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Phét trién thj trudng chuyén nhugng dét dai
dua trén ly thuyét hénh vi

PHAM VAN HUNG

Gt dai la nguén tai nguyén dgc bigt vé khan hiém. Mubh thi truong chuyén nhuong

% dét dai phdt trién va hogt dong hiéu qué thi cdn phdi xdc dinh gid tri cia dét. Bai
viét nay phén tich thi truong chuyén nhugng quyén st dung ddt dua trén ly thuyét hanh vi
con ngudi va dé xubt cde gidi phdp vé chinh sdch nhdm khuyén khich thi truimg quyén skt

dung dét hoat dfng hiéu qua.

1. Dat vin dé

Dét dai 1a nguén tai nguyén thién nhién
vd cing quy gid cia xd hdi, nhat 1a véi
nhilng nudc san xufit vAn cén dya nhiéu vao
dét dai. Viét Nam 12 nudc néng nghiép véi
hon 70% dan s& séng d néng thén va lién
quan d&n nghé ndng, nén dit dai con c6 §
nghia quan trong hon. Né khéng nhing 1a
diéu kién sihh tdn, ma con 12 y&u t& chfnh
tri x4 hoi sdu séc.

Theo Téng cuc Théng ké, cac loai dt co
ban cia Viét Nam bao gdm: d4t san xuft
nong nghiép khodng 9,6 tridu ha (29,6%),
44t 14m nghiép 14,8 triéu ha (45,7%), dat
phi néng nghiép 3,5 triéu ha (10,8%) va dat
chua sit dung 4,5 triéu ha (13,9%) (Téng cuc
Théng ké, 2010). D4t chua st dung cha y&u
12 44t déi nudi (chiém téi 85% d&t chua s
dung). D& phat trién kinh t& nhu cdu si
dung dit dai cho cac khu céng nghiép,
thuong mai va giao thdng dang va s& ngay
cang ting. Tuy nhién, nguén d4t dai phuc
vu cho cic muc dich nay chi yé&u la ti dat
ndng nghiép. Trong khi dan s6 va s6 h$ (chu
y&u 12 hj sdn xust néng nghiép) vAn dang
tang véi tdc d¢ cao. Cu thé: tdng s8 hd sin
xuit néng nghidp ca nudc (bao gbm ca hd
néng, lam nghiép, va thdy sin) !1a 10,36
triéu hd (s6 lidu diéu tra 7-2011, &6 lidu nay
da gidm so v4i nam 2009), thi binh quén ca
nude mdi ho ndng dan chi ¢6 ¢6 0,93 ha dat
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ndng nghiép, trong d6 vang déng bing sdng
Héng chua duge 0,4 ha/h¢', déng bing sdng
Cuu Long 1,08 ha/hy. Nhu vay, binh quén
d&t néng nghi@p/du ngudi d nudc ta vao
loai r&t th&p (0,2ha) (mét 88 tinh ving Déng
bing séng Héng cdn thép hon, chi khoing
500 m%khéu), trong khi cta th& gisi 1a 0,4
ha va Thai Lan 12 0,3 ha. Nhu vay, cing véi
t6c 46 db6 thi héa, cong nghigp héa ting
nhanh sé din dén dién tich 44t néng nghiép
ngldy cang giam. Bdi hdu hét cac khu cong
nghiép déu phat trién J vang déng bing va
trén dit ndéng nghiép, tham chi trén ving
d4t néng nghiép mau ma. Didu dé din dén
d4t néng nghiép binh quan ddu ngudi hién
nay va trong tudng lai sé giam. Lam thé ndo
dé s dung hidu qua va bén viing ngudn tai
nguyén khan hi€m nay va &n dinh tinh hinh
chinh tri xa hdi & khu vic néng thén?. Bai
vi€t gifi thidu phuong phap xac dinh gia tri
cha d&t dya trén ly thuyét hanh vi, d6 1a gia
tri cia d&t dai phy thude vao ky vong cla
nhilng ngudi tham gia vao thi truong 44t
dai. D& khuyén khich thj trudng nay phat
trién, ching ta cdn thyc hién déng b mot s6
gidi phap, nhét 12 nhing théng tin vé dst
dai céin phai cy thé va minh bach.

Pham Van Hing, TS., Trudng dai hoc Nong nghiép HA Noi
! S6 liéu diéu tra 331 h¢ tai 2 tinh Th4i Binh vA Hung Yén,
dién tich dat nong nghiép binh quan ho chi ¢6 0,33 ha
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2, Ly thuy@t hanh vi va thi truong
chuyén nhugng dat dai

Trong nén kinh t& thi trudng, ngudi sin
uflt hogc kinh doanh thudng t6i da héa lgi
nhuén, trong khi ngudi tiéu ding thi t&i da
héa 1¢i ich cia minh. Hanh vi con ngudi déi
v6i hoat d¢ng san xuft, kinh doanh, qua
trinh ra quyét dinh,... cing ddu huéng dén
t6i da hoa 1¢i ich cho minh. Nhing hanh vi
ndy chi ding lai khi bj rang bufe bdi nhing
quy dinh cia phép luéit, hay nhidng quan
piém ca cong déng.

Thi trudng chuyén nhugng dét dai theo
nghia réng bao gdm chuyén quyén sit dung
dft tY ngudi nay sang ngudi khéc nhu
chuyén nhugng, thita k&, cho thug, di thug,
g6p v6n va ca thi trudng b&t dong sin. D& c6
thé tén tai thi trudng mot loai hang héa bat
k9, nguyén tdc cdn phai xac dinh duge gia
tri cia hang héa d6. Gia tri cia dAt dai duge
xéc dinh nhu sau:
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Trong d6: Vy la gia tri ca manh (thita)
dft nhu gia 1 tai san; Ry, 12 hoa 1gi hay thu
nhip thudn tit dft cho giai doan t (day
thudng 13 hoa 1¢i hay thu nhap thudn ky
vong, MacAulay va cdng sy, 2006).

Néu goi gia tri cia manh dat dé&i véi
ngudi ¢6 At (chia d&t) 1a Vp (mudn ban). Vi
12 gia tri hién tai thufin cha dong thu nhap
tuong lai tit ¢4t bao gém ca nhitng thay déi
vé gié tri tai san. Dong thu nhap ndy sé bi
khfu trit cac khoan thué va cac chi phi khac
lién quan dén dst. ’

Néu goi gia tri cha dit d8i véi ngudi c6
kb3 nang mua 1a Vi, V) 12 gia tri hién tai
thuéin ciia déng thu nhép ky vong néu nhu
t2i sén (d4t) duge mua.

Theo Iy thuy&t kinh t6, thi trudng chuyén
nhugng dat dai (hay thi trudng quyén st
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dung d4t) chi tén tai khi ky vong cha ngudi
mua phai 16n hon (hogc bing) ky vong cda
ngudi ban cdng véi khoan chi phi giao dich
(MacAulay va cong sy, 2006). Cu thé cbng
thie duge xac dinh nhu sau:

Vu 2 Vg + (T + aD) @)

Trong d6: Vi 1a ky vong cla ngudi mua
vé gié tri hign tai cha dong hoa lgi (thu
nhép) thu duge trén dat trong tuong lai bao
gdm ca tang gia tri cua dAt; Vi 13 ky vong
cha ngudi ban vé gia tri hién tai cia dong
hoa Igi (thu nhap) thu dudc trén manh a4t
d6 trong tuong lai bao gom cé ting gid tri
caa dét; (T + aD) 1a chi phi giao dich, bao
g8m khodn chi phf khéng d8i (T) va chi phi
bién d8i theo dién tich (aD) (véi D la dién
tich d4t).

Thj truding quyén sit dung d&t (thi trudng
a4t dai) chi x3y ra khi bt ding thic trén
t8n tai (c6 thé ca ding thdc). N6 sé khong
thé x4y ra khi Vy < Vg +(T +aD) (3).

Nhu vay, trong bat ding thdc trén, ¢6 2
thanh phdn quan trong:

@) (T + aD) la chi phi giao dich khi
xuft hién chuyén nhugng. Céc chi phi nay
lién quan dén céc quy dinh, thi tuc trong
chuyén nhugng (mua, ban) quyén st dung
d4t. D& cho thi trudng chuyén nhugng quyén
et dung &t xay ra, thi nhiing chi phi nay
cAn phai & mitc t6i thidu.

(ii) Thanh phén thd 2 12 Vi va Ve Dy
12 ky vong ciia ngudi mua va ngudi ban vé
déng gia tri hign tai cha manh dit trong
tuong lai. Gia tri cta dét phu thude vao
déng thu nh4p trong tuong lai tir 44t (hay
ky vong gia tri clia dét). Dong gid tri nay
bao gdm toan b déng hoa lgi thu duge tU
d&t va gia tri cda manh 34t duge tang ‘lén
theo thdi gian. Dong thu nhép ndy thudng
khéng chic chén va n6 con phu thuge v?o
giai dogn t khi tinh toan. Ky vong gié tri cua
44t 12 hanh vi cha con ngudi, ching ta khé
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c6 thé yéu cdu ky vong clia ngudi ban giam
di va cia ngudi mua cln phai cao 18n. Cho
nén nhing ¢4 nhin khéic nhau 88 c¢6 ky vong
hay sy mong dgi khac nhau d6i véi gia tri
cta cing manh dat. Nghia 13 gié trj cia d&t
c6 thé thay di ti ngudi ndy sang ngudi
khéc, hay cdng m@t manh di&t nhung ky
vong ctia m8i ngudi sé& r&t khéc nhau.

8. Céc trudng hgp xdy ra

Khi chi phi giao dich (T + aD) tuong déi
16n so véi ky vong clia ngudi mua vad ngudi
bén (Vy va Vy), miic du da t8i thiéu (T + aD)
va Vy > Vy, thi giao dich chinh thtc c6 thé
véin khéng xuft hién hay thj trudng chuyén
nhugng d&t dai chi xay ra ngdm. Diéu nay
xufit hién véi ¢t néng nghi@p, nhat 1 & chc
tinh mién tAy Nam B§, cac hd néng dén cAm
c8 dit cho nhau nhung cac dia phuong
khéng théng ké dugc.

Truong hgp chi phi giao dich (T + aD)
tuong déi nhé so véi ky vong clia ngudi mua
va ngudi ban (Vy va Vy), thi trudng xay ra
chi khi b&t didng thdc (2) t3n tai. Didu nay
xufit hién véi cac giao dich d4t nha g, A4t cac
khu ¢dng nghiép.

Trudng hgp véi cing mdt loai dat thi bat
déng thitc (2) d& xdy ra hon, nh#t 13 khi
théng tin dén ngudi mua va ngudi ban déu
minh bach nhu nhau. Khi d6 cd ché& thj
trudng sé diéu chinh dé bat ding thuc (2)
t8n tai. Vdi cac loai d&t khac nhau thi ky
vong cia cd ngudi mua va ngudi ban cing sé
khéc nhau, bdi gia tri cha cac loai dat khac
nhau s& khac nhau. Didu gl xdy ra néu ky
vong clia ngudi mua 12 1 logi d4t va ky vong
cla ngudi ban 12 1 loai A&t khac (nhu dang
t8n tai trén thyc t€ véi trudng hgp chuyén
d6i myc dich s&t dung d4t). Néu ngudi mua
ky vong dit minh mua duge (nhu d4t néng
nghiép) s& trd thanh d4t khu c¢dng nghiép
hay d&t &, logi d4t theo quy djnh cha Luft
D4t dai duge st dung lau dai (hogc c6 thai
gian dai hon), trong khi ky vong clia ngudi
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bén bi rang budc dit ban di 12 dat néng
nghiép, theo quy dinh thi d&t chi duge et
dyng trong thdi han nh&t dinh. Nhu vy c6
thé xay ra, ky vong cha ngudi mua (Vy) 88
16n hon nhiéu so véi ky vong cla ngudi ban
(Vo) (Vi > Vp), bdi gia tri cia dt khu cong
nghiép hay d4t & 16n hon nhiéu so véi gié tri
44t ndng nghigp (theo quy dinh). Dya trén
b&t ddng thac trén, trudng hgp ndy thj
trudng chuyén nhugng quyén slt dung dét
x4y ra. Tuy nhién, nfu thyc t& di&n ra nhu
vly, ngudi ban s& nhén th&y chi phi cd hdi
cha viéc ban 44t vdi hg 12 16n, ho khéng c6
théng tin nén khéng biét manh d4t d6 c6 thé
chuyén d6i muc dich s dung va c6 gié tri
cao hon. Didu ndy giy cho ngudi ban dt
cam th&y bi “h¢”. N&u giao dich nay xay ra
trong thdi gian ngén va trén dién rdng thi
ngudi ban thudng “ch&p nhan” bdi ho cho
rdng xung quanh minh ciing nhu vay
(trudng hgp thu hdi d&t nong nghiép dé xay
dyng viang hay khu cdng nghiép). Nhung
néu giao dich xay ra trong thdi gian dai hon
va dién hep han (nhu giai phéng mat bing
1Am dudng), khi d6 nhitng ngudi ban so sdnh
v6i nhau va xufit hién mot s8 ngudi c6 ky
vong khac sé khéng chp nhén. Day 1a
nguyén nhén c¢6 thé nay sinh nhing mau
thufin va khiéu kién.

Trudng hgp ngudi ban cling ky vong dét
ma ho muéhn bén & trd thanh d4t & hay khu
cbng nghiép. Nhu vy ky vong cia ho (Vg
ciing s& cao. N&u chi phi giao dich (T + aD)
ciing cao, khi d6 s& xay ra hién tugng (Vy <
Vg + (T + aD)) va két qua 1a thi trudng
khéng t8n tai hay giao dich d&t khéng xay
ra, nh&t 12 khi ngudi mua muén c6 dong thu
nhép hién tai thuéin (lgi nhuén) ti d4t l6n.
Trén thyc t&, hién tudng nay da xay ra vd
mét 86 dia phuong phdi sd dung bién phép
hanh chinh quy dinh gi4 dft véi mdc gid
thép hon (Vg + (T + aD)). Tuy nhién, theo 1§
thuy&t kinh t&, nhitng théng tin vé dién tich
dit (ménh d&t mudn trao ddigiao dich)
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minh bach thi b&t ding thitc trén thuong sé
shy ra. N6i cach khac, cac théng tin cy thé
vé quy hoach ¢6 lign quan dén méanh dat,
hofic ving (c6 manh d4t d6) cdn phai rs rang
va diy dd d6i véi cd ngudi mua va ngudi
bén.

Tt bidu thite (1) va (2), ta thay gi tri cla
84t cdn phy thude vao yéu t§ thai gian. Vay
néu ching ta dd coi d&t dai 1A tai san thi
nhitng tai sdn st dung ldu dai sé c6 gia tri
(va gi) cao hon tai san cdng logi ¢6 thai han
st dung ngén. Véi nhing ly ludn nhu trén,
chiing ta cAn suy nghi vé thdi han s dung
ddt, nhét 12 déi véi ddt nong nghiép trong
ving quy hoach sé& trd thanh khu céng
nghiép hay dé thi.

Hién nay, phéat trién céic khu cong
nghiép hay khu d6 thi 1a xu hudng t&t y&u
trong qué trinh phét trién kinh t& cia dat
nude. Nhung nhitng khigu kién vé 44t dai
xdy ra nhiu vd c6 xu huéng gia ting.
Nhing khifu kién nay thudng xuft hign
nhidu & nhiing vang céng nghidp héa hodc
8 thi héa cao. Nhitng viing, xa thudn néng,
khifu kién lién quan dén dAt dai khéng
nhiu. Nhu vdy, v&n dé chuyén muc dich st
dung d4t tY d4t ndng nghidp sang d4t phi
nong nghidp (xdy dung khu dé thi, khu
cdng nghiép) dang tao ra méau thuén va din
dén khigu kién. Trong néi by nganh néng
nghigp hoic nganh tréng trot (c6 yéu clu
16n vé d4t dai), sy chuyén déi cay tréng, vat
nudi nhu dang ti tréng lGa sang tréng hoa
mau (ké ca cdy an qud) chi 1Am ting hidu
qué tha san xudt trong ndng nghidp, it tao
ra (hay 1am phat sinh) nhiing méu thuln
16n lién quan d&n dé&t dai. Didu nay déi héi
chiing ta cAn suy nghi téi 1y thuyét kinh t&
d43i nghu, d6 1a sy cén bing gida nganh
ndng nghiép va cbng nghiép trong ting
ving va toan qudc gia, sy cin béng va dich
chuyén tit-lao déng néng nghidp sang chc
nganh khéc trong nén kinh t&.
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4. Giai phap vé co ché chinh sach

D& dét dai dugc sit dung hop 1y, hidu qua
va bén viing, nén dé cho co ché thj trudng
vén hanh déi véi thi trudng quyén st dung
dt (vd thi trudng bat dong san) hay thi
trudng chuyén nhugng quyén sit dung dat.
Cd ché chinh sach nén tap trung theo huéng
sau:

- D& phat huy hiéu qua va sit dung bén
viing nguén tai nguyén dat dai, cin c6 cd
ché& chinh sach déng bg. Cu thé: cdn c6 quy
hogch tdng thé phat trién kinh t& - xa héi
cla quéc gia, cda tiftng ving va timg tinh,
trong d6 chd ¥ dén ving kinh t&€ va nhé&n
manh dén quy hoach d4t dai cho muc tidu
phét trién n dinh; quy hoach nay ¢dn minh
bach va lau dai (vi du dén nim 2050). Diéu
nay sé 1am giam dan chi phi cd héi chuyén
muc dich sit dung dat ti loai c6 gia tri thip
(d4t néng nghiép) sang loai c6 gia tri cao
(d4t phi néng nghigp), hay diéu ndy sé& lam
gidm khodng cach gia gilia gia cac loai dét
trén.

- Ligu tfnh 88 hitu cta d&t dai c6 anh
hudng dén ky vong chia ngudi mua v ngudi
ban? Ching ta da coi dit dai 1a mdt loai
hang héa dac bidt. Hang héa sé& c6 tinh sd
hitu. D81 véi csc hang héa khéc, chit 53 hitu
va chi st dung thudng déng nhét. Tuy
nhién, véi dgt dai, Nha nudc 1a ngudi dai
dién cho quyén s hiu, trong khi ngudi dan,
doanh nghiép 12 dai dién cho ngudi sit dung.
Khodng cich gilta cht 3 hitu v ngudi sit
dung ma lén s& phat sinh mau thuéin,
Chung ta di md rong thém quyén st dung
a4t dai, chc quyén nay cang nhiéu va cang
14u dai thi ngudi sit dung va ngudi sd hitu sé
cang gén nhau. Nhu vy nén coi quyén su
dyng d6i véi d&t néng nghiép cing nhu cac
logi d4t khac (d&t kbu céng nghiép, d4t nhé
3). Néu cho ring d4t & thuge 36 hitu cla Lﬁ}
san sinh hoat va cac loai dat khéc thudc 88
hitu tai san san xuft thi sy chuyén ddi 3
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hitu va st dung (gilta tai sdn edn xufit va
sinh hoat) cfin ¢6 diéu kién rang bude. Ngoai
ra, ching ta nén coi dat dai phyc vy sén
xufit ndng nghip va chc loai san xuft khéc
(cdng nghidp, dich vy) ¢6 chilc néng nhu
nhau - déu 1A tai sdn phyc vu sdn xuft.

- Biéu thic (1) cho th&y dong gia tri cua
dAt con phu thuge vao y€u t§ thdi gian, nén
dang xufit hi¢n méu thuén gita 8 hitu nha
nuéc vé dit dai va giao quyén sit dung dét
cho céc ca nhan (h¢) va t8 chitc, nhat 1A véi
d4't néng nghiép. Nhing miu thudn nay c6
thé duge giam bét néu thdi han st dung dAt
duge xac dinh 18u dai hon (c6 thé chc logi
d4t san xuft néng, 14m nghiép déu c6 quy
dinh théng nh4t thdi han st dung 1A 50 nam
ho#c hon).

- DE bt ddng thic (2) tdn tei hay thj
trudng quyén s¥ dung dit xdy ra, dinh
huéng gidm cac chi phi giao dich (T + aD) 1a
diéu cn thiét. N6 & kich thich thi trudng
quyén s dung dft dai phat trién va tai
nguyén dat dai s& duge sl dung theo huéng
hiéu qua hon, nhét 1a slt dung d4t trong linh
vuc ndéng nghiép. Do d6, cic quy dinh lién
quan dén chuyén nhugng, cho thué, di thué,
thita k& cac loai d&t cdn dugc don gidn héa &
muc t3i da.

Tém lai, d&t dai 12 ngudn tdi nguyén dic
biat va khan hiém, dé sit dung hidu qua va
hitu hiéu ngudn tai nguyén nay thi ciing cin
khuyén khich thi trudng ngudn tai nguyén
d4t dai phét tridn. Muén cd ché thj trudng
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hoat dong hiu qué thi gia tri ca dét dai
cln dugc xéc djnh rd rang. Gia tri cla d4t
dai phu thude vao ky vong ctia nhiing ngudi
tham gia vao thj trudng. Nhu vay, thdng tin
vé 44t dai (hay manh d&t) cAn phai cu thé
va minh bach sé diéu chinh ky vong va hanh
vi ca ¢ ngudi ban vA ngudi mua. Khi 46
thj trudng d&t dai (hay quyén sl dung dft
dai) 82 phét trién./.
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