HOAN THIEN VA PHAT TRIEN THI TRUGNG
BAT PONG SAN O NUOC TA

TRUONG TAN SANG'

Tinh hinh thi truong bat dong san ¢ nude ta

V& tong thé, thi trudng bat dong san bao gém ca ba loai thi truong: 1 - Thi
trudng mua ban chuyén dich; 2 - Thi trudng cho thué; 3 - Thi trudng thé chap.
Néu xét vé tinh chat, thi trudng bat dong san dugc phan chia thanh hai cap: thi
truong so cdp va thi truong thit cap. Thi truong so cap dugc tao ra do qua trinh
dau tu xay dung mdi cdc cong trinh ha tdng k¥ thuat va kién trdc nhu: xay dung
cac khu do thi mdi, chinh trang do thi cii, xdy dung nha &, khu cong nghiép,
van phong cho thué, khach san... Con thi trudng thit cap dugc hinh thanh do qua
trinh giao dich (mua bén, cho thué, thé€ chap) dién ra trong qua trinh hoat dong
cta thi truong bat dong san. Hai loai thi trudong nay ¢ mai quan hé hitu co tac
dong qua lai.

Tuy nhién, & nudc ta, khi néi dén thi trudng bat dong san, thudng chi dé cap
dén thi trudng mua bdn, chuyén dich. Do d6, khi xay ra "con sot nha dat" hay
"hién tugng déng bang", thudng chi can ¢t vao thi trudng mua bén, chuyén
dich nha dat. T dau nhitng nam 90 cua th€ ky truéc dén nay, ching ta da
ching kién hai 1an "s6t gia dat". Lan thd nhat dién ra vao cadc nam 1991, 1993,
khi ching ta chuyén tir co ché k& hoach héa tap trung, bao cép sang co ché thi
trudng trong qué trinh d6i m&i nén kinh t€. Luat Dét dai nam 1993 da xac lap 5
quyén cua nguoi st dung dat va do d6, da thira nhan vé mat phép ly gid cua
quyén st dung dat. Con sot thd hai dién ra sau d6 10 nam, vao cac nam 2001 -
2003, khi chiing ta chuyén dan sang co ché€ nha nudc x6a bao cap vé dat dai.
Sau hai con sot, gid quyén st dung ddt nam 2004 cao hon khoang 100 14n so
v6i gid ¢ thoi diém nam 1990 tai céc do thi 16n. Ciing chinh vao thdi diém nay,
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gid quyén st dung dét & nuGc ta da cao twong duong véi gid dit ¢ nhitng nude
c6 nén kinh t€ thi trudng phét trién trong khu vuc. Trong khi d6, trinh do phat
trién clia nén kinh t€ nudc ta con & miic rat thap so véi nhitng quoc gia c6 gid
dat tuong tng. Trong qu4 trinh thiét 1ap quan hé thi trudng doi véi gia chuyén
nhugng quyén su dung dit da xuét hién yéu t6 ddu co lam méo mé céc quan hé
"cung - cau'; dac biét 12 ddu co dat tai nhitng dia ban dang do thi héa. C6 thé
n6i, mat bang gid quyén st dung dit & cdc do thi clia nudc ta hién nay da vuot
stic chiu dung ctia nén kinh t€&, xét vé nhu ciu phat trién kinh t& va thuc hién
chinh sdch nha & clia Pang va Nha nudc ta. Hién tuong du co dat dai, c6 thé 1a
hién tugng khong tranh khoi trong co ché thi trudng, nhung véi mic do dau co
lam méo mé hoan toan quan hé "cung - ciu", tao nén mot nén "kinh t€ bong
béng" cua thi trudng bat dong san, thé hién su yéu kém vé mat quan 1y nha
nudc doi véi thi trudng nay. Van dé dat ra hién nay, néu khong kiém soat dugc
hién tugng diu co dat dai, nha &; kiém soét gid cd quyén sir dung dit phi hop
v6i trinh do va diéu kién phét trién ctia nén kinh t€ nudc ta, thi s& dua dén
nhitng hau qua rat tiéu cuc doi v6i qua trinh cong nghiép hda, hién dai héa dat
nudc; phat trién kinh t€ - x4 hoi bén viing trong giai doan sip dén.

Trong 2 nam qua, gia nha dat ti€p tuc tang & cac do thi 16n nhu Ha Noi,
Thanh pho H6 Chi Minh da dua dén hé qua la, Nha nudc chay theo "mot loai
thi trudng khong binh thudng" 1am phat sinh nhiéu van dé phic tap trong chinh
sdch dén bu, giai toa, tdi dinh cu cho ngudi dan, 1am tri tré nhi€u cong trinh xay
dung co ban, nhat la cac cong trinh giao thong, cong trinh phuc vu cho phat
trién cong nghiép, thuong mai. Thuc trang trén doi hoi ching ta phai xem xét
toan dién khung phdp luat diéu chinh thi truong bat dong san va cac cong cu
van hanh phut hop. Phéi chuyén moi hoat dong cta thi trudng bit dong san theo
mot co ché thi truong trong diéu kién binh thudng, & d6 nhitng yéu t6 lam méo
mo6 cung - cdu can phai duoc khac phuc. Nghi quyét Trung uong 7, khéa IX
(thdng 3-2003) da dat ra yéu ciu kha toan dién vé xay dung, quan 1y thi trudng
bat dong san; thuc hién chinh sdch tai chinh vé dat dai. Nghi quyét Dai hoi dai
biéu toan qudc 1an thit X clia Pang ciing dat wu tién phét trién dong bo va quan
1y c¢6 hiéu qua thi truong bat dong san: "Thuc hién cong khai, minh bach va
tang cudng tinh phap ly, ky luat, ky cuong trong quan ly dit dai. Nha nuéc diéu
ti€t gid dat bang quan hé cung - ciu vé€ dét dai va thong qua cdc chinh sich vé
thu€ ¢6 lién quan dén dat dai"('). Tuy nhién, dén nay viéc thé ché héa dudng 16i
clia Pang theo yéu cidu lanh manh héa thi trudng bat dong sin trién khai con
cham va thi€u déng bo, nhat 1a thuc hién chinh sach tai chinh vé dat dai.

Thuc trang thi truong bat dong san & nudc ta cho thay, trong quan hé "cung -
cau" ctia thi truong déu c6 hién tuong tic ché€ doi véi ca khai cung 1an khai cau.
Doi véi viéc tang cung thi tré ngai chu yéu ¢ cong tac quy hoach, tinh cong
khai, minh bach trong quy hoach va phat trién do thi; thi tuc va quy trinh dau
tu xay dung co ban da 1am cho quy dat, qu§ nha cham tr& thanh san phdm hoan
chinh dé cung cap cho thi trudng (vi du, su kéo dai mot du 4n dau tu xay dung,
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ttic 12 kéo dai tinh trang "b4n thanh phdm" clia san phim cin dua ra thi trudng).
Hién tuong thi€u nha chung cu, thi€u mat bang dé xay dung cao 6c¢ van phong,
trung tam thuong mai, khach san cao cdp & cac do thi 16n khong phai l1a do quy
dat cua ching ta qud thi€u. D6i véi khéi cu, thi hién tugng diu co nén dat, nha
chung cu 1a nguyén nhan chinh tao nén mot "sic ciu gia tao" lam 4ap luc tang
gid cd. Nhu vay, dé hoan thién va phdt trién thi trudng bat dong san, phai thdo
g0 ngay bang chinh sich va hé théng phdp luat, nham xur 1y nhiing yéu t6 dc
ché trén ca hai khai cung va cau cua thi trudong.

Tang khoi cung va diéu tiét khoi cau

- Tdang cung cho thi truong bdt dong san:

Dé tiang cung cho thi trudng bat dong san, truéc hét can hoan thién cong tic
quy hoach chi tiét, xac dinh 6 quy dat s€ tham gia thi trudng bat dong san &
tam nhin trung va dai han. Viéc quy hoach nay phai duoc cong khai, minh
bach; cung cip ddy du thong tin cho thi trudng. Day 1a co s& dé c4c nha dau tu
bat dong san tinh toan viéc diu tu cua minh. Can thdo g& ngay nhiing vudng
méc trong quy trinh th tuc trong ddu tu va xay dung co ban, tao thuan 1¢i cho
nha ddu tu ddy nhanh ti€n do xay dung cdc cong trinh nha &, c4c khu do thi
mdi; cdc cong trinh vé ha tAng k¥ thuat va xa hoi phuc vu dan sinh. Cin ra soat
lai tinh déng bo trong cdc dao luat c6 lién quan nhu Luat Dat dai, Luat Xay
dung, Luat Nha & va cac chinh sach thu hit dau tu lam tang nhanh khéi cung
cho thi truong.

- Sit dung chinh sdch thué’va phi dé diéu tiét khoi cdu:

Thuc ra, cdc chinh sach thu€ va phi c6 tic dung di€u tiét ca khéi cung 1an khoi
cu trong moi quan hé "cung - cau". Nhung, trong tinh hinh thi truong bat dong
san ctia nudc ta hién nay, yéu ciu trudc hét ctia chinh sich tai chinh dat dai la
diéu tiét khéi cAu; han ché hién tugng dau co nha dat 1am phét sinh "mot sic ciu
a0". Nghi quyét Trung uong 7, khéa IX, da yéu cau xay dung va thuc hién chinh
sdch tai chinh vé dat dai dong bo vé6i cdc chinh sdch khiac nhim lanh manh héa
va phat trién thi trudng bat dong san, nhung dén nay céc chinh séch tai chinh vé
dat dai cham duoc ban hanh. C4c cong trinh ha tng k¥ thuét, xa hoi Nha nudc
dau tu nham chinh trang va phat trién do thi, nang gid tri quyén st dung dét, tao
ra dia to cép sai rat 16n, nhung nguoi hudng 1gi khong chiu mot nghia vu tai
chinh nao. Khi tién hanh quy hoach, ndy sinh van dé s& c6 mot s6 ngudi hudng
loi va s€ ¢c6 mot s6 ngudi bi thiét. Mot s6 nguoi ¢6 nha dang & trong hém dugc
giai toa ra mat tién khi d6 gia dét va gid nha tang vot, trong khi ngudi dang ¢ mat
tién khi phai gidi téa v6i gid dén bl di ngang bang gid thi trudng cung thoi diém
thi 1¢i ich van khong bang nhiing ngudi ¢6 nha trong hém nhd gii tda ma ra mit
tién. Nhiéu du 4n dau tu xay dung nha & cua cdc doanh nghiép kinh doanh bt
dong san c6 tinh kéo dai thoi gian thuc hién dé chd nha nuéc diu tu cdc cong
trinh giao thong két ndi va cdc cong trinh phiic 10i cong cong khdc dé hudng loi
vé dia to cap sai. Thuc trang d6 phan dnh su bt hop 1y chinh sach hudng loi da
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kéo dai, khong ding véi tinh than Nghi quyét Trung uong 7, khéa IX, vé hai hoa
3 mat loi ich: Nha nudc, nha diu tu va ngudi ¢6 quyén st dung dat. Nghi quyét
Trung wong 7, khéa IX, da dinh huéng khé 13, nhung cham dugc trién khai, thuc
hién: "Ban hanh sém cdc chinh sdch tai chinh dé diéu tiét lai phan gi4 tri dat gia
tang khong do nguoi s dung dat tao ra, ma do do thi héa, do Nha nude dau tu co
s& ha tang, do quy hoach chuyén déi muc dich st dung dat dem lai, dé phuc vu
cho 1oi ich chung"(®). O nhiéu nudc trén thé gidi, ngudi ta sit dung chinh sich
thu€ va phi dé giai quyét su bat hop ly d6. Dé chong hién tuong ddu co nén nha
trong céc khu quy hoach xay dung nha &, phai quy dinh chat ché vé tién do va
noi dung x4y dung; ding chinh sdch thué€ dé budc nha dau tu phai bao dam co s&
ha tang cong cong dugc xay dung hoan thién, truéc khi ban nén nha cho nguoi
mua nén nha x4y dung nha & va danh thué bt dong séan Iy tién dé chong lai hién
tuong mua nén nha dt réi bd hoang trong cac khu do thi, lam cham tién do xay
dung theo quy hoach.

D6i véi cac du 4n ddu tu do thi c6 quy mo 16n, nén nghién ctu cho phép té
chitc thanh nhitng cip céc nha diu tu khac nhau dé thuc hién viéc xay dung ha
tang t6ng thé cta du 4n theo quy hoach, dong thoi, chuyén nhuong cho nhitng
nha dau tu tha cap thuc hién ting phan khu chic nang theo quy hoach cho dén
khi tao ra san phdm cu6i cung, d6 1a cac cong trinh nha & hodc cdc cong trinh
phuc vu céc hoat dong kinh t&€. Tuy nhién, du ¢6 bao nhiéu cép dau tu, thi tién
do va chat luong cua du dn diu tu cling thudc vé ngudi "nhac trudng” cua ca du
an. Nha nudc chi nam ddu méi 1a nguoi "nhac trudng" d6 véi trach nhiém va
quyén lgi ctia ho that sy ro rang va nghiém minh, khong qua buong 1dng quéan
1y nhu vira qua da dién ra & nhiéu du é4n.

Ciac cong cu thué€ va phi s& bé sung va thay thé mot s6 cong cu quan 1y hanh
chinh nhu hién nay. Nha nuéc ndm quy hoach va gidm sat viéc xay dung theo
quy hoach, ché€ tai vi pham quy hoach, chat lugng cta du an, ti€n do xay dung
cong trinh. Cc cong cu thu€ va phi sé dan dat thi trudng bat dong san va chinh
thi trudng sé tdc dong dén cdc nha dau tu bat dong san, dan dét dau tu. Can s6m
xay dung Luat Kinh doanh bit dong san dé thay thé Phdp Iénh thué€ nha dat
hién hanh, dugc ban hanh tir nam 1992 va stra d6i, b6 sung nam 1994, dang qu4
bat cap so véi tinh hinh thuc t€. Luat Kinh doanh bat dong san s& lam thay déi
co cdu nguodn thu ngéan sich tir dat dai hién nay. Hién nay trong co cau nguén
thu tir ddt cht yéu 1a thué€ chuyén muc dich str dung. Thu€ str dung dat dugc thu
tlr qua trinh chuyén déi chiic nang st dung dat tir nong nghiép sang phi nong
nghiép va nguon thu nay dang chi€m chi yéu trong téng ngudn thu tir quy dat.
Vi du, nam 2004, sau khi ¢6 Luat Dat dai mdi, thi nguén thu ngéan séch tir tién
stt dung dat da chi€ém dén 80% tong thu tir dat. Tuy nhién, tién st dung dat la
mot khoan thu khong 6n dinh vi tly thudc vao qud trinh gidm quy dat nong
nghiép. Hién nay, nhiéu dia phuong phan anh nhitng khé khan khi tang chi tiéu
thu ngéan sach tir tién st dung dét, trong khi d6 thi thué€ nha dat lai thu qua thap,
nhét 12 chua thu thu€ vé nha. Thu€ bat dong san 1a nguon thu én dinh va cht
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yéu & cac nudc, nhat 1a cdc do thi. Do d6, cdn sém ban hanh Luat Thué bat
dong san dé vira bao ddm nguon thu 6n dinh cho ngan sich, vira tao ra cong
béng x4 hoi.

St dung cac cong cu dau tu tai chinh nham tao kénh dan thong thoiang
giita thi truong bat dong san va thi truong von

Hién nay, nhiéu nha dau tu bat dong san gap khé khan khi thuc hién quy dinh
han ché huy dong von khi méi bat dau trién khai du 4n. Nguyén nhan la do
ching ta chua chd y xay dung cdc dinh ch€ tao su két noi giita thi truong bat
dong san va thi trudng von. Can ¢6 nhiing dinh ché dé khai thong kénh dén giita
hai thi trudong nay. Hién nay, phan 16n cac cong ty kinh doanh bat dong san thuc
hién du 4n dua vao hai nguén von: tién Gng trude ctia ngudi mua bat dong san va
nguon tin dung cua ngan hang thuong mai. Nhung ca hai ngudn nay dang gap
kho khan. Ngan hang thuong mai ctia nudc ta chli yé€u huy dong von ngan han,
trong khi thi truong bat dong san lai can ngudn von trung va dai han. Day 1a mot
mau thudn. Van dé dat ra 1a 1am sao huy dong dugc von trung va dai han, trong
khi trén thi truong von cua nudc ta con qua it cac cong cu tai chinh tin dung phi
ngan hang. Giai phap & day 1a cin khuyén khich phét trién cdc quy dau tu, céc
cong ty dau tu duéi hinh thic céc cong ty c¢é phan dé huy dong von dau tu cha
cong chiing va cac nguon dau tu trong va ngoai nude cho thi trudong bat dong san.
Chinh cdc dinh ch€ diu tu s& déng vai trd trung gian gifta nhiing nha dau tu
khong chuyén nghiép (cong chiing, céc loai qu§ bao hiém...) v6i cac nha ddu tu
chuyén nghiép vé thi truong bat dong san. Cac dinh ché dau tu nay s€ thu hit dan
s0 cong ching, ma lau nay dau tu riéng ré dudi hinh thic mua dit & cac khu do
thi héa dé danh, mua nén nha, tham chi mua ca can ho chung cu dé chd ban kiém
10i. Pay ciing la con dudng dé timg budc "chinh quy héa" phuong thiic va hinh
thitc dau tu vao thi trudng bat dong san phut hop véi 10 trinh hoi nhap va canh
tranh cua nudc ta. Chinh cdc dinh ché dau tu s€ khai thong nguén von dau tu cho
ca thi truong so cap va thit cép, kich thich ca khéi cung va khdi cau cua thi trudong
bat dong san phat trién lanh manh.

Dé phét trién thi trudong bat dong san can phai stta d6i dong bo cdc dao luat
c6 lién quan, nhu Luat Dat dai, Luat Nha &, Luat Xay dung, Luat Kinh doanh
bat dong san va ké ca Luat Cic t6 chifc tin dung. Tic dong dén thi trudng bat
dong san bao gom hé thong phép luat lién quan dén dat dai, quy hoach, xay
dung va phdp luat vé tai chinh, nén viéc hoan thién thi trudng bat dong san
khong thé chi dua vao nhitng dao luat riéng 1&. Do d6, dé lanh manh héa thi
trudng bat dong san, ta nén sém nghién cttu dé thanh lap mot t6 chiic nghién
ctiu téng hgp c6 nhiém vu ra sodt tat ca céc phdp luat c6 lién quan, nhu da néu
trén, dé kién nghi Quéc hoi stra doi, bé sung mot cach dong bo.

Lanh manh héa va phdt trién thi trudng bat dong san 1a noi dung rit quan
trong trong qua trinh hoan thién thé ché kinh t€ thi trudng dinh huéng xa hoi
chu nghia cta nudce ta. Bat dong san la hang hoa dac biét va thi truong bat dong
san 12 loai thi trudng chi c6 thé phét trién 1anh manh, khi c6 su phli hop gitta
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chitc ning quan 1y ctia Nha nudc véi quy luat cia thi trudng. DE quan 1y thi
truong bat dong san, trude hét va quan trong hon ca 1a phai quan ly dat dai vé
cdc ndi dung nhu: muc dich st dung dat, ban d6 dia chinh, 1y lich cua ting
ménh dat, thira dit; st dung cong cu tai chinh dé diéu tiét gid dat nhim dan dat
thi truong lanh manh. Mot khi cac noi dung quan 1y dugc cong khai, minh bach
s€ tao ra moi truong kinh doanh lAnh manh. Pay 1a vidn dé khong thé dé cham
tré hon duogc nita (¥%),

Chu thich

** Bai da dang trén Tap chi Cong sdn, s6 783/2008.
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