VAI TRO CUA NHA NUGC TRONG VIEC
HINH THANH VA PHAT TRIEN THI TRUONG
BAT PONG SAN

VO VAN PHUC
TRAN THI MINH CHAU™

Nét dac trung clia cdc nén kinh t€ thi trudng hién dai 1a sy thadm nhap cla
Nha nuéc ngay cang sau vao céc thiét ché€ hoat dong cua thi trudng. Nhat 1a d6i
v6i cédc thi trudng nhay cam véi cdc vén dé chinh tri, x4 hoi thi vai trd cia Nha
nudc cang thé hién r8. Thi trudng bit dong sén (BDS) ciing nim trong s6 cic
thi trudng nhay cam dé. Ngoai ra thi truong BDS do gén lién véi linh vuc sit
dung nguon tai nguyén co ban la dat dai, nén su ché€ dinh clia Nha nude déi véi
n6 con c6 nhiing dic diém dic thi. C6 thé phan tich vai tro clia Nha nude doi
v6i thi truong BDS trén cac ndi dung co ban sau:

1. Nhiém vu, quyén han quan ly dat dai va thl tru’dng BDS
cua Nha nu’dc-

Nghl quyét. H61 nghi lan tha 7 Ban Chap hanh Trung uong bang (khoa IX)
khéng dinh: “ Nha nuéc la dai dién chii s& hitu toan dan vé dat dai, c6 quyen sur
dung, quyén dinh doat va quyén hudng lgi tir dat, dong thoi thong nhét quan ly
nha nude vé dat dai.

- Quyét dinh va quan ly muc dich sk dung dat. ’Xay dung chién lugc, quy
hoach, k& hoach sir dung, phan bd va phit trién dat dai; cho phep chuyén muc
dich slr dung dét trong khuon khé quy hoach da duge duyeét.

- Ban hanh, huéng din va té chifc thuc hién cdc vin ban phdp luat, chinh
sdch vé dat dai va thi trudng BDS, trong d6 ¢6 quyén sir dung dat. Quy dinh, tao

f PGS.TS. Hoc vién Chinh tri Quéc gia Hé Chi Minh.
*TS. Hoc vién Chinh tri Quéc gia H6 Chi Minh.
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diéu kién thuan loi, quan 1y va gidm sét viéc thuc hién cdc quyén va nghia vu
clia ngudi st dung dat. Giao dat, cho thué dat, thuc hién quyén thu héi dat.
Thuc hién quyén hudng Igi tlr dat dai. Quy dinh va t6 chifc thuc hién chinh sich
tai chinh vé d4t dai; dau tu tai chinh cho viéc quan ly dat dai.

- Xay dung va quan ly thi truong BDS, trong d6 c6 quyén st dung dat. Tao
moi trudng phdp 1y, moi truong kinh t€ cho cic doanh nghiép, trong dé céc
doanh nghiép nhd nudc 1am nong c6t. Pau tu cai tao, mo rong dién tich, nang
cao chat lugng dit, xay dung két ciu ha tang, xay dung nha. Ban hanh va té
chirc thuc hi¢n co ch€ xay dung va quan ly gla quyén str dung dat va g1a mot s6
loai BDS gén lién vdi dat. ,

- Thanh tra, kién tra viéc chap hanh phép luat vé dat dai, viéc thuc hién quy
hoach va k& hoach st dung dat, viéc thuc hién cic quyén, loi ich va nghia vu
chia ngudi sir dung dat va hiéu qua st dung dat. Gidi quyét cdc khi€u nai, t6 cdo
va céc tranh chédp vé dat dai.

- Té chic hé thong quan 1y nha nudc vé dat dai tir Trung wong dén co sé.
Quan 1§ céc hoat dong hanh chinh cong va dich vu cong vé dat.”!

2. Nha nudc tao moi truong phap ly cho thi truong BDS.

Bét citr mot thi trudng ndo mudn ton tai va van hanh binh thudng cling phai
dua trén mot moi trudng phap 1y thich hdp C6 thé thdy rang dong luc hoat
dong cha thi trudng 12 10i ich clia cdc chi thé tham gia, nhung dé cho dong luc
do khong dén dén sy pha vd thi trudng hay dua thi truo‘ng di dén chd kém hiéu
qua thi pha1 dé ra cac khuon khé, nguyén tac, chudn muyc chi ph6i hanh vi clia
cdc chi thé tham gia. Ngay nay, mot bo phan rdt 16n cac khuon khd, nguyén
téc, chuin muc d6 duoc luat hod.

. O nuéc ta, Nghi quyét Hoi ngh1 lan tht 7 Ban Chap hanh Trung uong Dang
(khoa IX) chi rd:

"- Péi méi ch1nh sdch, phdp luat vé dat dai phit hop vdi du’&mg l6i phét trién
nén kinh t€ thi trudng dinh hudng xa hoi chil nghia. Cha d()ngf phét trién vitng
chéc thi tru‘cmg BDS (trong tam 4 tai cdc do thi) cé sy quan 1y va dicu tiét clia

""" su tham gia cla nhiéu thanh phan kinh t€; trong dd c6 kinh t&
Nha nuéc gilt vai trdo cht dao; khong tach roi thi trudong quyén st dung dat va:
cdc tai san gén lién v6i dat; chong dau co dat dais’ - .

- Kién quyét lap lai trat tu trong quan ly, sir dung dat dai theo luat phap
Tang cuong su lanh dao ctia Dang va quan 1y cta Nha nudc, phdt huy vai trd
ctia Mit tran T8 quéc, Hoi Nong dan Viét Nam, cdc.doan thé nhan dan va toan
dan trong thuc hién chinh sdch, phdp luat vé dat dai. Bao dam sy quan Iy nha
nuéc théng nhat cia Trung wong, dong thoi phan cap cho dia phuong, c6 ché ta1
nghiém trong thuc thi chinh sach, phép | luat dat dai.”?
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Nhu vay, moi trudng phép 1y lién quan dén thi trudng BDS bao ham trong né
rat nhi€u noi dung nhu quy dinh vé hang hod dem ra giao dich, quy dinh vé
phuorng thitc' giao dich, quy dinh vé quyén han va nghia vu clia cdc chii thé
tham gia thi truorng, quy dinh vé t6 chiic quan ly thi truong BDS v.v... C6 thé
tap hop céc ndi dung nay vao ba nhém sau:

a. Nhitng quy dinh phdp 1y vé hang hod BDS.

BDS c6 nhiéu loai, nhung dac diém co ban cla ching 1a gin chat véi dat dai
hodc la ban than dat dai. Viéc cdc BDS c6 tr6 thanh hang hod dugc hay khong
phu thudc rat 16n vao viéc phap luat ctia timg nudc coi dat dai la hang hod dén -
mttc do ndo. Pho bién trén the gidi ¢6 hai loai quy dinh. Loai tht nhét, 13 nhiing
nudc quy dinh dat dai thudc sd hitu tu nhan 12 hang hod va do dé dugc phép mua
bén trao d6i theo nguyén tic thod thuan. Loai thi hai, 1a nhiing nudc quy dinh dat
dai thudc s& hitu toan dan (quéc hitu hod rudng dat), do d6 viéc mua ban dat dai 1a
tréi phép Tuy nhién céc nuéc nay déu cho phép ban BDS trén dét hodc cho phép
ban quyén sir dung dat. Nhu vay tuy thudc vao ché€ do cua timg qudc gia ma chung
loa1 hang ho4 dugc phép trao déi trén thi trudng BDS 1a khéc nhau

Ngoal ra, luat cha cdc nudc ciing phan quf dat clha timg quoc gia thanh dat
tu va ddt cong. Nhin chung dét tu dugc giao dich tu do, dat cong hoac khong
dugc giao dich, hoic duge giao dich theo nhitng quy ché€ dic biét.

‘Viéc tao ra cdc BDS cung pha1 tuan theo nhing quy dinh clia Nha nuéc vé
quy hoach Vung lanh thé, v& moi trudng, canh quan, va cdc tiéu chuin khac. C6
nhitng nudc con quy dinh giao dich han ch€ doi véi cdc BDS déc biét c6 y
nghia van hod, gido duc hodc quéc phong, an ninh v.v...

3 nuéc ta, Nghi quyét Hoi nghi 1an thit 7 Ban Chidp hanh Trung uong Pang
(khod IX) khang dinh: P4t dai 12 tdi nguyén qudc gia vo clng quy bdu, 1a tu
liéu san xuét dic biét, 12 ngudn noi luc va ngudn von to 16n clia dat nude; quyén
- st dung dét 1a hang hoa dac biet.” :

b. Nhitng quy dinh phdp [y vé phuong thicc giao dich BBS va cdc. chu thé
tham gia. :

“Luat phdp céc nudc déu quy dinh chat ché viéc dang ky BDS cung nhu thi
tuc ding ky lai BDS sau khi c6 su chuyén nhugng. Nhin chung cdc giao dich
BDS thuQc loa_u dé kiém sodt nén cc ché dinh phép ly vé diéu kién tham gia thi
trudng cua cdc chi thé kinh t€ tuong doi don gian hon so véi thi truong tai
chinh. C4c bén tham gia chi phai tuan thti diéu kién c6 hang hod va c6 kha nang
thanh toan. Thi tuc chuyén nhugng vé mat phap 1y chi la hoat dong bao ho va
quan ly BDS, Nha nuéc khong can thiép vao cdc quan hé kinh t€ dién ra trén thi
trudng: Tuy nhién dé diéu ti€t thu nhap, Nha nudc nhiu nudc cé danh thué gid
tri gia tang, thué tiéu thu dic biét khi chuyén nhuong BDS.

c Nhitng quy dinh vé hé thong co quan qudn ly BDS ciia N ha nuoc.
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Trén thuc t€ khong c¢6 co quan cua Nha nude chuyén trach quan ly thi trudng
BDS. Thi trudng BDS dugc quan ly bang co quan quan 1y thuong mai néi chung
va duoc sy hd trg tir cdc t6 chifc nganh nghé cua giéi buon ban BDS. Tuy nhién
thi trudng BDS ¢6 mdi quan hé chit ché véi thi trudng tai chinh va cac co quan
quan 1§ ngan hang cling quan tam nhét dinh dén thi truong BDS.

Cac t8 chic quan 1y cua Nha nude thudng tap trung vao chiic nang quan Iy
BDS clia mot nudc va chi y&u 1a quan 1y dat dai nhdm sir dung dat dai theo
ding chinh sich clia Nha nuéc. Co quan quan ly dit dai cia nha nude c¢6 cac
tén goi khdc nhau nhung déu ¢6 moét s6 chiic niang sau:

- Do dac, lap ban do6 va danh ba dang ky dat dai.

- Theo doi sqkbié'n ddi clia dang ky dat dai va cap nhat céc thay déi.
- Lam cdc thi tuc vé x4c nhan quyén s& hitu dat dai cho chu dat.

- Gidm s4t, kiém tra viéc str dung dét theo quy dinh cta phéap luat.

Ngoai co quan quan 1y dat dai, nha nudc con c6 thé thanh lap mot s6 t6 chitc
hd trg quan ly dit dai nhu t6 chic thdm dinh gid dat d€ tinh thué, t8 chic xay
dung quy hoach va chinh sich st dung dét dai v.v...

Nhin chung cdc quy dinh phép ly cang on dinh vA minh bach thi thi trudng
BDS cang c6 diéu kién thuan loi dé phat trién. Mic du sy di€u chinh phap luat
12 can thiét khi cdc diéu kién co s& thay déi, nhung dé thi trudng BDS néi riéng,
cdc loai thi truong ndi chung c6 thé phat trién 6n dinh va thuan lgi ngay tir ddu
thi cdc quy dinh ctia phdp luat phai thé ché hod dugc cdc quy luat khéch quan
clia thi trudng, coi dé 12 co s& nén tang dé kién thiét luat. Néu khong dat dén .
trinh d6 nhu thé luat phdp s& mau thun véi thi trudng, thu hep thi truong cong
khai, thic déy thi truong ngam phat trién.

3. Nha nudc xay dung hé chinh sach hé trg th1 tru?dng BDS
phat trién theo huéng chuin tac, cong khal, minh bach, canh
tranh lanh manh.

Thi truong BDS lién quan dén cdc van dé x4 hoi va kinh t& trén cdc mat: nha
& cho ngudi ngheo; an ninh luong thuc qudc gia, chl quyén [anh thd, cdc van dé
vé vin hod, kién tric, truyén thong v.v... Tuy theo cach xem xét clia timg quoc
gia, nha nudc 6 thé xay dung va thyc thi mot so,chinh sdch sau:

a. Chinh sdch déi véi ddt dai sdn xudt nong nghiép, dic biét 1a dat trong
luong thyc. Nhdm dam bao an toan luong thuc, tao moi trudng séng 6én dinh
cho xa hdi, cdc nudc déu chi trong glu’ mot ty 1é nhét dinh dat dai dé san xuat
nong nghiép. D6i véi loai dét dai ndy viéc chuyén nhugng chi duge phép dién
ra khi chli méi'cam két sir dung dét diing muc dich nhu cii. Ngoai ra Nha nudc
thudng khuyén khich néng dan dau tu nhim ting do mau md cho dat thong qua
viéc \ing dung cdc loai thu€ dat nong nghiép dac bié¢t nhu thué€ bd ruéng hoang
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ho4, danh thu€ theo gid tri dit, khong dénh thué theo san luong v.v... V& dai
han Nha nudc con thyc thi cadc chinh sdch bao vé nguon tai nguyén dat da1 nong
nghiép nhu hé trg khoanh nuéi, béo vé rung dau nguodn, hé trg dau tu thay
nong, bao vé thuc vat v.v..

Nhin chung chinh sach dit dai nong nghiép ctia Nha nudc cé dnh hudng rét
16n dén viéc giéi han pham vi va muyc dich trao ddi dit dai nong nghiép, lam
cho loai dét nay thuong kém luu dong nhat trén thi trudng.

O nuée ta, Nghi quyé&t Hoi nghi lan thit 7 Ban Chédp hanh Trung uong Déng
(khod IX) chi rd: *“ Nha nudc cé chinh séch tao diéu kién vé dat dai cho nhitng
ngudi san xuat ndng, lam, ngu, 1am mudi.

Tiép tuc thyc hién chinh sdch bdo dam dat dai cho nhitng ngudi truc tiép san
xudt nong, lam, ngu, 1am muéi; dong thdi ddy manh qud trinh chuyén dich co
cdu kinh t€, co cfu lao dong, phan bs lai dan cu phit hgp véi yéu cdu cong
nghiép hod, hién dai hoa.

D€ gidi quyét mot cdch co bdn viéc lam va thu nhap cho ngudi néng dan
khong c6 dat, it dat, hodc ¢ dat bi thu hoi dé sir dung vao cdc muc dich cong
cong, phat trién kinh t€ - x4 hoi, cdn thyc hién téng hop céc bién phép phat
trién nganh nghé, dio tao nghé dé tao viéc 1am, ddi mdi co cau san xust nong
nghiép, ning cao ning sudt cdy trong, vat nudi va nhitng bién phap hé trg cdn
thi€t khac.

D6i v6i cdc viing déng bao dan toc thiéu s6, viing cao, can c6 chinh sich bao
dam dat san xudt n(‘)ng, lam, ngu nghiép phit hop v6i quy dinh phdp luat va dié’uv
klen cla tu‘ng viing; ¢6 co ché quan 1y dé déng bao gitt duge dit, ¢ cuge song
dn dinh va lam giau trén dat dugc giao.

Xay dung quy dat cong ich trong nong thon dé dia phuong sit dung vao muc
dich cong cong tai cdc x4, hodc bé sung cho nhiing trudng hop c6 nhu cdu thué
dét. U6n ndn, stra chita hhitng sai pham, bé sung nhitng quy dinh ph hop vé
quén Iy, st dung dat cong ich™.

b. Chinh sdch quan Iy do thi ciua Nha nudc. Cac Nha n1r0fc hién dal cd vai
tro rat Ion trong quan 1§ do thi nhdm khong nhimg st dung hiéu qua nhdt quy
dat han hep-ctia d6 thi ma con chi trong ding mic dén cdc mat sinh hoat xa hoi
khéc cia do thi nhu bé mit Kién tric, hé so sir dungitang khong .gian va tang.
ngam, giao thong van tai v.v... Hoat dong quan 1y do thi cia Nha nude cé anh
hudng dén thi trudng BDS trén nhiéu mat nhu 1am thay déi gid ca dat dai & cdc
khu vue c6é dudng giao thong mdi hodc & cdc khu trung tam kinh t&, tai chinh,
thuong mai, van hod méi. Sy thyc thi cdc du 4n céi tao hé thong giao thong, cai
tao hé thong ha tdng budc nha nudc phdi trung mua dét dai cling anh hudng
dén gid ca va dong thai cla thi trudng BDS. Chinh sich xay du’pg nha & ¢6 su
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ho tro tir ngan sdch cho cdc ho g1a dinh c6 thu nhap thap ciing anh hu0ng nhat
dinh dén stic ép cung - cdu vé nha & v.v..

Nhim tao méi truong minh bach cho thi truong BDS van hanh cic Nha
nudc hién dai thudng c6 ging cong khai hod cong tdc quéan ly d6 thi thong qua
viéc cung cdp cac thong tin vé k€ hoach xay dung co s& ha tang quy hoach do
thi tdng: thé trong mot thoi gian dai. Ngoai ra Nha nude cling thu x&p mot s§
loai thu€ hop ly dinh vao nhiing dat dai cé lgi do hoat dong dau tu ctha Nha
nudc nhdm diéu tiét 1oi nhuan do cdc chu sir dung dat thu duge ma khong phai
ddu tu them. Cic chinh sach khuyén khich st dung tdng khéng gian véi cdc khu
nha cao tang ciing nhu hoat dong khai thdc giao thong ngam dudi mat dat gép
phan [am tang quy dat c6 thé dem trao ddi thwong mai & cdc do thi 16n.

Mot s6 Nha nuéc con cé chinh sdch bao ton céc khu do thi cé hodc dit ra
céc yéu cdu vé dam bdo méi truong cho nhiing h¢ xung quanh ng6i nha hodc
thira dat dy dinh sang nhugng cho chi méi v.v...

Tat c& nhitng hoat dong quén ly do thi ké trén ¢6 thé 1am cho hoat dong cha
thi trudng BDS ngay cang tré nén phic tap hon, yéu ciu nhiéu thong tin hon
cling nhu doi hoi cdc nghiép vu ho trg chuyén nghi¢p nhidm lam cho cic glao
dich BDS ¢6 thé tlen hanh nhanh va thuan tién hon.

G nude ta, Nghi quyét Hoi nghi 1an thi 7 Ban Chap hanh Trung wong Dang
(kho4 IX) khéng dinh: “ Pdy nhanh viéc quy hoach phat trién do thi, xay dung
két cdu ha tdng theo hudng van minh, hién dai. Nang cao chat lugng cong tac
quy hoach st dung dat va ting cuong cong tdc quan 1y thyc hién quy hoach.
Ban hanh phép luat vé quan ly xay dung d6 thi. Tang cudng quyén han va trach
nhiém ctia Uy ban nhan dan cdc dé thi trong viéc t6 chic thuc hién va gidm sat,
b4do dam trat tw xay dung trén dia ban theo quy hoach. Phan cong rd trach
nhiém va cé co ché pho’i hop tot gitta cdc co quan qué’m 1y dat dai, quan ly quy
hoach xay dung, quan 1y xay dung, quan 1y nha va quin ly cic cong trinh ha
tang k§ thuat do thi. :

Tiép tuc hoan chinh co ché slr dung dat do thi phai tra tidn. Thuc hién ddu
gid dat d6i véi céc td chiic, xin thué dét dé ddu tu kinh doanh nha, dat theo quy
hoach. Khéng giao dat 'hoac nhugng ban quyén s dun’g dat dé timg gia dinh
lam nha & riéng 18 tai cdc do6 thi 16n hodc cic do thi ¢ quy dat it; chuyén sang
giao (cho thué) cho cdc té chifc kinh t€ ddu tu xay dung déng bo cédc khu nha
chung cu méi theo quy hoach dé bén hodc cho thue. ,

Dai véi dat n(‘)ng nghlep duoc quy hoach vio muc dich xay dung do thl, két
cau ha tang..., Nha nudc c6é quyén thu héi hoic nhan chuyen nhuong quyén sir
dung dat. Trong thoi gian chua xay dung, Nha nuorc c6 thé cho cong dan mugn,
thué dé st dung tam thcn
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- C6 quy hoach xay dung va phét trién céc cong trinh cong cong va nha & tai
céc lang, x4, thi nif; ban hanh phdp luat vé quin 1y xay dung & nong thon.

- Phan dlnh 1o trach nhiém va quén ly chat ché d4t xay dung cong trinh giao
thong, thuy lgi, di¢n va dat hanh lang an toan cong trinh. Nghiém cam viéc xay
dung céc cong trinh trdi véi quy dinh vao cac loai dét nay.

- Quy hoach slr dung dat lam mat bang cho sdn xuat, kinh doanh céng
nghiép, dich vu cén chi ¥ khai thdc ca phin khong gian bén trén va phan duéi
mat dét; danh quy dét cho xay dung cdc khu xt 1y chat thai cong nghiép va sinh
hoat do thi. Quy dinh cu thé viéc st dung dét cho hoat dong tham do va khai
thdc khodng séan, viéc phuc hoi dat sau khi két thic tham do va khai thdc.”

¢. Chinh sdch tai chinh cia Nha nudc hé tro thi truong BPS.

H6 trg 16n nhét ciia Nha nude 1a tao lap cac co s& cung cdp thong tin thuan
tién v6i chi phi thdp cho thi truong BDS. Céc co s quan 1y diang ky BDS clia
nha nudc c6 thé xay dung cdc trung tdm phu trg nhdm cung cip thong tin cho
ngudi ¢é nhu cau. Nhitng thong tin ndy mot mat lam cho thi trudng BDS ¢6 thé
van hanh trén co s& cong biang va minh bach d6i véi tat ca cdc chl thé tham gia
vi ho ¢6 quyén ti€p can théng tin nhu nhau. Mit khac thong tin do céc té chiic
cta Nha nudc cung cdp con mang tinh bdo hd cho cic giao dich hop phép, tao
diéu kién han ché c4c giao dich ngdm, liing doan thi trudng clia gisi ddu co.

Nha nuéc ciing ¢6 thé hd trg mot phan chi ph1 dao tao cic chuyén gia cho th1
truong BDS thong qua céc xudt hoc phi trong céc trudng dai hoc.

Pic biét chinh sach thu€ ciia Nha nudc ¢6 anh hudng rat 16n dén hoat dong
cua thi trudng BDS. Thong thudng Nha nuéc dp dung thué gid tri gia ting trong
céc giao dich BDS. N&u mitc thué suat qua cao s€ anh hudng truc ti€p dén viéc
cong khai hod cdc giao dich BDS hoic thu hep quy mo cic vu giao dich. Nhdm
lam cho BDS dugc luu dong hop 1y tao diéu kién st dung hiéu qua nhit ngudn
BDS hién c6, chinh sach thu& gia tri gia taing clia BDS phai ¢6 1¢i cho nguoi skt
dung chit khong phai chi nhdm diéu tiét thu nhap vé Ngan sich Nha nudc.
Nguoc lai n€u khong cé thu€ gid tri gia ting, cﬁng nhu khoéng dinh thu€ BDS
’ hoang ho4 sé& kich thich dau co vao BDS, nhdt la & cac giai doan cé bién dong
gi4, lam cho thi tru:orng BDS hoat dong khong t6t, tham ch1 c6 thé d1 nguoc lai
muc tiéu chung clia nén kinh té.

Ngodi ra, trong budc dAu hinh thanh thi trudng BDS, Nha nu6éc c6 thé wu dai
c4c t6 chitc kinh doanh va dich vu trén thi truong BDS theo luat khuyén khich
d4u tr nham hé trg vé tai chinh, giam 16 1ai, kich thlch VOn dau tu chay vao
nganh kinh doanh BDS. -

3 nuée ta, Nghl quyet Hoi nghi 1an thi 7 Ban Chap hanh Trung wong Pang
(khoa IX) khéng dinh: “ V& gi4 quyén sk dung dat: Chinh phil quy dinh khung
gi4 dat cho ting dia ban, trong ting thdi gian (c6 diéu chinh theo tinh hinh thuc
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t&) va nguyén tic, phuong phap xdc dinh gid dat. Uy ban nhan dan tinh, thanh
ph6 truc thuoc Trung uong quy dinh gia cu thé, cong b6 cong khai dé 1am can
ct thuc hién giao dét, cho thué dat, thu thué vé dat, boi thuong khi thu hoéi dat.

Tiép tuc nghién ciu xay dung co ch€ quan ly gid dat, xay dung hé thong
dinh gié va thdm dinh gi4 dat phd hop v6i su phat trién cha thi trudng BDS,
trong d6 cé quyén st dung dat.

b4t Nha nuéc giao c6 thu tién, giao khong thu tién hodc cho thué déi véi
doanh nghiép nha nuéc, co quan nha nuéc va cdc t6 chic chinh tri, chinh tri -
xd hoi déu cén x4c dinh 16 gia tri quyén st dung d4t dugc giao. Cic that thoat
vé dat dai phai quy thanh gid tri dé xem xét, xir 1y theo quy dinh cta phép luat.

Céc doanh nghiép nha nuéc dugc Nha nudc giao ddt cé thu tién, thi tinh s6
tién da trd d6 vao gid tri tai san cta doanh nghiép. D6i véi doanh nghiép nha
nudc cb phain hod, thi diém dua mot phain gid tri quyén sir dung dét vao gia tri
tai san cla doanh nghlep, coi d6 la Von ctia Nha nudc gbp vao cong ty cb phan
(khong duoc chuyén nhugng).

Chinh s4ch thu thué chuyén quyé‘n st dung dat:

Dé diéu tiét thu nhap doi véi cdc t6 chiic, cd nhan chuyén nhuong quyén sir
dung dét va mua, bén bat dong sén gin lién v6i dat, thay thu€ chuyén quyén st
dung dat hién nay bing thu€ thu nhap tir chuyén quyén sir dung dét va 4p dung
thué sudt luy tién timg phan déi véi nguoi co thu nhap cao khi chuyén quyén st
dung dat"®,

4. Nha nudc con tham gia thi truong BDS véi tu cach ngu?o?l
s& htu va st dung BDS & quy m6 16n.

O bit et nude nao cling ton tal mot qu dat cong khd lon ben canh quy dat tu.

Mot mat giita hai quy dat nay lu6n &6 sur giao hodn 1in cho nhau. O mot s6 thai ky
va véi mét s6 loai BDS nhét dinh Nha nudc c6 thé ddy manh viéc quéc hite hod do
d6 gid dat ma Nha nudc trung mua c6 anh hudng nhét dinh dén gid ca va cung ciu
trén thi trudng BDS. Vé nguyén tic, t6t nhit Nha nude nén thong qua céc t6 chic
kinh doanh BDS chuén tic dé thirc thi sy trung mua nay. C6 nhu vay, thi trudng
BDS méi khong phai chiu 4nh hudng chia cdc.quyét sich hanh chinh Jam méo mé
thi trudng. Tuy nhién khong phéi bao gio Nha nudc ciing ting ho cach lam nay,
nhat 1a d6i véi cac Nha nudc ¢6 quyén luc 16n doivaéi dat dai.

Mit khéc, trong quy dat dai ma Nha nuée hién 1a chi s& huu nhiéu khi can
thi€t chuyén sang cho tu nhan sir dung s& c6 hiéu qua hon nhu céc loai dit chwa
duge dua vao stt dung (ao, ho, 1am 1ay, bdi hoang, dat tréng ddi troc v.v...), dét
cong sir dung lang phi... Van dé chuyén giao tot nhét ciing phai theo nguyén tic
thi trudng (d&u thau canh tranh...) nhdm ngay tir diu dua qu§ ddt nay vao giao
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dich trén thi trusng BDS. Tuy nhién c6 thé c¢6 nhiéu loai dat khé thuong phdm
hod nén phuong thitc chuyén giao ciing can linh hoat.

Nhu vay, tuy quan diém va cdc diéu hanh ctia timg chinh phu ma pham vi
clia thi trudng BDS ¢6 thé md rong hodc thu hep, ¢6 thé bao gém ca dat cong,
c6 thé loai trir khu vyc ndy. Hon nifa, Luat phap, cdc co quan cta Nha nudc
ciing nhu h¢ chinh séch hé trg ¢6 thé tao ra nhitng diéu kién hét siic thuan loi
cling nhu c6 thé han ché cic y&u to cla thi truong BDS lam cho né phat trién
trong nhitng pham vi rat nhé hep, €o ugt. N6i cich khéc, ngay nay Nha nudc c6
vai tro rat 16n trong sy hinh thanh va phat trién cta thi trudng BDS.

5. Vai tro cua Nha nudc Viét Nam trong viéc hinh thanh va
phéat trién thi truong BDS.

Nhing diéu phan tich trén déu ding d6i véi Nha nudec Viet Nam. Tuy nhién
do dac thd dat dai thudc s& hitu toan dan, Nha nudc Viét Nam c¢6 vai tro rat dic
biét trong kién tao va hé trg thi trudong BDS. Tinh chét dac bi¢t d6 thé hién &
cc diém sau:

Thit nhdt, Nha nudc la dai dién cho sd hitu toan dan doi véi dat dai nén dé c6
thé hinh thanh thi truong BDS, Nha nudc phai tién hanh khau ddu tién, tao tién
dé cho thi truong quyén st dung dat, d6 la giao quyén st dung dat cho céc té
chitc va ho gia dinh st dung theo luat. Qud trinh giao quyén st dung nay & Viét
Nam hién nay cdn cé nhiéu diém chua hop 1y va chua chudn tic do co ché va
chinh sich quan ly dat dai cia Nha nudc vin con dang trong giai doan thir
nghiém dé tim huéng di ding. Vi the, thi trudng BDS, dac biét la thi trudng
quyén st dung dat & Viét Nam c6 hinh thanh va phdt trién nhanh hay khong
phu thudc rat 16n vao quyét tAm va hanh dong nhat quan ctia Nha nudc.

Thir hai, nham muyc tiéu xay dung nén kinh té€ thi trudng xd hoi chi nghia,
Nha nuéc Viét Nam thuc thi mot chinh sdch dat dai c6 phan biét cic thanh
phan kinh t&, trong d6 it.nhiéu c6 wu dii hon cho thanh phan kinh t&€ hop tic va
thanh phan kinh t&€ quéc doanh. Do vay, thi truong BDS & Viét Nam c6é thé thay
ngay tir dau s€ la mot thi truong khong phai nhu nhau cho cdc thanh phén kinh
t€. Tuy nhién, kinh t& hgp tdc xa, doanh nghiép nha nude cho dén nay dang gip
nhiéu kh6 khan. D€ ddy manh ting truong kinh t€, Nha nudc budc phai khuyeén
khich manh m€ cic thanh phdn kinh t€ khac, ké ca khuyen khich chuyen giao
dét cho ho. Nhu vay mot chinh séach ham chita nhiéu muc tiéu va ca mau thuin
nhu thé néu khong dugc hoach dinh khon ngoan, thuc t€ s& cé anh hudng rat
6n lam bi€n dong khong binh thuong dong théi cta thi truong BDS.

Thit ba, Viét Nam trai qua mot thoi ky dai véi rt nhiéu xdo tron, do thay d6i
ché do, do chién tranh, do thay déi chinh sdch, nén thuc trang BDS ctia cd nudc
dugc dang ky va quan 1y rdt 16n x6n. Néu trong thoi gian téi day nha nude
khong ¢4 quyét sach kién quyét va nd luc cai thién tinh hinh nay thi thi trudng
BDS Viét Nam khé c¢6 thé di vio hoat dong quy cti va chuan tic. Trdi lai, nan
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dau co va thi truong BDS khong chinh thitc s& cang lam cho cong viéc ciia Nha
nudc ndng né thém.

Nghi quyét Hoi nghi lan thi 7 Ban Chap hanh Trung uong Déang (khod IX)
khing dinh: “ V& xay dung, quan ly thi trudng BDS. Cha dong xay dung va
phat trién thi trudng BDS, trong d6 c6 quyén st dung dat, trudc hét & cdc do thi
va & céc ving quy hoach s& phét trién do thi.

Nhi nudc dinh huéng, diéu tiét va ki€m sodt thi trudng, c¢é bién phép chéng
cdc hanh vi didu co BDS; tao diéu kién thuan lgi cho cdc thanh phdn kinh t&
tham gia thi trudng BDS, phdt huy vai trd chi dao clia kinh t€ nha nuée trong
kinh doanh va binh 6n gi4 BDS. Ban hanh sém cdc chinh séch tai chinh dé€ diéu
tiét lai phan gid tri dét gia ting khong do ngudi sit dung dat tao ra, ma do do thi
hod, do Nha nuéc ddu tu co sd ha tang, do quy hoach chuyén déi muc dich st
dung dat dem lai, d€ phuc vu cho lgi ich chung. Xay dung luat kinh doanh BDS.

- Xay dung chuong trinh nha &, ting nhanh quy nha & dé ban hoic cho thué
déi véi cdc d6i tugng khac nhau trong xd hoi. Dong thoi véi viéc phét trién quy
nha kinh doanh, chi trong viéc phat trién nha cho cdc d6i tugng chinh sich va
ngudi ngheo thong qua cdc chinh sich wu ddi vé gid, thu€, vay lai suét thap,
mua nha trd gép...””.

Tom lai, Nha nudc Viét Nam khong nhitng cé vai trd quan 1y, hé tro thi
trudng BDS nhu cdc nude khac ma con c6 vai trd hinh thanh va dinh hudng thi
truong nay phuc vu cong cudc xay dung chu nghia xa hoi. Ngoai ra, trong béi
canh chung ctia nén kinh t& thi trudng con so khai, Nha nudc con phai lam
nhiéu viéc khdc dé tao ra cdc tién dé thuan lgi cho thi trudng BPDS ra doi va phit
trién. C4 ly thuyét va thyc tién déu cho thdy vai tro cia Nha nudc Viet Nam d6i
vdi thi tru‘orng BDS 12 rit quan trong. D€ 1am tron vai trd dé doi hdi Nha nudc
khong chi c¢é quyét tam ma con phai co tri thuc, ¢6 cdn bd vu‘ng vang Va mot co
ché diéu hanh hleu qua(***)
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