDS) khong tham gia

truc tiép vao qud trinh trao déi trén

TTBDS, nhung ¢6 thé dude dinh gid can cu

vao gid ca cua cdc BDS tudng duong trén

thi truong. Can cit vao su dinh gia thudng
xuyén nay, cdc té chie dinh mue tin nhiém
trén thi trudng tai chinh cé co sé dé dinh
gia tri, dinh kha nang tra ng¢ cua doanh
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nghiép, nha dau tu ¢é co sd dé tinh gia dat
mua cé phidu, trdi phiéu... Dac biét, cac
ngan hang thuong mai rat can su hién
dién thuong xuyén cia TTBDS dé xac dinh
gia tri cua tai san thé chap (trong dé da
phian la BDS), cing nhu dé phat mai tai
san khi con ng khong thuc hién dang cam
két tra ng.

Chuc nang thu ba cua TTBDS la kich
thich dau tu vao dat dai va su dung né mot
cach hiéu qua hon, Khi BDS tr¢ thanh c¢6
gia trén thi trudng thi cdc doanh nghiép
phai hach todn gia dat vao san pham, do
d6 bugc phai tinh todn dau tu va su dung
tiét kiém nhat. Trong diéu kién nhu cau
san xudt ngay cang mo rong, dan sé co xu
huéng tang, thi viée si dung cd ché thi
truong gay suc ép su dung tiét kiém dat
dai trd nén c¢6 hiéu qua hon han cdc hinh
thite phan bé st dung dat khac. Tuy nhién,
dé cho co ché thi trudng that sy dem lai
hiéu qua trong viéc su dung d4t, can cé cac
quy dinh chat ché cua luat phap vé bao vé
méi trudng, nham han ché dén mic thap
nhdt xu hudng tiét kiém dat dai trong
pham vi deanh nghiép s dung nhung lam
6 nhiém, gay lang phi nguon dat céng
cOng.

Nhu vay, TTBDS li bé phan tat yéu cua
kinh t& thi trudng, ndy sinh va phdt trién
dong thoi véi cac loai thi trusng khdc. Nén
kinh té& thj trudng chi cé thé phat trién
theo quy dao binh thudng cia né khi céc
bé phan cau thanh cta né van hanh déng
bé, nhat quan véi nhau. Néu nhu cac loai
thi trudng hang héa, dich vu, tai chinh da
tuong d6i phat trién ma TTBDS khéng
theo kip thi ban than gia ca cdc hang hoa,
dich vu ciing khéng thé hién day du cac
gquan hé kinh té& thi trudng, dan dén canh
tranh khéong c¢éng bang, khéng xac dinh
dung hiéu qua. .

Tuy nhién, phai thay rang, ban than
TTBDS khong tu khéc phuc dude khiém
khuy&t cua né (nhu dau cd, bo qua céc
chinh sdch x& héi, vé trach nhiém gay 6
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nhiém dat dai...). Do d6, mac di TTBDS ¢é

vai trd to ldn, nhung luén phai bé sung cho

n6 ¢d ché& quan 1y ctia nha nude.

5. Giai phap phat trién TTBDS mét
cach dong bd véi cac loai thi trudng
khac 0 Viét Nam
Sy phat trién cta TTBDS luén mang

hinh thai dac biét, béi vi nd luén chiu su
ché dinh cia chinh sach dit dai ctia nha
nudc, chiu sy chi phéi cia quan hé sd hitu
ruéng dat va phan nhanh theo muc dich su
dung d4t khac nhau. Do @5, khé ¢6 mét
TTBDS canh tranh hoan hao nhu céc thi
truéng hang héa, dich vu khdc. D& phat
trién TTBDS tuong déng véi céc loai thi
truong khdc, cdc nuée thudng phai dp
dung nhiéu bién phap khéc nhau, ma mét
s6 cd ban trong ching la:

5.1. Cai cach xéa b6 quan hé so hizu ddr
dai gan vdi nha nwde phong kién, trong d6
d4t dai duge coi la tai san cia nha vua, chi
¢o vua (c6 thé ca cdc vusng hiu) méi co
quyén ban dat va thu d4t. Mac du trong
khuén khé han hep ctia s¢ hitu ruong dat
phong kién van ton tai viéc mua ban dat,
nhung né khong phai 1a phé bién va chiu
s chi phéi cua quyén luc nha vua (thu
lai). K&t qua cGa cude cai cach nay la
rudng dat thude sé hitu tu nhan. Sé hitu tu
nhan la dong lyc rat 16n thic day viéc trao
d6i ruéng d4t nhu hang héa, bién dat dai
thanh hang héa phd bién.

Déi chigu véi Vigt Nam ching ta thay,
cudc cai ciach dat dai l4n thi nhat da bién
dit dai thanh sd hitu cia néng dan (c4
thé). Nhung su tdn tai ciia s¢ hitu tu nhan
nay khéng lau. Tu nam 1960, ¢4t dai duge
gop vao thanh tai san cua hgp tac xa va
véi Hién phédp 1992, dat dai duge tuyén bo
1a tai san quéc gia. Nhu vay, thuc t& & Viét
Nam khong thé c6 dit dai 1a hang héa (vi
ludt phdp quy dinh Nha nuéc khong ban
dit, chi giao ddt cho cdc chu thé quan 1y
va su dung). Tuy nhién, Luat Dat dai lai
quy dinh nguoi s dung d4dt c¢6 5 quyén: si
dung, thia k&, chuyén nhuong, cho thué,
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thé chdp. Trén thyc t&€ 5 quyén nay da bao
ham gén hé&t ndi dung kinh t& ctia sé hiu
rugng dat, Nha nudec chi git lai quyén
quyét dinh muc dich sit dung va danh thué
ddt. Do d6, 6 Vidt Nam c6 thi trudng dat
dai bién tudng, d6 chinh la thi trudng
quyén su dung dit. Day 1a mét thi trudng
dat dai khong hoan chinh, nén it nhiéu tao
nén dé kénh véi cac loai thi trudng khac
néu nhu chinh sich quy dinh muc dich st
dung dat ctia Nha nudc khéng hop ly va
khéng du d6 linh hoat cin thist. Ching
han, d4t néng nghiép ven dé hién nay
dang la van d& buc xic. Khi giao dat cho
néng dan, Nha nuée giao muc dich 1a tréng
trot hodc chan nudi, do 46 gia tri quyén s
dung d4t thdp. Nhung khi Nha nuéce thu
h6i da chuyén sang ddt xay dung nha ¢ thi
gid tri quyén sit dung dat rat cao. O day
nay sinh van dé: Iy do gi Nha nuéc thu héi

-dat cta néng dan (khi giao quy dinh Ia 20-

90 ndm)? Thi hai, tai sao ngudi noi khac
dugc ¢ d6 (phan dat gia ré, ban lai kiém
161) con ndéng dan lai khong? Thi ba, can
¢t nao tinh gia ca cua quyén sit dung dat
mi cd quan dén bu tra cho néng dan?
Nhiing cau héi trén cing nhiéu cau héi
khéac cho dén nay chua duge gidi ddp chinh
14 bé sau cha khé khan trong cong téc giai
toa.

Nhu vay, thi trusng quyén st dung dat
cia Viét Nam vita khong phai thi truong
dat dai, vita khong phai thi trudng quyén
thué dat. Dac diém nay lam cho TTBDS
cua Viét Nam hinh thanh mét ciach que
quat.

5.2. Thiét lap mét chinh sdch qudn ly
ddt dai nham bdo ddm cdc yéu cdu vé an

-ninh luong thic, vé canh quan vdn héa, vé

bdo vé méi truong, vé xdy dung hop Iy co sd
ha tang.. cia Nha nuwde la gidi phép
khong thé thidu dé tao dung TTBDS trong
mot qudc gia. Bdi vi, xét cho cung dat dai
la tai nguyén quy gid nhit cta mot quéc
gia. Dat chi ¢6 han, do d6 st dung dit hgp
1y 1a yéu cau dau tién cta khéng nhiing
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phat trién kinh t&, ma con cta té chic tét
xa hdi hién dai, trong d6 van dé quy hoach
vé muc dich st dung, vé kién tric, vé moi
truong cé6 ¥ nghia dac biét quan trong.
Ngay ca ¢ cac nudc dua trén sé hiiu tu
nhan vé dat dai, nha nudc cing phai can
thiép dé quy dinh cdc néi dung sau day:

- Dam bao dién tich t8i thidu phat trién
néng nghiép cung cip san pham nudi séng
xa hoi theo cdc quan diém khdc nhau vé
an ninh luong thyc.

- Pam bao quyén ty do sinh hoat trong
nthi 6 cua cde thanh vién xa héi.

- Dam bao yéu cédu khach quan vé mbi
trugng séng tu nhién..,

D1 sdu vao nhung linh vue ki thuat thi
con nhiéu khia canh khdc nhau gilia cac
nuGe, gita cac dang phai khdc nhau,
nhung vé nguyén tdc, nha nudc cin ché
dinh dé dam bao cdc yéu cau dé thi dat
duge sy nhat tri chung ca trong gi6i ly
ludn 14n nhiing ngudi hoat déng quan ly
thuc tién. :

o) Viét Nam, nhin chung chua c6 sy
nhin nhan sdng rd trong linh vuc nay. Vé
nguvén tiac, Nha nuéc thay mat xa hai la
dai dién chu s6 htu dat dai. Théng qua cac
luat vé dit dai hoic lién quan dén cac
chinh sach s dung dat, Nha nuéc quan ly
viéc su dung dat.

5.3. TG chie cde thiét ché co uy tin va
hoat déng co hiéu qua dich vu trén TTBDS
12 giai phap thit ba gitap phat trién TTBDS
ngang tdm doi héi cua cdc chu thé kinh té
cing nhu tuong xung vdéi cac loai thi
truong khac.

Dat va vat gan voi dat ngay nay la tai
san quy gia ctia bat ky chh thé kinh té&
nao. Trong xu thé thudng mai héa tat ca
cac loai tai san thi BDS tré thanh hinh
thai chuyén héa gitia tich tu vi luu théng
cua von. Muén cho qua trinh luu théng
nay ding luat chdi (théa thuén, binh dang,
gia thi trudng...) thi phai c¢é cdc t chic
dung ra lam trung gian méi giéi, giao dich,
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c6 nhitng t& chite d3m nhiém vai tro xac
dinh chat lugng, gia ca cua BDS, ¢6 nhiing
té chite kinh doanh BDS... Nhitng té chue
nay cang hoat doéng c6 té chie, cong khai,
quy mé lén thi TTBDS ciing phst trién 1én
trinh d6 cao hon, BDS sé luu hanh dé dang
va chi phi it hon. Phai coi cdc té chitc nay
1a hgp phap, 1a can thiét va co loi cho xa
héi. Chinh ho 14 hat nhan tao ra co ché xdc
dinh gia thi trudng ciia BDS va phan bo st
dung BDS mét cdch hiéu qua nhit theo
quy luat cung cau.

O Viét Nam, chd truong ctia Nha nuéc
trong linh vuc nay con chua nhit quan.
Cho dén nay vé& co ban chi c6 cdc doanh
nghiép nha nudec mdai dugde quyén kinh
doanh d4at 6 va doanh nghiép tu nhan cé
thé lién doanh kinh doanh d4at khu cong
nghiép. Nha nude van git quyén giao dat
truc tiép cho nguoi sit dung (gidy ching
nhan quyén st dung dat do Nha nuéc cap).
Thé ché& nay dan dén hai bat 1¢i: the nhdt,
khi giao dat, Nha nugc vira khdng thu tién
vita khéng quy dinh thoi han st dung, do
d6 c6 thé coi Nha nuée mat khéng dat, chi
c6 gitt lai quyén quy dinh muc dich su
dung. Trén thuc t&, quyén nay khong dugc
thue thi triét dé, vi Nha nudc chi quy dinh
tuong d6i ré gitia dat néng nghiép va dit
khdc, con dat & c6 duge dung dé kinh
doanh khéng thi hoac chua ¢é quy dinh roé
rang, hoac thuc t& khéng thé kiém soat
dudc.

Thit hai, cach giao dat khéng ky han
nhu vay gy mau thudn giia ngudi mat
dat (chu yéu la ndng dan va ngudi c¢é nha
bi giai toa) véi nguoi duge giao dat véi gia
ré (so vii gia dat khi da dude dd thi hoa)
ma ngudi bi thiét chinh 14 Nha nude (viia
mat tién dén bii, vira phai giai quyét khiéu
kién). Nén chang nhdt quian modt guan
diém: ho#c chi cho thué d4t; hodc nén hop
thiic héa quyén so hitu tu nhin vé dat dai.

Mot khia canh khac cua thi trusgng BDS
6 Viét Nam la tinh vo td chic, chi phi rat
lén. Cdc trung tdm dich vu mua ban nha
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hop phép va bdt hgp phdp moc ra nhan
nhan véi céc phi giao dich cit ¢6, ma dich
vu cung cdp thi duge chang hay che. Mot
vai trung tam giao dich ctia ngan hang thi
gida BDS vong lén rat cao. Tinh trang giao
dich' ngdm phé bién. Thu tuc chuyén
nhugng va thi tuc cdp gify td s hitu chua
tuong xing véi nhau...

No6i tém lai, néu khéng dinh hinh va
khuyén khich cac t8 chie kinh doanh BDS
va dich vu trén TTBDS dting huéng, c6 t4
chuce thi TTBDS phue vu phét trién kinh
té rat it, phuc vu giéi diu co nhidu hon.

5.4. Di cung vdi né lue cia Nha nude,
con phaz giao duc xd héi, céng dan vé
quyén lo?t va nghia vy cia ho d6i vdi siz
dung va bdo vé déat dai, phi hdp vdi cac
gia tri van héa kién tric ena dén téc,
N gum dan Viét Nam chua cé vian hoa sinh
sdng trong cdc d6 thi van minh ma & d¢
quyén ty do sinh séng trén manh d4t caa
minh khéng duge xam pham quyén tu do
cia nhiing ngudi xung quanh va xi héi néi
chung. Can phai két hdp giita ban hanh
cdc van ban phdp quy vé quan 1y d6 thi véi
viée gido duc dan cu (ké tir khi con 12 hoc
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sinh) nhung nguyén tdc va chudn muc gia
tri khi séng trong d6 thj, trong d6 c¢o
nhiing nguyén tdc vé xdy dung, su dung,
chuyén nhuong BDS. Phai gido duc céng
nhéan y thic va quyén duge thyc hién cac
hoat dong lién quan dén BDS mot c¢ach
hgp phap. Néi dung cua tuyén truyén giao
duc phal cu thé, ti tha tuc hgp phdp héa
quyen st dung dat va sd hitu nha, dén
quyén cho thué, quyén thé& chip, quyén
xay dung, sta chita, quyén dugec Nha nudc
bao ho khi c¢é6 tranh chip... Khi dan cu
cang di vao Ung x{ chinh tdc véi BDS thi
TTBDS cang c6 co phat trién van minh
trat tu./.
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