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PHAN MO DAU
1.Tinh cap thiét caa deé tai

Trong nhiing nim qua, vai trd quan 1y nha nudc d6i véi thi trudng bat dong
san noi chung va thi truong nha ¢, dat & d6 thi noi riéng ngay cang duoc cing ¢b va
nang cao. Nha nudc d3 ban hanh nhiéu hé thdng cac van ban phéap luit nhim diéu
chinh hoat dong cua thi truong nha ¢, dat & d6 thi theo huong tich cuc. Hé théng
hanh lang phap 1y nay da phin nao tao méi trudng thudn loi thuc dy sy phat trién
6n dinh cia thi trudng nha o, dat o tai cac do thi.

Bén canh nhiing mat tich cyuc, hoat dong quan 1y nha nudce ddi véi thi truong
nha ¢, dat & do thi cling con boc 16 nhitng mat han ché. He théng van ban phap luat
do Nha nudc ban hanh lién quan dén thi truong nha ¢, dat ¢ do thi tuy nhiéu, nhung
do1 khi con chéng chéo, hiéu lyc thi hanh chua cao. Nhiéu d6 thi trong ca nudc con
thiéu vang co quan chuyén trach c6 chirc nang quan 1y nha nudc doi véi thi truong
nha o, dat & do thi. Cong tac quan 1y nha ¢, dat & tai mot so do6 thi khong tap trung
mot ddu mbi. Co quan quan 1y nha nudc vé nha & d6 thi tach riéng véi co quan quan
Iy nha nudc vé dat ¢ d6 thi. Tinh trang nay dan dén hiéu qua quan 1y nha nudc ddi
voi thi truong nha o, dat & do thi thép, chua tao duoc nhitng chuyén bién manh theo
huodng tich cyc trén thi truong.

Nhimng han ché quan 1y nha nuéc dbi véi thi truong nha o, dat ¢ do thi do
nhitng nguyén nhéan co ban sau :

Thit nhdt, cac cp chinh quyén chua nhan thirc ddy di vé vai tro, vi tri cia thi
truong nha o, dat ¢ so véi yéu cau phat trién KTXH tai cac do thi. Tai san nha dat
chua dugc khai thac sir dung c6 hi¢u qua. Cac chinh sach thué vé nha dat chua hop
1y, cac nguén thu thué tir cac hoat dong dich vu trén thi truong chua dugc khai thac
triét de.

Thit hai, vai trd QLNN ddi véi thi truong chua thuc su thé hién 13, cong tac
kiém tra, gidm sat thi truong chua dugc quan tim dang muc. Nha nudc chua tao lap

moi truong kinh doanh lanh manh trén thi truong. Cac hoat dong giao dich mua ban
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chuyén nhuong, giao dich bao dam, thé chap, giai chap bi budng long quan 1y, giy
anh huong t6i cac hoat dong dau tu trén thi trudng.

Thit ba, hé thong cac van ban phap luat va bo may to chitc QLNN vé nha dat
chua hoan thién. Tinh trang nay giy anh huéng khong nho dén hoat dong QLNN
dbi véi thi truong. Trong thoi gian mudi ndm tro lai day, thi truong lién tuc xay ra
tinh trang dau co, kich cau a0, sot gia nha dat giy tac dong x4u toi sy phat trién
KTXH va doi séng cta nhan dan & cac d6 thi.

Nhu vdy, nang cao hiéu qua quan 1y nha nudc véi muc tiéu binh on thi
truong, tao diéu kién cho thi truong nha &, dat & do thi hoat dong lanh manh c6 vai
tro quan trong, gop phan thic day phat trién vé KTXH & do thi. Nghién ctu dé tai
“Ndng cao nang lwe QLNN déi véi thi truong nha ¢, ddt ¢ do thi (g dung tai Ha
ngi)” tai thoi diém hién nay c6 ¥ nghia thiét thuc. Két qua nghién ciru s& gop phan
gitip cho cac nha quan 1y c6 diéu kién hé thong hod co so 1y luan vé ning luc
QLNN dbi v6i loai thi trudng nay. Nhitng dé xuat, kién nghi trong luan 4n s& hd tro
cac nha hoach dinh chinh sach, cac cap chinh quyén quan 1y d6 thi tham khao khi
dua ra nhitng quyét dinh quan trong vé cac chinh sich QLNN dbi v&i thi truong nha
&, dat o tai cac db thi trén ca nudc.

2. Téng quan nghién ciru

Hién nay, trén thé gidi c6 nhiéu nudc nghién ciru chu dé tic dong cia QLNN
dbi vé6i thi truong BPS. Céac nghién ctru thuong chi tip trung nghién ctru vé hé
thong phap luat lién quan dén dat dai va BDS. Mot s6 nudc trén thé giéi nhu Thuy
Dién, Malayxia, Han quéc, bai Loan, Australia da ban hanh cac quy dinh mét cach
hét sirc chat ché, cu thé, 1d rang, chi tiét va day du cac van dé lién quan dén BDS
nhu hoat dong mua/ban, thué¢/mudn, cam c6/thé chép, cac giao dich chuyén quyén
st dung dat, nhitng quy dinh vé cong tac thanh tra - tham tra - thAim dinh cua cac co
quan QLNN, quyén dinh doat ciia Nha nudc.

O Viét Nam, trong mot vai nam gén day, linh vuc nghién ctru vé chinh sach,

phép luat vé nha dat, vai trd QLNN d6i v6i nha dat néi chung va thi truong BPS,
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thi trudong nha &, dat & do thi noi riéng da duoc nhiéu co quan, t6 churc ¢4 nhan thuc
hién. Mot s6 cong trinh nghién ciru tidu biéu c6 thé ké dén nhu:

- Nghién citu déi méi chinh sach dat dai & Viét Nam, BJ Tai nguyén Moi

- Chwrong trinh nghién citu déi méi hé thong dia chinh cia B Tai nguyén
Moi truong thuc hién theo thoa thudn hop tac Viét Nam- Thuy Pién nam 1998-
2003 ;

- Dé tai nghién ciru cdp B¢ B 99-38-12 “ Thuec trang va gidi phdp md rong
thi truong nha dat & Thanh phé Ha ndi”;Bé Tai nguyén Méi trieong thue hién ndm
2000; PGS.TSKH Lé Pinh Thing chii nhiém dé tai;

- Dé tai nghién cuu khoa hoc ccfp nha nuoc “ Co so khoa hoc cho viéc hoach
dinh cac chinh sach va sw dung hop Iy quy dat dai”’; Bo Tai nguyén Moi truong
thue hién nam 2002,

- Dé tai nghién ciru * Co s6 khoa hoc va thye tién xdy dwng mé hinh quan 1y
nha dat cap phwong, xa, qudn, huyén tai Thanh phé Ha N6i”; S¢ Dia chinh — Nha
dat thwe hién nam 2002;

- Pé tai nghién ciru khoa hoc ““ Nghién ciru, danh gid thiee trang OLNN vé
ddt dai doi voi thi truong BPS nha ¢ va ddat 6)”; B6 Tai nguyén Moi truong thire
hién nam 2004,

- Dé tai nghién ciru khoa hoc cdp b ma sé RD 05-04 “ Nghién ciru gidi
phap khuyén khich phat trién nha ¢ cho thué”; B¢ Xdy dung thuwc hién nam 2005;

- Dé tai nghién ciru khoa hoc cdp nha nwée * Nghién ciru doi méi hé thong
quan 1y dat dai dé hinh thanh va phdt trién thi truong BPS ¢ Viét Nam”; Bé Tai
nguyén va Moi truwong thuc hién nam 2005;

- Dé tai nghién ciru khoa hoc cdp bé ma s6 RD 03-03 “Nghién ciru cdc yéu
16 cdu thanh thi truong BPS nha dat, dé xudt co sé khoa hoc cia cdc chinh sdach
quan 1y thi triong BPS nha dat”’; B6 xdy dwng thiee hién ndm 2006;

3. Muc tiéu nghién ctru cua luan an

Luén an nham giai quyét nhitng van dé co ban sau :
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- Nghién ctru hé théng hoa co so 1y luan vé nang luc QLNN ddi véi thi
truong nha &, dat & do thi.

- Str dyng mé hinh hoa dé danh gia, du bao xu hudng phat trién cia thi
truong dén nim 2015.

- Phan tich, danh gia nang lyc QLNN dbi véi thi truong nha o, dat ¢ do thi o
Ha Noi trén cac noi dung vé bd may to chirc quan 1y, ngudn nhan luc, thé ché
QLNN vé nha dét va thi truong nha dat d6 thi, HTTT - TT lién quan dén hoat dong
ctia thi truong nha ¢, dat ¢ do thi.

- Tim nhitng dinh hudng phat trién thi trudng va dé& xuit nhimg giai phap
nang cao nang lyc QLNN d6i vai thi trudng nha ¢, dat & do thi gitip cho thi truong
hoat dong on dinh va phat trién.

4. P6i twong va pham vi nghién ciru

- P6i twong nghién ciru :

Péi twong nghién ciru 1 nang cao niang luc QLNN dbi véi thi truong nha &,
dat & do thi.

- Pham vi nghién ctru:

+ Vé mdt khéng gian: Nghién ctru trong pham vi thanh phd Ha Noi cii .

+ Vé mdt thoi gian: Thoi gian nghién ctru tir 2000-2008.

Pham vi nghién ctru tai Thanh phd Ha Nai cii vi 1y do:

Thir nhdt, Thanh phd Ha noi cii cung v6i Thanh phé H6 Chi Minh 1a hai d6
thi 16n nhét trong ca nudc. Thanh phé Ha ndi mang day du cac dic chung ctia mot
d6 thi 10n dang trén da phat trién. Nhimg dic diém, dic trung cta cong tic QLNN
vé nha dat, dic biét 1a vai tro QLNN d6i véi thi trudong nha &, dat & do thi duoc thé
hién day du tai Thanh ph Ha Noi.

Thir hai, Thanh phé Ha Noi 1a thu do cua ca nudc, cac chinh sach ctia Thanh
phd Ha Noi trong cong tac QLNN vé nha dét, thi truong nha dat d6 thi luén mang
tinh tién phong, 1a dién hinh cho chinh quyén tai cac d6 thi khac hoc tap kinh

nghi¢m.
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Thit ba, bd may QLNN vé linh vuc nha dat & Thanh phdé Ha Noi vira mang
tinh chuin muc theo quy dinh ctia phap luat, d6i khi c6 hudng d6t pha dé hoan thién
b6 may QLNN vé linh vyc nay.

5. Cac phwong phap nghién ctu

St dung tong hop cac phuong phap hé thong hoa, so dd hoa, mo hinh hoa,
thng ké, so sanh, phén tich, dién giai, diéu tra xa hoi hoc dé nghién ciru trinh bay
cac ndi dung co ban cua luan an.

6. Dong gop cua luan an

Vé Iy Iludn, ndi dung luan an s& gop phan hé thong hoa va dua ra phuong
phap luin vé nang cao ning lyc QLNN ddi véi thi trudng nha &, dat & do thi. Luan
an dong gop vao hé thong co so 1y luan vé thi trudng nha &, dat ¢ do thi, QLNN d6i
v6i thi truong nay.

Vé thye tién, thong qua viéc phan tich, danh gia c6 hé thong tinh hinh hoat
dong cua thi truong nha ¢, dat & d6 thi Ha Noi, Luén 4n tim hiéu, nghién cliru ndng
luc QLNN dbi voi thi truong nha ¢, dat ¢ @6 thi. Két qua nghién ctru cua luan an la
tim ra nhitng nguyén nhan cta nhitng han ché, nhiing khiém khuyét thi truong va
nhirng tdn tai trong QLNN ddi voi loai thi truong nay. Trén co s¢ do, Luan an dé
xuat nhimng giai phap nang cao niang luc cia QLNN ddi véi thi truong nha &, dat ¢
d6 thi. Nhirng kién nghi va dé xuat trong ludn 4n c6 ¥ nghia thuc tién gitp cac cp
chinh quyén, cac co quan hanh chinh tai cac d6 thi trong viéc ra cac quyét dinh vé
chinh sach va phuong hudng ning cao ning lyc QLNN dbi voi thi truong nha o, dét
0O tai cac do thi.

Tai li¢u luan an con dung dé 1am tai liéu tham khao cho cac co s& dao tao,
vién nghién ciru va cac co quan QLNN trong viéc nghién ciru cac co ché chinh
sach, cac dinh hudng phat trién KTXH tai cac do thi.

7. B6 cuc cua luan an
Chuong I: Co s6 Iy ludn vé ndng cao ning lwe QLNN doi véi thi triecong nha

¢, dat & do thi



- 13-

Chuong 1I: Pdnh gid nang lwc QLNN doi véi thi truong nha 6, dat ¢ do thi
tai Ha Noi

Chuong III: Gidi phdp ndng cao ning lyc QLNN doi véi thi trwong nha 6,
ddt ¢ Ha Noi giai doan 2008-2015
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CHUONG

Co sé 1y luin vé nang cao ning lwc quén 1y nha nwéc doi vai thi
trwong nha ¢, dat ¢ do thi

1.1. Nhirng van dé co ban vé thj trwéng nha &, dat & do thi

Thi trudng nha ¢, dat & do thi ciing nhu céc loai thi trudng khac c6 tim quan
trong trong nén kinh té thi truong, dic biét 1a d6i voi cac nén kinh té chuyén doi tir
kinh té ké hoach hoa tap trung sang kinh té thi truong theo dinh huéng XHCN nhur
& Viét Nam. Thuc té nhitng nam d6i méi vira qua cho thdy, hoat dong budc dau cia
thi trudng nha dat d6 thi thu hat lugng vén dau tu khong nho vao san xuit, kinh
doanh, gép phan giai quyét viéc lam va thu nhap cho nguoi lao dong, cai thién mot
bude diéu kién vé nha ¢ tai cac do thi 16n, cac khu cong nghiép. Hoat dong 6n dinh
cua thi truong nha dat d6 thi mang lai nhiing loi ich to 16n cho sy phat trién kinh té,
x4 hoi & @6 thi. Phan tht nhét cua luan 4n s& hé thdng hoa co so 1y luan khoa hoc vé
QLNN va ning luc QLNN dbi véi thi truong nha &, dat ¢ do thi.

1.1.1. Khai niém vé thj trwéng nha &, dat & dé thi

Thi truong nha &, dat & d6 thi 1a mot bd phan cua thi truong BDS. Cac
chuyén gia kinh té, cac nha nghién ciu vé thi truong BDS trong nuéc ciing nhu
quéc té da dua ra mot sé dinh nghia sau day vé thi trudng BDS.

Dinh nghia 1: Thi truong BDS 1a noi hinh thanh cic quyét dinh vé viéc ta
tiép can dugc BDS va BDS d6 dugc str dung nhu thé nao va vi muc dich gi. [8,tr9]

Pinh nghia 2: Thi truong BDS 1a dau mdi thuc hién va chuyén dich gia tri
cua hang hod BDS. [8,tr9]

Dinh nghia 3: Thi truong BPS 14 “noi” tién hanh cac giao dich vé BPS gém
chuyén nhuong, cho thué, thé chép va cac dich vu hd trg nhu moi gioil, tu van.
[8,tr9]

Pinh nghia 4: Thi truong BDS 1a “noi” dién ra cac hoat dong mua, ban,
chuyén nhuong, cho thué, thé chép va cac dich vu ¢o lién quan nhu méi gidi, tu van

.V .v giita cac chu thé trén thi truong ma ¢ d6 vai trdo QLNN dbi voi thi truong BPS
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¢ tac dong quyét dinh dén su thic day phat trién hay kim him hoat dong kinh
doanh d6i véi thi truong BDS. [8,tr9]

Thi truong nha ¢, dat & d6 thi 1a mot bd phan cua thi truong BDS. Trong
khuon kho nghién ctru nay, tac gia st dung dinh nghia vé thi truong nha &, dit ¢ do
thi nhu sau: “Thi truong nha ¢, dat ¢ dé thi la noi ma nguwoi mua va ngueoi ban
théa thudn dwoc véi nhau vé sé lwong, chdt lwong va gid ca hang héa la quyén sir
dung dat & va quyén SO hitu nha o tai cac do thi" [42,tr13]

1.1.2. Cac yéu t6 cau thanh thj trwdng nha &, dat & doé thi

Dudi goc do kinh té, c¢6 thé nhin nhan thi truong nha ¢, dat & do thi dugc cau
thanh boi tong thé cac yéu to sau day:

(1) Hang hoa trén thi trudng 1a nha &, dit & do thi.

(2) Céc lyc lugng tham gia thi truong nha ¢, dat & do thi: Nguoi mua, ngudi
ban (ngudi ¢ tai san nha &, dat & d6 thi), ngudi quan 1y, ngudi hd tro, trung gian,
moi gidi.

(3) Quy luat van hanh cia thi trudng: Quy luat cung cau, quy luat gia trji va
cac quy luat kinh té khac (ban tay v6 hinh .v.v.).

(4) Co s6¢ ha téng vat chit cua thi truong nha ¢, dat ¢ d6 thi: Noi dién ra cac
hoat dong giao dich, cac phuong ti¢n hd tro cho hoat dong giao dich.

CACLUC

LUONG
THAM

GIA

Hinh 1.1: Mo ta yéu t6 cAu thanh thi truong nha &, dat ¢ do thi [8,tr23]
1.1.2.1. Hang hoa trén thj trwong

Hang hoa trén thi truong nha ¢, dat ¢ do thi 1a nha ¢, dat ¢ do thi.
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Nha ¢ do thi 1a nha ¢ thudc khu vuc do thi, la san phém cua qua trinh xay
dung. C6 thé néi rang nha & 1a san pham cta hoat dong xay dung va khong gian bén
trong c6 to chire duge ngin cach véi méi truong bén ngoai dung dé 6.

Diét ¢ d6 thi duoc quy dinh tai Diéu 84 Luat Dat dai 13 dat dé xay dung nha &
thudc khu dan cu doé thi, phu hop véi quy hoach xay dung do thi da dugc co quan
nha nudc c6 tham quyén xét duyét.
1.1.2.2.Cac lwc lwong tham gia thi trwéng nha &, dat & doé thi

Cac luc luong tham gia thi trudng 13 nhitng cha thé truc tiép tham gia cac
hoat dong giao dich trén thi truong. Véi thi trudng nha o, dat & do thi, nghién ctru
nay dé cip dén bay thanh phan cha yéu hoat dong trén thi truong. Bay thanh phan

nay duoc tom tit hinh 1.2.

Chuyén gia
moi gioi

Chuyén
gia tu van

Hinh 1.2. Céc lyc luong tham gia thi truong nha &, dat & do thi
(1) Nguoi tiéu ding: Gom c6 hai loai, ngudi mua cho minh dung va ngudi
mua dé dau tu kinh doanh.
(2) Nguoi kinh doanh nha ¢, ddt ¢ dé thi: La ngudi thong qua qua trinh kinh

doanh nha ¢, dat ¢ dé tim kiém lgi nhuan. Bo6 co6 thé 1a cong ty “ cdp da” chi c6 mdt
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ngudi ma toan b van phong la céi cap da va dién thoai di dong, hay cong ty hoac
tong cong ty kinh doanh. Nguoi kinh doanh con c6 thé 1a cac tap doan da quéc gia
chuyén kinh doanh nha &, dat & c6 ngudn von cuc ky 16n. Tuy theo dic diém, thuc
luc va kinh nghiém ctia minh ma mdi nguoi kinh doanh nha &, dt & d6 thi c6 nhimng
cach kinh doanh rat khac nhau. C6 nguoi sitr dung céac to chirc tu van ngay tir khau
mua dat, lap du an, thiét ké cho dén giai doan tiéu thy, nhung cling c6 nguoi tu
minh t6 chtc luc luong 1am tit ca cac khau quan 1y van hanh.

(3) Nha thau xdy dung: Nguoi kinh doanh nha o, dat & do thi can dén nha
thau xay dung dé thi cong xdy dung cong trinh. Nha thau xay dyng déi khi ciing mé
rong kinh doanh sang linh vuc nha &, dat & do thi. Nha thau xay dung va nguoi kinh
doanh ¢ diém khac nhau dic biét. Ddi v6i nha thau xay dyung thi loi nhuan chi lién
quan dén gia thanh va thoi gian x4y dung nén do rui ro tuong dbi thap. Pdi voi
nguoi kinh doanh nha &, dat & d6 thi tuy c6 thé chd doi lgi nhuan cao hon tir hoat
dong dau tu nha dat nhung d6 rii ro cling 16n hon nhiéu. Nguoi kinh doanh doi hoi
thém nhiéu kién thtrc chuyén mon. Pong co dé nha thau kiém kinh doanh nha o, dat
& d6 thi 13 mudn tim cong viéc xay dung cho d6i ngii cong nhan vién dong ddo cia
minh, cho nén nhiéu khi chép nhan lgi nhuan it trong diéu kién rui ro nhiéu.

(4) Chuyén gia tw van: Vi qua trinh hoat dong, giao dich va quan 1y hang héa
trén thi truong tuong dbi phirc tap nén phan 16n ca bén ban 1an bén mua déu luc nay
hay Iic khac can dén dich vu ciia cac loai chuyén gia tu van. Cac chuyén gia tu van
c6 thé 1a: Kién trac su, k¥ su, thiét ké, thi cong, 1ap dit, ké toan, tai vu, chuyén vién
kinh té vé gia ca, chuyén gia méi gioi, luat su .v.v.

(5) Chuyén gia méi gici: Cac chuyén gia moi gidi c6 thé 1a mot ca nhan hay
mot té chire thuc hién. Chirc nang moi gidi khong chi dung lai & muc do tu van ma
con tién thém trong viéc ddm nhi¢m tiép can vdi bén mua hoac bén ban, hoac ca hai
bén dé thuc hién cac nodi dung giao dich, chun bi cac can ct can thiét dé nguodi mua
va nguoi ban di dén quyét dinh cudi cung.

(6) Cdc t6 chirc tin dung: Kinh doanh nha ¢, dit ¢ d6 thi can ngudn von 16n,

vi vay hoat dong trén thi truong can phai huy dong von tir cac dinh ché tai chinh
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hoat dong trén thi truong von, chu yéu 1a cac ngan hang. Tién von trong qua trinh
dau tu nha dat gdm hai loai: V6n ngan han dung dé khai phat xay dung, goi tat 1a
“vbn khai phat” va von dai han dé gitip nguoi tiéu ding mua nha tra tién gop trén co
so thé chap nha dat ma minh mua. Khi ngan hang cho vay trong linh vyc mua ban
nha dat thi ngudi vay thuong c6 nha dat dé thé chap nén rii ro twong ddi thap. Vi
vy cac ngan hang thuong canh tranh nhau kich liét dé cho vay. Ngoai ra cic ngan
hang con truc tiép dau tu, kinh doanh trén thi truong, tham chi td churc riéng mot bo
phan (cong ty thudc ngan hang) dé chuyén doanh. Ngoai ngan hang, cac to chirc tai
chinh khac nhu cac Céng ty bao hiém, Cong ty tai chinh, Quy dau tu .v.v. déu c6
thé tham gia dau tu kinh doanh trén thi trudng nha dat, dong thoi con dam nhiém
viéc thanh todn giita cac bén. Khi cin cac don vi ¢ thé cho vay dbi v6i bén nay dé
thanh toan cho bén kia.

(7) Cac co quan quan ly nha nuoc: Trong qué trinh van hanh thi truong, Nha
nudce co quyén lyc dinh ra cac qui tic déng thoi cé chic ning quan 1y va giam sat.
Ngoai ra, Nha nudc con cod thé cung cép mét sb dich vu nao do. Trong moi khau cua
qua trinh kinh doanh, ké tir khi bat dau tim mua dat dé xay dyng nha & thi nguoi
kinh doanh déu phai giao thiép véi cac nganh ciia chinh phu nhu dia chinh, qui
hoach do6 thi, quan ly xay dung .v.v.

Nguoi kinh doanh kha nhay cdm v&i cac hanh vi cua Nha nudc. Nganh xay
dung va nganh kinh doanh nha dét thuong duoc xem nhu cong cu dé diéu tiét nén
kinh té. Hai nganh nay gop phan dang ké vao ngudn thu ngan sach cia TW va dia
phuong.
1.1.2.3. Cac quy luat kinh té tac dong dén thi trwong nha &, dat & do
thi

Ciing nhu céc loai thi truong khéc trong nén kinh té thi truong, sy van hanh
ctia thi truong nha o, dat & d6 thi chiu tic dong cia mot co ché nhit dinh. Co ché d6
chinh 14 su tac dong cua cac quy luat kinh té khach quan nhu quy luat cung cau, quy
luat gia tri, quy luat canh tranh .v .v .

al Cung vé hang hoa nha &, dat & d6 thi
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Cung vé nha &, dit & d6 thi trén thi trudng 1a khoi luong nha ¢, dat ¢ sin
sang dua ra trao ddi trén thi truong tai mot thot diém nao d6 vi mot mirc gia gidi
han nhét dinh.

Cung vé nha ¢, dat & khong phai toan bo quy nha ¢, dat & co thé c6 ma 1a
lugng nha &, dat & c6 thé va san sang tham gia giao dich mua ban trén thi truong.
C6 thé nha dau tu c6 nhiéu hang hod nha ¢, dat & nhung néu ho khong c6 nhu cau
ban hodc c6 nhu cau ban nhung khong phai ban véi mit bang gia hién tai cua thi
truong ma mudn chd mot co hoi véi mit bang gia cao hon thi hang hoa d6 khong
duoc tinh vao lwong cung tai thoi diém d6. Pé c6 ngudn hang hoa trén thi trudng
can co su hoi tu cua cac diéu kién sau :

- Quy hang hoa nha &, dat & hién co phai dat duoc cac tiéu chuin va yéu cu
ctia thi truong hién thoi, co nghia 1a nd c6 thé dap tmg dugc yéu cau nao dé va dugc
thi trudng chap nhan vé gia tri str dung.

- Nguoi chi sé hitu quy hang hoa khéng c6 muc dich dé st dung cho nhu
cau tiéu dung ciia minh ma c6 nhu cu ban, tirc 13 sdn sang chuyén giao hang hoa dé
cho nguoit khac.

- Gia ca dé thuc hién quyén chuyén giao tai san phai phu hop véi gia mit
bang chung, tic 1a pht hop voi kha niang thanh toan va chip nhan thi trudng.

- Phai c6 hoat dong cua thi trudng dé quy hang hoa d6 duogc tham gia vao
giao dich trén thi truong.

b/ Cau vé hang héa thj trwéng nha &, dat & dé thi

Cau vé nha ¢, dit & d6 thi 1a khéi lwong nha ¢, dat ¢ do thi ma nguoi tiéu
ding sin sang chap nhan va c6 kha ning thanh toan dé nhan duoc khéi luong nha o,
dat & d6 trén thi truong.

Giira nhu cau tiéu dung va cau vé nha &, dat & do thi c6 mot sy cach biét kha
16n vé quy mo, pham vi va dbi tuong xuat hién. Nhu cau thuong xudt hién v6i mot
quy md 16n trén pham vi rong véi tat ca cac ddi tuong. Song cau thuc té trén thi
truong lai khong hoan toan tring khdp do c¢é nhiing nhu cau khong c6 kha ning

thanh toan, c6 nhimg dbi tugng c6 nhu cdu nhung khong tré thanh cau trén thi
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truong, ¢ nhitng doi twong khong cé nhu cau sir dung nhung lai ¢6 nhu cau dau co
kiém 101, nén c6 cau xuat hién trén thi truong. Chinh vi vay, cau 1a mot pham tri co
mbi quan hé hét strc chit ché véi nhu cau, kha nang thanh toan va diéu kién hoat
dong cua thi truong. Cau ve nha &, dit & do thi xut hién trén co s ¢ su hoi tu cla
cac diéu kién sau :

- Xuat hién cac nhu cau tiéu dung vé mot dang nha o, dat ¢ d6 thi nao d6 ma
nhu cau d6 khong thé tu thoa min bang cac ngudn luc sin c6 ciia mdi cong dan.

- Phai ¢6 nguon lyc tai chinh dé dam bao kha ning thanh toan cho cac nhu
cau ndy. Chi khi c6 cac ngudn luc tai chinh cho thanh toan thi nhu cdu méi dugc
chuyén thanh cau trén thi truong.

- Phai c¢6 hoat dong cta thi trudng dé nhu cau c6 kha ning thanh toan méi co
diéu kién gap duoc cung va cau thuc su trd thanh cau xuit hién trén thi truong.
Chinh thi truong 12 méi trudong dé nhu cau cé kha ning thanh toan dugc trd thanh
cau thuc té va dugc thoa man.

Nha ¢ do thi dugc xay dung trén dat ¢ d6 thi nén trong cac do thi, nha o, dat
& d6 thi ludn ngan lién v6i nhau. Viée phén tich thi truong nha ¢, dat & d6 thi trong
luan 4n nay nham muc dich dénh gia, du bao xu hudng phat trién cia thi truong nén
dé don gian hoa qué trinh phén tich, Luan 4n sé& st dung phuong phap dinh luong
cau vé nha & (phu luc 2) dé phan tich thi truong nha & do thi. Trén co sé do6, nghién
ctru mé rong phan tich thi trudong cho ca nha o, dat & do thi.

Trén thuc té, cac chuyén gia BDS thuc hién céc phan tich thi truong nha & d6
thi tai cac do thi & Viét Nam déu dua trén phuong phap dinh tinh. Nhitng phén tich
ctia ho chu yéu duya trén nhimg hién tuong xay ra dé phan tich, chua c6 nhiing cin
clr co s& trén cac sb lidu thong ké thong tin thi trudng cu thé. Nguyén nhan 13 do
viéc st dung phuong phéap dinh luong dé phan tich thi truong nha ¢ d6 thi van la
mot van dé kho, phu thudc vao rat nhiéu yéu t6. Do d6, hau hét cong tac du bao nhu
cau nha & ciia cac chu dau tu du 4n phat trién nha ¢ chi mang tinh uwéc doan, ap dat

chu quan, khoé dinh lugng.
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Phuong phap dinh luong cau nham phuc vu cho céc hoat dong phan tich thi
treong nha & d6 thi (phu luc 2) ciing c¢6 thé duge ap dung dé phan tich xu huéng
phat trién cia thi truong trong twong lai.

¢/ Quan hé cung - cau va gia ca tai san nha &, dat & dé thi

Trong mdi quan hé mang tinh quy luat cung — ciu v6i moi hang héa va dich vu
thi déu coi cung va cau 1a ham s cua gia trong phan tich quan hé cung —cau. Cung,
cau c6 thé can bang & bat cir thoi diém nao va & d6 co gia tri can bang. Néu cac yéu
t6 khac thay doi, mot sy ting 1én cua cau hay giam xudng cua cung s& lam gia ting
1én va nguoc lai sy giam xudng cua cau hodc ting 1én cia cung s& lam cho gia giam
xudng. Do d6 trong thi trudng canh tranh thi gia ca diéu tiét lugng cung va cau.

Tuy nhién su thay d6i cua gia nhiéu hay it do thay ddi luong cung va cau con
phu thudc vao do co gidn cta cung va cau theo gid. Néu cung co gidn nhiéu thi mot
su thay doi trong luong cau ciing s& chi lam cho gia thay d6i rat nho va can bang c6
thé nhanh chéng dat duoc boi su gia ting mé rong cia cung. Nguoc lai cung it co
gidn d6i véi gia thi mot sy thay doi nho trong lugng cau sé 1am cho gia thay doi
manh va can béng khong thé dat dugc mot cach nhanh chong bédi vi viée tang Ién
ctia cung khong theo kip véi cau.

Néu cau c6 do co gidn 16n thi mot sy thay doi trong luong cung s& lam luong
cau gia ting (hodc giam di) mot cach nhanh chong va gia ca it bién dong, nhung néu
cau it co gidn va mdi su thay doi trong luong cung sé 1am cho cau it thay d6i va gia
c4 s& bién dong manh.

Ddi véi thi truong nha &, dat & do thi, dé théy dugc sy van dong trong thi truong
thi cdn xem xét ddc tinh va nhitng nhan t6 cy thé anh huong dén luong cung va ciu
doi véinha &, dat & do thi.

Ngoai yéu t6 vé gid, cung vé nha &, dat & con chiu anh hudng béi nhiéu yéu td
khac nhau nhu: Quy dat dai trong quy hoach phat trién d6 thi, sy phat trién co so ha
tang, cac yéu to dau vao cuia su phat trién nha o, chinh sach va phap luat; con cau vé
nha &, dat & do thi chiu anh hudng cia cac yéu to nhu su ting trudng dan sb va nhu

cau phat trién, sy thay d6i vé tinh chat va muc dich str dung dat dai, sy thay doi cia
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thu nhap va viéc lam, qué trinh d6 thi hod, nhitng chinh sach ctia Chinh phu. Su
thay doi cta bat cir yéu td nao trong nhitng yéu té trén cling c6 thé anh hudng dén
lugng cung hodc luong cau, lam cung hodc ciu chuyén dich va gia can bang trén thi
truong nha &, dat ¢ do thi sé thay ddi (ting 1én hoic giam di).

Ddi véi thi truong nha o, dat & do thi, té)ng cung dat & 1a ¢d dinh va viéc han ché
bang viéc kiém soat quy hoach c6 anh huong dén gidi han cung dat & bo sung cho
nhimg muc dich xay dung nha ¢. Viéc xdy dung nha ¢ thuong khong thé thuc hién
mot cach nhanh chong va viéc tang cung mdt loai tai san nha & cu thé thuong chiém
nhiéu thoi gian. Nhu vay, cung trong thi truong nha &, dat ¢ d6 thi khong thé phan
ng mdt cach nhanh chong d6i véi sy thay doi ciia cau. Do d6, cung it co gidn hon
s0 véi cau.

Moi quan hé ciia cung va cau vé nha o, dat & do thi con phu thudc vao thoi gian.
Trong ngén han, cung mét loai nha ¢ do thi co thé hoan toan khoéng co gian, vi du
nha & cho thué. Do c6 mdot s6 lugng nha cho thué ¢ dinh trong mot thanh phé, néu
thoi han hét strc ngan thi su ting cau chi day tién thué 1én cao. Vi thoi han dai hon
va néu khong c6 chinh sach kiém soat gia cho thué nha ctia Chinh ph, tién thué nha
& cao hon s& khuyén khich ngudi ta sira sang nhitng ngdi nha hién c6 va xay dung
thém nhitng ngdi nha mai dé cho thué do d6 lwong cung s& ting thém va gia thué
nha ¢ s& giam xudng.

Nhu vay, d6i v6i nha &, dat & d6 thi, cung ngan han thudng it co gidn hon cung
dai han va bét ctr thay d6i trong luong cau (ting hodc giam) ciing 1am cho gia ca
nha dét trong ngan han thay d6i manh hon trong dai han.

Nha ¢, dit & do thi 13 hang tiéu dung 1au bén, nén tong dy trit cua nd trong tay
nguoi tiéu dung twong d6i 16n so v4i lugng san xuat hang nam. Do vy mot sy thay
d6i nho trong tong du trir ma ngudi tidu ding mudn nim gitr ciing c6 thé gay ra mot
ty 1& phan tram thay d6i 16n trong luong mua cua ho. Khi gia nha ¢, dat ¢ do thi
tang, nhiéu nguoi sé tri hoan viéc mua ctia minh, do vay cau giam manh. Tuy nhién,
trong dai han nha ctra cii nat, hao mon khong thé sir dung dugc nita va can phai

duogc thay thé, nén cau hang nam lai tang 1€n. Vi vay, dd co gian doi vdi gia cua nha
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&, dat & do thi trong dai han it hon trong ngan han. Piéu nay trai ngugc voi phan 16n
cua hang hoa thong thuong khac.

Gia can béng trong thi trudong nha &, dat & do thi khong chi phu thudc vao su
thay d6i trong lugng cung va cau ma con phu thudc nhiéu vao do co gidn cua ching.
Trong dai han, d6 co gidn ciia cung va cau déu 16n, nén mot sy thay doi nho trong
lugng cung s& 1am thay doi manh trong luong cau va do d6 gia ca can bang sé& it
thay d6i. Tuy nhién, luong tich trir ctia nguoi tiéu dung vé nha ¢, dit & d6 thi 1on
1én nén hang nam luong nha &, dat & d6 thi hao mon, cil nat phai thay thé van 16n
hon trong ngan han.

Do co gidn ctia ciu ddi voi thu nhap trong ngin han ciing khic so vé6i trong
dai han. Pbi v6i nha 6, dat ¢ d6 thi néu tong thu nhép ting thi s& c6 nhiéu ngudi c6
nhu cau mua sim nha méi. Cudi cing, sau khi nguoi tiéu dung di mua sim dugc
mot lugng nha & mong mudn, thi viéc mua sam nha méi chi yéu déu thay thé
nhirng ngdi nha cii. RS rang do co gidn ciia ciu theo thu nhap trong ngin han sé& 1on
hon nhiéu so vdi d6 co gidn nay trong dai han. Po co gidn cua cau theo gia va theo
thu nhap ciing con tuy thudc vao noi &, cac nhém dan cu v.v. va diéu nay sé c6 anh
huong dén quan hé cung cau va gia ca can bang tai nhitng thoi diém khac nhau./.
1.1.2.4. Co’ s& ha tang vat chat cua thi trwong nha &, dat & doé thi

Co so ha tang vat chat cta thi trudng nha ¢, dat & do thi c6 thé ké dén 1a dia
diém thyc hién giao dich va phuong tién hd trg cac giao dich.

Pia diém giao dich: 1 noi cac bén tham gia giao dich c6 thé truc tiép gip
nhau tai mot dia diém nhit dinh nhu cac trung tdm giao dich nha dat, cac siéu thi dia
bc hodc san giao dich dé thuc hién hoat dong giao dich mua ban. Tuy theo quy mo
ctia thi truong va phuong thirc hoat dong ma dia diém giao dich c6 thé thay doi.

Cdc phuong tién hé tro cdac hoat dong giao dich trén thi truong nha o, dat ¢
dé thi: Bao gom hé thong cac phuong tién thong tin va moi trudng phap ly. Hé
théng cac phuong ti¢n thong tin trén thi truong nha &, dat & d6 thi 1a toan bod cac

thong tin lién quan tryc tiép hodc gian tiép dén nha &, dat ¢ d6 thi dic biét 1a nhiing
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hang hoa dang tham gia giao dich trén thi truong. Moi truong phéap 1y chinh 1a hé¢
théng cac vin ban quy pham phap luit mang tinh dong bo c6 lién quan dén tit ca
cac linh vuc hoat dong cta thi truong nha &, dat ¢ do thi tao hanh lang phép ly dé
van hanh hi¢u qua cac hoat dong cua thi truong nay.

1.1.3. Dac diém thi trwdng nha &, dat & dé thi

Tinh chét ty nhién cua thi truong phan anh dic diém cua hang hod trao doi
trén thi truong d6. Bén canh nhiing dic diém tuong dong vai cac loai thi truong
khac, thi trudng nha &, dat ¢ d6 thi ¢ nhitng dic diém dic tha riéng. Néu nhu dbi
v6oi hang hoa thong thuong, khi gid hang hda trén thi truong cang cao thi luong
cung cang nhiéu. Trong khi d6, trén thi trudng nha &, dat ¢ do thi, du gia dat & co
ting rat cao thi tong cung vé nha dit thay doi it trong ngin han. Do vay, vé 1y thuyét
dbi vai thi trudng nha 6, dat &, gia nha dat thuong do cau cua thi truong quyét dinh.
Thi trudng nha &, dat & d6 thi c6 nhitng dic diém co ban sau day:

(1) Thi truong mang tinh khu vie. Do dic diém hang hoa 13 ¢ dinh, khong
di chuyén dugc. Trong mdi d6 thi, thAm chi mdi khu vuc trong do thi thi thi truong
nha &, dat & c6 nhitng dicu kién thi trudng, quan hé cung cau, mirc gid ca khac
nhau. Vi tri 6n dinh ctia hang hoa trén thi truong thuc sy 1am ting chi phi thong tin
cua nhirng nguoi tham gia thi truong. Nhitng nguoi tham gia thi truong khong phai
chi yéu cau thong tin vé nhiing yéu to thi truong trong viing va trong nudc ma con
yéu cau nhitng dic diém dic trung o thi trudng dia phuong.

(2) Thi triwong nha 6, dat & mang nhitng dédc diém cia thi truong khéng hoan
hdo. Thi trudng nha &, dat & do thi c6 tinh chat khong hoan hao boi vi chinh né cé
nhirng dac di biét. Dac diém quan trong nhat nhu da noi ¢ trén 1a moi thira dat déu
khac nhau mét cach rd dét vé vi tri ctia nd. Mdi thira dat c6 mot vi tri doc quyén,
nghia 13 ban than né c6 mot thi trudng cua riéng néd va nhitng nguoi cung cip nhimng
thira dat kiém soat truc tiép né thong qua gia ca cua thira dat d6. Pac diém nay cia
thi truong nha &, dat & d6 thi co thé anh huong dén su khong hoan hao trong thi

truong. Khi nhitng diéu kién vi tri tré nén khong thuan loi thi thong thudng nha dat
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khong thé doi dén thi trudng hodc vi tri ¢6 lgi hon. Nha ¢, dat ¢ do thi dé bi anh
hudng boi yéu td bén ngoai hon 1a cac loai hang hoa khac.

(3)Cung trong thi truong nha dat dé thi khéng thé phan img nhanh chéng
twong g véi sy thay doi cia cau. Trong ngan han, cung vé nha & d6 thi hdu nhu
khong thay d6i. Hinh A cho thidy mirc cau ting tir D1 dén D2, kéo theo sy dich
chuyén diém AE dén A1 1a nguyén nhan lam gia ting 1én tir mirc can bang cii (PRE)
dén muc can bang méi (PR1). Piéu nay thé hién cdu vé nha ¢ ting nhiéu hon ¢
mitc (PRE). Nguyén nhan 1a do viéc ting cung vé nha ¢ d6 thi mat nhiéu thoi gian
do phai phu thudc vao nhiéu nhan t5. Mdi mot du an dau tu xdy dung nha & do thi
phai trai qua nhiéu giai doan nhu giai doan tim hiéu thong tin thi truong vé dat du
kién xay dung nha ¢, tha tuc hoan thanh hd so cép dat dé dau tu, tha tuc xin phép
xay dung, thiét ké, thi cong xay lap, ban giao dua cong trinh vao st dung .v.v. Thoi
gian hoan thanh dy an dau tu xay dyng nha ¢ thuong dai han. Do vay, trong ngin
han, kha nang diéu chinh cung trén thi truong la rat han ché. Cau vé nha & thay doi
dudi tdc dong cua cac nhan t6 nhu tang dan sb d6 thi, thu nhap .v.v. Gid nha ¢ c6
khuynh huéng ting do cung khong dap tng kip thoi so véi muc ting cia cau. Diém
can bang trén thi truong thay d6i theo xu hudng gia ting.

Trong dai han, cung vé nha ¢ thuong thay d6i nhiéu hon va dudng cung
khong con 1a duong thang dimg. Hinh B, dudng cung thi truong dich chuyén tir S1
dén S2, hodc tir S2 dén S3, nha dau tu c6 thé ban nha ¢ véi muic gia cao hon (PR2
thay cho PRE). Ly do 1a qua thoi ky dau tu dai han, cac cha dau tu c6 thé hoan
thanh dy an xay dung nha & méi dé dap Gng nhu cau cia cu dan d6 thi (bao gdm
nhimg nguoi dan di cu dén va nhitng nguodi dan dang sinh song tai d6 thi). Thi
truong mé rong hodc thu hep lai theo nhitng diéu kién da thay d6i. Mdi dy an xay
dung nha & dugc thyc hién xong s& kéo cung cta nha ¢ do thi ting 1én. Piéu nay
1am cho gia nha & d6 thi c6 xu hudng giam xudng. O thdi ky nay, nha dau tu c6 kha
nang ban & mirc gia cao hon so voi mirc gia can bang tai thoi diém ban dau nhung

thip hon so v&i muc gia ting trong ky ngan han.
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Hinh C: Anh huéng ky ngan han Hinh B: Anh hudng ky dai han

Gia 4 Gia S1
ban ban A

PR1

Al S3
PR1 PR2

PRE
D2

PRE / /
AE DI

DI

»
g »

S6 lwong nha ban S6 lwgng nha ban

Hinh 1.3. Biéu dién dic diém cung khong phan tng nhanh
v6i su thay dbi cta cau [59, tr213]

(4) Thi truong nha 6, ddt ¢ do thi la loai thi truong khé xdm nhdp, thirong
can dén cac logi tw van c¢6 trinh dé cao. Thi truong nha &, dat & d6 thi can dén dich
vu cla cac loai tu van chuyén nghiép trinh do cao. Gia tr1 nha dat thuong cao, $6
dong khach hang mudn mua cho minh ding, ma mot doi ngudi chang ¢6 may lan
mua sim nhu vay do d6 khi mua sdm rat can than tinh toan, can hoi y kién cua cac
chuyén gia méi gi6i, dinh gia .v.v. Tuy gia ca do chuyén gia udc tinh van it nhiéu
mang tinh chi quan nhung nhitng nguoi nay da qua dao tao, c6 kinh nghiém chuyén
mon, nam duge tinh hinh méi nhét cia thi trudng, thu thap nhiéu théng tin nén co
thé giup hodc thay mat nguoi mua ma tim, ddm phén, thu xép tai chinh va bao hiém
.. . dé mua hoic thué nha dat dap ung yéu cu dé ra. Kinh nghiém cho thay néu cac
t6 chirc moi gi61 hoat dong kém phat trién thi su van hanh cua thi truong s€ kém
hi€u quad, chi phi giao dich sé& dit. Bén canh d6, do nha dat do thi co gia tri 16n nén
tai mot thoi diém hoat dong cua thi truong cod dau hiéu bat 6n thi nguoi ban va
ngudi mua rat khé trao d6i dugc hang héa cho nhau do kho dat duoc thoa thuin

mua ban gitra hai bén vé gia.
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(5) Thi truong nha ¢, dat ¢ dé thi chiu sw chi phéi ciia cdc yéu to phdp ludt
va cac chinh sach quan ly cua Nha nuwoc. Nha &, dat & do thi 1a loai hang hoé dac
biét, cac giao dich dbi véi loai hang hod nay c6 tac dong manh mé dén hau hét cac
hoat dong kinh té, xa hoi. Do do6 cac van dé vé hoat dong cua thi truong déu chiu su
chi phéi va diéu chinh chit ché ctia hé théng cac van ban quy pham phap luat vé dat
dai va nha ¢. Khi nhiing chinh sach can thiép cia Nha nudc vao thi trudng thay doi,
1ap tirc hoat dong trén thi truong nha o, dat & d6 thi cling bi anh huong.

1.2. Nang cao nang lwc QLNN déi véi thi trweéng nha &, dat & doé thi

Kinh té thi trudng 1a hinh thic phat trién cao cta nén san xuat hang héa. Co
ché van hanh cta nén kinh té thi trudng chinh 14 co ché thi trudong. Sy ton tai va
phat trién cia co ché thi truong mang tinh khach quan trong nhitng xa hoi ¢6 nén
kinh té hang hoéa. Thi trudng nha ¢, dat & do thi 1a mot bo phan trong hé théng cac
loai thi trudng ctia nén kinh té. Sy van dong cua thi trudng nha &, dit ¢ d6 thi phai
tuan thu theo co ché thi trudng. Nang cao ning luc QLNN ddi véi thi truong nha g,
dat & do thi s& tdng cuong hiéu luc va hi¢u qua hoat dong QLNN, han ché nhirng
ti€u cuc trong hoat dong cua thi trudng.

1.2.1. Quan ly nha nwéc ddi véi thi trwedng nha &, dat & doé thi

N6i dén mot thi truong nha dat d6 thi c6 sy quan 1y ctia Nha nude 1 néi dén
khai niém vé mét thi trudng nha dat do thi cong khai, tu giac, dam bao cac mbi
quan hé vé nha dit duoc Nha nude kiém soat chit ché. Con nguoi, chu st dung nha
dat do thi duoc huong nhitng quyén loi chinh dang ctia minh dbi véi cac tai san do.
Trong hoat dong cua thi truong nha ¢, dat & do thi, QLNN Ia mdt nhan td quan
trong, khong thé thiéu dam bao cho cac mdi quan hé mua - ban, thué - giao, xay
dung .v.v . duoc dién ra cong khai, theo dung trinh ty, né nép va ding quy dinh.
Nhu vay, QLNN trong thi trudng nha &, dat & do thi khong chi mang tinh chét "dp
ddat" ma con mang tinh chat "phuc vu” dam bao cho su phat trién va on dinh cia thi
truong.

1.2.1.1. Vai tro quan ly nha nwéc déi véi thi trieeng nha &, dat & do thj
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Co ché thi truong bén canh nhitng mat tich cuc con ton tai nhirng khiém
khuyét cua thi truong. Hoat dong cua thi truong nha o, dat & do thi cling khong nam
ngoai quy luat d6. Nhitng nhuoc diém co ban cta co ché thi trudng trong linh vuc
nha &, dat & do thi c6 thé nhdn manh ¢ nhitng ndi dung sau.

Thir nhat, co ché thi truong chi c6 kha nang diéu tiét cuc bo, trudc mat,
khong c6 kha ning diéu tiét toan cuc lau dai. Do vay, viéc sir dung dat dai va
chuyén muc dich st dung dat dai, xdy dung va phét trién nha & ciing nhu cac coéng
trinh kién trac gén lién voi dat dai dugce thuc hién tu phat, khong theo muc dich
chung cta x3 hoi, dan dén tinh trang mat can d6i nghiém trong gitta nhu cau phat
trien KTXH va str dung cac nguon lyc trong sy phat trién nha dat.

Thir hai, co ché thi truong chi quan tam dén loi nhun, coi loi nhuin 1a muc
tiéu hang dau voi bat ctr gia nao. Cho nén san xuat, kinh doanh vi muc dich tu than,
bat chap quyén loi cia cong dong, chay theo khuynh huéng it quan tdm dén nhiing
hoat dong mang tinh chat phat trién co sé ha téng, von khong tao ra lgi nhuan hodc
loi nhuan thap, din dén tinh trang huy hoai tai nguyén thién nhién, méi truong, 1am
phat sinh cac hanh vi vi pham phap luéat.

Thir ba, ban chat cua co ché thi trudong 13 canh tranh "manh song, yéu chét”
nén da tao ra sy phan cyc xa hoi, phan hoa giau ngheo rat khéc liét, lam tang thém
bat binh dang trong x4 hoi. Tinh trang nay dan dén trong hoat dong kinh doanh nha
dat & cac d6 thi, mot bd phan nha dau tu tro thanh kha gia, giau cd, con by phan
khac thi nguoc lai. Nhitng ngudi nghéo khong cé hodc it ¢ diéu kién dé ty mua
sam nha &, tham chi phai séng trong nhiing tip 1éu hodc phai song lang thang.

Nhitrng mat trai ciia co ché thi truong cé thé dan dén hoat dong cua thi truong
nha ¢, dat & d6 thi theo cac " kénh ngdm”, manh mun, gdy nén hién tuong chup giut,
nan dau co, tich trit va tao nén nhimg "con sét" nha dat, day gia ting vot, 1am cho
thi trudng nha dat d6 thi hoat dong khong 6n dinh.

Pé han ché nhitng mit trai ciia co ché thi truong, vai tro quan 1y nha nudc

doi voi thi truong tré nén rat can thi€t va ngay cang quan trong. Xét vé khia canh
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chu thé kinh té tham gia vao thi truong thi su tdc dong ciia Nha nudc duoc thé hién
trén hai phuong dién.

Mot 14, tao lap cho cac chu thé kinh té mot méi truong kinh té - x4 hoi - phap
luat dé phat trién. Qua d6, Nha nudc hudng sy phat trién cua cac chu thé kinh té
tham gia thi truong theo myc tiéu di dinh. Vé phuong dién nay, Nha nudc phai st
dung chinh sach vi mo tac dong mot cach gian tiép dén cac chu thé kinh té tham gia
vao thi truong nha &, dat & d6 thi nhu chinh sach dau tu xdy dung két ciu ha tang,
chinh sach va luat phap bao ho quyén sé hitu, quyén st dung, luat dau tu, chinh
sach thué, chinh sach dén bu khi thu hoi, giai téa nha dat dé thuc hién nhiém vu
chung .v.v. Nhitng chinh sach nay dugc coi nhu nhan td bén ngoai tac dong dén
hoat dong kinh doanh nha ¢, dt & d6 thi.

Hai la, thuc day sy phat trién cua cac nhan t6 bén trong cta doanh nghiép
kinh doanh nha &, dit & d6 thi bﬁng cac chinh sach gitip d&, hd tro vé vat chat, tao
diéu kién nang cao ning lyc ciia cic doanh nghiép. Vé phuong dién nay, Nha nudc
ban hanh céac chinh sach va giai phap vé dét dai, tin dung, cung cép thong tin trén
thi truong, dao tao va bdi dudng luc luong quan Iy va cong nhan cua cac doanh
nghiép .v.v. Pay la nhiing cong cu tac dong truc tiép ddi voi cac doanh nghiép hoat
dong trong linh vyuc kinh doanh nha ¢, dat & d6 thi va c6 y nghia rt quan trong.

Nhu vay, noi dén mot thi trudong nha &, dat & @6 thi c6 su quan ly cia Nha
nude 13 noi dén khai niém vé mot thi truong nha dat d6 thi cong khai, tu gidc, dam
bao cac moi quan hé vé nha dat & do thi duge Nha nude kiém soat chit chg, chu sit
dung dat & d6 thi va so hitu nha ¢ do thi duoc huong nhimg quyén loi chinh dang
cta minh ddi véi cc tai san d6. Vai trd ciia Nha nudce ddi véi thi truong nha o, dat
& d6 thi c6 y nghia quan trong, dam bao cho cac mbi quan hé mua - ban, thué-cho
thué, xay dung .v.v. duoc dién ra cong khai, theo dung trinh tw, né nép va dung quy
dinh. Vai tro QLNN dbi v&i thi truong nha o, dat & d6 thi thé hién ¢ nhiing ndi dung
sau:

- Tao lap moi truong phap ly thudn loi cho sy hinh thanh va mo rong thi

truong.
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- Théng qua quy hoach, ké hoach dic biét la chién lwoc phat trién KTXH,
Nha nudc thuc hién dinh huong cho sy hinh thanh va phat trién thi truong.

- Tao ldp moi trwong chinh tri - xa hoi on dinh, bao dam cho thi truong hinh
thanh va phat trién on dinh, khong bi xao tron.

- Théng qua cdc chinh sdach kinh té vi mé, Nha nudce tic déng vao sw hinh
thanh va phat trién thi truong.
1.2.1.2. Muc tiéu quan ly nha nwéc déi véi thi trweong nha &, dat & do
thi

Muc tiéu QLNN d6i v6i thi truong nha ¢, dat ¢ d6 thi 13 cin ctir dé lua chon
nhiing cong cu, phuong phap quan 1y nham dinh huéng, diéu tiét, kiém soat hoat
dong cua thi trudng nha o, dat & d6 thi. Muc tiéu QLNN ddi voi thi trudong nha &,
dat & d6 thi 1 cy thé hoa cia muc dich quan 1y nha nude d6i voi thi truong. Khong
c6 muc tiéu QLNN d6i véi thi trudong nha o, dat & @6 thi rd rang, co6 can cu khoa
hoc, s& khong thé tién hanh chirc ning quan 1y nha nudc ddi véi thi trudng mot cach
¢6 hiéu qua. Muc tiéu QLNN dbi voi thi truong nha &, dat & d6 thi 1a cac tiéu chi o
rang lam cin cir dé to chiic cac hoat dong QLNN ddi véi thi truong. Vi vay, viée
xac dinh muc tiéu quan 1y nha nudc d6i voi thi truong 1 tao ra nhiing can ci dé
nang cao nang luc quan 1y nha nude dbi voi thi truong nay. Pham vi nghién ciru nay
dé cap dén ba muyc tiéu co ban cua quan 1y nha nuéc dbi vai thi truong nha o, dat ¢
do thi.
al Muc tiéu tang triedng va phat trién

Thuec té cho théy, thi trudng nha o, dat & do thi ¢ Viét Nam noi chung va &
Ha Noi néi riéng dang trong qua trinh hinh thanh va phat trién. Hoat dong diéu tiét
va kiém soét thi trudng cta nha nuéc chua mang lai hiéu qua cao. Qua trinh phat
trién thi truong nha ¢, dat & do thi thudng qua nim giai doan phat trién. O mdi giai
doan phat trién déu ¢ nhitng dic diém va tiéu chi phat trién rd rang.

Giai doan mot 1a sy hinh thanh mdt co sé ha tﬁng vé quyén dbi vé6i tai san
nha dat. Nguoi st dung tai san nha dét co thé thu duogc loi ich truc tiép tir tai san

cua minh va budc dau ti€p can véi tin dung va thuc hién cac nghia vu cua nguoi su
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dung. Giai doan nay hinh thanh 1én cic yéu t6 co ban cia thi truong géom: Quyén
cia ngudi so hitu tai san nha dat, cach thic 1ap hop dong khi thuc hién cac giao
dich mua bén, cac phuong tién dé bén mua va bén ban gip nhau, yéu té dam bao
Nha nudce kiém soat duge hoat dong cua thi truong va thu dugc nguén ngan sach tu
cac hoat dong kinh doanh trén thi trudong.

Giai doan hai 1a thi truong hoan thanh co ban viéc cap Gidy ching nhan xac
nhan quyén ddi véi tai san nha dat, rd rang dugc cac van dé vé chi phi thu tuc lién
quan, dong thoi co co ché dén bu cho viéc thu hoi dat va tai dinh cu dugc thong
nhat va sat voi thi truong

Giai doan ba 13 khi Nha nuéc thiét 1ap dugc cac hé théng dang ky giao dich
mot cach minh bach, dang tin cdy, an toan va c6 hi¢u luc, c6 nhitng chinh sach hop
ly vé chi phi, thu tuc, khuyén khich dugc su tham gia ctia cac nha dau tu vao thi
truong chinh thue.

Giai doan bdn 1a khi Nha nudc hoan toan diéu tiét duoc cac cong ty bat dong
san, cac chu thé chuyén nghiép trén thi truong véi cac thé ché tai chinh, tin dung,
bao hiém dang tin cdy, bao v¢ dugc doi tuong ngheo, dé tén thuong.

Giai doan nim 14 giai doan phét trién nhat khi thi truong khuyén khich duoc
su tham gia ctia cic nha dau tu nude ngoai, quyén so hitu cua doanh nghiép ddi véi
dat dai 1 co so co ban cia thi truong. Pay 1a giai doan cubi cing, thi truong co co
céu hoan hao v&i mdi truong phap 1y va hé thong quan 1y hoan thién. Céc thé ché tai
chinh, tin dung, bao hiém cling dugc xac lap déy du, dam bao cho su van hanh
thong sudt cua thi truong. Hé thong cung cip thong tin cia thi trudng duoc hd tro
boi cac thiét bi cong ngh¢ hién dai, cac giao dich trong thi truong dugc dam bao
tuyét ddi an toan.

Biéu hién cta muc tiéu ting trudng va phat trién thi truong nha o, dat & 46
thi dugc biéu hién thong qua cac chi sé sau day:

- Strc mua ciia nguoi tiéu dung: Chi s6 nay duoc danh gia qua muc do ting
truong hang nim vé sb luong giao dich mua ban trén thi trudng. Vi du theo thong

ké ciia Vin phong Pang ky Pat va Nha Ha Noi, S6 luong giao dich mua ban ding
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ky qua Van phong ndm 2005 giam 42% so voi nam 2004 va nam 2006 tang 3 % so
v6i nam 2005.

- Luong cung ting hang nam: Chi s nay dé danh gia muc d6 phat trién hang
hoa nha &, dat ¢ do thi trén thi truong. Vi du theo thong ké tir So Tai nguyén Mbi
truong va Nha dat Ha Noi, sé m2 nha ¢ xdy dung méi nim 2005 ting hon nim
2004 13 6% va nam 2006 tang hon nam 2005 1a 7%.

Quan 1y nha nudc d6i véi thi truong dat ¢, nha & d6 thi nham diéu tiét thi
truong & tim vi md dam bdao muc tidu ting trudng va phat trién lanh manh thi
truong. Nhu vdy, thi truong sé thu hit duge cac nha dau tu tham gia dau tu, kinh
doanh, tang ngudn thu cho ngan sach, thiic day nén kinh té phat trién.

b/ Muc tiéu can bang cung - cau trén thj trieéng, 6n dinh gia ca

Trang thai cdn bang cung - cau trén thi trudng nha ¢, dat & do thi 1a trang thai
khi viéc cung nha &, dat ¢ d6 thi vira di dé thoa man cau ddi véi no trong mot thoi
ky nhat dinh. Tai trang thai can bang nay chiing ta c6 gia can bang va san luong cin
bing.

Dic diém quan trong ctia mirc gia can bang trén thi trudng nha ¢, dat ¢ d6 thi
l1a n6 khong dugc xac dinh boi ting ca nhan riéng 1€ ma n6é dugc hinh thanh boi
hoat dong tap thé cua toan bd ngudi mua va ngudi ban trén thi truong.

Véi muc gia thap hon gia can bang trén thi trudng thi muc lgi nhuan dbi véi
nha dau tu giam xudng va cac nha dau tu c6 xu hudng lam cham qua trinh cung cap
hang héa nha &, dat & do thi cho thi trudng. Pong thoi gia thap xudng tao diéu kién
cho nguoi tiéu dung c6 kha nang mua duoc nha ¢, dat & do6 thi va do d6 khoang
cach cung va cau cang 16n gy 1én hién twong thiéu hut trén thi truong.

Véi cac mirc gia cao hon gia can bang trén thi truong, nha dau tu s& mong
mudn sém cung Gng hang héa nha ¢, dat & d6 thi va t6i mot thoi diém nao d6 ngudi
tiéu dung giam bét nhu cau ciia minh khi gia trén thi truong ting qua cao. Trén thi
truong xuat hién truong hop du thira hang héa nha &, dat & d6 thi cung cap cho thi

truong.
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Do dic diém cua thi truong nha ¢, dat & d6 thi trong ngan han cung khong
thé phan (mg nhanh chong twong Gng véi sy thay doi ctia ciu nén vé nguyén tic cin
bang trén thi trudng nha o, dat & khong thé dat dugc nhanh chong. Piéu nay sé lam
cho gia ting. Nhu vdy, muc tiéu quan 1y nha nuéc dbi voi thi trudng nha &, dit ¢ do
thi trong dai han 1a lam sao nhanh chéong tao su cin bang cung - cau trong dai han
va 6n dinh gia ca.

Noi dung ctia muc tiéu can bang cung cau va 6n dinh gia duoc biéu hién
bang chi s6 do mitc do so sanh gia trén thi truong nha o, dit ¢ do thi so véi gia nha
&, dat & do Nha nudc ban hanh. Vi dy, theo s6 liéu khao sat ciia S& Tai nguyén Moi
truong va Nha dat & Thanh phé Ha Noi, gia dat ¢ trén thi truong Ha Noi nam 2006,
2007 thuong cao hon khoang 40-50% so véi gia dat & do Nha nudc ban hanh.

c/ Muc tiéu cong bang trong canh tranh va cac co hdi thj treérng

Trong hoat dong cua thi trudong nha 6, dat & do thi, moi truong canh tranh
cong bang chi bao gdbm mat san choi chung cho tat ca cac loai hinh doanh nghiép va
cac thanh phén kinh té tham gia vao thi truong nha &, dat ¢ @6 thi. O Viét Nam hién
nay, gitra cac doanh nghi¢p nha nudc va cac doanh nghi¢p tu nhan trong chinh sach
dau tu vé nha dat con nhiéu khia canh khong cong bang. Cac doanh nghiép nudc
ngoai va cac doanh nghiép trong nudc van con nhiéu chinh sach khong dong nhat
trong hoat dong dau tu vé nha dat do thi.

Bén canh do, muc ti€u quan ly nha nudc dbi véi thi truong nha o, dat & do thi
con ¢ yéu t6 cong bang vé co hoi thi truong tic 1a tao diéu kién cho cac thanh vién
trong xa hoi déu c6 co hoi tham gia thi trudng mot cach cong bang, nhu 13 c6 quyén
tu do lya chon phwong thtrc kinh doanh, co hoi dau tu hay quyén tu do lua chon
phuong thirc tiéu dung hang héa nha &, dat & do thi.
1.2.1.3. Chirc ndng quan ly nha nwéc déi voi thi trwdng nha &, dat &
do thi

Xét trén cac mat hoat dong cua thi trudong nha &, dat ¢ d6 thi, Nha nudc
mudn thyc hién duge vai trd QLNN ddi véi thi truong thi Nha nude phai khang

dinh céc chtrc ndng QLNN khi tham gia can thi¢p vao hoat dong cua thi truong nha
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&, dat & do thi. QLNN trong thi truong nha o, dat ¢ d6 thi thé hién & cac chirc ning
co ban sau:

a/ Chire nang dinh hwéng

Hoat dong trén thi trudong nha &, dat & 1a hoat dong cua nguoi dan, cac chu
dau tu. Trén co s dy bdo ma Nha nudc dinh hudng phat trién, huéng dan chu dau
tu va nguoi dan lga chon hoat dong ctia minh. Nha nudc khong 4p dit, khong can
thi¢p. Viéc dinh hudng dugce thuc hién thong qua chién luoc, quy hoach, ké hoach,
thong qua céac chinh sach va cong cu kinh té. Viéc huéng dan duogc thuc hién chu
yéu thong qua thong tin, khuyén cédo, théng qua cac cong cu don bay kinh té, cac
chinh sach kinh té. Chirc ning dinh hudng véi ndi dung co ban trude hét 1a dinh
hudéng cac muc ti€u phat trién cta thi truong. Dinh hudng muc ti€u cua thi truong
c6 vai trd quan trong nham xac dinh cac hé thong chi tiéu ma thi truong can hudng
téi. Muc ti€u c6 dinh hudng phat trién thi truong dua trén co sd dinh hudng cua
Nha nudc trong hoat dong quan 1y nha nudc ddi véi thi truong. Pinh huéng muc
tiéu thuong dugc xac dinh trong thoi ky dai han.

Bén canh chic nang dinh hudéng muc ti€u, quan 1y nha nudc ddi voi thi
truong nha &, dat & do thi con thyc hién chirc ning dinh hudng cac giai phap. Néu
khong c6 céac giai phap thi muc ti€u dé ra c6 thé dat duge hoac khong dat dugc hoac
c6 dat duoc s& ton kém thoi gian va khong hiéu qua. Bién phap va muc tiéu ludn
gén v6i nhau mat thiét. M&i muc tiéu can c6 mot hé théng bién phap nhat dinh va hé
thng bién phap do6 can dugc thay doi cho phu hop vai viée thue hién myc tiéu phat
trién cua thi trudng. Cac bién phap cua Nha nudc ddi voi hoat dong cua thi truong
nha &, dat & d6 thi c6 thé mang tinh bat budc nhu cic quy pham phép luat hodc co
thé mang tinh dinh hudng. Néu khong dinh hudng cac giai phap co thé dan dén cac
két qua thyc hién khong nhu mong mudn.

Nhiing giai phiap mang tinh co ché dé thuc hién muc tiéu phat trién thi
truong nha ¢, dat & @6 thi con phu thude vao cac bién phap t6 chirc thuc hién cua
cac co quan quan ly nha nudc & cac do thi. Nhitng quan hé phat sinh trong quén ly

12 mot trong nhitng b phan cdu thanh cua quan hé san xuat. Vay nén, cach thirc to
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chtrc thyc hién cac muc ti€u cling phai dugc dinh hudéng. Thuc té & Viét Nam, véi
chtrc ning dinh hudng, cic co quan quan 1y nha nude vé nha dat tir Trung wong dén
dia phuong phai xdy dung nhiing muc tiéu quan 1y va phat trién thi truong nha o,
dat ¢ do thi trén co so quan 1y, phan phdi va str dung nha dat d6 thi phu hop véi
hién phép va phap luat vé nha dat, dong thoi phai phu hop voi muc tidu phat trién
nén kinh té xa hoi chu nghia dinh hudng theo co ché kinh té thi truong. Trén co sd
cac van ban phap quy cua Nha nudc, cic co quan quan 1y nha nudc vé nha dat tai
cac do thi phai co trach nhiém huéng dan cac lyc lwgng tham gia thi truong nha &,
dat & do thi thuc thi dang cac quy dinh cua phap luat trong hoat dong cua thi truong.

b/ Chirc néng diéu tiét

Ban than thi trudng voi co ché van hanh ciia nd ciing ¢6 tac dung diéu tiét
dbi v&i san xuét kinh doanh nhung van can ¢ sy diéu tiét ciia Nha nudc. Nha nude
voi tu cach dai dién cho loi ich toan xa hdi dung thuc luc kinh té cia minh, dung
cong cuy va chinh sach kinh té tac dong diéu tiét hoat dong san xuét kinh doanh, tac
dong vao cung cau, dam bao cho thi trudng phat trién on dinh.

Chtic nang ndy mang tinh thyc thi ctia cic co quan quéan 1y nha nudc dé thyc
hién cac muc ti€u phat trién thi truong. Diéu tiét vira khic phuc duoc tinh trang phat
trién khong déu trong cac hoat dong kinh té - x3 hoi, vira khuyén khich duoc cac
thanh phén kinh té tham gia tich cuc vao hoat dong trén thi truong nha o, dat & do
thi.

Nha nudc thue hién diéu tiét cac hoat dong san xuét kinh doanh hang hoa
cung cép cho thi truong nha o, dat & va tiéu dung cua dan cu theo muc tiéu phat
trién kinh té x4 hoi & cac d6 thi. Cong cu dé thuc hién chirc ning nay c6 thé 1a cac
chinh sach tai chinh, tién té, ngan sach .v.v. Nha nuéc cling co thé ban hanh cac
chinh sach thu hat ddu tu cia moi thanh phﬁn kinh té, ctia dan cu véao hoat dong san
xudt va phan phoi hang hoa nha dat do thi. Nha nudc ciing c6 thé dung cac cong cu
quan 1y vi mo dé tao 1ap su cong bang cho cac hoat dong trén thi truong nha ¢, dat &
d6 thi gitra cac ting 16p dan cu, giita cac do thi trong ca nudc .v.v.

¢/ Chirc nang kiém soat
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Hoat dong quan 1y nha nudc d6i voi thi trudng nha ¢, dat & d6 thi khong
dimg lai ¢ chtrc nang dinh huéng, diéu tiét ma con phai thuc hién chirc nang kiém
soat hoat dong cua thi trudng. Su kiém soat clia quan 1y nha nude d6i voi thi truong
nay co vai tro to 16n sau :

Tht nhat, qua viéc kiém soat dé don dbc viéc thuc hién cac dinh hudng phat
trién thi truong theo ding muc dich mang lai lgi ich phat trién kinh té xa hoi & mdi
mot do thi.

Tht hai, kiém soat dé phat hién su mat can ddi, thiéu déng bo trong qua trinh
thie hién muc tiéu phat trién thi trudng nha ¢, dat ¢ do thi. Qua kiém soét s& chi ra
nhitng mat yéu kém trong cong tac dé to chuc, thuc hién cac nhiém vu cia cac co
quan quan 1y nha nudc.

Thtr ba, Nha nudc con phai thuc hién chirc nang kiém soat dé giam sat viéc
quan 1y, st dung cac nguén luc, tai nguyén cua cac don vi, t6 chirc, c4 nhan trong
x hoi dé phat trién thi trudng c6 hiéu qua.

Thi tu, thong qua giam sat viéc chdp hanh phap luat, chinh sach va cac quy
ché quan ly do Nha nudc ban hanh, nhitng van dé tiéu cuc trén thi truong dugc phat
hién va ngan chan kip thoi. Chirc ning kiém soat ciia Nha nudc con dam bao mang
lai sy cong bang x3d hoi trong san xuit kinh doanh, trong lwu thong phan phdi va
trong ti€u dung hang hoéa trén thi truong.

1.2.2. Nang lwc QLNN déi véi thi tredng nha &, dat & dé thi

Ning lyc quan 1y nha nudc dbi voi thi truong nha ¢, dat ¢ do thi dam bao
cho Nha nudc thue hién hiéu qua cac chirc ning QLNN ddi véi thi trudng nha &, dat
& d6 thi dé dat dugc cac muc tiéu quan 1y nha nudéc ddi véi thi truong.
1.2.2.1. Khai niém nang lwc va nang lwc quan ly nha nwéc

Hién nay, cé nhiéu quan diém khac nhau vé nang luc, theo quan ni¢m cua
UNDP thi " Nang luc la khd nédng ciia con nguoi, té chire, xd héi trong viéc thyc
hién chirc ndng, gidi quyét cac van dé va dat dwoe cde muc tiéu". Vi cach tiép can
nay, nang lyc quan ly nha nudc dugce dinh nghia la “kha nang cua Nha nuwoc trong

viéc thuc hién cdc chirc nang, giai quyét cdc van dé va dat duoc cdc muc tiéu".Su
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dung cach tiép can theo dinh nghia nay thi ning luc QLNN dbi v&i thi truong nha o,
dat & d6 thi dam bao Nha nudc thuc hién tét cac chirc nang QLNN nham dat duoc
cac muc tiéu QLNN ddi véi thi trudong nha o, dat ¢ do thi. Nang luc QLNN c6 vai
trdo quan trong ddi voi viée tao thuan loi trong hoach dinh va kiém tra dinh huong
phat trién thi trudong nha ¢4, dat & d6 thi, dam bao muc tiéu phat trién va hiéu qua
phat trién bén viing trén thi truong.

1.2.2.2. Cac cach tiép can trong phan tich nang lwc quan ly nha nwéc

C6 nhiéu cach tiép can khac nhau dé phan tich ning lyc QLNN. Phan dudi
day s& trinh bay bdn cach tiép cén phan tich ning lyc QLNN do t6 chtic phat trién
quéc té Canada ( CIDA) nghién ctru lam co sé dé dé xut cach tiép can phan tich
nang lyc dugc str dung trong luén an .

(1) Cach tiép can phat trién thé ché truyén thong

Theo cach tiép can nay, QLNN bao gom 3 ndi dung la xay dung thé ché,
cing cb thé ché va quan 1y phat trién. Muc dich cach tiép can nay la nham xay dung
va ciing ¢b co quan QLNN. Cac 1y do 1am cho hoat dong ciia co quan QLNN kém
hiéu qua 13 thiéu k¥ ning quan 1y va thi tuc quan Iy hanh chinh phu hop.

Cach tiép can truyén thong nay phan chia niang lyc QLNN thanh mot s6 yéu
t6 nhu niang luc quan 1y, ning lyc cong nghé, ning luc tai chinh, ning luc hanh
chinh va nang luc lya chon thong tin. Sau do, danh gia tinh toan mirc do thanh cong
ciia mdi mot yéu t6. Phuong phap nay quan tdm téi cac yéu to bén trong cia co
quan QLNN, coi d6 thuc sy 1a nhimg van dé can thiét d6i v6i co quan QLNN.

(2) Cach tiép cin quan ly

Cach nay phu thudc nhiéu vao thé ché chinh tri hon 1a cac chirc ning bén
trong ciia co quan QLNN. Piéu nay nghia 12 xu hudng chinh tri c6 anh hudéng 16n
dén chic ning cua co quan QLNN hon 1 nhitng yéu t6 van dong bén trong cua co
quan QLNN. Vén d¢ chinh 1a tao ra "co quan quan 1y nha nuéc hiéu qua". Céch tiép
can nay c6 nhimng dic diém sau

Mot la, cach tiép can nay khong chi 4p dung ddi voi nhitng t6 chic quan 1y

nha nudc nhu céc b va cac co quan doan thé ma con ca doi véi tda an, co quan lap
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phép, iy ban bau ctr, dang phai chinh tri, to chirc phi chinh phii va chinh quyén dia
phuong.

Hai la, mot trong nhiing yéu t6 diéu kién trong "co quan quan 1y nha nudc
hiéu qua" 13 kha ning tao niém tin trong xa hoi dam bao nang cao hiéu qua 1am viéc

Cach tiép can nay chu trong dén anh hudng ciia hé thong luat phép, hiéu luc
cua toa an. Cach nay nhan manh dén tam quan trong cua cac gia tri xa hdi nhu: Su
chiu trach nhiém, tinh minh bach, tinh hop phép va tinh cong dong.

(3) Cach tiép can kinh té hoc thé ché méi

Cach tiép can nay st dung phuong phap kinh té vi mo dé danh gia goi 1a
"kinh té hoc thé ché moi". Cach tiép can nay coi yéu té quan trong anh huéng dén
hoat dong ctia co quan QLNN bao gém ca dong luc bén trong va bén ngoai co quan
QLNN. Cach nay nhan manh nguyén nhan hoat dong kém hiéu qua cia t6 chuc la
do dong luc khong du dé thuc hién cai cach. Thong tin khong duoc thong bao kip
thoi va cong bang. Piéu nay nghia 1a mot s6 dbi trong tham gia c6 uu thé thong tin
t6t hon nhimg d6i tugng khac. Thong tin " bat doi xtmg" nay c¢6 anh hudéng 16n dén
thai d6 cua to chirc va ca nhan. Cach tiép can nay c6 mat s6 dac diém sau:

Thir nhat, dong luc c6 vai trd quan trong dbi véi hoat dong ciia co quan
QLNN. Thai do cua tung ca nhan, nhom trong cac co quan QLNN khac nhau tuy
thudc vao vai tro va dong co. Nhirng sai lam vé diéu kién ton tai cua dong co co thé
dan dén thai d6 co hdi tiéu cuc nhu lting doan, tham nhiing. Diéu nay co thé 1am ton
hai dén hiéu qua hoat dong ctia co quan QLNN.

Thit hai, nhiéu co quan QLNN va ca nhan da khong du dong co dé thuc hién
cai cach hiéu qua. Trong mot $6 truong hop, dong co dugce thiét 1ap dé phuc vu da
muc tiéu nhu su ton tai cua thé ché chinh tri, an ninh quéc gia .v.v.

Thir ba, yéu to thong tin 1 chia khoa dé tac dong dén thai do cua nhing
nguodi tham gia trong co quan QLNN. Nang cao sy minh bach héa thong tin va cai
cach dong co cua nhitng ngudi tham gia ¢ vai trd quan trong. Su thiéu minh bach

vé thong tin c6 nhitng anh hudng manh mé dén thé ché.
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Thur twr, hoat dong ctia co quan QLNN bi anh huéng manh boi cAu tric va
mdi quan hé giita cac bén lién quan.

Cach tiép can “kinh té hoc thé ché méi” dua trén loi ich vé nguén luc thi
truong va sy canh tranh bén trong co quan QLNN. Su canh tranh c6 thé duoc
khuyén khich trong s6 nhitng nhan vién hoic nhitng co quan khac nhau trong bo
may QLNN. Sy canh tranh c6 thé dugc sir dung nhu la cong cu chinh cia QLNN
hon la gidm sat viéc quan ly

(4) Cach tiép cin ning cao ning luc

Cach tiép can thur tu dugc goi la cach tiép can “nang cao nang luc” hodc
“phat trién ning luc”. So véi cach tiép can quan 1y, cach tiép can ndy giai quyét
nhing van dé vé thé ché vi mo. N6 c6 thé duge xem nhu 13 cach tiép can tong hop
clia ba cach tiép can trén. Céch tiép can nay cb gang giai quyét nhitng van dé ¢ tim
qudc gia nhu cai cach linh vuc coéng, chong tham nhiing. Cach tiép can nang cao
nang lyc c¢6 nhing dic diém sau :

Thit nhat, cach tiép can nay nham dén xay dung “ndng liec nha medc”. Muyc
dich lam tang chtrc ning quan 1y céng ¢ nhitg mit vé ké hoach, chinh sach va cai
cach linh vuc cong. Cach tiép can nay giai quyét nhitng van dé ting truong tong thé,
da muc tiéu lién quan dén nhiéu t6 chirc trong ca linh vuc cong va linh vyc tu nhu
moi trudng, sitc khoe cong dong, xuat khau .v.v.

Thit hai, cach tiép can nay cling dé cap dén van dé cai cach to chirc s& bi anh
huong do su khong déng bd nhiing diéu kién hd trg nhu trach nhiém, minh bach
héa, niém tin x4 hdi .v.v.

Thit ba, cach tiép can nay dé cap dén van dé méi trudng thé ché riéng biét
clia tng qudc gia 1 yéu to quan trong xéac dinh tbc do va hudng phat trién.

Thir tu, cach tiép can nay khang dinh & mirc d6 vi mé, nhitng yéu té xac dinh
nang luc (chinh tri, van hoa cia xa hdi van minh, cAu trac x4 hoi va su chan thuc
giita c4 nhan, nguon luc xa hoi, qudc gia, sic toc, ton gido .v.v.) phai phu hop voi

hoan canh. Vay nén nhiing cong cu tro gitp truyén théng (ddo tao, tu van quan 1y,
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diéu kién, cai cach chinh sach) khong thé cai thién moi truong thé ché ciia mot dat
nuéc ma khong cé diéu kién phu hop.

Xét vé linh vuc hoat dong QLNN, hiéu qua quan ly dugc nodi dén nhu mot
cong cu quan trong dam bao chat lugng phat trién. Khong thé phu nhan rang cai
thién chat lugng QLNN s& gép phan quan trong nang cao hiéu qua hoat dong
QLNN. Phén tich ning luc QLNN c¢é ¥ nghia nham dénh gia dung muc kha ning
clia bd may quan 1y nha nudc, trén co s¢ d6 tim ra nhiing giai phap tdi wu dé nang
cao hi¢u qua hoat dong cua cac co quan QLNN. Trong pham vi nghién ciru, tdac gia
lira chon phwong phdp phdn tich ning lirc OLNN dua trén cdch tiép cén ndng cao
nang lyc boi 1y do sau :

- Do céch tiép cén nang cao ning luc nay mang tinh téng hop cia cac cach
tiép can phan tich niang luc da trinh bay ¢ trén nén sir dung cach tiép can nang cao
nang luc dé phan tich nang luc QLNN dbi voi thi truong nha ¢, dat ¢ d6 thi s& dam
bao danh gia chinh x4c va diy da nhat ning luc QLNN ddi véi thi truong nha o, dat
O do thi.

- Céach tiép cin nang cao ning lyc nham dén muc dich xdy dung “ning luc
nha nudc”. Piéu nay nghia 1a lam ting chirc ning quan 1y cong ¢ nhig mit vé ké
hoach chinh sach va cai cach linh vuc cong. Str dung céach tiép can nay trong phan
tich nang luc QLNN ¢ linh vuc thi trudng nha &, dat & do thi, s& dam bao cho qua
trinh phan tich danh gia duoc day dii cac yéu to anh hudng va qua d6 xdy dung
duoc hé thong cac giai phap nang cao ning lyc nhim mang lai hiéu qua cao.

- Muc ti€u nghién ctru cua luan an la nang cao nang luc QLNN dbi véi thi
truong nha &, dat ¢ d6 thi nén cach tiép can nay pht hop véi van dé can giai quyét
trong luédn an.
1.2.2.3. PDanh gia nang lwc quan ly nha nwéc

Thuc té nghién ctru cho thay, mudn nang cao nang luc QLNN thi phai danh
gia dugc két qua hoat dong QLNN. Vay "két qud hoat dong" 1a gi ?

C6 nhiéu quan diém khac nhau vé y nghia két qua hoat dong. Cac dinh nghia

cho thay “ két qua hoat dong’’ gém nhitng khai niém c6 thé thay thé cho nhau nhu
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“hoan thanh”, “thanh twu”, “thiec hién” va “thi hanh ddy di”. Hau hét cac khai
niém nay dé cap dén tac dong khach quan cua cic hanh dong cong, nhung c6 mot sd
dinh nghia lai lién quan dén cam nhan “théa man chii quan” vé hanh dong cia ai
d6. Thong thudng, cac tai liéu vé& quan 1y hanh chinh cong va kinh té nhin manh
dén y nghia tha nhét cua khai niém, khong chi vi n6 dugc 4p dung mdt cach truc
tiép cho moi ngudi, ma con do sy hai long mang tinh chil quan 13 diéu rat khé danh
gia va khong thé tong hop duoc. Trong moi truong hop, diéu quan trong 13 phai
nhan thirc duoc réng két qua hoat dong 1a mdt khai ni€ém co6 tinh twong dbi va mang
sdc thai van hoa cu thé. Vién chirc Chinh phu duoc coi 13 1am viéc t6t néu ho tuan
thi chat ché cac quy tic trong mot hé thong ma viéc tuan thu quy tic 1a muc dich
chu dao.

Hién nay, qué trinh danh gia két qua ciing ton tai nhiéu quan diém, cach luya
chon mé hinh danh gia khac nhau. Ngudi ta co thé can cir vao cac yéu to dau vao
hodc dau ra hodc ca hai yéu td do.

Pau vao 1a “ cdc nguo”‘n lyc dé tao lén dich vu. Gid tri xd hoi cia dau vio
dwege tinh bang chi phi dau vao. Tiéu chi ddnh gid két qud hoat déng theo dau vdo
la tinh kinh té, nhw viéc mua sam kip thoi cac khoan dau vao c¢é chat luwong 16t véi
chi phi thdp nhat" [26, tr712].

Pau ra chinh 13 “bdn thdn dich vu. Gid tri xa hoi ciia dau ra dwoc chiéu theo
gia thi truong cua dich vu twong tw hodc dich vu twong duwong gcin nhat. (hodc néu
khéng c6 dich vu twong dwong thi dwoc tinh theo tong chi phi cho mét don vi). Tiéu
chi danh gia hoat déng twong vmg cho dau ra la tinh hiéu quad, nghia la giam thiéu
téng chi phi cho dau vao doi véi mét don vi dau ra (hoac doi véi da so luong dau ra
twong g voi tong chi phi dau vao nhat dinh)”. [26, tr712]

Két qua la “muc dich dat duoc bcing viéc tao ra dich vu. Gia tri xa hoi cua
két qua thét khé danh gid, trir khi dwoc biéu hién bang phdn iing ciia cong ching tai
cac dién dan chinh tri. Tiéu chi danh gid két qua hoat dong twong vg véi két qud
la tinh hiéu luc, tirc 1a t0i da hda két qua trong moi lién hé véi dau ra duoc tao ra”.

[26, tr712]
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Qua trinh 1a “cdch thirc ma dau vao duwoc tié}) nhén, dau ra dwoc tao ra va
két qua dwoe dat téi. Mot qua trinh tot ¢é gid tri cao nhung gid tri ndy la khong thé
xdc dinh dwgce. Doi véi dau vao, mot qua trinh 16t bao gém tudn thu mot cach thong
minh viéc tiép nhdn dau vao va cdc quy tdc sir dung va tdt nhién bao dam sw chinh
triec ciia quy trinh. Trong mét sé linh viee, chi s6 vé qud trinh la biéu hién cé gid tri
vé két qua hoat déng khi khong thé xdc dinh mét cach ré rang dau ra”. [26, tr712]

Céc chi s két qua ludn co ¥ nghia nhiéu hon trong khi céc chi sé dau ra ludn
c6 tinh kha thi hon. Bang cach két hop hai yéu t6 nay, cach danh gia két qua hoat
dong sé& thich hop nhat d6i véi hoat dong QLNN khi c6 mdi lién hé truc tiép va kip
thoi gitta ddu ra ciia cac co quan chinh quyén va cic két qua mong mudn cia cac
hoat dong do.

Nguyén tic chung cia viéc danh gid két qua hoat dong 13 str dung mot tap
hop céac chi s6 dau ra, két qua va qua trinh thuc té va thich hop véi hoat dong
QLNN d6i véi mdi linh vire khac nhau.

Chi 56 danh gia két qua hoat ddng tot phdi ré rang — Tuac 1a chinh xac va
khong mu md (khong nhit thiét phai dinh lugng dugc); Thich hop — Tic 1a phi hop
véi muc tiéu can dat tGi; C6 tinh kinh té - phai c6 cac dir li¢u can thiét vi murc chi
phi hop 1y; Pay dii - du riéng 1& hay két hop véi cac yéu td khéc, bién phap tién
hanh phai cung cap du co sé cho viéc danh gia hoat dong; C6 thé gidm sdt dwoc —
Ngoai yéu cau rd rang va day du thong tin, chi s6 hoat dong phai ¢ kha ning duoc
kiém soat doc 1ap.

Trong khuén kho nghién ctru, muc dich dénh gia két qua QLNN d6i véi thi
truong nha &, dat & d6 thi 1a dé thiy rd thuc trang QLNN ddi voi thi truong nham
tim ra nguyén nhan nhiing ton tai, han ché. Trén co s& d6, nghién ciru s& dé xuat cac
giai phap hop 1y theo hoan canh cu thé nham nang cao niang luc QLNN ddi voi thi
truong. Viéc danh gia két qua hoat dong QLNN ddi véi thi trudng nay 1a twong dbi
kho va phtic tap mang nhiéu y nghia dinh tinh hon 13 dinh lugng. Mic du st dung
phuong phéap diéu tra xa hoi hoc dya vao y kién danh gia ciia cac chuyén gia doi lac

cho nhiing két qua khong mong doi nhitng néu st dung phuong phap nay két hop
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v6i cac phuong phap danh gia khac nhu phuong phap hé théng hoa, so d6 hoa, mo

hinh hoa, théng ké, so sanh, phan tich, téng hop, dién giai, quy nap, diéu tra xa hoi

hoc s& mang lai két qua tot.

Duya trén muc tiéu QLNN ddi véi thi truong nha &, dat ¢ d6 thi va cac yéu t6

co ban trong cach tiép can phan tich nang cao ning lyc QLNN trong khudn kho

nghién ctru, Tac gia xay dung céac tiéu chi danh gia ning luc QLNN dbi véi thi

truong nha &, dat ¢ do thi theo nhom cac yéu td ¢ bang 1.1.

Bang 1.1. Tiéu chi ddnh gia niang luc quan 1y nha nudc ddi véi
thi truong nha &, dat ¢ do thi

Chi tiéu danh gi4 tong thé

(1) Hiéu lyc QLNN d6i véi thi truong nha ¢, dat & d6 thi dugc thé
hién thong qua két qua thuc hién cdc muc tiéu quan Iy nha nudc ddi
v6i thi truong nha o, dat ¢ d6 thi. P6 1a muc tiéu ting trudng va
phat trién thi truong, dam bao su phat trién bén vimg va 6n dinh cua
thi truong va dam bao tinh cong bang trong canh tranh va co hoi thi
truong cho cac lyc lugng tham gia vao thi truong.

(2) Hiéu qua QLNN ddi v6i thi trudng nha o, dat ¢ d6 thi thé hién

trén co sO giam cac chi phi giao dich trén thi trudng.

Chi ti€u danh gia dya trén cac yéu to co ban

(1) Phat

trién to chirc

- bam bdao thyc hién dung cac chirc nang, nhi¢ém vu dugc giao cua

cac bo phan cdu thanh bd may QLNN

- Mang tinh chuyén mén hoa, khong chong chéo vé chirc ning giira

cac bo phan trong to chirc bd may QLNN

- Phoi hop hoat dong hiéu qua gitta cac bd phan trong to chirc bd
may QLNN

- T6 chirc b may nha nudc tinh gon va tinh nhué

- Giam chi phi hanh chinh cho bé may QLNN & mirc thap nhat

- Co cau nguon nhén lyc trong bé may quan 1y nha nuéc hop 1y theo

chtrc niang timg bd phén va theo cap quan 1y.
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- Trinh d§ ngudn nhan luc ddm bao dap ung yéu cau

(2) Phat - K¥ nang nghé nghiép nguon nhan luc dat tidu chuan theo qui dinh

trién ngudn | cta nha nuwdc tiéu chuan nganh QLNN vé nha dat

nhan luc - Tu cach dao duc, tinh ky luat cao

- C6 tiém ndng phat trién doi véi nguoén nhan luc

- Céc chinh sach, phap luat ban hanh d6i voi thi trudng nha o, dat ¢
d6 thi cung cap du cin ctr phap 1y cho hoat dong cua thi trudong nha

&, dat & d6 thi

- Khong chong chéo, mau thuan giita cac quy dinh vé chinh sich,

(3) Phat phap luat lién quan dén thi trudng nha ¢, dat & do thi.

trién thé ché | - Thue hién duoc cac muc tiéu ban hanh cac chinh sach, phap luat

da déra

- Céc chinh sach phap luat ban hanh lién quan dén thi truong nha o,

dat ¢ d6 thi cing hudng toi muc tiéu chung ctia QLNN dbi voi thi

truong nay
(4) Phat - Cung cap day du cac dit liéu thong tin thi truong
trién hé - Thong tin thi trudng dwoc cung cap phai chinh xac, kip thoi va dé

thong thong | tiép can

tin va truyén | - Giam t6i thiéu chi phi dé c6 dugc thong tin thi truong

thong - Giam thiéu chi phi giao dich méi gi6i trung gian trén thi truong

1.2.3. Nang cao nang lwc quan ly nha nwéc dbi véi thi trwdng nha &,
dat & do thi

Con dudng di dén mot Nha nudce véi cac hoat dong QLNN & bat ky linh vuc
nao mong muén cé hidu qua nhéat dinh phai chia lam hai giai doan. D6 1a giai doan
Nha nuéc phai hudng tiéu diém niang lyc QLNN ma minh ¢ vao nhitng nhiém vu
c6 thé 1am duoc va giai doan tiép theo 1a phai tién hanh nang cao niang luc QLNN.

Khi 1am dugc diéu nay, Nha nude cé thé tap trung vao xay dung thém ning luc cho
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minh. Phan dudi day cua nghién ctru s& dé cap dén nhiing van dé can giai quyét dbi
v6i nang cao nang lyc quan 1y nha nude trong thi trudng nha ¢, dat ¢ do thi.
1.2.3.1. Khai niém nang cao nang lwc quan ly nha nwéc

Mot Nha nude c6 nang lyc hon cod thé 1a mot Nha nudc ¢ hiéu qua hon.
Nhung hiéu qua va nang luc khong phai 1a cung mdt su viéc. Nang luc trong truong
hop ap dung cho cac Nha nuéc 1a “khd ndng theo dudi va thic ddy cdc hanh déng
chung mot cdach co hiéu qua- nhuw ludt phap va trat tw” [27, tr35]. Theo Wikipedia
thi nang cao ning luc dugc dinh nghia 1a “Cdc hoat déng ting cwong kién thirc, ky
nang, hanh vi cua cac ca nhan, hoan thién co cau té chirc va céc qua trinh hogt
dong, nham lam cho t6 chirc ¢6 thé thuc hién sit ménh, muc dich ciia né”. Mot Nha
nude c6 thé cd niang lyc nhung khong hiéu qua 1dm néu nhu ning lyc d6 khong
duoc st dung vi loi ich cua xa hoi.

Nhiéu quan niém cho rang nang cao nang lyc c6 nghia la dao tao va phat
trién ngudn nhan lyc. Thuc t& yéu t6 nay chi 12 van dé co ban cta ndi dung nang cao
nang luc. Trén thyuc té, du 1a bat ky ai di nita, ngudi quan 1y, ngudi ra cac quyét
dinh, k¥ thuat vién, chuyén gia, khi thuc hién déy du nang lyc cua ho thi ban than
ho phat huy duoc kha nang cua ho nhiéu hon. Ho can dén mot méi truong t6 chirc
va thé ché hd trg dé thé hién nhitng cb ging, kha ning va ning luc cia ban than ho.
Su khong hop 1y cua thé ché va to chic duge coi nhu 13 mot sy can trd 16n ddi véi
hiéu qua quan 1y ctia cac Thanh phd va giam kha ning cua cac chuyén gia, k¥ thuat
vién va cua moi nguoi.

Theo cach tiép can nay, hoat dong nang cao ning luc QLNN trong bat ky
linh vuc ndo ciing s& thé hién hiéu qua hon theo chién lugc gom hai phan :

Thir nhdt, 1am cho vai tro QLNN tudng xtmg véi nang luc ciia no. Khi ma
nang luc QLNN yéu kém, thi viéc Nha nudc lya chon cac hoat dong can thi€p vao
dau va can thiép nhu thé nao 13 diéu can phai danh gia can nhac can than.

Thit hai, nang cao ning lyc QLNN bang cach cung ¢b lai cac thé ché cong

cong. Dicu nay co6 nghia 1a vach ra cac quy tac va kiém ché c6 hi¢u qua nham kiém
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soat cac hoat dong doc doan cua Nha nudc va d4u tranh chéng cac hién tuong ti€u
cuc.
1.2.3.2. Lgi ich nang cao nang lwc quan ly nha nwéc

Nang cao nang lyc quan 1y nha nudc trong hoat dong quan ly nha nudc noéi
chung s€ co tac dung sau:

Thir nhat 12 khuyén khich phat trién kinh té, phat trién thwong mai xuat nhap
khau, thu hat dau tu nudc ngoai trén co sé chl trong tdi ting cudng quan 1y hanh
chinh nha nudc va cai cach kinh té vé mat thi tuc va luat phap; M rong trong quy
trinh thuc hién chinh sach quan 1y hanh chinh dé dat dugc dén nhitng chuan muyc
qudc té, nang cao kha ning dé xay dung dugc nhiing céng cu thuc hién phu hop voi
diéu kién ¢ dia phuong; Tang cudng minh bach hoa trong quy trinh thyc hién chinh
sach, bao gdm cai cach linh vyc nha nudc ddi vai thong tin, co ché ning cao va cac
thi tuc dé hd tro nhém quan tdm va nhom dong co trong xa hoi vin minh; Ting
cudng quy trinh quan 1y hanh chinh dé dam bao sy hiéu biét va chdp nhan su quan
tam anh hudng va ting kha nang va thyc hién co sé ha tang vé luat phap va chinh
sach.

Thit hai 14 phan cap chirc nang ro rang cho chinh quyén dia phuwong va céc
co quan nha nudc vé trach nhiém tai chinh va quan 1y hanh chinh; Nang cao ning
Iuc trong cic co quan bd vé quan 1y ké hoach tai chinh bao gém phét trién cong
nghé dé bu dap chi phi ciing nhu viéc ting trudng ning luc dé xac dinh nhiing
ngudn luc can thiét ddi véi mdi qubc gia nhur hiéu qua, minh bach va tinh than trach
nhiém ddi véi cac ké hoach qudc gia va quy trinh ngan sach.

Thir ba 12 nang cao k¥ ning thong tin cong cong va co s& ha tang trong chinh
phu, lién quan dén ca viéc ting cuong truyén thong cong cong, nang cao hiéu qua
stt dung cong nghé thong tin va truyén théng dé thuc hién nhitng quyét dinh cua
chinh phu va nang cao mdi quan hé va giira chinh phil véi nguoi dan ( chinh phu
dién tr)

Trong linh viue QLNN di véi thi truong nha &, dat & do thi, nang cao ning

luc QLNN dbi voi thi trudng nha o, dat & do thi s& thiic day thi truong phat trién
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theo hudng tich cuc, han ché nhirng mat tiéu cuc, khiém khuyét cua thi truong. Cu
thé 1a:

(1) Mang lai loi ich chung cho toan xd héi: Loi ich chinh c6 thé nhan thiy
duoc tir viéc phat trién thi truong nha ¢, dat ¢ 1a cac ngudn tai nguyén duoc st dung
mot cach tbi wu. Cac doanh nghi¢p kinh doanh nha ¢, dat & s& duge tao diéu kién
cung cap ngudn hang giup nguoi lao dong c6 thé dé dang di chuyén tir noi nay dén
noi khac bai vi muén chuyén dén cac trung tdm noi c6 thé kiém dugc viée 1lam néu
c6 kha nang kiém dugc chd o tai do.

(2) Mang lai lgi ich déi véi Nha nwée: Nang cao nang luc QLNN ddi véi thi
truong nha o, dat & do thi s& ting nguon thu cho ngan sach nha nudc thong qua hiéu
qua thu thué. Ngan sach ting, Nha nudc ¢ diéu kién dau tu vao ha ting phat trién
KTXH nhu xay dung co sé ha ting duong xa, truong hoc, co sé ha tang k¥ thuat.
Viéc phat trién thi trudng nha &, dat & d6 thi dugc xem 1a dau tu cho phat trién kinh
té trong dai han. Ngoai ra, ning cao ning luvc QLNN ddi véi loai thi truong niy sé&
tao diéu kién cho Nha nudc thuc hién cac chinh sach quan 1y do thi t6t hon. Quan ly
hiéu qua thi truong nha &, dat & d6 thi s& gitip cho Nha nudc hoach dinh va thyuc
hién tdi wu céc chinh sach phat trién do thi.

(3) Mang lai loi ich cho ngwoi dan: Nang cao ning luc QLNN d6i voi thi
truong nha o, dat & do thi s& gitp cho thi trudng hoat dong minh bach, cong bang,
tao diéu kién thuan lgi cho nguoi dan, nhitng ngudi tiéu dung truc tiép 6 diéu kién
nim bt thong tin vé thi truong, thuc hién cac giao dich trao ddi trén thi truong
duogc thuan tién. QLNN trong thi trudng nha o, dat ¢ tbt s& tao diéu kién huy dong
duoc nhiéu ngudn lyc trong nhan dan, khuyén khich ngudi dan tham gia thi truong,
thuc déy su phat trién kinh té — xa hoi cua cac do thi.

(4) Mang lai loi ich d6i véi cdc doanh nghiép va cdc nha dau tw: Nang cao
nang luc QLNN ddi véi thi trudong nha o, dat & @6 thi s& tao méi truong thuan loi
cho cac doanh nghiép, cac nha dau tu tham gia vao thi trudng. Viéc dicu tiét, giam

sat tot hoat dong cua thi trudng sé gitp cho cic nha dau tu yén tAm san xudt, kinh
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doanh ting ngudn cung cap hang hoa cho thi trudng, thiic day manh thi truong von,
thi truong tai chinh phat trién.

(5) Thiic ddy manh viéc chuyén doi sang nén kinh té thi truong viing chdc:
Viéc phat trién thi truong nha ¢, dat ¢ d6 thi 1am thac ddy su phét trién cc thé ché
kinh té thi truong dbi véi loai thi truong nay. Cac ddi tuong hoat dong trong mot
khung thé ché nhét dinh va ban than khung thé ché d6 déu c6 quan hé anh huong
1An nhau.Thay dbi khung thé ché s& lam thay d6i d6i twong va twong ty néu ddi
tugng thay doi ciing s& 1am khung thé ché thay d6i. Cac thé ché kinh té thi trudng s&
phu thudc vao nhu cau can c6 chiing. Phat trién thi truong BPS s& dan dén viéc hinh
thanh va phat trién cac doanh nghiép vira va nho. Cac doanh nghiép vira va nho la
cac don vi tuyén dung lao dong chinh trong cac nén kinh té phat trién.

(6) Tao nguén von Ion: Nang cao nang luc QLNN ddi véi thi truong nha o,
dat & d6 thi s& tao dicu kién dé thi trudng hoat dong va phat trién 6n dinh, thu hut
duoc cac ngan hang, cic nha dau tu, cac doanh nghiép s& dau tu ngudn von 16n vao
san xuat va cung ung hang hoa. Thong qua d6, Nha nudc sé co loi trong viéc thu
hat ngudn von dau tu cho phat trién do thi.
1.2.3.3. Khuén khé phan tich nang cao ning lwc quan ly nha nwéc s
dung trong luan an

Trong khudn kho nghién ciru vé nang cao niang luc quan 1y nha nudc doi véi
thi trudng nha &, dat & do thi, Tac gia lua chon phuong phap phan tich nang cao
nang luc QLNN dua trén "Y nghia xdy dung ndang lyc trong bat ky linh viee ndo déu
c6 bon yéu té cau thanh va méi yéu t6 sé khéng thé cé tac dong tich cuc dén hiéu
qua va hiéu lyc néu cdc yéu 16 kia khong dwoc cai thién " [26,tr17].

(1) Phat trién t6 chire, co nghia 1a sy diéu chinh co cdu to chirc theo nhiing
quy tic hiéu qua hon va hop Iy hoa céc chic nang va trach nhiém. Phat trién t6 chirc
la mdt qua trinh thuc hién su chon loc trong t6 chirc, thuong dién ra & cac co quan
chinh phu, cic S¢ nganh dia phuong, cac xi nghiép tu nhan, cac to chirc phi chinh
phu va céac tap doan. No lién quan dén van dé thuc hanh quan 1y, cac thu tuc, quy

dinh va luat phap, phan cap va nghé nghiép chuyén moén. Né ciing lién quan dén
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nhirng mbi quan hé cong viéc, chia sé muc ti€u va gia tri, nhom lam viéc, phu thude
va hd tro: Tai sao phai lam viéc d6. Nhu cau ngdy cang ting vé kiéu quan ly phu
hop va mém déo d6i voi co cu to chirc va mdi quan hé dic thi bén trong ciia chinh
quyén dia phuong. N6 ciing lién quan dén nhitng mébi quan hé mdéi giita cac to chirc
khac nhau ma c6 vai trd trong quan 1y va phat trién d6 thi. Tuy nhién, nhitng co hoi
thay d6i to chirc thuong phu thudc trén thay doi thé ché ma dua trén nang luc cia
ting t6 chirc hodc mang ludi cac to chirc.

(2) Phat trién nguon nhan lue, bang cach xay dung k¥ nang vé nhitng linh
vuc lién quan. Pay 1a mot qua trinh ciia mot nhom ngudi véi su hiéu biét, k§ nang,
kha ning tim kiém nhiing thong tin va kién thirc dé thyc hién hiéu qua cong viéc.
N6 thé hién su nang dong cua con nguoi voi thai do tich cyc va phuong phap tién
tién dé mang lai hiéu qua cao trong cic van dé trong pham vi can giai quyét. Quan
ly nguén nhan luc tot mang lai nhiéu dong luc va loi ich, tao co hoi dbi voi sy dao
tao lién tuc va tai dao tao; tiém nang nhirng co hoi thyc hién rd rang, su canh tranh
trong tra luong. Dé dap ung cac yéu cau phat trién nguon nhan luc, moi truong to
chtrc phai nang dong va hi¢u qua.

(3) Phat trién thé ché, co nghia 1a mot bude tién nang cao tir nhitng nhiing
quy dinh va bién phap kém hiéu qua dén nhitng quy dinh va bién phap c6 hiéu qua
hon duoc phan 4anh va do bang su giam bot cac chi phi giao dich trong linh vuc nay.
Phét trién thé ché lién quan dén sy thay d6i cua luat phap va nhimg quy tic cho
phép cua td chire, vién, cac co quan & tat ca cac mirc do va trong tat ca cac linh vuc
dé dat duoc niang luc ciia ho. N6 gan lién voi nhiing van dé vé quy tic kiém soat
quan 1y ngudn tai chinh, kha ning cta cic co quan chinh phi, cac co quan c6 thim
quyén vé thuong mai va vay ng; kha ning ctia Chinh phu dé thuong thao hop dong
va cac dbi tac hop tac tir cac doanh nghiép tu nhan va t6 chirc hiép hoi; Nhing diéu
kién quy dinh d6i v6i nguoi lao dong, luong va cau trac nghé nghiép; quy dinh vé
sir dung dat dai va xdy dung va su kiém soat phat trién khac; Nhu vay, van dé thé
ché noi chung can dén trach nhiém vé phap luat va chinh tri cia mot Chinh phu dé

mang dén su thay d6i hiéu qua.
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(4) Phat trién hé thong thong tin va truyén thong, tic 12 4p dung CNTT-
TT mdt cach hop ly.

Cu thé ap dung md hinh nang cao ning lyc theo hudng nay dbi vai thi truong
nha &, dat & do thi thi can phai tap trung vao nhitng van dé mau chét sau :

- Phat trién t6 chire. Xay dung bo may QLNN vé nha dat t6t s& giup cho Nha
nude thue hién duoc cac chién luoc dinh huong phat trién thi trudng nha d, dat & do
thi theo mong mudn.

- Phat trién nguon nhan lec. Pidu ndy c6 nghia 1a nang cao trinh do, nang
luc cta nhitng ngudi lam viée trong b may quan 1y nha nude vé nha dat do thi va
cac doanh nghiép, ca nhan 14 nhimg ddi twong tham gia vao thi truong nha ¢, dat ¢
do thi.

- Phat trién thé ché. Piéu nay c6 nghia 12 Nha nudc dat ra hé théng cac luat
1¢, quy tac diéu tiét cic mdi quan hé kinh té giita cac chu thé hoat dong trong thi
truong nha o, d4t & d6 thi nham dat két qua mong mudn.

- Phat trién hé thong thong tin va truyén thong. Nhitng kha ning tiém an do
kha ning cuia cic phuong tién thong tin va truyén thong mang lai cho viéc phat trién
thi truong nha &, dat & do thi thé hién & viéc 1am giam chi phi, ddm bao cung cip
thong tin nhanh chong kip thoi, chinh xac cho cac d6i twong tham gia thi truong,
dam bao cho cac co quan QLNN co co hoi nim bat nhitng bién dong bat thuong
trén thi tredng dé nghién ctru dé ra nhitng chinh sach thich hop cho s phat trién.
1.2.4. N6i dung nang cao niang lwc QLNN déi véi thi trwdng nha &, dat
& do thi

Cai tién nang lyc QLNN ddi véi thi trudng nha &, dat & do thi khong phai 1a
viéc d& dang. Noi dung ctia n6 1a ¢ chd nhirng cai tién nhu vay chi co thé thuc hién
duoc néu nhu cac bién phéap kich thich ma theo d6 Nha nudc va thé ché nha nuéc
hoat dong dugc thay doi. Noi dung nang cao nang luc QLNN dbi vai thi trudng nha

&, dat & d6 thi tap trung & bon van dé co ban dudi day.
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1.2.4.1. Phat trién té chirc

T6 chitc bd may QLNN vé nha dit bao gom quy dinh chirc ning, nhiém vu,
quyén han, co ciu to chirc cta bd may va mbi lién hé gitra cadc bo phan trong bd
may nham 1am cho bo may d6 hoat dong c6 hiéu qua. T6 chirc bo may QLNN dbi
v6i dat dai, nha ¢ dugc hop 1y cho phép giam dugc chi phi quan 1y, nang cao hiéu
luc cua bd may, ddm bao vai tro dinh hudng xay dung chién luogc, ké hoach, cac
chuong trinh, dy 4n phan bo sir dung dat dai va xay dung, phat trién cac khu déan cu
va nha &; dam bdo viéc t6 chirc thuc hién cac quy dinh vé luat phap; huéng dan va
kiém tra cac to chuc, ca nhan s dung dat dai va xay dung, phat trién nha & nham
dam bao sy cong bang, hiéu qua. Mot trong 4 ndi dung cin ban trong viéc ning cao
nang luc QLNN ddi voi thi trudng nha o, dat ¢ d6 thi 13 phat trién t6 chitc bd may
QLNN vé linh vuc nha dat dugc hiéu luc - hiéu qua.
al Co cau bé may QLNN vé nha dat

Co cdu cta bd may quan 1y nha nudce vé nha dat do thi 12 mot hé thdng céac
bd phan, cac cip c¢6 quyén han va trach nhiém khac nhau nhung c6 quan hé mat
thiét voi nhau dugc sap xép theo ting khau va cip quan Iy nham thyc hién chirc
ning quan 1y di duoc xac dinh. Co ciu ctia bd may quan 1y néi chung dugc thiét ké
theo cau tric chiéu doc va theo cau tric chiéu ngang. Theo cau tric chiéu ngang, co
ciu ctia b mdy quan 1y bao gdm céc bd phan quan Iy nhét dinh va chiu su lanh dao
clia mot cap quan 1y nhat dinh. Tuy nhién, tuy theo d6i twong va pham vi quan 1y
ma thiét ké cdu trac theo chiéu ngang cua bd may quan 1y sao cho thich hop. Theo
cau tric chiéu doc, co ciu bd may quan 1y bao gbm cic cap quan 1y va trong mdi
cap quan 1y lai gdm co6 cac bo phan quan 1y cia cap quan 1y d6. Cac cip quan ly
gdm co: cip trung wong, cip tinh va thanh phd truc thudc trung wong; cip huyén,
quan, thi x4; cap xa, phuong. Véi hé thong quan 1y bao gém céc cap, cap dudi chiu
su chi dao cua cap trén va chiu trach nhiém trude cip trén vé quan 1y nganh ¢ dia
phuong ma minh phy trach. Co cau bo may QLNN vé nha dat dugc xay dung dam

bdo cac yéu cau :
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- Xac dinh hop 1y s6 lugng cac cap quan 1y va cac bo phan quan 1y dé dam
bao tinh thong nhét va tinh linh hoat cia co cdu bd may, dam bao chi dao kip thoi
cong tac quan 1y.

- X4c dinh pham vi quan 1y, chirc ning va nhiém vy, quyén han cta ting cip
quan ly, cia ting bd phan quan ly, tranh cac hién tugng chong chéo, tring lap,
khong ¢ bd phan phu trach.

- Trén co s& phan cong cac cip quan 1y, cac khau quan 1y, xac dinh mébi
quan hé giita cac cap, cac b phan trong bd may quan 1y, dam bao hoat dong nhat
quan va c6 hiéu qua cua by may quan ly.

- Pam bao tinh thiét thuc, tinh kha thi va tinh kinh té ctia co cdu bd may
quan Iy nham giam chi phi quan 1y nhung phat huy dwoc hiéu luc cao trong cong tic
quan ly.

b/ Mé hinh té chirc bd may QLNN vé nha dat

bé dat duoc muc tiéu quan 1y trong mQt moi truong nhét dinh, doi hoi chu
thé quan 1y phai t6 chirc bd may quan 1y gom cac bo phan vdi co ciu chirc ning,
nhiém vu, nhan su hop 1y va co ché hoat dong thich hop. Tong thé cac quy dinh vé
co cau churc nang, nhi€ém vy, nhan sy cic bo phan quan 1y cung voi co ché hoat
dong cua ching tao thanh mot mé hinh t6 chirc quan 1y. Nhu vay, mé hinh t6 chirc
quan 1y nha dét 13 tong thé cac quy dinh hop 1y vé co cau chitc ning, nhiém vu,
nhén su va co ché hoat dong céc bd phan trong bd may quan 1y nha dat nham thuc
hién muc tiéu dé ra cta hé thong v6i hidu qua cao nhat.

Viéc xay dung mé hinh t6 chtrc quan 1y nha dét thuc chat 13 to chirc hé thong
chu thé quan 1y. Trén thuc t& mo hinh t6 chtrc quan 1y nha dat xét theo sb cap quan
1y 1a dang co cau t6 chirc hinh thap.

Pay 1a loai co cdu c6 rat nhiéu cip bac quan 1y. N6 thuong sir dung phuong
thirc quan 1y "trén - duéi” hay " ra 1énh - kiém tra". Trong d6, cac nha quan 1y ra cac

ménh 1énh hanh chinh va kiém soat gét gao vi¢c thuc hién ménh 1€nh.
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Co cdu to chirc nay dua trén co s chuyén mon hod lao dong theo chirc ning,
v61 sy phan chia td chirc thanh céac bod phan mang tinh doc 1ap cao, tao nén bi€n gidi
cling nhac giita cac cong viée va don vi.

c/ Cac yéu té anh hwéng dén bé may QLNN vé nha dat

Mo hinh t6 chitc quan 1y nha dét chiu sy tac dong chi phdi cua nhiéu yéu to
khac nhau. Cac yéu td c6 mbi quan hé chat ché v4i nhau, c6 anh hudng tich cuc
hodc tiéu cyuc téi moé hinh to chitc quan 1y nha dat. Cac yéu té anh huéng dén mo
hinh t6 chirc quan 1y nha dat c6 thé phan chia theo hai nhom.

- Céc yéu t6 anh huwdng bén ngoai

Yéu t6 chinh tri va méi truong phdp 1y: Yéu t6 chinh tri c6 anh hudng truc
tiép dén viéc t6 chirc co cdu chirc ning cac bo phan ciia bd may quan 1y. Trude hét,
yéu t6 chinh tri dugc phan anh tryc tiép thong qua nhitng phuong hudéng, dudng 16i,
nhimg muc tiéu duoc quy dinh trong thiét ké t6 chtrc va thé ché hoat dong ctia Nha
nude. Véi ban chat Nha nuée ta 1a nha nude cta dan, do dan, vi dan nén mo hinh to
chtrc quan 1y phai thyc sy vi dan. Vi mot cude séng tdt dep cho nhan dan la muc
dich chi phéi, quyét dinh toan bo co cau, to chic va phuong hudng hoat dong cia
bd may quan 1y. Vi din 1a phai hudéng t6i mot nén hanh chinh gan dan, mot mé hinh
t6 chtrc quan 1y dap tmg t6t nhu cAu cta nhan dan.

Viéc thay thé nén hanh chinh truyén thong bang nén hanh chinh phat trién 1a
xu huéng tat yéu cua cong cudc cai cach nén hanh chinh nha nuéc trén thé gidi hién
nay. Nén hanh chinh phat trién c6 nhiing dic trung chu yéu 1a: gan bo vai thi
truong, coi dan la khach hang, linh hoat, mém déo, xa hoi hoa dich vu cong, hién
dai hoa vé noi dung, t6 chirc, nghiép vu, k¥ thuat hanh chinh .v.v. Diéu nay doi hoi
va cho phép hinh thanh mdt by may hanh chinh nha nudc hop ly, gon nhe, nang
dong, c6 nang lyc, hi¢u qua cao.

Yéu t6 kinh té : O Viét Nam, qua trinh chuyén d6i mo hinh kinh té tir mo
hinh kinh té van hanh theo co ché ké hoach héa tap trung, quan liéu, bao cdp sang
moé hinh kinh té hang héa nhiéu thanh phan, van hanh theo co ché thi truong co sy

quan 1y ctia Nha nudc theo dinh hudng XHCN di lam thay ddi cin ban, toan dién
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co cau kinh té, co ché quan 1y, két ciu thanh phan kinh té, ché d so hitu trong dé
c6 ché d6 so hitu va sir dung nha dat. Nhirng thay d6i mé hinh kinh té co ban trong
nhirng nam qua da tao ra su chuyén bién manh mé va su phat trién KTXH. Chinh su
phat trién KTXH di tao ra nhiing diéu kién cho phép moi td chirc, moi cong dan
tham gia cac quan hé nha dat dong gop ( hay chi tra ) cho viéc sir dung cac dich vu
hanh chinh cong.

Yéu té dic diém cia dé thi: Dac diém d6 thi 1a trung tdm kinh té, chinh tri,
van hod, xa hoi, khoa hoc k¥ thuat, du lich, dich vu, giao thong van tai, cong
nghiép, thuong mai va c6 vai tro thuc ddy su phat trién cta don vi hanh chinh. Gia
nha dat ¢ d6 thi cao hon ving nong thon, mirc thu ngan sach nha nude tir nguon tai
nguyén dat & do thi 16n hon nong thon. Nha & va su phat trién nha ¢ 1a ddi tuong
can phai quan 1y & d6 thi nhat 1a nha & chung cu. Bén canh d6, do thi ¢ sb luong
qu¥ nha 16n v6i nhiéu hinh thie so hitu, viée quan 1y nha dat trong d6 thi duoc dat
trong tong thé sy quan 1y chung, thong nhat vé quy hoach, kién truc, xay dung va
moi trudng. M6 hinh to chirc quan 1y nha dat & d6 thi khac mé hinh té chirc quéan 1y
nha dit & nong thon, co cdu bén trong va bién ché nhan sy cc bd phan ctia by may
quan 1y vé nha dat & d6 thi phuc tap hon ddi véi khu vic nong thon.

Yéu t6 khoa hoc céng nghé: Khoa hoc cong nghé di va dang trd thanh luc
lugng san xuat truc tiép va 6 vai tro to 16n d6i véi cong tic QLNN néi chung va
quan 1y nha dat néi riéng. Vai tro cua khoa hoc cong nghé gop phan quyét dinh dé
hoan thién cac phuong phdp quan 1y, lam tdng nang luc quan 1y. Vi¢c ting dung
khoa hoc cong nghé vao cong tic QLNN da gop phan lam giam bién ché nhéan sy
ctia bo may quan 1y ddng thoi van dem lai hiéu qua cao trong cong tac quan 1y.

- Céc yéu t6 anh huwéng dén méi trwomg bén trong

Yéu té6 muc tiéu qudn Iy, cdc chire ndng qudn 1y: Muc tiéu cta cong tac quan
1y nha &, dat & d6 thi va cac chic ning cua hoat dong quan 1y 1a yéu t6 quan trong
va co ban nhét anh huong dén viéc to chirc co cau chuc nang cac bd phan cua bd
may quan ly. V&i muc tiéu nim chic quy dat ¢, nha 6, duy tri trat ty trong quan 1y

nha &, phat trién quy nha dat mot cach bén viing, doi hoi mo hinh t6 chic quan 1y
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nha dat xac dinh rd chirc nang giao cho tung bd phan thuc hi¢én ma t6 chtrc cac bd
phén quan ly cho thich hop.

Yéu to dic diém ciia hoat dong qudn 1y: Sau khi xac dinh 16 timg chtic nang
cho mdi bd phan thuc hién, nghién ctru sip xép bd may QLNN vé nha dét can ctr
vao dic diém cua hoat dong quan 1y nha dat dé dua ra sb luong va co cau bién ché
nhan sy cac bd phan cua by may quan ly mot cach hop ly. Bo phtrc tap, tinh chuyén
mon k¥ thuat va nghiép vu cao cua cong viéc quan Iy nha dat c6 tac dong dang ké
dén co cau trinh dd, co cdu nghé nghi¢p cta doi ngli nhan su trong cac bd phan
quan 1y. Quéan 1y nha dat 1a hé thong cac phuong phap dic thu doi hoi mé hinh to
chtic quan 1y nha dét phai tinh dén co cau trinh d6 va nghé nghiép ciia d6i ngii nhan
sy mot cach twong xing.

Yéu t6 kha ndang, nang luc ciia can b qudn Iy cdc cdp: Kha ning, ning luc
ctia can bo quan 1y ¢6 anh huong dén co cau chirc ning ctia cac bo phan quan 1y.

Yéu t6 ddanh gid thuc tién va tong két kinh nghiém: Xay dung mo hinh bo
may quan 1y nha dat, ludn tinh dén viéc danh gia thuc tién hoat dong quan 1y nha
dat dé tim ra cac mit hop 1y va chwa hop 1y cia mé hinh bd may. Bén canh d6 1a
yéu t6 thanh tyu 1y luan va kinh nghiém t6 chirc quan 1y cua nhiéu nudc trén thé
gigi1 da dat dugc vi mot nén dan chu phat trién. Tuy céc nude cod su khac bigt vé
quan diém chinh tri, vé ban chat giai cap cia timg ché do nha nudc, nhung cic md
hinh to chitc quan 1y nha dat trén thé gidi hién nay van chira dung nhiing yéu té hop
Iy tir goc d6 t6 chuc ki thuat va sy phan cong trong ciu trac bd may quan 1y.

d/ Nguyén tac phat trién té6 chirc bd may QLNN vé nha dat

T6 chitc bd may QLNN vé nha dat phai dam bao tuan theo mot s6 nguyén
tac co ban sau :

Nguyén tic t6 chitc by mdy gon nhe va hiéu qud cao. B6 may quan ly nha
nudc phai dugc thuc hién theo hudng xay dung duoc bo may gon nhe, tap trung dau
moi nhung ¢6 hiéu lyc quan 1y hanh chinh va hiéu qua cao. Viéc chuyén sang chirc
nang thuan vé quan 1y nha nudc sé 1a diéu kién cdt 16i dé tinh giam bo may va do d6

lam cho hiéu luc va hi€u qua quan 1y s€ dugc nang cao. Hi€u qua cua té chirc bd
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may QLNN vé nha dat d6 thi cudi cing phu thudc vao su duy tri va cham lo cho
moi truong kinh té vi mo, dam bao huong dan, dinh hudng va hd tro déic e cho su
phat trién ciia moi to chtrc, ¢ nhan trong linh vuc lién quan dén nha dat do thi.

Nguyén tic té chirc bé mdy quan Iy dam bdo sw thong nhat quan 1y, dinh
huéng va diéu hanh sw phdt trién toan nganh, phit hop véi cdc quan hé kinh té. Dé
khic phuc hau qua ti€u cuc cua co ché thi truong, dé kich thich su phat huy uu thé
cua thi truong doi héi phai c6 sy quan 1y vi mé ctia Nha nudce, trong d6 c¢6 bo, cac
co quan ngang bd va cac co quan chirc ning quan 1y nghanh truc tiép. Nhung sy
quan 1y vi mo chi thuc su c6 hiéu qua khi dam bao dwgc nguyén tic sy thong nhat
quan 1y, dinh huéng va diéu hanh phét trién cua toan nganh, toan bd nén kinh té
qudc dan.

Nguyén tic t6 chitc bé mdy qudn Iy phii hop véi dia diém ciia nganh. Nha dat
d6 thi c6 dic diém 1a dién tich c6 han, ¢ vi tri ¢ dinh, gém nhiéu loai khac nhau.
Do d6 t6 chiic b may quan 1y nha nudc vé nha dat do thi phai duoc cha y ding
mitc. Nhitng dic diém trén da tao ra can cr quan trong trong thiét 1ap bd may cung
V61 cac chic ndng quan 1y.

T6 chirc b mdy quan Iy tudn theo nguyén tdic can doi va phoi hop chdt ché
giita cdc bé phdn trong bé mdy. T6 chirc bo may dam bao can ddi gitra cac bo phan,
trong ting bd phan, can ddi gilta nhiém vu va quyén han, can ddi gitta cac loai can
bd, can doi gitra cac nhiém vu va thu lao nham 1am cho bd may quan ly hoat dong
nhip nhang, an khép.
1.2.4.2. Phat trién nguén nhan lwc

Trong b may quan 1y nha nudc vé nha dat d6 thi, can bo thuong duoc bb tri
& cap co quan quan 1y nha nudc vé nha dat tir trung wong dén dia phuong dé dy
thao va ban hanh cac vin ban phap quy huéng dan viéc t6 chirc thuc hién cong tac
quan 1y nha nudc vé nha dat do thi. Ngoai ra, trong cac doanh nghiép, cac to chirc
hoat dong trén thi truong nha &, dat & do thi thi nguén nhan luc dé quan ly, diéu

hanh cac don vi, t6 chirc va ca nhan thyc hién chirc ndang, nhiém vu dugc phan cong
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dé dat muc tiéu phat trién c6 vai tro rat quan trong. Phat trién ngudn nhéan lyc thé
hién & hai noi dung dudi day.
al Tieu chuan héa can bd quan ly nha nwéc vé nha dat

Nguoi 1am viéc trong bd may quan 1y nha nudc vé nha dat do thi va cac to
chtrc tham gia thi truong nha dét do thi phai la nguoi cé kién thurc, co nang luc, co
pham chat dé ty quan 1y minh, quan 1y x3 hoi va van dong moi ngudi thyc hién. Tuy
theo ting loai can bd trong co quan quan 1y nha nudc vé nha dat ¢ cac cdp ma céc
quy dinh vé tiéu chuin can bd co nhitng diém khac nhau. Duéi day 1a cach phan
chia mot s6 loai can bd co ban lam viéce trong co quan quan 1y nha nude vé nha dat.

Can bd quan 1y 13 nhitng ngudi diéu khién, phdi hop cac hoat dong kinh té -
xa hoi theo nganh, linh vuc hay cac cip chinh quyén dia phuong theo nhiing co ché
chinh sach chung ctia Nha nudc. Nhirng can bd nay ngoai nhimg kién thirc chuyén
mon can ¢ vé nganh, linh vuc minh phu trach con phai ¢6 niang lyc minh quan 1y,
diéu hanh nhan lic, tai san ngan sach dé dat cac muc tiéu phat trién. Do vai trd quan
trong clia can bd quan 1y trong hé thong quan 1y Nha nudc nén ho can duoc lua
chon, thtr thach va boé nhiém theo dung quy trinh tuyén dung, b nhiém cua Nha
nudc.

Cén bd k¥ thuat 1a nhitng ngudi c6 chuyén mon k¥ thuat cao trong tirng linh
vuc cong viéc nhét dinh. Ho duoc trang bi déy du nhirng kién thurc chuyén mon,
nghiép vu va tich luy nhiing kinh nghiém quy bau vé cong nghé - k¥ thuat dé khong
ngimg nang cao ning suét lao dong, hiéu qua coéng viée. Trong cac co quan quan Iy
nha nudc, can bd ky thuat duoc tuyén dung theo tiéu chuan vé chuyén mon, nghiép
vu dao tao. Tuy theo tAm quan trong cta cong viéc ma tuyén dung cac can bo k¥
thuat c6 bang cap chuyén mén cao, thip khac nhau theo quy dinh thdng nhat cia
Nha nudec.

Can bo khoa hoc 14 nhimg ngudi ¢6 chuyén mon cao, ¢6 bé day kinh nghiém

thue tién trong tirng nganh hay linh vuc. Ho ¢ kha ning sang tao, tu duy, tim kiém
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nhimg céng nghé mai, san phAm méi phuc vu cho qua trinh phat trién kinh té- xa
hoi. Hoat dong cua can bo khoa hoc co thé mang tinh tap thé, hay doc 1ap tuy theo
tinh chat cong viéc hay van dé nghién ctru. Trong bat ky ché d6 xi hoi ndo, can bod
khoa hoc déu duge ton vinh va khuyén khich lam viéc, dac biét trong giai doan phat
trién hién nay, can bd khoa hoc duogc coi la lyc lugng san xudt dic biét.

b/ Quan tam cdéng tac dao tao ngudn nhan lwc

Muc tiéu cong tac ddo tao, boi dudng can bo quan 1y nha nudc phai dya trén
quan diém chinh sach vé& dao tao, bdi dudng can bd cua Nha nudc. Cong tac dao
tao, boi dudng can by quan ly nha nudc vé nha dat do thi dam bao cac muc tiéu:

Mot la, lam cho can bd, cong chirc nha nudc dat du céc tiéu chuin quy dinh
dbi véi cac ngach bac cong chitc, vdi cac chirc danh quan 1y theo “ tiéu chuan
nghiép vu cac ngach cong chuc vién chic nha nudc” da duge Nha nude ban hanh
cho cac nganh nha dat.

Hai la, khic phuc kip thoi nhitng thiéu hut vé trinh d6 chuyén mon, han ché
vé nang luc quan ly dé can bd thuc hién tot nhiém vu duoc giao theo phan cép quan
1y cua nganh.

Ba la, b6 sung nhitng kién thtc, k§ ning co ban vé chuyén mon, nghiép vu
quan 1y hanh chinh theo yéu cau cai cich nén hanh chinh nham nang cao hiéu lyc,
hiéu qua ctia bd may QLNN tir trung wong dén co s6.

Pé dat dugc cac muc tiéu dio tao, boi dudng ngudn nhan lyc dap Gng yéu
cau thi Nha nuéc xay dung ké hoach du kién nhiing ndi dung, chuong trinh dao tao
bdi dudng phu hop véi timg dbi twong khac nhau.
1.2.4.3. Phét trién thé ché

Phat trién thé ché nha nudc dbi véi thi truong nha &, dat & do thi co nghia 1a
Nha nuéc xay dung hé théng phap luat, quy dinh céc chinh sach quan ly, diéu tiét
thi truong c6 hi€u qua. Nang luc thé ché nha nudc thé hién két qua tao mdt moi

truong kinh t& vi mé va kinh té vi mé trong d6 ¢ nhitng hinh thic kich thich ding
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cho hoat dong trén thi trudong nha &, dat & do thi phat trién on dinh; Nha nuéc xay
dung cac chinh sach vé quyén s& hitu tai san, giao dich dan su, khuyén khich dau tu
ctia moi thanh phan kinh té vao thi truong nha ¢, dat 6. Ngoai ra, Nha nudc con xay
dung hé théng cac chinh sach giam sat, kiém tra hoat dong cua thi truong. Nha nude
tao lap co ché dam bao cho thi truong hoat dong theo khudn khd cua phap luat. Phat
trién thé ché nha nudc dbi véi thi truong nha o, dat ¢ d6 thi dugc thé hién ¢ hai noi
dung dudi day.

a/ Tao khung phap luat cho hoat dong bé may quan ly nha nwéc va
cac bén lién quan

Hé théng vin ban quy pham phép luat cho hoat dong cuia bo may QLNN va
cac lyc lugng tham gia thi trudong nha dat d6 thi co nhirng dac diém chung cua hé
théng vin ban quy phap phép luét.

Mot la, ddm bao cac nguyén tac hoat dong ciia bd may QLNN phu hop véi
thue té cong tac quan 1y nha nudc vé nha dat, duy tri trat ty va an toan xi hoi trong
linh vuc t6 chitc quan 1y nha dat do thi. Nha nudce quy dinh vé mé hinh, co ciu to
chtrc bd may QLNN vé nha dit d6 thi tir trung wong dén dia phuong, phan rd chirc
nang, nhiém vy, quyén han cta cic b phan trong bd may quan 1y nha nudc vé nha
dat do thi.

Hai la, Nha nuéc quy dinh vé ché do tién lvong, bao hd lao dong, bao hiém
xa hoi .v.v. cho can bd cong chirc 1am viéc trong cac co quan quan ly nha nudc vé
nha dat do thi. Nha nudc ciing ¢ cac quy dinh cu thé cac ché d6 bao hiém xi hoi,
dai ngd ddi voi nguén nhéan luc 1am viée tai cac t6 chirc khac lién quan dén hoat
dong thi truong nha dat do thi.

Ba la, Nha nudc quy dinh vé nhimg bién phap kién toan va nang cao ning
luc bd may QLNN vé nha dat do thi & tat ca cac cAp va day manh cai cach hanh
chinh. Nha nuéc quy dinh ro ché @6 khen thudng, xtr phat, ti€u chuan hoa doi ngil

nhan sy lam vi¢c trong cac co quan quan Iy nha nude vé nha dat.
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b/ Xay dwng va hoan thién co’ ché chinh sach QLNN ddi véi thi treéng
nha &, dat & do thj

Nha nuée xay dung co ché chinh sach QLNN dbi véi thi truong nha &, dat &
d6 thi phai dam bao mot sd yéu cau dudi day.

Mot la, duy tri ty va an toan xa hoi trong linh vyc kinh doanh nha &, dat & do
thi. Do déat dai va nha ¢ 1a hai yéu tb gén chat vai loi ich cua cac t chirc, ca nhan
cho nén trong qua trinh sir dung d& nay sinh nhiéu mau thuan giita loi ich cua cac
bén. Dé giai quyét cac mau thuin trén, Nha nudc phai dung dén cong cu luat phap
dé thi hanh cidc ménh 1énh. C6 nhu vay Nha nudc méi co thé quan 1y tinh hinh st
dung dét dai va nha & cia cac ca nhan, to chtc duoc dé dang.

Hai la, cong cu bét bude cac to chirc, ca nhan thuc hién nghia vu thué va céc
nghia vy khac dbi véi Nha nuée. Trong qua trinh st dung dat dai va nha &, cac t6
chtic, c4 nhan phai thuc hién nghia vu d6i véi Nha nudc song khong phai lic nao
céc to chtre, ca nhan cling tuy giac thyc hién cac nghia vu do, rat nhiéu truong hop
chén tranh, 1au thué, khai man xay ra. Trong truong hop d6, Nha nudc diung cong
cu thué dé cudng ché, bat budc céac to chirc, ca nhan thuc hién nghia vy dbi voi nha
nude dé vira duy tri trdt ty xa hoi, vira tang thu cho ngan sach Nha nudc, ddm bao
cong bang xa hoi.

Ba la, thong qua cong cu ludt phap, Nha nudc dam bao sy binh ding, cong
béng gitra cac t6 chtrc, c4 nhan su dung dat ¢, nha & do thi, dam bao su két hop hai
hoa gitra cac loi ich. Luat phap 1a cong cu dé dam bao su cong béng xa hoi. Luat
phap tac dong vao cac ddi tuong st dung khong phan biét giau, ngheo, tang 16p, dia
vi x3 hoi. Trong quan 1y dat dai va nha & ciing vy, luat phap véi vai tro dam bao sy
cong béng xa hoi tac dong vao tat ca cac d6i tuong st dung, bét budc ho phai tuan
thil cac quy tic, quy pham luat trong qua trinh str dung dat dai va nha &, khong cho
phép mot cd nhan, mot td chirc nao co thé vi pham phap luat.

Mudn thuc hién tot yéu cau trén, Nha nude phai giai quyét nhitng van dé sau

vé co ché chinh sach d6i voi thi truong nha ¢, dat ¢ do thi.
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Thir nhdt, Nha nuée thwe hién chinh sdch ldap quy hoach, ké hoach. Quy
hoach va ké hoach nha &, dat & d6 thi 13 mot trong nhitng chuc ndng quan trong
gitip Nha nuéc thong nhat quan 1y, diéu tiét thi truong theo quy hoach va phap luat.
Cong tac quy hoach va ké hoach xiy dung va st dung nha ¢, dat ¢ d6 thi 1a mot qua
trinh ma thuc chat 1a thong qua d6, Nha nudce thé hién y dd tac dong vao thyc trang
thi truong nha dat d6 thi mot cach c6 loi nhat trong qua trinh phat trién KTXH, bao
v€ canh quan mdi truong, ngan chan nhitng ti€u cuc xay ra trong hoat dong cua thi
truong. Py 1a bude tién dé quan trong cho toan bd quy trinh hoat dong phat trién
kinh doanh nha 6, dat ¢ d6 thi.

Thiwr hai, Nha nuwoc thuc hién cac chinh sach khuyén khich sy phat trién cia
cdc thanh phan kinh té khdc trong linh viee kinh doanh nha ¢, dat & do thi. Hién
nay, cac doanh nghiép Nha nudc trong linh vuc kinh doanh nha dat do thi da duoc
hinh thanh va hoat dong & cac dia phuong, dic biét & cac thanh phd 16n. Nhin chung
cac doanh nghiép d6 chua vimg vang va van con lung tang trong diéu kién canh
tranh ctia co ché thi truong. Phan 16n thiéu von, thiéu doi ngii quan 1y. Chuyén mén
nghi¢p vu chua dugc dao tao ¢ cac truong 16p chinh quy, dai bo phén trai nganh va
trudng thanh qua thuc té, d6 1a mot tr ngai 1on.

Thir ba, Nha nuée thue hién chinh sach thu hit von dau te dé phat trién thi
trieong mot cach ¢é hiéu qud. Day 1a mot yéu té quan trong. Pau tu vao tai san nha
dat luon doi hoi phai c6 mot lugng vén 16n. Khong phai nha dau tu nio ciing san
sang c6 dii kha ning thanh toan ma ho c6 thé dau tu dudi nhiéu hinh thic tra gop, di
vay ngan hang .v.v. viéc dap tng du luong von can thiét dé dau tu vao tai san nha
dat, dac biét khoan vay tin dung véi 13i suit hop 1y va 6n dinh s& tao cho khach
hang tam 1y thoai mai, dong thoi tao cam gidc an tdm cho nha dau tu, kich thich nhu
cau trén thi truong nha dat do thi.

Thuwr tw, Nha nuwoc xday dung, hoan thién chinh sach thué. Thué 1a cac khoan
thu theo quy dinh ma Nha nudc bat budc cac t6 chic, cd nhan phai ndp vao ngan
sach nha nudc dé dap g cac nhu cau chi tiéu theo chirc ning nha nudc.Thong qua

cong cu thué, Nha nudc bat budc cac thanh phﬁn tham gia thi trudong nha dat thuc



-62 -

hién nghia vu va trach nhiém cuia ho trong qua trinh kinh doanh trén thi truong, gbp
phan ting thu cho ngan sach nha nudc, phuc vu cho muc tiéu phat trién kinh té, mo
rong thi trudng. Mit khac, viéc ap dung nhitng dinh mirc thué khac nhau giup Nha
nudc khuyén khich céac linh vuc can phat trién, han ché nhiing ti€u cuc trong thi
truong nha dat do thi.

Thir ndm, Nha nwée c6 chinh sdach xdy dung hé thong dinh gid nha ¢, dat ¢
d6 thi. Nha nudc co thé can thiép rt sdu vao gia ca cia hang hod nha ¢, dat & d6 thi
trén thi trudng bang viéc quyét dinh cac quy hoach, ké hoach sir dung dat va dau tu
xay dung cac két cau ha tang. Ngoai ra, Nha nudc con c6 kha ning nim ldy khau
dinh gia dé thuc hién cac chil truong, chinh sach vé nha dat d6 thi theo co ché thi
truong.

Viéc t6 chire xac dinh gia dung dén cac loai nha &, dat & dé thi co y nghia hét
sttc quan trong dé Nha nuéc diéu tiét lgi ich gilta cac tang 16p nhan dan, dam bao
cong bang x3 hoi va khuyén khich st dung nha dat do thi, dua lai hiéu qua kinh té
cao. Dé thuc hién chuc nang nay, viéc xac dinh gid nha dat do thi phai tinh toan
toan dién cac nhan td c6 lién quan vé kinh té, chinh tri, xd hoi va quy luat hinh
thanh gia ca thi truong.

Thir sau, Nha nudc xdy dung chinh sach dao tao nghiép vu chuyén mon
trong hoat dong kinh doanh nha ¢, ddt & dé thi. Kinh doanh nha &, dat & do thi néi
riéng hay kinh doanh BPS 13 mét nganh kinh doanh dic biét phirc tap, doi hoi can
chu trong cong tac dao tao cac nghé chuyén mén phuc vu cho hoat dong cua thi
truong.

Moi nghiép vu chuyén mon ti than n6 da 1a mot cong viée kinh doanh. Tuy
nhién, dé thuc su c6 kha nang, mot ca nhan hoat dong & bat ky cong doan nghiép vu
nao cta nganh kinh doanh nha &, dat & d6 thi phai c6 tdi thicu kién thirc vé tat ca
cac nghiép vu chuyén mon lién quan dén thi trudng nha dat d6 thi. Nha nude xay
dung céc chinh sach hop 1y khuyén khich dao tao nang cao trinh d6 cho cac to chiic,

cd nhan hoat dong trong linh vyc kinh doanh nha ¢, dat & d6 thi.
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1.2.4.4. Phat trién hé théng thong tin va truyén théng

Trong hoat dong cua thi trudng nha &, dat ¢ d6 thi, HTTT-TT c6 vai tro 1a
cau ndi thong tin gita cac luc lugng tham gia thi truong. HTTT-TT t6t dam bao tao
moi truong kinh doanh thuan g1 trén thi truong nha ¢, dat & d6 thi.
al Vai tro cua hé théng théng tin va truyén théng déi véi sw 6n dinh va
phat trién thj trwong nha &, dat & do thi

Nhiing phuong thitc méi trong viéc xtr 1y va trao doi thong tin co thé cho
phép co quan QLNN rat ra khoi tinh thé ludng nan giita viéc cat giam chi phi va
nang cao chat luong, tao ra hidu qua lam viéc tot hon vai chi phi it hon. Diéu quan
trong 12 mé ra nhitng kénh tuwong tic mdi giira co quan QLNN véi cac to chic,
doanh nghi¢p va cong dan, tdng cuong tinh cong khai, minh bach, ning cao tinh
than trach nhiém va lam cho co quan QLNN tr¢ nén dé tiép can hon d6i véi nhiing
hinh thirc tham gia mai.

Trong thi trudong nha &, dat & d6 thi, HTTT - TT c6 anh huong kha nhiéu dén
viéc giit vimg On dinh va phat trién thi truong. Nho c6 hé théng thong tin, ma cac
dbi tugng tham gia thi truong c6 dicu kién dé nam bat thong tin day di, chinh xéc,
kip thoi. Cac doanh nghiép va nha du tu nhd sy tro gitp cia HTTT - TT c6 thé tién
hanh phan tich va déanh gia hoat dong cua thi trudng chinh xac va ding thoi diém
nham dua ra cac chinh sach thi truong hop 1.

Nguoi dan véi su tro gitp cia HTTT - TT s& c¢6 nhiéu co hoi tiép can voi
thong tin vé hang hoa nha dat do thi trén thi truong. Do vay, ngudi dan c6 nhiéu
diéu kién lya chon cho ban than minh loai hang hoa phu hop nhit.

b/ Noi dung phat trién hé théng théng tin va truyén théng

Noi dung phét trién HTTT - TT trong tuong lai theo mét sé yéu cau co ban
dudi day.

Thir nhdt, phai xay dung hé thdng théng tin quan 1y nha dat d6 thi bang
cong nghé GIS ( hé thong thong tin dia 1y ), dam bao su két ndi thong tin QLNN &

cac do thi gifra cac co quan quan 1y nha dat d6 thi v6i cac co quan QLNN khac nhu
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quy hoach, giao thong, thanh mot hé thong thong tin quan 1y d6 thi. Nho co hé
théng nay, viéc trao d6i thong tin gitta cac co quan quan 1y d6 thi duoc thuc hién
nhanh chéng, kip thoi, giup cho chinh quyén cac do thi co thé ra cac quyét dinh
quan 1y d6 thi dung dan, dic biét 1a cac quyét dinh vé chinh sach nha dat d6 thi.

Thit hai, viéc dinh hudng xay duyng HTTT - TT phai gan lién véi muc tiéu
xay dyng chinh phu dién tir. Chinh phu dién tir cang phat trién manh thi HTTT - TT
cang hd trg dic luc cho su phat trién va on dinh trén thi truong nha o, dat & do thi.

Thir ba, phai ting cuong phat trién cac dich vu truyén thong cong cong cong
nghé cao nhu sir dung internet cong cong, phat trién cic cong nghé quan Iy nha dat
va tra ciru thong tin cta hé thong thong tin dia Iy nhu Webgis. Viéc phét trién cac
hé thong thong tin cong cong nay sé giup d& cho khach hang, nha dau tu, ngudi moi
gioi co nhiéu diéu kién tiép xuc véi nhau tao co hdi cho viéc mua ban thuan tién.

Thir tw, cing véi viéc phat trién internet cong cong, dinh hudng phat trién
HTTT - TT trén co s& déy manh phat trién céc loai hinh dich vu dién tr bao gém:
Cac dich vu vé truyén dir liéu am thanh, hinh anh, cac loai thu tin dién tir.

Thir ndm, xay dung cac quy dinh khung phap luat vé thwong mai dién ti,
vién thong, luat giao dich dién tir, luat ban quyén CNTT-TT. Diéu nay nhdm muc
dich tao sy On dinh vé méi truong cung cdp thong tin lanh manh phuc vu cho nhu
cau cta tat ca cac doi tuong tham gia vao thi truong nha &, dat & do thi.

1.3. Kinh nghiém mét sé nwéc trong nang cao niang lwc QLNN déi véi
thj trewéng nha &, dat & dé thi

Chuong I ctia luan an d3 hé thong hoa co so 1y luan vé ning luc QLNN d6i voi
thi truong nha &, dat & do thi. O phan cubi Chuong nay, luan an s& nghién ctru, tim
hiéu kinh nghiém ctia mot sb6 nudc trong viéc nang cao nang luc QLNN ddi véi thi
trudong nha o, dat & do thi. Qua d6 rat ra mot sd bai hoc kinh nghiém.
1.3.1. Kinh nghiém Trung quéc trong viéc xay dwng co’ ché chinh sach
phat trién nha &

Niam 1998, sau khi cham dut ché do bao cép vé nha &, linh vuc nha & Trung

Quoc phat trién manh mé, tré thanh mdt diém tdng trudéng madi cia nén kinh té quoc
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dan, tao diéu kién cho chi phi tiéu ding cta nhan dan ting manh. Chinh phu Trung
Quéc d3 néu ra cac bién phép, chinh sach va phwong chdm nhim cai cach ché do
nha ¢ va xay dung nha ¢. C6 thé néu 1én nhirng ndi dung chu yéu sau:

1. Piéu chinh lai ché d6 cung cap nha ¢. Tir thang 6 nim 1998 phuong thirc
phan phdi hién vat nha & dudi hinh thire phic loi xd hoi duoc chuyén thanh phuong
thire dua tién nha & vao tién luong. Cac chi phi mua nha ¢ dugc thanh toan bang
khoan tién luong cua cong chire khoan trich 14p vé nha &, khoan tiéu dung c4 nhan,
khoan hd trg mua nha. Pay 13 phuong thirc ma Nha nudc va ca nhan cung tham gia
mot cach hop 1y.

2. Thiét 1ap ché do cung cap nha & do thi dua theo murc song, theo d6 ngudi
thu nhap thép duoc mua nha ré véi sy hd tro ciia Nha nude hoic noi 1am viée (sy hd
trg xa hoi). Nguoi thudc tang 16p trung luu mua nha & tién dung va kinh té, nguoi
c¢6 thu nhap cao bat budc phai mua nha theo gia thi truong.

3. Thuc hién ché do trich 1p quy coéng cong vé nha ¢. Quy nay dugc st dung
chu yéu cho viéc xay dung va stra chita nha ¢ cia c4 nhan.

4. Piéu chinh co cau dau tu nha ¢. Pi véi nha ¢ kinh té va tién dung nhan
manh dén cac dic trung kinh té va tién dung trong cac tiéu chuan va trong viéc thiét
ké; bao dam x4y dung khong vuot qua céc tiéu chuan trén. T6 chirc ddu gid trén co
so canh tranh cong bang dé lwa chon cong ty xay dung thuc hién viéc xay dung nha
& nham xo4 cac chi phi bat hop 1y, ha gia thanh san pham.

5. Dé ddy manh quan 1y chét luong va vat kién nha &, Chinh phu dé ra cac diéu
kién cép GCN, ché d¢ bdi thuong chét luong cho cac trang thiét bi ctia nha ¢. Thuc
hién cac dich vu sau ban lap qu¥ stra chita va hoan thién ché do gidam sat viéc quan
1y va st dung vén cta khach hang.

6. Phat trién dich vu tai chinh nha & va m& rong dich vy nay. Chinh phu thuc
hién su hd trg vé tai chinh doi v6i qua trinh bién nha & thanh hang hoa, ngoai ra
ting budc hoan thién ché do thé chip quyén so hiru nham dam bao an toan vé tai
chinh. Phat trién dich vu tai chinh nha & va bao hiém nha &; thanh 1ap hé thong tin

dung nha & mang tinh chinh sach va thi trudong.
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7. Xay dung nha ¢ trén co s& ap dung khoa hoc k¥ thuat. Khoa hoc k¥ thuét
xay dung Trung Quéc duge xem 1a mdt trong nhitng nganh khoa hoc quan trong cia
dat nudce. Cai cach khoa hoc ky thuat trong thiét ké nha & va san xuat vat lidu xay
dung nham nang cao tinh khoa hoc ctia nha & dugc dua ra ban va ning cao yéu cau
dbi voi tiéu chuan tiét kiém ning lugng ddi v6i nha & ciing nhu nang cao chét lugng
cua nha 6.

1.3.2. Kinh nghiém Australia va Neuzealand
al Xay dwng bé may quan ly BDS tai Australia va Neuzealand
Hé théng quan 1y dat dai & Australia va New Zealand c6 thé duoc phan chia
thanh cac tiéu hé théng phu thudc 1an nhau: Hé théng xay dung, phat trién BDS; Hé
théng dang ky va cép tredc ba; HE théng do dac, dia chinh; H¢ théng chuyén
nhuong dat; Hé thong danh thué BPS; Hé thong dinh gia dat.

Hé théng quan Iy BPS & New Zealand tiéu tén chi phi rat 1on. Chang han,
chi phi cho cong viéc quan Iy BDS & bang Queensland 1én tdi 168 triéu USD mot
nam trong khi d6 dan sé Bang nay theo s6 liéu théng ké nim 2007 khoang 4,2 triéu
nguoi. Thi truong d4t dai hau nhu hoan toan thudc vé khu vuc tu nhan voi sy tham
gia cia Phong trude ba va sy gidm sat cua cac nha do dac dia chinh cia Hoi déng
cac nha do dac dia chinh hodc mdt co quan twong dwong & mdi bang. Céc tic nhan
chinh trong thi trudng dat dai 1a cac chu dat, cac nha xay dung, cadc nha do dac, cac
luat su (thao hop dong), cac vin phong BDS va cac thé ché tai chinh. Néu manh dat
can duge chia nho trude khi chuyén ddi so hitu, can c6 thém sy tham gia cua chinh
quyén dia phuong vé quy hoach va cac co quan cung cip dich vu (nudc, nudc thai,
dién, gas, v.v.). Bén canh co quan dang ky BDS, cac co quan, bd phén khac trong
hé thong quan Iy BPS déu co nhiing tic dong quan trong t6i viéc khuyén khich hay
khong khuyén khich hoat dong dau tu vao thi truong BPS.

b/ Xay dwng chinh sach dau tw thi trwdng bat déng san



-67 -

Australia va NewZealand di st dung hé thong cac chinh sach thuc day va
diéu tiét cac hoat dong cua thi truong nha &, dat ¢ do thi. Trong d6 phai ké dén mot
s6 chinh sach noi bat sau :

Chinh sdch tin dung: C6 rat nhiéu san pham tin dung dé hd tro cac nha dau
tu tu nhan trén thi truong BDS. Tai cac nudc nay, kinh doanh BDS 1a mt nganh
mang lai nhiéu loi nhuan va tuong dbi d& thuc hién. Céc cong cu tai chinh da dang
cho phép nhiing nguoi dan c6 thu nhap khong qua cao c6 thé tham gia dau tu BDS.
Ch:flng han, & Australia, trén 70% cac nha dau tu BDS khi khoi nghi¢p chi c6 thu
nhap hang nim ¢ murc khiém ton, tir 35.000 USD dén 40.000 USD. Tuy nhién, dau
tur va BDS ¢6 thé mang lai 191 nhuan 16n, voi bﬁng ching 1a trén 90% triéu phu &
nudc ndy xuat than tir dau tu BPS.

Chinh sdch tai chinh: Mot yéu t6 anh huong khac trong linh vuc vay von
dau tu BPS (cling nhu mua dé ¢) 13 sy xuat hién cta cac bén phat sinh thé chap
(mortgage originator) va cac bén moi gidi tai san cam cd trong thi trudng cho vay
trong nudc gitta thap ky 1990. Udc tinh cac bén mdi gidi tai san thé chap hién dong
vai tro t0 chire cho trén 30% luong giao dich thé chip vé nha ¢ tai Australia. Tt ca
cac cong ty moi gidi thé chap déu chao cac khoan cho vay dau tu, va coi ddy 1a mot
phan trong dich vu cta ho. P ¢ nhitng yéu té chi bio chimg to ring cac bén phat
sinh thé chap cling nhu cac d6i twong moi gidi tai san thé chap (chu yéu vi muc tiéu
hoa hong) di thuc ddy manh mé su gia ting lugng vay dau tu trong nhitng nim gan
day.

Dinh gid BPS: BPS duoc dinh gia nham tinh thué BPS, 1a co sd cho
viéc dén bu khi BPS bi trung dung, cung cap thong tin cho céc té chtrc tin
dung; 13 co s& dinh ra gia ban dat, 1a co sd cho quyét dinh dau tu vao BDS.
Pé bao dam tinh nhit quan cua cac bo dir liéu dinh gia, chinh phu cac nuéc
nay da thiét 1ap va duy tri mot nhom chuyén gia do cac co quan lap phap
quan 1y. Viéc dinh gia dat rat phuc tap, dua trén gia ban cic BPS tuong
dwong, ude tinh vé gia tri von cua dat va nha, khong xét téi dd dac va cac tai

san c6 thé di chuyén khac trong ngdi nha. Thué dat duogc tra hang nam va ¢
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muc kha cao, c6 phan biét theo muc dich st dung. Pat nong nghiép duoc
mién thué.
1.3.3. Kinh nghiém Han quéc vé xay dwng chinh pha dién to
Han qubc thuong duoc trich dan trong cac tu liéu nhu mot dat nude da thanh

cong trong viéc phat trién ha tang CNTT-TT va mot nganh CNTT-TT manh ciing
nhu trong viéc dat dugc nhiing tién bo 16n trong cac nd luc vé chinh phu dién tur cua
minh, nhitng nd lyc rit manh m@ va dat nhiéu thanh tyu quan trong. Cubi nam 2002,
trén 80% tai lidu gidy to cia chinh phit TW duoc vi tinh héa va 55% tai lidu gidy to
ctia chinh phu duoc xtr 1y bang phuong tién dién tir. Mot loat du 4n chinh phu dién
tr dugc trién khai, ké ca mot hé thong ding ky cho phép vi tinh hoa trén 200 tridu
BDS. Thong tin vé tai san c6 thé duoc kiém tra trong thoi gian thyuc va gidy to bang
khoan dugc in ra néu c6 nhu cau. Hé thong nay c6 thé truy cap duoc tir cic co quan
chinh phi cling nhu cac ki-0t. Bang cach nay, thoi gian bo ra dé dang ky tai san da
rt ngan tir trén hai gio xudng dudi nim phit.
1.3.4. Mét s6 bai hoc rut ra cho viét nam vé nang cao nang lwc quan ly
nha nwéc doi voi thi trieéng nha &, dat & doé thi

Nghién ctru kinh nghiém cta mét s nude trong khu vuc vé ning cao ning luc
QLNN d6i véi thi truong nha ¢, dat & do thi c6 thé rat ra mot so bai hoc dudi day.

Thir nhdt, dau tu vao thi trudng nha &, dit ¢ do thi duoc cac co quan QLNN va
ngoai nha nudc phan cong, phdi hop quan 1y va dau tu. Cac co quan nha nudc va
ngoai nha nudc co sy phdi hop pha tram hét cac hoat dong dau tu nha &, dit & do
thi. Tuy khong c6 mdt co quan chiu trach nhiém chung nhung céc van dé cua dau tu
nha &, dit & do thi va hoat dong thi trudong déu co co quan chiu trach nhiém, khong
chdng 1an. Vi vay, viéc thu hat dau tu vao thi trudng va quan 1y thi trudng hoat
dong rat thuan loi. Cac bén tham gia c6 cac quyén twong d6i ngang nhau, khong co
céc chu thé nao chiém wu thé so vai cac chu thé khac va nguoc lai, khong c6 chu thé
nao bi yéu thé trong dau tu vao thi truong nha o, dat & do thi.

Thir hai, chinh sach quan 1y dat dai, xdy dung, ngan hang va tai chinh phdi hop

vo1 nhau mot cach dong b, tao moi di€u kién dé thu hut nguén von dau tu vao thi
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truong. Su phdi hop giita cac chinh sach twong d6i day di, cac van dé dugc xem xét
ddng bo, cac chinh sach tir quan 1y dat dai, xay dung phat trién cong trinh, db thi, tin
dung, tai chinh déu duoc phat huy nham thu hit toi da nguon dau tu vao thi trudng
nha &, dat & d6 thi. Cac tac dong ctia Nha nude cha yéu trén binh dién vi md, it tac
dong vao hoat dong san xuat, kinh doanh.

Thir ba, xay dung hé théng cung Gmg nha & d6 thi hop 1y. O Trung qudc, hé
théng cung tmg nha & dugc thuc hién theo ba cip: Cong ty cung Gmg nha & (chinh
quyén, cong ty phat trién nha dat), cung cap nha & thuong pham cho nhing gia dinh
c6 thu nhép cao theo gia thi truong, cung cAp nha & thich hop vé kinh té cho nhitng
gia dinh c6 thu nhap trung binh, cung cip nha & cho thué voi gia ré ddi véi nhiing
gia dinh c6 thu nhap thép. Tu do, thuc hién cac muyc ti€u xa hdi “ ai cling c6 nha &
phu hop”.

Thir tw, ha thap thué dat phi giao dich, don gian hoa thu tuc giao dich, day
manh tién trinh dwa nha ¢ chung cu ra thi truong. C6 thé gop 1am mat cac loai thué
trong khdu mua ban nha ¢ (nhu thué doanh nghiép, thué phu gia, thué hop dong,
thué 1& phi v.v..) thu riéng thué mua ban nha. Ngoai ra, dé xudng dich vu thuong
truong hod trén thi truong mua ban nha &, dé thuc hién cac dich vu lién hop mat
thiét ¢6 lién quan t6i chinh sach phap quy, tu van, chon nha, vay von, cong ching,
bao hiém v.v.trong qué trinh giao dich. Vi du, & Trung quéc, mdt so6 Thanh phd 16n
xay dung trung tdm 16n vé giao dich nha dat tap trung bon chitc ning thong tin, giao
dich, quan 1y va dich vu lai lam mdt, tré thanh si€u thi nha & 16n, don gian hoa tdi
da cac thu tuc giao dich nha 6.

Thir nam, Chinh phii can phai kiém tra chat ché nang luc cac co quan méi gidi
trung gian, loai bo nhiing co quan méi gidi thiéu ning lyc. Nha nudc c6 chinh sach
bdi dudng huin luyén cac co quan méi gidi nang cao td chat cua ho, khién cho ho di
theo quy dao phat trién doanh nghiép ho4, quy mé hod va da dang hoa.

Thir sdu, ddy nhanh viéc tu nhan hoa nha & cong cong. Chinh sach nay giai
quyét duoc tinh trang thiéu hut tai chinh trong hoat dong quan 1y nha & cho thué.

Tai san nha ¢ c& nhan da dugc hop thure hoa vé quyén s¢ hitu nha ¢, quyén st dung
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dat &, tao mot budc dot pha quan trong trong qué trinh hinh thanh va phat trién thi
truong nha & do thi chinh quy va lanh manh.

Thir bay, mot khia canh quan trong trong bai hoc kinh nghiém cua Han quéc
trong chién luoc phat trién Chinh phu dién tir 14 thai do tich cuc cta chinh phi.
Chinh phu khong nhitng xac 1ap khung phap 1y can thiét va mdi truong hd tro ma
con khuyén khich cac cong ty dau tu va nguoi tiéu ding tham gia sir dung. Khong
c6 gi ngac nhién khi Han-qudc 1a mot trong nhitng nuéc dau tién nhan manh tim
quan trong cia CNTT-TT nhu 12 mot yéu td kich thich phat trién kinh té. Cac Du an
16n tAm ¢& qudc gia di tré thanh xwong sdng cho duong hudng cua cac chinh sach
ctia chinh phu, trong d6 c¢6 khau hiéu gan day “Han qubc dién tir, nude tién phong
clia toan cau”, d6 1a khau hiéu cua sang kién gan ddy nhat ctia Bo thong tin va lién
lac. Trong sd cac muc tiéu c¢6 viéc phan dau 90% toan dan Han qudc 1én mang, cai
thién chinh phu dién tir va khuyén khich cac truong hop st dung nhiéu tng dung
CNTT-TT phuc hop.

Toém lai, Chuong I cua luan an dugc trinh bay nham muc dich hé théng hoa co
s0 1y luan vé nang luc QLNN dbi v6i thi trudng nha o, dat & do thi. Chuong ndy c6
ba ndi dung chinh. (1) Co s 1y luan vé thi truong nha &, dat & do thi. Phan nay tac
gia d3 trinh bay hé thong hoa co so 1y ludn vé thi trudng nha &, dit & do thi bao gdm
khai niém, dic diém thi trudong, quan hé cung- cau trén thi truong, cac quy luat kinh
té tac dong 1én thi truong. (2) Co so 1y luan vé nang luc QLNN ddi véi thi truong
nha &, dat & d6 thi. Phan nay gém 3 ndi dung nay co ban. Thir nhit, tac gia hé thong
hoa co s6 1y luan vé QLNN bao gdm vai trd, muc tiéu, chirc ning QLNN ddi véi thi
truong nha ¢, dat & do thi. Tha hai, tic gia trinh bay co s¢ Iy luan vé ning luc
QLNN gom: Khai niém ning luc QLNN, cic cach tiép can trong phan tich ning
luc, cach danh gia phan tich nang luc QLNN, khai niém nang cao nang luc QLNN,
loi ich nang cao ning luc QLNN, khuén kho phan tich nang cao ning luc QLNN,
cac ndi dung co ban dé nang cao nang lyc QLNN. (3) Phan cudi cing ctia Chuong I
trinh bay kinh nghiém mét s6 nudc trong viéc nang cao ning lwc QLNN dbi véi thi

truong nha o, dat & d6 thi bao gém kinh nghiém ctia mot s6 nude trong khu vuc
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thuc hién cac bién phap nang cao niang lyc QLNN dbi véi thi trudng nha &, dat ¢ do
thi, nhirng bai hoc rut ra tr nhiitng kinh nghiém thuc hién hoat dong niang cao ning

luc QLNN vé nha ¢, dat ¢ do thi & mét sé nude trong khu vuec.
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CHUONG II

Panh gia ning luc quan 1y nha nwéc ddi véi thi truong
nha ¢, dat & Ha Noi

Noi dung chuong niay gdm hai phan: (1) Thyc trang thi trudng nha &, dat &
Ha N¢i; (2) Nang luc QLNN dbi véi thi truong nha &, dat & Ha Noi. Cach tiep can
danh gia thuc trang thi truong nha ¢, dat & Ha Noi dua trén mo hinh phuong phap
lugng héa cau (phu luc 2). Panh gia nang luc QLNN dbi véi thi truong nha ¢, dat &
d6 thi trén co s¢ sir dung phuong phap danh gia chuyén gia thong qua diéu tra xa
hoi hoc, phuong phap hé théng hoa, phan tich, tong hop.
2.1. Thyec trang thi treéng nha &, dat & Ha Noi

Dbi voi Thanh phd Ha Noi noi riéng va cac do thi khac néi chung, noi dén
thi trudng nha o, dat & do thi 1a nguoi ta dé cap cha yéu dén nha ¢ do thi. Trong
khuon kh6 nghién ctru ndy, phan tich thi truong nha ¢, dat & do thi trén co so phan
tich dic trung 1 thi truong nha & do thi. Boi vi dat o 1a dat dung dé xay dung nha ¢
do6 thi. Thong qua phan tich thi truong nha ¢ do thi, chiing ta c6 cai nhin va danh gia
téng quan vé thuc trang hoat dong cua thi truong nha &, dat & d6 thi Ha Noi. Thi
truong nha ¢ d6 thi trong nghién ctru ¢6 thé bao gdm nha chung cu cao tang, nha ¢
gia dinh doc 1ap, bi¢t thy, nha vuon. Co nhiéu cach tiép can danh gia khéac nhau, tac
gia st dung phuong phap phén tich thi truong nha ¢, dat & do thi theo cac yéu tb cau
thanh thi trudng gdm c6 cung, cau, gia ca, va tac dong cua cic chinh sich QLNN
1én hoat dong cua thi trudng. Thoi gian lya chon nghién ctru thi truong 1a giai doan
2000 — 2008. Pham vi nghién ctru dugc lya chon cho Thanh phé Ha Noi cti, khong
tinh phan sap nhap tir Ha Ty va mot phan cua Tinh Vinh phuc vé Ha Noi. Phuong
phap danh gia str dung mé hinh lugng hoa cau vé nha & (phy luc 2).
2.1.1. Cung vé nha &

Trong nghién clru, tac gid lya chon phan tich cung vé nha & Ha Noi du bao &
nam 2008 dé lam co so danh gia thi trudng nha ¢ nam 2008 va xu hudéng dén nim

2015. Nghién ctru st dung dit liéu tht cap 1a nhitng s6 liéu vé két qua phat trién nha
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& Ha Noi tir nam 2003 dén 2008 do So Tai nguyén Moi truong va Nha dat Ha Noi
cung cip theo bang 2.1. Phuong phap phan tich luong hoa sir dung & nghién ctru chi
sir dung v6i muc dich danh gia hién trang va xu huéng phat trién cia thi truong. Do
d6, trong phan tich nay, luong cung vé nha ¢ hang ndm cta Thanh phd Ha Noi dugc
xem xét trén co so s6 lugng nha & duoc xdy méi hang nam cung cap cho thi trudng.

Bang 2.1. S lugng m® nha ¢ san xuat ra trong mot s6 nam

Thoi Nim S6m°nha | Ty lé thay doi
ky O xay dung
moi

1 2003 1.284.022 | e
2 2004 1.418.000 0.09
3 2005 1.509.500 0.06
4 2006 1.580.000 0.05
5 2007 1.674.000 0.06

Nguon: S& Tai nguyén Mai truong va Nha dat Ha Noi

St dung phuong phap du doan theo duong thang (Simple linear projection)
(phu luc 7), két qua du doan sé m* nha & xdy méi s& cung cip cho thi trudng nim
2008 nhu sau :
_ Ay _ 1.674.000 —1.284.022

Do léch b =77.995 (2.1)
Ay (6-1)

Khi a=1.284.022 (m?) (2.2)

v=1.284.022+(77.995)x(6) = 1.751.992 (m?) (2.3)

Trong d6: a 12 s6 m” xdy dung méi nha & Ha Noi thoi ky nam 2003.
v 1a s6 m” nha ¢ du doan sé& x4y dung cung cip cho Thanh phd Ha
NoOi nam 2008
Theo s liéu thong ké tir S& Tai nguyén Moi truong va Nha dat Ha Noi nim
2006 thi dién tich nha ¢ xdy duyng méi duoc cung cdp cho thi truong udc tinh

khoang 70 % tong dién tich nha ¢ x4y dung mai [42,tr3]. Can clr vao chi sb nay,
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Tac gia wdc tinh sb lrgng m? nha & dugc cung cip cho thi trudng nim 2008 theo du
doan khoang 0,7x 1.751.992 (m®) = 1.226.394 m’
2.1.2. Cau vé nha &

Co ciu kinh té thay d6i tic dong dén ciu lao dong > di din co hoc, dan
s6 Ha Noi tiing nhanh = Nhu cau vé nha ¢, dat ¢ ting lén.

Dir liéu thir cap dugc st dung dé nghién ctru bao gom cac két qua diéu tra,
thong ké tir Cuc thong ké Ha Noi, S¢ Tai nguyén Mbi trudng va Nha dat Ha Noi,
Vin phong dang ky dat va Nha Ha Noi va mot s6 don vi khac c6 s liéu lién quan
dén hoat dong cua thi truong nha ¢ d6 thi. Theo phuong phap nghién ctru, luong
cau vé nha & Ha Noi dua trén hai nhoém ho gia dinh. Nhom ho gia dinh phat sinh
méi & Thanh phé Ha Noi nam 2008 do nguyén nhéan di chuyén dan tir cac noi khac
dén goi 1a Nhom 1. Nhém ho gia dinh hién c¢6 & Thanh phd c6 nhu cau vé nha & goi
la Nhom 2.

Xét cau vé nha ¢ ciia nhém 1. Muc dich cta viée tinh toan nham danh gia thi
truong vé xu hudng, thai doi tiéu dung nha & do6 thi Ha Noi nén qua trinh phén tich
s& tién hanh theo 3 budc.

Budée thir nhit. Dy bao s6 dan di chuyén dén Thanh phd Ha Noi ¢ nim
2008. Lua chon s6 liéu dau vao 1a két qua thong ké vé diéu tra dan di chuyén tir cac
noi khéc dén Thanh phd Ha Noi tir nim 2002 dén 2008 theo bang 2.2.

Bang 2.2. Thong ké dan s6 Ha N6i qua cac nim

Thoi Nam Dan nguoi bo léch
ky di cu dén
1 2002 65213 | = ————--
2 2003 77.415 0,158
3 2004 91.274 0,152
4 2005 117.301 0,222
5 2006 131.153 0,106
6 2007 153.264 0,144

Nguon: Cyc Thong ké Ha noi
Lua chon phuong phap trung binh c6 trong s6 (phu luc 7) dé tinh.
P200s=P2007(1+71) (2.4)
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Trong do:
1 4
S
=2

w la y€u t6 anh hudng

y 12 téng nhitng yé&u t6 anh hudng

P05 12 56 dan di chuyén dén Ha Noi du bdo cho nam 2008.
r=[1/(1+2+3+4+5)][(0,158)(1)+(0,152)(2)+(0,222)(3)+(0,106)(4)+0,144(5)] = 0,151

Sau d6 P,yg c6 thé tinh nhu sau :

Poos= 131.153x(1+0,151)~150.997 (nguoi)  (2.6)

Nhu vay, voi sb liéu théng ké o trén, dung phuong phap tinh trung binh ¢
trong sd, s6 dan di chuyén dén Thanh phd Ha Noi nim 2008 dugc dy bao khoang
150.997 nguoi.

Buéc thir hai: Du béo sd ho gia dinh phat sinh & nim 2008 do di chuyén dén
Ha Noi.

Truong hop nghién ctru & Ha Noi, chil yéu s6 ho gia dinh phat sinh déu xuat
phat tor nguyén nhan nhdp cu nén trong tinh todn Tac gid chi du bdo hd gia dinh
phat sinh do nhap cu dén Ha No6i ¢ nam 2008.

Gia sir sb nguoi trong mot hd gia dinh ¢ Ha Noi 1a 4 nguoi/hg. Lya chon ty
1€ nay can ctr theo tiéu chuan sinh dé hién nay & Ha Noi 1a mdi gia dinh c6 mot dén
hai con. Sb nguoi trung binh trong mot ho 1a 4 nguo1/ho gia dinh [14,tr5].

Gia thiét trén cung voi s6 liéu di dan & bude tinh toan thir nhat, Tac gia tinh
dugc s6 ho dan chuyén dén Ha noi du bao cho nim 2008 s& 1a:

e 150.996

~ 37.749 (ho gia dinh) 2.7)

Trong d6: H 1 s6 ho dan dy bao di chuyén dén Ha Noi nam 2008

Budc thir ba: Dinh lugng s6 ho gia dinh c6 c6 thé mua nha 4.

bay la budce tinh toan kho khan vi viéc xac dinh ty 1€ ho gia dinh c¢6 nhu cu
¢ thé mua duge nha & rat kho. Thong thuong, budc thir ba phai thuc hién diéu tra
bang phuong phap x3 hoi hoc dé tim hiéu ty 18 vé thai d6 cta cac ho gia dinh c6 nhu

cau c6 thé mua nha. Theo s6 li€u diéu tra xa hoi hoc nam 2006 cta Cuc thong ké Ha



- 76 -

Noi thi ty 18 ho gia dinh di chuyén dén Ha Noi c6 kha ning mua nha udc doan
khoang 43% [14,tr 32]. Do d6, s6 ho gia dinh di chuyén dén Ha Noi c6 kha ning
mua nha ¢ dugc du doan cho nam 2008 nhu sau:

Hap0s = 0,43 x 37.749 (h$ gia dinh) = 16.232 (h¢ gia dinh) (2.8)

Trong d6: Hygog 1a du doan s6 ho gia dinh di chuyén dén Ha Nbi c6 nhu cau
vé nha 6.

Xét cau vé nha ¢ cia nhém 2. Bé ¢ can ¢t nghién ctru ciu vé nha ¢ cla cac
ho gia dinh hién dang sinh séng & Thanh phé nam 2008. Tac gia sit dung s6 liéu thi
cép tir két qua diéu tra dan sb cta Cuc théng ké Ha Noi, s6 lidu vé luong giao dich
mua ban ciia Van phong Pang ky Dat va Nha Ha Noi, s liéu vé Gidy ching nhan
quyén so hitu nha & va quyén st dung dit ¢ ciia S¢ Tai nguyén Mbi truong va Nha
dat Ha Noi. Cac loai s6 liéu nhu sau :

- S6 ho gia dinh & Thanh phé Ha Noi nam 2008 13 729.688 ho gia dinh.[26,
tr4].

- Tong sb6 Gidy chimg nhan quyén s& hiru nha & va quyén sir dung dat & do
UBND thanh phé Ha Nbi cap dugc 1a 380.000 [ 43,tr5].

- S6 liéu vé sb luong giao dich mua ban nha dat tir nam 2004 dén 2007 trén
tong s6 Gidy chimg nhan quyén so hiru nha & va quyén st dung dat & do Vian phong
Ping ky nha dat Ha Noi cung cap theo bang 2.3.

Céch thuc tinh toan dugc trinh bay dudi day.

Bang 2.3. Théng ké s6 luong dang ky giao dich mua ban nha & qua cac nim

Thoi Nam S6 luwong bo léch
ky giao dich
1 2004 7126 | emeeee-
2 2005 5.000 0,43
3 2006 5.180 0,03
4 2007 6.750 0,3

Nguon : Vin Phong Ping ky Pat va Nha Ha Noi
Str dung phuong phép trung binh truot (phu luc 7)
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= %(0,43 +0,03+0,3) = 0,25 (2.9)
Sau do :
Pygos= 6.750(1+0,25)=8.437 (2.10)

Trong do, Pygog 12 ) lugng giao dich mua ban dén dang ky tai Van phong
dang ky dat va nha dugc dy bio ¢ nam 2008,

Theo danh gia tir Vin phong Pang ky dat va nha Ha Noi, sé luong giao dich
thuc té & Vian phong chi bang mot nira so v6i sd lugng giao dich mua ban thuc té
trén thi trudng. Do vay, trong tinh toan nay, Tac gia 1iy chi s6 giao dich ngam 0.5.
Khi do, s6 lugng giao dich mua ban nha & thuc té trén thi truong s€ dugc tinh nhu
sau:

P’5008 = 8.437x2=16.874 (2.11)

Trong do: P'yps 12 ) lugng giao dich mua ban nha & thuc té co thé xay ra du
doéan cho nam 2008.

Suy ra ty 18 ho gia dinh c6 nhu cau c¢6 thé mua nha o:

A 16874
380.000

4.4 (%) (2.12)

Du b4o s6 ho ¢6 nhu ciu c6 thé mua nha & trong nam 2008 s¢ la:

P iwnoos = 729.688 (hd gia dinh) x 4,4(%) = 32.106 (ho gia dinh). (2.13)

Sau khi tinh toan theo phuong phap luong hoa bang viéc sir dung dir lidu thir
cap, Tac gia da dy doan dugc sd luong hd gia dinh c6 nhu cau ¢ thé mua nha & vao
thoi diém nam 2008 & Ha Noi udc khoang 32.106 ho gia dinh.

Nhu vay, téng s6 ho gia dinh c6 nhu cau c6 thé mua nha ¢ dy doan cho nim
2008 bao gém ca s6 ho di chuyén dén va s6 hod phat sinh mua nha & s€ 1a: Prciuwoos:
32.106 (hd gia dinh) +16.232 (ho gia dinh) = 48.338 (hd gia dinh )

Véi bang sd lidu du bao lugng cau nay cung véi lugng cung du bao nim
2008, Tac gia tinh toan, phan tich xu hudng cua thi truong nha & Ha Noi cho ndm
2008 va mot s6 nam tiép theo trong phan phan tich dic diém thi trudng nha &, dat o

Ha N¢i dudi day.
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2.1.3. Dac diém thj trwong nha &, dat & Ha Noi

Muc dich tinh toan lugng cung, cau trén thi truong nha ¢ Ha ndi tai muc
2.2.1 va 2.2.2. nham dua ra nhimg nhan xét, danh gia thuc trang va xu huéng phat
trién cua thi truong nha o, dat & d6 thi Ha Nai trong ndm 2008 va mot s6 nim tiép
theo. Pé c6 co s phan tich thi trudng nha ¢, dat & Ha Noi, Nghién ciru s& dua ra
mot s gia thiét dé phan tich xu hudng cua thi truong nha ¢ dat & Ha Noi dudi déy.

Gia thiét thir nhat, Tac gia 1y gia thiét chi s6 binh quan dién tich & Ha Noi
1a 12m*/ngudi [8,tr57] va 14m?*/ngudi [8,tr57]. Chi s nay can cir theo tai lidu do Bo
Xay dyng dua ra dé 1am co s& phan tich vé thi truong bat dong san ciia ca nudc.
Theo gia thiét & muc 2.2.2 mdi ho gia dinh trung binh 13 4 nguoi/hd. So sanh mirc
du bao cung vé nha & nim 2007 v&i du béo téng s6 hd c6 nhu ciu vé nha & nim
2007 & Ha Noi ching ta s& c6 bang s6 liéu 2.4.

Bang 2.4. Dy doan ty 1 luong cung - cau trén thi truong

nha & Ha No6i nam 2008
Gia thiét Luogng quy doi Luong cau | Ty lé Ghi chu
sdm’/can | cungnha ¢ | lwong cung | vénha 6 du | cung/
ho du doan nha ¢ du doan nam cau
2008 ( don | doan 2008 | 2008 (donvi | (%)
vi tinh 1a (donvi la can hg)
can hg) tinh 1a can
ho)

48 1.226.394 | 25.549 48.338 52,8 | Lay chi s dién
tich binh
quan/nguoi la
12m?, 1 ho gia
dinh gém 4 ngudi
[8,tr57]

56 1.226.394 |21.899 48.338 45,3 | Lay chi so dién
tich binh
quan/nguoi la
14m?, 1 ho gia
dinh gom 4 nguoi
[8,tr57]
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Gia thiét th& hai, néu tinh toan cung = cau trong nam 2008. Luc do, tai
diém can bang cung — cau, s m” nha & trung binh tinh trén dau nguoi s& duoc tinh
toan nhu sau:

D= 1.226.394/48338 = 25,37 m’ (2.14)

T=25,37m"/4=6,3m" (2.15)

Trong d6: - D 12 s6 m* nha ¢ tinh cho 1 ho gia dinh dy doan trong nam 2008
khi cung = cau.

- T 1a s6 m* trung binh trén dau ngudi du doan trong nim 2008
khi ctng - cau.

Két qua phan tich cung, ciu & trén chi xét trén s lwong nha & méi san xuét
ra cung cip cho thi trudng theo dy doan ma chua tinh dén cac yéu t6 anh hudng
khac dén thi truong nhu van dé mua béan trao d6i nha & giita cac chii s hitu nha ¢
tai d6 thi, van dé nguoi dan str dung giai phap thué nha & thay cho viéc mua nha dé
&, van dé c6 nhitng chinh sach dot bién cta chinh quyén Thanh phé thuc diy ting
manh luong nha & d6 thi san xuét ra cung cap cho thi truong .v.v.

Nhin chung, theo két qua phén tich, du c6 xét dén nhitng yéu t6 anh huong
thé nao di nita, thi cung ciing chi dap ing duoc khoang mét nira so véi cau. Sir dung
két qua tinh toan tai nghién ctru nay, tic gia c6 thé dua ra mot két luan tinh trang
trén thi truong nha & ndi riéng va nha o, dat ¢ ndi chung dén nam 2015 & thanh phd
Ha Noi ¢6 xu huéng cung khéng di cho cdu vé nha 6, ddt ¢ trén thi trirong.

Thong qua két qua tinh toan cung — cau c6 thé rat ra mot s dac diém noi bat
ctia thi truong nha ¢, dat & do thi Ha Noi ¢ phan trinh bay dudi day.
2.1.3.1. Cau vwot qua cung

Do dic diém cia thi truong nha ¢ d6 thi trong ky ngin han, cung khong thay
d6i nhiéu nén dy doan trong mgt vai nam t&1, & Thanh phé Ha Noi, cung vé nha &
khong dap tmg du cau vé nha ¢. Tinh trang nay xay ra do mdt s nguyén nhan chil
yéu sau :

Thir nhat, Thanh pho Ha Noi ¢ toc do ting dan s6 nhanh trong nhitng nim

tré lai day. Dan s6 d6 thi ting chu yéu 1a do dén di cu tir cac tinh khac dén. Tir nim
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2001-2005, ty 18 ting dan nhap cu binh quan 15,16%. Nam 2005, toan Thanh phd
¢6 3.134.218 nhan khau véi tong s6 706.119 ho gia dinh. Binh quan mdi nim Thanh
phé c6 khoang 15.000 -20.000 nguoi nhap khau. Ngoai ra trén dia ban Thanh phd
thuong xuyén co gén 160.000 hoc sinh, sinh vién tir cac tinh, thanh phé khac vé hoc
tap tai cac truong dai hoc, cao dang, day nghé va trung hoc chuyén nghiép; trén
20.000 lao dong la dan s6 thudc cac tinh, thanh ph6 khac lam viéc tai cac khu cong
nghiép, khu ché xuat va doanh nghiép; gan 8000 ngudi nude ngodi cu tra, hoc tap
va lam viéc. Bén canh d6 hang ngay c6 khoang tir 5000-11000 lugt ngudi vang lai,
di lai, lang thang, 1am viéc, kiém sdng [14,tr15]. Pay chinh 14 1y do quan trong giy
ap luc tang cau vé nha & d6 thi Ha Noi.

Thit hai, mat d6 dan cu do thi phan bb khong dong déu. Mat d6 dan cu d6 thi
tap trung & 4 quan ndi thanh cii gdm cac quan Hoan Kiém, Hai Ba Trung, Ba Pinh,
Péng Pa luén & mic cao du & bat ky thoi diém nao. Tai cac quan méi hinh thanh
gém Thanh xuan, Cau Gidy, Tay HO, mit 46 dan cu cang vé sau cang trd 1én dong
duc hon. S6 lidu thong ké niam 2006 cho thdy dan s6 chinh thuc Ha Noi la
3.283.600 nguoi. Tong dién tich dat ty nhién & Ha ndi 12 92.097ha. Tinh trung binh
0,36ha/nguoi. Dan s6 ndi thanh 1a 2.079.300 nguoi, ngoai thanh 1.252.600 ngudi,
binh quan dat & do thi 1a 22,3m*/ngudi va dat & nong thon la 65,5m*/ngudi
[15,tr125]. Chénh léch dién tich dat ¢ giita nong thon va thanh thi ngay ¢ thu do Ha
Noi 16n gap gan 3 lan.

Bang 2.5. Mat do dan s phan b6 qua cdc nam (ngudi/km?)

1990 1995 1997 2006
Ba Binh 21.813 24.937 21.026 25.870
Hoan Kié€m 36.890 40.089 41.432 34.064
Hai Ba Trung 20.332 23.887 25.432 31.566
bong Da 28.106 33.861 27.544 38.213
Tay Ho 3.520 4.708
Cau Giay 7.154 15.415
Thanh Xuan 14.699 22.667
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Hoang Mai 6.479
Long Bién 3.353
Séc Son 651 724 753 888

bong Anh 1.198 1.301 1.355 1.649
Gia Lam 1.528 1.712 1.793 1.912
Tur liém 3.238 3.879 2.348 3.748
Thanh Tri 1.958 2.081 2.094 2.813

Nguon : Vién Chién lugc phat trién, Bo K& hoach va ddu tu va nién gidm théng
ké Thanh pho Ha Noi nam 2006
Thit ba, lugng hang hoa nha &, dat & d6 thi cung cép tir cac Du an phat trién
d6 thi qua it. Ttr nam 1998 dén nay, tuy tinh hinh phat trién nha & Thanh phd Ha ni
d4 c6 nhitng budc phat trién dang ké theo Chuong trinh s6 12.CTr/TU vé phét trién
nha & Ha Noi dén nam 2000 va 2010 caa Thanh uy. Dién tich nha xay dung méi
hang nam tir 2000 dén 2006 tang gan 3 lan. Ngudn von xay dung nha ¢ dé ban va
lién doanh xay dung ting gp 3,5 1an. Thuc té sb luong nha ¢ san xuat ra khong du
dap Gng nhu cau, thiéu tram trong. Theo tinh toan cung — cau vé nha ¢ Ha Noi tai

muc 2.2.1 va 2.2.2, lwong cung vé nha & d6 thi chi dap tng khoang 50% so v&i nhu

cau.
Béng 2.6. Tinh hinh phat trién nha ¢ nam 2000-2006
Pon vi : m*
2000 2003 2004 2005 2006
Tong s6 597.510 | 1.284.022 | 1.418.000 | 1.509.000 | 1.620.000
Trong do
TW xay dung 82.128 541.258 323.790 561.936 533.000

Dia phuong xay 515.382 | 742.764 1.094.210 | 947.064 1.087.000
dung

Nghan séach dia - 161.598 161.598 154.925 214.660
phuong

Nhén dan tu xay 410.405 | 360.000 470.000 500.000 500.000

Voén xay phe‘t & dé 104.977 221.166 221.166 292.139 372.340
ban va von lién
doanh xay dung

Nguédn: S& Tai nguyén Mai truong va Nha dat Ha Noi
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2.1.3.2. Dé nay sinh tinh trang mat can bang cung - cau trén thi
treong.

Ciu nhiéu hon cung = Thi trwrong mit cin bing cung — cau > gia ting
- xu huéng dau co truc loi gia ting.

Cau vé nha &, dat & Ha Noi luén c6 xu huéng vuot qua cung. Trong ting giai
doan, thi truong nha &, dat & d6 thi Ha No6i bi mat 6n dinh. Gia nha &, dat & do thi
Ha Noi thuong c6 xu hudng ting gia.

Giai doan 1993-1995: Luong cau chinh thiric vé nha o, dat & bat dau ting tir
sau ngay luat dat dai 1993 ra doi. Luat dat dai nim 1993 quy dinh cac ho gia dinh,
c4 nhan dugc chuyén nhuong va nhin chuyén nhuong quyén sir dung dat, theo cach
hiéu ctia nguoi dan 13 mua ban dat dai. Nam 1992 ciing 1a thoi diém danh dau sy
mo dau cua thoi ky mé ctra ciia nén kinh té thu hat cac ngudn lyc dau tu nudc
ngoai, 1a thoi diém bt dau tién trinh binh thuong hoa quan hé Viét- My. Chinh phu
Hoa Ky chinh thtrc tuyén bd xo0a bé cam van déi véi Viet Nam. Day 1 tién dé quan
trong hira hen dong dau tu nudc ngoai tran vao Viét Nam. Nén kinh té bat dau budc
vao giai doan ting truéng manh. Trong hoan canh nay, nhiéu c4 nhan c6 tiém luc
tién von chua biét dau tu vao dau ngoai cat trir va g tiét kiém da chuyén sang dau
tu mua ban nha dat & do thi. Bén canh d6 ludng von dau tu c4 nhan tir nhitng ngudi
xuat khau lao dong & cac nudc Pong Au chuyén vé. Nhitng nhan t trén da tao ra sy
tang truong dot bién vé cau nha dat d6 thi va 1a mot trong nhitng nguyén nhan khai
dau cho con sdt thi truong BPS nhitg nam 1994 - 1995. Luong hang hod nha 6,
dat & Ha Noi tham gia giao dich trong giai doan nay ting binh quan gap 7- 10 lan so
v6i cac nam trude ddy. Mot phan nha dat tham gia giao dich nham dap ung nhu cau
lam nha ¢ va kinh doanh dich vu. Mot phan khong nho tham gia giao dich nham
muc dich dau co cho ting gia.

Giai doan 1996-2003: Do anh huéng cia khung hoang tai chinh tién t& khu
vuc Chau 4, cac nha dau co phai ban dat dai tra no ngan hang lam gia nha dat thoi
ky 1996-1998 c6 xu huong gidm lién tuc. Thi truong dong bang va khong it nguoi

dau co roi vao tinh trang pha san. bén giai doan 2000- 2001, véi su phuc hdi va
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tang truong manh ciia nén kinh té trong nude, co hdi xuat hién cac dong dau tu méi
sau khi ky két hiép dinh thuong mai Viét- My va nhiing thay doi trong chinh sach
cho nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudce ngoai dugc mua nha dat da 1am cau vé nha dat
do thi gia tdng.

Thém vao d6, dy ciing 1a thoi diém cia ky 1ap quy hoach va ké hoach 2001-
2010, thuc hién cong bd quy hoach phat trién khong gian KTXH dén nam 2010 va
2020 theo quy hoach phat trién KTXH, thuc hién quy hoach ké hoach st dung dat
va quy hoach phat trién mé mang d6 thi. Tuong lai phat trién dd mang lai gia tri ky
vong cho cac ving dit ndm trong quy hoach. D6 1a dong luc thic ddy cac nha dau
tu tim kiém thong tin vé quy hoach dé dau co dat dai don trudc quy hoach. Pay la
nguyén nhan thac ddy gia ting dot bién vé cau, tao ra mot 1an séng dau co méi trén
thi trudng nha dat & Thanh phdé Ha Noi. Con sbt thi truong BDS nha dat lai bung
phat bat dau tir nam 2001 kéo dai dén cubi nim 2003, can d6i cung cau trén thi
truong bi thay doi.

Giai doan 2004-2007: Khi Luat dat dai 2003 duoc théng qua, voi nhimg quy
dinh méi vé kiém soat cung cau dat dai va thi truong BDS, thi truong BPS budc
vao giai doan trAim ling va dong bing cuc bd & thoi ky 2004-2006. Tir ddu nim
2005, thi trudng nha ¢ chung cu cao tang tai cac du an phat trién nha khong soi
dong. Cac phién dau gia quyén sir dung dat tro 1én vang vé, gia rao ban tai cac du an
cling bat dau ha. Pén cudi nam 20053, giao dich tai cac du 4n ling xudng. Du gia nha
dat tai giai doan nay di giam song so sanh v6i 3 nam trude thoi diém nay gia van
tang gép 1,5 1an. O giai doan 2002, dat xay biét thy tai cad khu d6 thi md&i nhu Dinh
cong, Linh bam, Trung van dugc rao ban tr 10-12 tri¢u déng/mz. Sang giai doan
nay gia nha dat tai cac khu vyc ting 1én dén 17-25 triéu ddng/m’. Sang dau nim
2007 do tinh hinh nudc ta ra nhap to chic thuong mai thé gigi WTO cung véi cac
chinh séch thong thodng cho ngudi nudc ngoai dugc mua nha & Viét Nam va chinh
sach cua nudc Nga ddi voi nguoi viét dang 1am an budn ban bén d6. Nhu cau nha &
c6 xu hudng ting dot bién, Gia nha dit & Ha Noi c¢6 nhirng noi ting 1én dén 40-

50%. Thi trudng nha dat & Ha Noi tro 1én bat on dinh.
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Hién tuong "sot" gia trén thi truong nha ¢, dat & do thi Ha Noi qua cac giai
doan phan tich & trén c6 thé dugc giai thich theo d6 thi hinh 2.1. duéi déy.

Déi v6i thi trudng nha ¢, dat ¢ do thi ca cung va cau déu it co gidn so véi gia
ca. Do vay dudng biéu dién cung (So) va cau (Do) déu ddc hon so v6i cac hang hoa
khac. Trong diéu kién thi truong can bang, giao diém giita diém Do va cung So ta
c6 diém can bang thi trudng tai Oo twong Gng vai khoéi lugng BPS giao dich 1a Qo
vo1 muec gia la Po.

Bit dau con sét thuong do mot nhan t6 khach quan lam gia ting thém mot
lugng cAu mot cach dot ngdt tor Qo 1én Q; lam duong cau Do dich chuyén vé bén
phai thanh duong D, gip duong cung ban dau So tai 00’. Ngudi cAn méi chip nhan
mua véi muc gia Po’. Tai mic gid Po’, néu cau co gidn so v6i gia ca thi dudng ciu
cii Do phai dich chuyén vé bén phai dé giam mirc tiéu thu xudng Qo2, nhung do cau
nha o, dat & do thi 1a cdu khong co gidn so vdi gia ca do vay cau cii van giit nguyén
1a duong Do. Néu duy tri thi trudong can bang, khi gia ting tir Po 1én Po’ thi cung
phai ting thém mot luong tir Qo 1én Q2 tic 1a duwong cung So dich chuyén vé bén
phai thanh dudng cung S;.

Trén thyc té doi v6i nha o, dat & do thi, tai diém gia Po’ do cung khong phan
g kip so véi thay ddi cua cau nén mot sb ngudi cung ban thém mét luong hang
tuong duong v4i muc tr Q, dén Qo véi mirc gia méi 1a Po’ cao hon gia Po va tat
nhién khong con ngudi cung nao chap nhan cung & mirc gia Po. Mitc gia chap nhan
ban ra thap nhét ciing phai bang mirc gia Po’ méi hinh thanh. Khong chap nhan ban
v6i muc gia Po dé nang gia ban 1én Po’ cling c6 nghia 12 ngudi cung cii da giam di
mot luong cung trén thi trudng twong duong voi doan tir Qo dén Q, , khi d6 dudng
cung cii So chuyén dich vé bén trai duong thanh S,. Nhu vay tham gia vao thi
truong lac ndy c6 lugng cau tiéu dung ( gdm ca cau cil va méi) duoc biéu dién bang
duong D, va dudng cung mdi biéu dién 1a S,. Giao nhau giita duong cung S, va
duong cau D tai 00>’ 1am cho gia thi truong ting 1én Po’’. Nhu vay chi véi su gia
ting cua cau tir Do 1én D; d3 1am cho gia thi trudng lién tuc ting tir Po 1én Po’ va

Po”’. Gia nha &, dat ¢ d6 thi trén thi truong tang nhanh da mé ra mot co hgi mai cho
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nhirg nguoi khong c6 nhu cau tiéu ding nhung ¢ von va c6 nhu cau dau tu budc
vao kinh doanh nha ¢, dit & d6 thi khong chuyén nghiép. Khi d6 trén thi truong
xuat hién thém mot lyc luong ciu méi 1 cau dau co, dong thoi nhitng ngudi kinh
doanh nhanh chéng nhay vao thi trudng thue hién mua ban trao tay kiém 10i trong
bbi canh nha dat dang ting gia. Khi dé tong dudng cau mdi trén thi truong 1a D, gip
duong cung S, tai diém O, va hinh thanh murc gia m&i rat cao P, chinh 14 con sbt ctia

thi truong BDS.

N,

P, Pyl
D, \ D,

P()” N \..'"‘

Py \\

P, OU'2\\00

Hinh 2.1. M6 ta " St" gia trén thi truong nha &, dit & do thi Ha Noi [82,tr86]
2.1.3.3. Chénh léch Ié&n gia dat giira gia thi trwong va gia do Nha nwéc
ban hanh.

Thuc té hién nay, thi truong nha &, dat ¢ d6 thi ton tai hai loai gia dat. Gia dat
do Nha nuéc quy dinh va gia dat thi truong. Gia dat do Nha nudc quy dinh chu yéu
dé giai quyét mdi quan hé giita Nha nudc voi nguoi duge Nha nude giao dat; gia
dat thi truong do ngudi st dung dat va cac d6i tac tu thoa thuan dudi tac dong cua
quy luat thi trudng nhim diéu chinh méi quan hé vé dat dai trong cic quan hé dan
su. Do d6 nhiing dac diém hinh thanh va van dong cua hai hé théng gia co khac

nhau.
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Tu nam 2004, thuc hién theo quy dinh ctua Luat dat dai 2003, mdi nim
Thanh phé Ha Noi ban hanh bang gia dt méi. Thuc té gia do Thanh phd ban hanh
thuong chi bang 50-60% gia thi truong. Gia nha nudc chi st dung dé thyc hién cac
nghia vu tai chinh v&i Nha nudce khi thye hién giao dich nha dit trén thi truong, dén
bu giai phong mit bang khi Nha nudc thyc hién cac du an xay dung cac cong trinh
cong cong, tinh thué. Thyc té gia do Thanh phd Ha Noi quy dinh hang niam do chua
sat voi gia thi truong nén khong phan anh nhirng né1 dung van dong bén trong hoat
dong cua thi truong.
2.1.3.4. Mat can doi giira gia nha dat va thu nhap, bat hop ly vé chinh
sach nha & cho ngwi cé thu nhap thap trong xa héi.

Pbi voi can bo cong chirc nha nudc, kha niang chi cho nha & tir luong tdi da dat
khoang trén 11%. Ty 1& nay rat thip so v&i chi phi thuc té cho nha ¢. Pdi voi cong
nhan lao dong tai cac khu cong nghiép, khu ché xuat, co hoi dé mua nha cang tro
nén vo vong. Gia nha chung cu cia Ha Nai tai cac khu do thi mai ré nhét trung binh
& muc 7-10 triéu dong/m®, da phan ¢ muc 10-15 triéu dong, co nhitng khéi nha
nam trong ndi do gia t6i 18-20 triéu ddng/m’ trong khi gia thanh xdy dung nha
chung cu hién chi khoang 3-5 triéu ddng/m’. Theo khao sat cia VnExpress nim
2005, c6 dén 35,4% ngudi c6 nhu cau mua cin ho chung cu, khu do thi moi. Song
thuc té gia cia cac can ho nay trung binh trén 10 tridu dong/m”, con qua cao so véi
thu nhap cta nhiéu ngudi lao dong.

Chuong trinh phat trién nha & cho nguoi c6 thu nhap thip ¢ Ha Noi trong mot
s6 nim vira qua van chua tién trién thanh céng. C6 nhiéu doanh nghiép nhd moi
quan hé xin du an sau d6 ban lai, cong ca nhiéu chi phi hoan thién thu tuc ho so lam
gia nha ting vot vuot khoi tim voi cta nhitng ngudi c6 thu nhap thap va trung binh,
dbi twong cua chinh nhitng dy 4n ma doanh nghiép xin dugc. Nha nude di c6 co
ché uvu dai trung gian thong qua cac doanh nghiép phat trién nha ¢, nham ting cung
cho thi trudng nha & cho nguoi c6 thu nhap thap, nhung do chua dugc kiém soat
quan 1y chat ché nén khong hi¢u qua, nhirng khoan uu dai nay da chui vao tii cua

nhitng nha kinh doanh.
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Khi so sanh twong quan giita thu nhap qudc dan, thu nhap c4 nhan véi gia nha
dat tir nam 1990 dén nay, Bo Truong Bo Xay dung nhan dinh : “Gid cd BPS nha
ddt ¢ nwée ta vao logi cao nhdt so véi cdc nwée trén thé gidi”.. Nhu cau vé nha dat
& rat 16n song khong thé dap tmg dugc do chénh léch qua 16n gitta thu nhép voi
mic gia nha dat hién tai.

2.2. Nang lwc quan ly nha nwéc dbi véi thi trwdng nha &, dat & Ha Noi

Pénh gia nang luc QLNN d6i voi thi trudng nha ¢, dat & d6 thi theo bon yéu
t6 co ban: (1) 76 chirc b6 mdy OLNN vé nha ddt; (2) Neuén nhdn luc lam viée trong
b6 mdy QLNN vé nha dat; (3) Céc chinh sach QLNN doéi véi thi trwong nha 6, dat &
dé thi; (4) HTTT —TT déi véi thi truong nha 6, ddt ¢ dé thi.
2.2.1. B6 may quan ly nha nwéc vé nha dat & Thanh phé Ha Noi

B6 may QLNN vé nha dat phai dugc xay dung va van hanh theo co ché quan
Iy kinh té phu hop véi diéu kién KTXH, phu hop véi cac quy luat kinh té khach
quan dé tac dong vao hé thdng kinh té lam bién d6i vé luong, thay d6i moi quan hé
vé chat cta cac bd phan hop thanh hé théng. B6 may QLNN dam bao hiéu qua
QLNN tac dong dén thi trudng nha &, dat & do thi.

Sau nhiéu nim hé théng t6 chirc bd may QLNN vé nha dat & Thanh phd Ha
Noi ndéi riéng va & cd nude noi chung chua duge quan tam cht ¥ thi trong mdt vai
nam trd lai day dac biét 1a tir khi Luat dat dai 2003 va Luat nha & 2005 ra doi, bo
may to chire QLNN ddi vé6i linh vyc nha dat do thi c6 nhitng budc chuyén bién
dang ké. Cong tac quan 1y nha dat da c6 nhiéu cai tién, ting hiéu qua quan 1y. Nho
bd may QLNN hiéu qua, cac quan hé cung — ciu vé nha dat do thi dan c6 xu huéng
hoat dong 6n dinh.

Ngay 28/8/2003 UBND Thanh phé Ha Néi c¢6 Quyét dinh sé 101/2003/QD-
UB quy dinh viéc thanh lap hé thong t6 chirc QLNN vé Tai nguyén, Moi truong va
Nha dat Thanh phé Ha Noi. So Tai nguyén, Mdi truong va Nha dat Ha Noi 13 co
quan chuyén mén giup UBND Thanh phé thyc hién chtrc ning QLNN vé tai nguyén
dat, tai nguyén nudc, tai nguyén khoang san, méi trudng, khi twong thuy vin, do

dac, ban d6, quan 1y nha ¢ va cong s& trén dia ban thanh phé Ha Noi. Tong bién
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ché cua S& Tai nguyén Mbi truong va Nha dat 13 160 nguoi. To chic cia SO
Tai nguyén, Moi trudng va Nha dat Ha Noi bao gom cac phong ban:

+ Phong T6 chirc hanh chinh(gém ca bd phan tai chinh ké toan).

+ Phong Ké hoach - Tong hop.

+ Phong Chinh sach Pt va Nha.

+ Phong ding ky, thong ké do dac ban do.

+ Phong Quan 1y Pia chinh - Nha dit.

+ Phong Moéi truong va khi tugong thuy van

+ Phong Tai nguyén va Dau tu

+ Thanh tra Dia chinh - Nha dat.

+ Vin phong Ping ky Dt va Nha.
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I T6 Ké Chinh bang ky- Quan ly Thanh Moi Tai |
: chure- hoach- sach Thong bia tra Dia truong nguyén I
| Hanh Téng dat va ké- do chinh - chinh - va khi va Pau |
| chinh hop nha dac ban nha dat Nha dat trugng tu I
l db thiy !

< |
| van I
' |
' |
' |
' |

Hinh 2.2. So d6 t6 chirc cta SO Tai nguyén Mai truong va Nha dat Ha Noi
Ngoai cac Phong chuyén mon nghiép vu néi trén, UBND thanh phd Ha
Noi con cho phép S¢ duogc td chirc mot sé Ban nghiép vu dé giai quyét céc
cong viée ¢6 lién quan dén cong tac tiép nhan va ban nha, cap GCN quyén so
hitu nha & va quyén str dung dat ¢ tai d6 thi, quan 1y cac du an thudc linh vuc

hoat dong chuyén nganh. S& c6 cadc Ban va cac doanh nghiép tryc thudc sau:
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Ban 61/CP: Thyc hién giai quyét cac cong viéc c6 lién quan dén cong
tac tiép nhan va ban nha thudc sé hitu nha nuéc theo Nghi dinh 61/CP ngay
5-7-1994 cua Chinh phu.

Ban Qudn 1y Dy dn thudc nguon von Ngdn sdch cdp: Ban co chirc
niang dau tu xay dung nha o, thyc hién cac dy 4n theo chinh sach phat trién
nha & ciia Thanh phd.

Ban Quan Iy Dy dn cdc cong trinh do dac dia chinh: Ban c6 chtc
nang thuc hién cac du an dau tu vé cong tac do dac va ban d6 cho Thanh
phé.

Céng ty qudn Iy va phat trién nha: Thuc hién quan 1y va kinh doanh
nha & thudc s& httu nha nudc cho nguoi dang thué trén toan dia ban Thanh
phé Ha Noi. Cong ty kinh doanh nha c6 nhiém vu tiép nhan nha & cia nha
nudc maéi tao 1ap; ban nha thudc sé hitu nha nudc cho ngudi dang thué; duy
tu, cai tao, sitra chita nha chua ban; quan 1y quy nha chua ban; thu tién cho
thué nha; kinh doanh nha & va hd tro cho viéc thuc hién mdt sé nhiém vu
QLNN cua Nganh vé nha ¢ thudc sé hitu nha nudc cho ngudi dang thué.

Céng ty Pia chinh: Cong ty c6 nhiém vu thuc hién san xuit kinh
doanh cac san phém vé do dac ban dd gém: Thanh 1ap mang ludi do dac mat
béng va do cao, lap luan ching KTKT vé do dac ban d6, thanh ban d6 dia
chinh, ban d6 dia hinh, ban d6 chuyén dé, ban db chuyén nganh, tham dinh
dy an, luan chung KT-KT vé do dac ban dd, do cim mdc gidi, do cim cong
trinh xay dung, kiém tra nghiém thu san pham do dac ban d6 cho cac co
quan nha nudc, to chitrc kinh té, ho gia dinh, c4 nhéan c6 nhu cau. Hd tro cho
viéc thuc hién mot sb nhiém vu QLNN cua Nganh vé dat dai va do dac ban
do.

O cdp huyén,qudn, thanh 1ap Phong Tai nguyén Moi truong va Nha dat
thay cho phong Pia chinh — Nha dat trudc day. Vi tri, chirc ning ciia phong
nay tryc thuéc UBND cép huyén, quan, thyc hién chic nang QLNN vé dat

dai, nha cac loai, do dac ban d6 va mdi trudong trén dia ban huyén, quan. To6
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chirc bd may cuia Phong c6 Trudng phong va mot sé Phé phong, thanh lap
mot s6 bd phan hay to cong tic chuyén mon nghiép vu theo yéu cdu nhiém
vu thyc té doi hoi. Bién ché cua phong tir 10 dén 20 nguoi.

T6 chic Vin phong Ping ky quyén st dung dat di duoc thanh lap
14/14 quan, huyén va da di vao hoat dong theo quy dinh cua Luat DPat dai
nam 2003. Chtic ning cta cac Vian phong Ping ky nay thuc hién ding ky quyén
str dung dat va quyén sé hiru nha déi véi truong hop thudc thaim quyén quyét
dinh ctia Uy ban nhan dan thanh phd Ha Noi, 1ap, chinh 1y va quan 1y ho so
dia chinh gbc trén dia ban Thanh phd, tiép nhan két qua bién dong dat va nha
tr SO Tai nguyén Moi truong va Nha dat va co quan c6 tham quyén dé tap hop
chinh 1y bién dong thdng nhat hé thdng hd so dia chinh gdc, cung cip sb liéu
dia chinh va nha cho cac co quan chttc nang phuc vu muc dich QLNN cua
Thanh phd; Xay dung, quéan 1y, khai thac st dung hé théng thong tin dat va
nha, thuc hién céc dich vu hanh chinh céng vé ding ky quyén st dung dat va
quyén s hitu nha, cung cip thong tin dat va nha, trich luc ban do do chia tach
nhép thua dat, trich sao hd so dia chinh; duoc thu phi, 1¢ phi va khoan thu
khéc theo quy dinh cua phap luat .

O cdp xd, phwong, thi tran, c6 tir 2 dén 3 nguoi lam cong tac dia chinh
- nha dat giap UBND phudng, x4 quéan 1y dat dai, nha &, cap nhat ban d6 tai
dia phuong.

Thanh phd Ha Noi d3 thanh 1ap cac Trung tdm phat trién quy dat (theo
mo hinh don vi sy nghi¢p c6 thu ) truc thudc cac quan, huyén va Ban chi dao
Giai phong mit bang Thanh phd. Pén nay, Cac Trung tdm da di vao hoat
dong va da trién khai duoc mot s cong viéc theo quy dinh nhu: T6 chitc giai
phong mit bang, té chtc tiép tiép nhan quan 1y cac dién tich dat do UBND
Thanh phd thu hoéi ciia cac to chic vi pham Luat Dat dai, to chirc dau gia
quyén st dung dat, chuan bi quy dat dé thuc hién cac Du an dau tu.

Ngay 4/2/2008 Chinh phu ban hanh Nghi dinh sé 13/2008/ND-CP vé

viéc quy dinh to chirc cac co quan chuyén mén thuéc UBND Tinh, Thanh
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phé truc thudc Trung wong. Theo Nghi dinh mé&i nay, & Thanh phd Ha Noi,
Chtirc nang quan ly nha ¢ va cong s¢ tu S¢ Tai nguyén Moi truong va Nha
dat Ha Noi dugc chuyén sang cho So Xay dung. S¢ Tai nguyén Moi trudng
va Nha dat & Thanh phd Ha Noi doi tén thanh S¢ Tai nguyén va Méi truong.

Hién nay, co cau bod may QLNN vé nha dat & Thanh phé) Ha Noi ¢6 thé duge

tom tit theo so do to chirc hinh 2.3.

Chinh

Co quan quan ly nganh thudc Céc co quan thudc
Chinh phu o Chinh pht, céc bo, co
- Bo Tai nguyén Moi trudng uan ngang bd c¢6 lién
- Bo xay dung Auan NEang e
- RaA Thi chinh —

\ 4

UBND Tinh Thanh
pho truc thuéc Trung
uong
v ¢ ¢

- S6 Tai nguyén va Moi Cac So, ban nganh
truong ¢ lién quan
- So Xay dung

A\ 4

UBND huyén, quan, thi xa
Thanh pho thudc tinh

A 4 A 4

Phong Tai nguyén Moi
truong
Phong xay dung huyén

A\ 4
UBND xa, phuong, thi

A 4 A 4

Céan bo dia chinh, xay dung x4,
phuong, thi tran

Hinh 2.3. S0 dd co cau b may QLNN vé nha dat & Thanh pho Ha Noi
Nguon : S¢ Tai nguyén Moi truong va Nha dat Ha Noi
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Bang phuong phap danh gia ciia cac chuyén gia thong qua diéu tra xd hoi
hoc va phuong phap phan tich thyuc té hoat dong (phu luc 3), Tac gia danh gia thuc
trang hoat dong bo may QLNN vé nha dat & Thanh phé Ha Noi & ¢6 cac dic diém
sau:

Thir nhat, bd may t6 chirc QLNN ddi véi nha dat trén dia ban Thanh phd Ha
Noi da timg budc duogc hop 1y hoa. BO may QLNN vé nha dat da dam bao thyc hién
ding cac chuc nang, nhiém vu dugc giao. Pac bi¢t Luat dat dai 2003 quy dinh h¢
théng Vian phong ding ky quyén sir dung dat tai cac dia phuong. Theo danh gia cia
cac chuyén gia, c6 dén 62% vy kién dugc hoi cho ring hoat dong ciia Vin phong
Ping ky quyén st dung dat 1a kha (phy luc 3). Viéc hinh thanh hé thong Vian phong
dang ky quyén st dung dit 1a mot trong nhitng cai tién quan trong trong bd may to
chitc QLNN ddi véi nha dat & Thanh phd Ha Noi ndi riéng va trong ca nudc ndi
chung. Nho ¢6 cai tién nay, chitc nang QLNN da tach ra khéi chirc nang dich vu
hanh chinh cong. Hé thdng Vin phong ding ky quyén sir dung dat khong nhiing
tach chirc nang hanh chinh ra khéi chirc nang quan Iy ma thong qua hé théng Vin
phong dang ky quyén sir dung dat, hoat dong dang ky giao dich mua ban, giao dich
bao dam duoc thyc hién dé dang. Hé thong vin phong con ¢ chlic ning giam sat,
kiém soat hoat dong cua thi truong thong qua hoat dong kiém soat dugc luong ding
ky giao dich mua ban nha &, dat &, dang ky thé chap, giai chap trén thi trudng.

Thir hai, hoat dong ciia bd may QLNN vé nha dat & Ha Noi trong thoi gian
qua dat duge mot s6 két qua nhat dinh. S6 liéu diéu tra cho thay 76% ¥ kién danh
gia cho réng hiéu luc hoat dong cua bd may QLNN vé nha dat & Thanh phé Ha Noi
trong thoi gian qua dat két qua kha. Két qua nay dugc thé hién hiéu luc trong bang
2.7.

Bang 2.7. Panh gia két qua thyc hién cong tac ciua SO Tai nguyén
moi truong va Nha dat Ha ndi

Nhiém vu cong viéc Khoi lugng | Kétqua | Datty

S6

TT theo KH giao | thuc hién 1€ %
1 | Diéu tra, khao sit, do dac lap ban do

dia chinh g6c ban dau cho :
- 2,6 triéu thira dat toan thanh pho. 92097 ha 92097 ha
- 17 triéu m2 nha (gém nha & do thi, | 17 tricum® | 9.4 triéu
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nha thudc s& hitu cua co quan Nha
nudc, t6 chitc chinh tri- xa hoi, t6 chiic
kinh t€)

100%
55%

Danh bién s6 nha cho khoang 373761
ho gia dinh, cd nhan va 5400 t6 chic
st dung nha dat tai do thi.

400000 thtra

400000
thira

100%

Pang ky va xét duyét cap Giady chiing
nhan quyén st dung dat khoang 1.9
triéu thia dat nong, 1am nghiép cho
194719 ho gia dinh, cd nhan, t6 chiic
stt dung vao muc dich san xudt nong,
lam nghiép 6n dinh lau dai .

33860 ha
dat nong
nghiép
6.128 ha dat
lam nghiép

28371 ha

6128

84%

100%

Pang ky nha dat va phan tich, xac dinh
khia canh phap ly cdp Gidy ching
nhan quyén su dung dit cho 9447 ha
dat & va vuon lién ké nong thon khu
vuc ngoai thanh (khoang 267415 ho
gia dinh, c4 nhan).

300000 thtra

300000

100%

Dang ky va phan tich, xdc dinh khia
canh phap ly cap Gidy ching nhan
quyén su dung dat va s6 hitu nha &
khoang 8 triéu m2 nha & tu nhan khu
vuc do thi cho 185743 ho gia dinh, ca
nhan.

200000 thtra

196000

98%

bang ky va phan tich, xdc dinh khia
canh phap ly cdp Gidy ching nhan
quyén st dung dat chuyén dung cho
khoang 8000 t6 chiic dang sit dung
dién tich 9330 ha

20000 thura

12000
thira

60%

Pang ky nha dat va cip Gidy ching
nhan quyén sur dung dat va so hitu nha
6 cho cac ho gia dinh, cd nhan mua
nha & thué ciia Nha nudc theo Nghi
dinh 61/CP ctia Chinh phu.

188018 ho

131612

70%

Ky hop dong thué dit chuyén dung
8000 t6 chiic dang sir dung.

20000 thua

12000
thira

60%

Lap phuong én giao 33.860 ha cho
194719 ho gia dinh, c4 nhan st dung
vao muc dich san xuét nong nghiép 6n
dinh lau dai.

33860 ha

33860 ha

100%

10

Ti€p nhan va quan ly 3.7 triéu m* nha
O tu quan cua cac co quan trung uong
va thanh pho

3.7 triéu m2

1.2 triéu

32%

11

Ky hop déng cho cdc ho dan va t6
chic, don vi dang thué¢ dé & va san

188018 ho
1000 t6 chiic

188018
ho

100%




-94 -

xuat, kinh doanh thudc s& hitu nha 1000 t6 | 100%
nudc; thu tién thué nha. chiic

12 | Thyc hién chinh sich nha dat vé6i| 2607 doi 1907 doi | 73%
nguoi c¢6 coéng va cac doi tuong lao tuong tuong
thanh cdch mang, tién khoi nghia.

13 | Cong tdc giai quyét thi tuc chuyén 80%
quyén s& hitu nha va st dung dat

14 | Cong tac giao dat, cho thué dat theo 93%
cac du an dau tu dugc phé duyét hang
nam

15 | Cong tac giai quyét tranh chap dat dai, 90%
khiéu nai t6 cdo

Nguon: S& Tai nguyén Mai truong va Nha dat [37,tr3]

Thir ba, bd may QLNN vé nha dat ¢ thanh phé Ha Noi mang tinh chuyén
mon hoa chua cao, co cau to chirc cac co quan quan 1y d6 thi & Thanh phd Ha Nbi
con nhiéu chong chéo. 75% ¥ kién cila cac chuyén gia cho rang mo hinh to chirc
nay ¢ muc do binh thuong (phu luc 3). Hién nay, Thanh phd Ha Noi c6 bon S¢ thuc
hién chirc ning quan 1y do thi gdbm S¢ Tai nguyén Moi truong va Nha dat So Quy
Hoach Kién Trac, S¢ Giao thong Cong chinh, S¢& Xay dung. Linh vuc QLNN vé
nha dét tap chung chu yéu ¢ co quan 1a S¢ Xay dung, S¢ Tai nguyén Mai truong va
Nha dat va Sé Quy hoach Kién trac. Mot s6 chirc ning ciia cac co quan QLNN nay
lién quan dén quan 1y nha dat do thi con chong chéo. Cong tac quan 1y dat do thi
thudc So Tai nguyén Moi truong va Nha dat nhung cong tac quan 1y quy hoach d6
thi thuoc S& Quy hoach Kién Truc, cong tic quan 1y nha & va cap phép xdy dung
thudc So xay dung. M6 hinh to chtic nay khong dam béo tinh thong nhat, dong bod
trong quan 1y va phat trién do thi ciia thanh phd Ha Noi, chua ké dén sy két hop
gifra cac co quan nay, doi khi con long 1€o, dic bi¢t trong linh vuc quéan ly xay dung
do thi.

Thir tir, mirc 6 phdi hop hoat dong gitra cac bd phéan trong bd mdy quan Iy
tuy da c6 nhiing tién bod nhung con bdc 16 mot s6 han ché. Cac S¢ - Nganh thuc
hién chirc ning quan 1y do thi & Thanh phé Ha No6i déu c6 cac phong ban chuyén
mon, cac ban quan 1y du an va céc cong ty kinh doanh tryc thudc. Theo co cau to

chtrc nay, chic ndang QLNN va chtrc nang kinh doanh cua cic doanh nghiép nha
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nuéc khong tach roi nhau. Vi 1y do nay, nhiéu chinh sach ban hanh cia Nha nudc
mang tinh chu quan, mang lai loi ich cuc bo. Hi¢u qua QLNN ¢ Thanh phé khong
cao, dic biét hiéu qua khi tham gia diéu tiét thi truong nha o, dat & d6 thi con han
ché rat nhiéu. Co cau t6 chirc cong kénh, ching ldp cac phong ban, vi du nhu phong
T6 chitc hanh chinh, Phong Tai Vu co quan nio ciing c¢6. Chinh co cau nay tao 1én
nhing lang phi nguén ngan sach cung cap cho cac co quan chinh quyén hoat dong.
Day ciing chinh 1a mot trong nhirng nguyén nhan din dén tinh trang phirc tap vé thu
tuc hanh chinh trong linh vuc quan 1y nha dat.

Hién nay, theo quy dinh cua Luét dat dai 2003, Thanh phé Ha Néi da thanh
lap Trung tdm giao dich BPS va Vian phong Pang ky quyén sir dung dat. Mo hinh
nay nham tach dich vu coéng ra khoi cac co quan QLNN. Thuyc té hiéu qua hoat
dong cua cac co quan van chua cao. 75% ¥ kién danh gia hiéu qua hoat dong cia
trung tdm giao dich BDS 1a binh thuong (phu luc 3). Hoat dong cuia Van phong
dang ky quyén sir dung dat tuy c6 nhiéu tién bd hon nhung ciing chi c6 62% ¥ kién
cho rang hoat dong cuia Van phong nay 1a kha ( phu luc3).

Thir nam, do bd may QLNN vé nha dit con mot sb chong chéo gitta cong tac
quan 1y hanh chinh nha nudc va hoat dong dich vu cong nén con nhiéu ling phi
trong chi tiéu hanh chinh cho bd mdy QLNN vé nha dit & Thanh phd Ha Noi.
Nguén kinh phi chi cho quan 1y hanh chinh nha nudc & Thanh phé Ha Noi nim
2006 chiém t&i hon 40% khoan thu ngan sach tir phi va 1é phi & Thanh phd Ha Noi
[15,tr50].

2.2.2. Ngu6n nhan Iwc lam viéc trong bd may QLNN vé nha dat

Heé théng t6 chirc bo may QLNN vé nha dat & Thanh phd Ha Noi dang xay ra
tinh trang mat can dbi vé co cAu nganh nghé. SO ngudi dugc ddo tao theo nganh
nghé chuyén mon khac véi nhiém vu dang thyc hién chiém ty trong cao. Pay ciing
1a mot trong nhitng nguyén nhan lam anh hudéng dén hiéu lyc, hiéu qua cong tac
QLNN vé nha dat. Xét riéng ddi véi co quan S¢ Tai nguyén Moi truong va Nha dat
Ha Noi, s6 ngudi duoc dao tao diing nganh nghé theo yéu ciu cong viéc chi chiém

trung binh khoang 30-35%
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Bang 2.8. Co cau nganh nghé duoc dao tao cua can by dia chinh

Po dac | Quan ly | Xay Luat |KT -| Tin | Nganh
ban d6 |ruong |dung - TC-TK | hoc khac
dat Kién
tric
Co ciu nganh 19,8% 93% | 184% | 76% | 11,1% | 03% | 33,5%
nghé theo hién
trang trong toan
Nganh
Co cau nganh | 35.75% | 21.75% | 16.5% | 8.75% | 10.75% | 4.5% 2%
nghé theo yéu
ciu cong viéc

Nguon: S& Tai nguyén Mai truong va Nha dat Ha Noi [34,tr30]

Theo ¥ kién danh gia cua cac chuyén gia, c6 65% danh gia 1a & mic binh
thuong (phu luc3) vé trinh do doi ngii can bd, cong chire lam viée trong bo may
QLNN vé nha dat. Piéu nay dugc phan anh qua s6 liéu diéu tra vé co cau trinh do
can bd 1am cong tac quan 1y nha dat tai bang 2.11. Trén thyc té, nhd c6 nhitng cai
cach trong co ciu t6 chirc cia bd may nén doi ngii can bd dugce tinh gian hon. 57%
¥ kién duoc hoi danh gia co cu t6 chic b may hién nay cua nganh Tai nguyén
Moi trudng va Nha dat & mic kha (phu luc3). Luc luong can bo cong chire, vién
chtrc thudc nganh quan 1y nha dat trude day chi tdp chung vao mot S¢ Tai nguyén
MBoi trudng va Nha dat va cac quan huyén, phuong xa. Trudc day, ho vira 1am cong
tac quan ly lai vira 1am cac cong viéc su vu mang tinh chat hanh chinh, thi nay duoc
tach ra lam viéc tai cac don vi chuyén mon truc thudc Sé. Cach thirc nay vira dam
bao chon loc dugc nhitng can bo c6 nang luc trinh do vao trong bo may quan 1y vira
nang cao tinh canh tranh gitra cac can b9, tach chirc nang QLNN ra khoi chirc nang
dich vu cong, tao kha nang chu dong, sang tao va phat huy dugc nang luc can bo
vién chuec.

Bang 2.9. Co cau trinh do can bd nganh nha dat Ha Noi

Khoi Don vi Tong | Tréndai | Dai hoc Trung Pho
SO hoc cdp thong
SL | % SL | % SL % |SL | %




S6 TNMTND 146 | 4| 2.7|118| 80.8 1419.71 10| 6.8
Céc quan, 791 0 0| 731|924 6|76 0 0
Khoi huyén
qudn ly | Cac phuong, 2051 O 0| 75| 36.6| 104 p0.7| 26| 12.7
nha x4, thi trdn
nuéc Tong, co cdu 430 4| 09266 619 | 124 88| 36| 84
tong

Nguon: S& Tai nguyén Mai truong va Nha dat Ha Noi [34,tr 35]

Nguyén nhan anh hudng dén hiéu qua ctia nguén nhan luc lam viéc trong bo
may quan 1y vé nha dat & Thanh phd Ha Néi tap trung ¢ nhitng van dé sau:

Thir nhat, con nhiéu sy chong chéo, trung lap vé chiic ning, thim quyén va
phan tan vi ¢6 nhiéu cac co quan dau méi cing cd chirc ning QLNN vé nha dat. Su
bat hop 1y ¢ day 1a ddi tugng quan 1y dat dai va nha & gan lién v6i nhau trén ting
dia ban, trong khi d6 lai co nhiéu cac B9, Nganh thyc hién chic nang QLNN mdt
cach phan tan, cho nén dan dén su chéng chéo la kho tranh khoi. Thuc trang hién
nay Bo Tai nguyén Moi truong QLNN vé dat dai, Cuc quan 1y Nha thuoc Bo Xay
dung QLNN vé nha ¢. Tuong tu, & dia phuong cling c6 sy phan coéng chirc ning
quan 1y nha nhu vay. Trén thuc té hoat dong quan 1y d6 thi thi khong thé xu 1y cac
cong vige vé nha dat mot cach tach biét nhu thé duge. Vay nén dén nay, thi truong
nha &, dat ¢ véi rat nhiéu loai cong viéc hién nay khong rd co quan nao quan 1y va
chiu trach nhiém.

Thir hai, nganh quan 1y nha dat con mai, chua c6 hé théng 1y thuyét hoan
chinh dao tao can bd chuyén nghiép. Tir ndm 1986, ding trudc sy nghiép doi moi
cua Pang ta, dic bi¢t la su ddi méi tu duy kinh té, cong tac quan 1y nha dat duoc
quan tdm, nganh quan 1y nha dit méi duoc cing cd phat trién trong d6 co ban la
nhimg hoat déng quan 1y lién quan dén nha dat. Viéc xay dung hé thong 1y thuyét
hoan chinh vé quan 1y nha dat ciing nhu cong tac dao tao boi dudng doi ngii can bd
dja chinh chuyén nghiép con dang dugc hoan thién timg budc. 45% ¥ kién danh gia

cua cac chuyén gia & muc khé (phu luc 3), voi co cau nganh nghé c6 21% cén bo
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dao tao nganh quan 1y rudng dat va 35% can bd duoc dao tao tir nganh do dac ban
db tinh trén tong co cAu nganh nghé chung toan nganh quan 1y nha dat Thanh phd
Ha Noi (bang 2.9). Diéu nay cho thay, trong nhitng nim tdi, co cau nay can phai
dugc diéu chinh cho phu hop hon.

Bén canh do, can bd dia chinh phuong, xa, thi tran c6 nhiéu diém yéu vé
nang lyc chuyén moén, k¥ nang hanh chinh va trinh d§ chua tuong xting véi tinh
chét cua hoat dong quan 1y nha dat. Qua diéu tra, nhin chung da sd can bo dia chinh
cap phudng, xa con chip va tir nhiéu nguén khac nhau va rat han ché trong viéc st
dung cac phwong phap chuyén mén. C6 hon 50% can bo & phuong xa chi co bang
Trung cip (bang 2.9). Mtrc do kién thirc vé tin hoc, hanh chinh, phap luat, phan
hang dat, dinh gia nha dat, co cau can b co trinh d tin hoc chi chiém 4,5% (bang
2.9). Kha nang tuyén truyén, giao duc, van dong, kiém tra viéc thuc hién phap luat
nha dat con yéu va chua dugc thyc hién thudng xuyén. Tuy hau can bd, cong chirc
nganh nha dat nim o mot s6 chinh sach nha dét, nhung khi trién khai tai dia
phuong da khong biét van dung hiéu qua kién thic vao hoat dong quan 1y. Bén canh
d6 mot s6 can bd con yéu vé k§ ning hanh chinh, phong cach lam viéc, tinh than
trach nhiém, gy mat 1ong tin cia nhan dan.

Thir ba, khdi lugng cong viec QLNN dbi vai linh vuc nha dat qua 16n, khong
tuong xung v4i so6 lugng bién ché hién nay.Uédc tinh & Ha Noi can toi s6 luong 4,56
tri¢u “cong” dé hoan thién hé théng hd so dia chinh, tuong duong véi viéc st dung
1000 lao dong trong vong 18 nam thyc hién. Cin ctr vao thyc té tinh hinh nhu hién
nay, néu str dung hét s6 lugng can bo nganh Tai nguyén Méi truong va Nha dat cac
cap va luc luong do dac khoang 820 ngudi dé chuyén thyc hién cong tac nay thi sau
8 naim moi thyc hién xong. Bén canh d6, viéc budng 1ong quan 1y nha dat trudc day
va su bién dong gia nha dat khién sé vu tranh chap, khiéu nai, té cdo vé nha dit va
s6 vu vi pham phap luat dat dai ting nhanh (chiém 79 % s6 don dé nghi giai quyét
tranh chap, khiéu nai, t6 cao) [49,tr 5]. Piéu d6 ciing doi hoi co quan QLNN vé Tai
nguyén Moi trudng va Nha dit cac cdp phai danh nhiéu thoi gian va lyc luong dé

giai quyét.
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Thir tw, su thiéu vang va chua hinh su hoa cac ché tai nghiém khac trong viéc
xt Iy vi pham phap ludt nha dat. Py 1a mot nguyén nhan dan dén nguoi st dung
dat, so hitu nha coi thuong viéc chap hanh cac quy dinh phap luat vé nha dat. Viéc
cham hoan thién cac chinh sach quan 1y vé thi truong BPS ndi chung va thi trudng
nha ¢, dat & do thi néi riéng da tao ra sy bd sot viéc quan ly BDS dac biét 1a nha ¢,
dat ¢ d6 thi. Mic du cong tac giai quyét khiéu nai to céo cta cac co quan QLNN vé
linh vuc nha dit twong ddi cao (hon 90%) (phu luc 3), thuc t& van dé khiéu nai, t6
céo cta cong dan lién quan dén nha dat van con ton tai va dién bién phic tap.
2.2.3. Thé ché quan ly nha nwéc vé nha dat va thi trwong nha dat do6
thi

Két qua cua cac chinh saich QLNN thé hién & kha nang tao mgot moéi truong
kinh t& vi mé va kinh té vi mo trong d6 c6 nhiing hinh thirc kich thich dung cho
hoat dong kinh té, tao mot co s& ha tﬁng thé ché - quyén s& hiru tai san, hoa binh,
luat phap va trat tu, nhitng quy tic c6 kha ning khuyén khich dau tu dai han. Két
qua thuc hién dugc cia cac chinh sach QLNN dbi véi thi trudng nha o, dat ¢ d6 thi
dugc danh gia theo hai goc do sau: I/Hiéu lyc hoat dong van ban phdp ludt lién
quan dén QLNN vé nha dat; 2/ Két qud cac chinh sdach can thiép ciia Nha nudc vao
thi truong.
2.2.2.1. Hiéu lwc hoat ddng cta cac van ban phap luat lién quan dén
QLNN vé nha dat va thi trwong nha &, dat & Ha ndi giai doan 1988-2006
al Giai doan 1988-1998

Viéc ban hanh cac van ban phap luat vé quan 1y, str dung nha dat do thi cia Uy
ban nhan dan Thanh phd Ha Nbi 1a viéc thé ché hod dudng 16i chinh sach ctua Pang,
dap tng yéu ciu quan ly xa hoi bang phap luat, xdy dung Nha nudc phap quyén
XHCN Viét nam. Hién phap nim 1992 quy dinh: “Uy ban nhdn ddn trong pham vi
nhiém vu, quyén han do phdp ludt quy dinh, ra quyét dinh, chi thi va kiém tra viéc
thi hanh nhitng vin ban dé can cir vao Hién phdp, ludt, Nghi quyét ciia Quoc héi,

phap 1énh cia Uy ban thuong vu Quéc héi, 1énh, Quyét dinh ciia Chii tich nuéce, vin
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ban cia co quan nha niede cdp trén, Nghi quyét ciia Héi dong nhdn dén cing cdp,
Uy ban nhdn ddn ban hanh Quyét dinh, Chi thi .

Theo théng ké ctia Bo Tu phép, van ban phap qui vé quéan 1y dat dai ban hanh
& Viét nam tr khi c6 Luat dat dai 1988 dén ndm 1997 c6 118 van ban. Co quan ban
hanh cac vin ban nay bao gom TW Pang, Uy Ban Thuong vu Québc hdi, Chinh phu,
va cac B9, Nganh nham cu thé héa thuc hién Luat dat dai. Diéu d6 thé hién linh vuc
QLNN vé dit dai tir nhiéu nim nay 12 mot ndi dung rat quan trong, c6 anh hudng
16n dén nhiéu linh vuc KTXH. Viéc ban hanh cac vin ban dé thuc hién Luat dat dai
d3 dugc Nha nude quan tim, cht ¥ nham dua luat phap vao cudc sdng, QLNN bang
phap luat, xdy dung nha nudc phap quyén XHCN.

S liéu thong ké tir S& Tu phap Thanh phé Ha Noi cho biét sé lurong vin ban
QLNN vé dét dai caa Uy Ban Nhan Dan Thanh phd Ha N6i ban hanh 13 67 van ban.
Trong d6 c6 46 van ban da hét hiéu lyc thi hanh, UBND Thanh phd xem xét ra
quyét dinh bii bo va 21 vin ban can phai nghién ctru stra ddi, bd sung cho phu hop
véi Luat dat dai 1993, cac van ban phap luat cua Chinh phu va cua cac B, nganh
thudc Chinh phu.

Thyc hién luat ban hanh cic van ban quy pham phép luat nam 1997 va chi
thi s6 51/TTg ngay 24/1/1997 cta Thu tuéng Chinh pha vé viée to chuc trién khai
thi hanh Luat ban hanh vin ban quy pham phép luat va tién hanh dot tong ra soat va
hé thong hoa vin ban quy pham phap luat trong 2 nim 1997-1998 theo ké hoach
chung cua Chinh phi. Ngay 26/4/1999, Uy ban nhan dan Thanh phé ban hanh
Quyét dinh s6 26/1999/QD-UB vé viéc cong bd danh muc vin ban quy pham phap
luat hién hanh cia UBND Thanh phé Ha Noi. Theo quyét dinh nay, c6 102 vin ban
quy pham phap luat do UBND Thanh phd ban hanh tir 1/1/1976 dén 31/12/1996 con
hiéu luc thi hanh trong d6 c6 12 vin ban vé dat dai.

Nam 1999 So Pia chinh Nha dat tiép tuc tién hanh tong ra soat hé thong hoa
van ban quy pham phap luat do Hoi dong Nhan dan, Uy ban Nhan dan ban hanh
trong linh viee QLNN vé dia chinh - nha dat. Két qua nhu sau :
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Tir nam 1988 dén hét nam 1998, Uy ban nhan dan Thanh phd da ban hanh 107
van ban dé thuc hién luat dat dai va cac quy dinh phap luat vé dat dai cua Nha nudc,
trong d6 bao gom 28 chi thi, 74 quyét dinh, 5 vin ban khac.

Tir 1988 dén 14/10/1993 ¢6 32 vin ban chiém 29,9% tong sd van ban ban hanh
trong 10 nam.

Tir 15/10/1993 dén hét 1998 co 75 van ban, chiém 70,1%, cic vin ban nay
duoc hé thong hoa trong tdp vin ban phap qui ciia Hoi dong nhan dan va Uy ban
nhan dan Thanh phé theo timg quy.

Trong s6 107 van ban, sd van ban di hét hiéu luc 13 59 van ban, béng 55,1%,
20 van ban can stra d6i b sung, béng 18,7%, 28 van ban con hiéu luc, bﬁng
26,2%.Trong 28 van ban con hiéu lyc c6 13 Chi thi, 12 Quyét dinh va 3 van ban
khéc. Giai doan trudc 15/10/1993 chi ¢6 1 van ban (3,6%) sau 15/10/1993 1a 27 van
ban (96,4%).

Nhu vay, trong 107 van ban thyc hién luat dat dai va c6 lién quan do Uy ban
Nhan dan Thanh phd di ban hanh hién con 48 vian ban dang duoc ap dung ( trong
d6 ¢6 20 vian ban can duogc didu chinh bd sung). Chi yéu cac vin ban nay déu dugc
ban hanh sau Luét dat dai 1993 (chiém 95% sd can stra d6i va 96,4% s vin ban con
hi€u lyc thi hanh)

Bang 2.10.Thong ké két qua ra soat cac van ban do Uy ban Nhan dan Thanh phd
ban hanh thuc hién Luat dat dai tir 1988 dén hét 1998.

Tong s6 | Hét hiéu luc | Can stra doi Con hiéu luc
S.luong Ty 1é S.luong Tylé Sluong [Tylé S.duong [Ty lé
VB %o VB %o VB % VB %o
A.Phdn theo thoi
gian
1-Téng s6 VB 107 100 |59 55,1 120 18,7 |28 26,2
2.VB tir 1988 dén 32 100 |30 93,7 | 1 3,2 1 32
14/10/93
2/1 Tinh theo (%) 29,9 100 | 50,8 |38,7 |5 3,6
3.VBtur 15/10/93 75 29 19 25,3 |27 36
dén hét 1998
3/1 tinh theo(%) 70,1 100 | 49,2 95 96,4
B. Phdn theo loai
VB
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4. Chi thi 28 12 3 10,7 13 46,4
4/1 Tinh theo (%) 26,2 100 |20,3 |429 |15 46,4

5.Quyét dinh 74 45 17 23, 12 16,2
5/1 Tinh theo (%) 69,1 100 | 76,3 |60,8 |85 3

6. Van ban khac. 5 2 - - 42,9 60
6/1 Tinh theo (%) 4,7 100 |34 40 - 10,7

Nguon: So Tai nguyén Moi truong va Nha dat Ha Noi [37,tr3]

Phan tich theo ndi dung céc van ban quy pham phép luat do Uy ban Nhan dan
Thanh phé ban hanh dé thuc hién Luat dat dai cho thdy cac quy dinh thudc vé linh
vuc tai chinh dat dai nhu gia dat, dén bu thiét hai, 1& phi, tién thué dat, thué dat
chiém ty trong cao nhat, chiém 39,2% s6 vin ban ban hanh, nhung né cling chiém
49,1% s6 van ban da hét hiéu luc, sé con hiéu luc thi hanh va can sira doi bd sung
chiém 27,1%. Piéu d6 chimg to day 1a van dé dugc quan tim nhét, nhung ciing bién
dong nhiéu nhét. Su bién dong ndy anh hudéng 16n dén thi truong BDS, dic biét 1a
nha dat d6 thi.

Bang 2.11. Phan tich noi dung cac van ban thuc hién luat dat dai do UBND Thanh
phd ban hanh tir 1988 dén 1998.

Phan chia theo |Téng s6 van ban da |Vin ban hét hiéu luc [Van ban con hiéu
ndi dung van ban ban hanh luc va can stta déi
bd sung
SLVB |Ty1é% |SLVB | Tylé% |SLVB |Tyle %

Tong 107 100 59 100 48 100
-VEé tai chinh 42 39,2 29 49,1 13 27,1
dén bu

-Vé giao dat, 19 17,7 10 16,9 9 18,7
cap GCN

-Vé quy hoach, 3 2,8 1 1,7 2 472
KH

-Vé chinh siach 29 27,1 12 20,3 17 35,4
t6 chiic

Vé Thanh tra, 5 4,7 2 34 3 6,2
giai quyét tranh

chap

-Thong ké, do 5 4.7 3 5,1 2 42
dac ban do

-Khiac 4 2 2

Nguon: So Tai nguyén Moi truong va Nha dat Ha Noi [37,tr4]

Nhitng vin ban do Uy ban Nhan dan Thanh phd ban hanh da gép phan ting

cuong hiéu lyc va nang cao hi¢u qua QLNN vé dat dai trén dia ban lién quan tryc
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tiép dén hoat dong cua thi truong nha &, dat & trong thoi ky nay, tao diéu kién phat
trién KTXH, on dinh chinh tri, trat ty an toan xa hoi nang cao doi sdng nhan dan.

Panh gia tong quat vé chinh sach, phap luat dat dai ciia ca nudce chung ta trong
thoi ky ndy co thé dwa ra mot s6 nhan xét lién quan dén thi truong BPS néi chung
va thi trudng nha ¢, dat & d6 thi néi riéng nhu Té)ng cuc Dia chinh (nay 1a B Tai
nguyén Moi truong ) nhan dinh: “ Trong qud trinh doi méi, Pang va Nha nwée da
xdc dinh ré hon vai tré cia dat dai. Chinh sach, phdp ludt ddt dai dang timg budc
dwoc hoan thién dé ddp vmg yéu cau cia sy nghiép xdy dwng va bdo vé dat mde.
Ludt dat dai 1987 tiép dén la Ludt dat dai nam 1993 da cu thé hod nhitng quy dinh
vé ddt dai theo hién phdp 1980 va Hién phdp 1992, da thé ché hod chinh sach ddt
dai ciia Dang theo Nghi quyét Pai héi VI.VIL. Hé thong phdp ludt va chinh sach dat
dai dd dwoc hinh thanh tig bude, dap vmg dwoc nhu cau qudn 1y va sir dung dat,
tao co s6 phdp Iy dé ciing cé ché d sé hitu toan dan vé dat dai, dong thoi ndng cao
trach nhiém, nghia vu va quyén loi ciia ngwoi sir dung ddt. Quan hé san xudt trong
néng nghiép dwoc xdc Idp trén co sé giao dat cho cdc hé gia dinh dé sir dung on
dinh va lau dai da tré thanh déng lyc thiic ddy nén sdan xudt néng nghiép nudce ta
Ién mét mat bang méi. Khéng nhitng gidi quyét dwoc van dé an toan lwong thuc
quoc gia ma con c6 gao xudt khau. Dién tich ddt phu rimg timg budc dwoe khéi
phuc. Doi so”'ng nhan dan va bo mat nong thon dwoc cdi thién ro rét. RO rang suw doi
maoi vé chinh sach qudn Iy dat dai la mot yéu té hét sirc quan trong trong viéc thiic
day phat trién KTXH.

Bén canh nhiing tién bo, hé thong phap luat va chinh sach dat dai thoi ky nay
con thé hién mot s6 han ché sau:

Thir nhdt, hé théng cac van ban phap luat ban hanh giai doan nay trong linh
vuc quan 1y nha dat chua du quy dinh dé diéu chinh cac mdi quan hé dét dai nhu:
Giai quyét cac ton tai do lich st dé lai, pham vi thuc hién 5 quyén cua nguoi su
dung dat, co ché dinh gia dat; ché do quan ly chét luong dat dai, bao vé, cai tao, boi

dudng dat dai; chinh sach khai thac dat chua sir dung, dat hoang hoa
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Thir hai, nam 1994, Nha nudc mdéi ban hanh nghi dinh 60/CP quy dinh vé viéc
cAp GCN quyén st dung dat & va s hitu nha ¢ cho nguoi dan va Nghi dinh 61/CP
vé ban nha thudc sé hiru nha nudc. Hé thong cac vin ban hudng dan kém theo céc
chinh sach nay di cho phép ngudi dan duoc cidp GCN quyén st dung dat & va so
hitu nha ¢ 1am co sé cho cac giao dich chuyén nhuong trén thi truong nha dat do
thi. Tuy nhién, chinh sach ban hanh trong giai doan nay gip nhiéu vudéng mic trong
trién khai, kho giai quyét van dé tai dinh cu cho dan va dé& giy tiéu cuc trong giao
dat va dén bu khi Nha nuéc thu hoi dat;

Thir ba, cac ché tai dé giai quyét don tir to cdo, khiéu nai tranh chap dat dai
con thiéu, chua hiéu qua. Tinh trang khiéu kién, tranh chép nha dat do thi thuong
xuyén xay ra va con nhiéu vuéng mic trong cac chinh sach giai quyét.

Thir tu, trong thoi gian nay, cong tac tuyén truyén gido duc Luat Dat dai va cac
chinh sach quan 1y str dung dat trong xa hoi chua duoc quan tim ding mirc. Bao
céo cong tac chi dao, diéu hanh cua Uy ban Nhan dan Thanh phd nhiém ky 1994-
1999 da chi rd: “ . . . Rat cdn dwoc xdy dwng, ban hanh nhitng chinh sach méi, nhdt
la cdc chinh sdch vé nha, dat, vé dén bu, gidi phong mdt bang cho phit hop véi tinh
hinh phdt trién ciia kinh té thi truong trong giai doan hién nay”.

b/ Giai doan 1998 - 2006
Nam 2001, Bao cdo Chinh tri tai Pai hdi Pang toan quéc, khoa IX, néu ro:
“. .. Hinh thanh va phdt trién thi truong BDS, bao gom cd quyén sir dung ddt
theo quy dinh cua phap ludt, ting bucc mo rong thi truong BDS cho nguoi Viét
Nam & nwée ngodi va nguoi nuede ngodi tham gia dau tr”. Chu truong nay di dua
quyén st dung dat tham gia thi truong nha o, dat & d6 thi va hudng tdi mé rong
ngudn lyc dau tu tir nude ngoai. Ngay 12-3-2003, Hoi nghi 1an th 7 Ban Chap
hanh TW Pang, khoa IX, nhin manh: “ . . . Ddt dai la tai nguyén quoc gia vé
cung quy gid, la ti liéu san xudt ddc biét, la nguoén ndi luc va nguén vén to Ién

ciia dat nwde; quyén sit dung dat la hang hod ddic biét”.

Chinh sach dét dai phai bao dam hai hoa loi ich ciia Nha nudc, nguoi dau

tu va ngudi st dung dat. Poi méi phai phu hop véi dudng 16i phét trién nén kinh
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té thi truong dinh huéng XHCN. Cha dong phat trién viing chic thi truong BDS
n6i chung va thi trudng nha &, dit & do thi noi riéng, c6 sy quan Iy va diéu tiét cua
Nha nudc véi sy tham gia ciia nhiéu thanh phan kinh té, trong d6 kinh té nha nudc
gilt vai trd chu dao; khong tach roi thi trudng quyén st dung dat va céc tai san
gan lién véi dat. Chi truong doi méi di coi dat dai 1a ngudn luc, ngudn von, tic 13
da théiy nguén von dau tu tir ndi luc dang tiém an trong dat dai va BDS; da dit
yéu cau hoan chinh hé théng cac chinh sach tai chinh dat dai phu hop véi co ché
thi trrong, lam co sé cho viéc hinh thanh céc cong cu kinh té dé diéu tiét loi ich
tir str dung dat; da coi quyén st dung dat 1a hang hoa trong thi trudng.

Luat it dai nam 2003 dugc Qudc hoi thong qua vao thang 11 nam 2003,
dd quy dinh 4p dung co ché mot gia dat phu hop vé6i gia dat trén thi truong trong
diéu kién binh thuong; x04 bo co ché "xin - cho" vé dét; hinh thanh hé thdng quan
1y cong khai, minh bach trén co s¢ hé théng ding ky dat dai thong nhat va cac
trinh ty thil tuc hanh chinh rat rd rang; cong khai hod tir khau quy hoach sir dung
dat, cach tiép can quy dat dé thuc hién du an dau tu, trinh tu boi thuong, hd tro,
tai dinh cu giai phong mit bang; xir Iy ding ban chét gia tri cua viée chuyén dat
noéng nghiép sang st dung vao muyc dich san xuat kinh doanh phi noéng nghiép,
bao dam quyén loi ctia nha dau tu va quyén loi ciia nguoi bi thu hoi dat.

Sau khi Luat dat dai 2003 ra doi, hé théng cac van ban phap luat vé quan 1y
dat dai cia TW dong loat ban hanh nhu Nghi dinh 181/2004/ND-CP huéng dan
thi hanh Luat dat dai, Nghi dinh 182/2004/ND-CP va mot sb théng tu hudng dan.
Tai Thanh phd Ha Noi, hang loat cac van ban lién quan dén quan 1y nha o, dat o
do thi duoc ban hanh. Théng ké giai doan 2004-2005 cho biét s6 luong Van ban
quy pham phép luat di hét hiéu lyc thi hanh gém 29 Vin ban. Vin ban Quy pham
phap luat can phai stra doi, bo sung hodc ban hanh méi dé thay thé theo Luat dat
dai ndm 2003 gém 47 vin ban; Vin ban quy pham phap luat con hiéu luc thi hanh
sau khi c6 Luat dat dai nam 2003 gom 31 vin ban.

C6 thé noi, vai trd QLNN dbi vai thi truong nha ¢, dat & dugc nang cao rd

dét. Béng cac chinh sach can thiép vao thi truong nha dat do thi, Nha nudc thira
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nhén va tao diéu kién cho thi truong nha ¢, dat & @6 thi hoat dong va phat trién.
Giai doan nay, hang loat cdc vdn ban quy pham phéap luat dugc ban hanh lién
quan dén linh vuc nha dat nhu Luat xay dung 2003; Luat Nha ¢ 2005; Luat kinh
doanh BDS 2006. Day la nhiing hanh lang phap 1y quan trong thuc day hoat dong
cta thi trudng nha o, dat & do thi trong khuon kho cho phép ciia phap luat. Tuy
nhién, theo nhan xét cia cac chuyén gia, c6 td1 56% danh gid muc do 6n dinh cua
cac chinh sach ¢ giai doan nay 1a & dudi muc binh thuong [phuc luc 3). Piéu nay
cling phan anh mét tinh trang thyc té 13 tuy céc chinh sach quan 1y cia Nha nudc
dbi v6i thi trudng dan di vao 6n dinh nhung sy thay d6i nhanh cta céc chinh sach
cling gop modt phan khong nhé vao sy bat 6n dinh cua thi trudng nha o, dat o Ha
Noi trong thot gian vura qua.

2.2.2.2. Két qua cac chinh sach quan ly nha nwéc doi véi hoat dong

cla thi trwédng nha &, dat & dé thi Ha Néi, nhirng tén tai va nguyén
nhan

Tir sau ngay doi méi dat nudc theo Nghi quyét Pai hoi Pang lan tha IV nim
1986, Nha nudc di ban hanh nhiéu co ché tai chinh lién quan dén linh vuc nha dat
vé chinh sach thué, 1¢ phi, gia nha o, dat & dé on dinh, diéu tiét va quan 1y thi trudng
BDS n6i chung va thi truong nha &, dat ¢ noi riéng. Vi nhimg co ché chinh sach
nha nudc ban hanh di dan dan dua thi trudng nha ¢ hoat dong theo quy dao quan 1y
cua Nha nudc. Tuy nhién vi day la mdt loai thi truong dac biét, hang hoa trao doi
trén thi truong 13 loai hang hoa dic biét, rat nhay cam va ludn ludn bién dong vé gia
ca theo quy ludt cung, ciu nén cac co ché chinh sach hién hanh chua dap tng dugc
yéu cau quan 1y tot thi trudng nay.

St dung phuong phép diéu tra xa hoi hoc ldy ¥ kién dénh gia cua cac chuyén
gia v& mot s6 chinh sich QLNN dbi v6i thi trudong nha o, dat & do thi c6 thé rat ra
mot sd nhan xét.

Thir nhdt, cac chinh sach can thiép ciia Nha nudc dbi v6i thi trudong da co
nhimg anh hudng nhit dinh. Téc d6 cdp GCN quyén s6 hitu nha & va quyén st

dung déat & cho nguoi dan ¢ Thanh ph6 Ha Noi duoc déy nhanh d3 tao diéu kién cho



- 107 -

cac hoat dong giao dich mua ban trén thi truong thuc hién nhanh chéong, thuan loi
va dung theo phép luat.

Thir hai, Cac chinh sach thué vé nha dat, dic biét cac thu tuc thuc hién nghia
vu tai chinh don gian dd khuyén khich duoc ngudi dan thyc hién ding ky cac giao
dich mua ban véi co quan nha nudc, han ché dugc giao dich “chui” trén thi truong.

Thit ba, Cac chinh sach thu hat dau tu ciia Thanh phé vao phat trién nha ¢ Ha
Noi chua mang lai hiéu qua cao. Trong thoi gian téi, Thanh phd can phai co céc
chinh sach hop 1y dé thic ddy dau tu phét trién nha ¢ trén dia ban Thanh phd Ha
Noi.

Phan dudi day s€ phan tich cu thé thuc trang tac dong ctia mot s6 chinh sach
dbi voi thi truong nha ¢, dat & d6 thi ma tac gia rat ra ba nhan xét ¢ trén.

a/ Chinh sach thué, phi va lé phi.

Luat thué chuyén quyén sir dung dat ra doi nim 1992 danh diu mét bude phat
trién mai cua chinh sach nha nudc diéu chinh méi quan hé mua ban trén thi truong
BDS néi chung va thi truong nha &, dat & do thi noi riéng. Tuy nhién, Luat ra doi
m&i chi giai quyét duge van dé thu ngan sach cho Nha nudc ma chua tinh dén loi
ich 1au dai tao diéu kién cho viéc chuyén nhuong nha & gan lién véi quyén sir dung
dat 6. Ly do chinh 1a viéc tinh thué chuyén quyén sir dung ddi véi dat o, dat xay
dung cong trinh khi thuc hién giao dich chuyén quyén st dung dat 13 qua cao (20%
gia tri dét theo gia dat do Nha nuéc quy dinh ). O thdi diém nay, viéc ban hanh luat
thué chuyén quyén sir dung dat di khong tao diéu kién thuc day thi truong phat trién
do1 khi con mang anh huong ti€u cuc td1 hoat dong cua thi truong. Cac hoat dong
giao dich mua ban nha dat trén thi truong hau nhu déu dién ra ngam, gidy to viét tay
1a chu yéu, khong thong qua viéc chimg nhan cia co quan nha nudc.

Luat stra d6i bd sung mot sé diéu cta Luat thué chuyén quyén sir dung dat ban
hanh ngay 21/12/1999 va kém theo d6 1a Nghi dinh s6 19/2000/ND-CP cua Chinh
phu ban hanh ngay 8/6/2000 da c6 nhiing cai tién ddng ké. Piém nbi bat trong viéc
sira doi luat d6 1a thué chuyén quyén sir dung dat & gan lién v6i quyén so hitu nha &

chi con 4% gia dugc tinh theo gid do Nha nudc quy dinh. Chinh sach nay ra doi
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cung voi chinh sach cdp GCN quyén s& hitu nha & va quyén sir dung dat & da tao
diéu kién cho cac giao dich trén thi truong duoc thuédn lgi. Nguoi ban va ngudi mua
trén thi truong tu nguyén thuc hién cac nghia vu tai chinh véi Nha nudc khi tién
hanh céc thu tuc giao dich trén thi truong. Nhu vay Nha nudc s€ tranh dugc viéce
that thu ngan sach.

Theo quy dinh nha nudc khi thyc hién ké khai dang ky nha ¢, dat & va khi
chuyén quyén sé hiru nha & va quyén st dung dat ¢, nguoi mua phai ndp phi trude
ba 1% theo gia dat do Nha nudc quy dinh va 1% gia nha & xac dinh theo gia thi
truong. Quy dinh ndy dam bao chi s dung dat & va sir hitu nha & duge Nha nude
bao hd quyén so hitu va quyén str dung hop phap.

Viéc Nha nudc timg bude co nhitng cai tién trong chinh sach thué, phi va 18
phi, da tao diéu kién cho hoat dong mua ban trén thi truong dién ra thuan loi va
minh bach. Bén canh d6, do Nha nudc chua c6 mot hé théng chinh sach déng bo vé
thué dé diéu tiét thi trudng nén hoat dong thi truong nha o, dat & d6 thi con nay sinh
mot s6 bat hop 1y sau:

Thir nhdt, tao ra tinh trang dau co do loi nhuan siéu ngach khi kinh doanh
trong linh vyc nha dat tao ra.

Thir hai, xuat hién tinh trang thu thué nhiéu 1an trén cing mot cong trinh. Khi
ngdi nha dugce xay dung méi phai ké khai dang ky va nop 1é phi trude ba dé duoc
Nha nuéc bao hd quyén s hitu, quyén st dung. Nhung mdi khi thay doi chi sé hitu
m&i lai phai ké khai ding ky lai va tiép tuc ndp 18 phi trudc ba mic du trong subt
qua trinh sir dung, nha & khong c6 thay d6i vé két cau. Nhu vay cing mot ngdi nha,
mdi 14an thay doi chu 1a mot 1an phai nop 1& phi trude ba. Pay 1a mot van dé can phai
xem xét lai.

Thir ba, d& nay sinh tinh trang hudéng loi bat binh dang. Cac cong trinh ha tang
k¥ thuat xa hoi do Nha nudc dau tu nham chinh trang va phat trién d6 thi, nang gia
tri s dung dat, tao ra dia to cép sai rat 10n, nhung nguoi huong lgi khong chiu mot
nghia vu tai chinh nao. Khi tién hanh quy hoach lam cho mot $6 nguoi ty nhién

dugc hudng loi va mdt s6 nguoi bi thiét hai. Mot s6 nguoi khi c6 nha dang & trong
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hém duoc gidi téoa ra mat tién, khi d6 gia dat va gia nha ting vot, trong khi mot sd
ngudi dang & mit tién thi bi giai toa voi gia dén bu nhiéu khi chua bu dap duoc gia
ca theo hién trang. Hién nay chiing ta van chua c6 chinh sach thué va phi, 18 phi dé
diéu tiét tinh hudng nay.

Nhitng danh gia nay cting phu hgp véi cach nhin nhén cia cac chuyén gia. Qua
diéu tra khao sat co toi 65 % cho rang chinh sach thué vé nha dat hién nay chi ¢
murc @ phu hop binh thuong ddi vai tinh hinh thuc té hoat dong tén thi truong hién
nay (phu luc 3). Nhu vay, trong thoi gian téi Nha nude can c¢6 nhitng giai phap méi
cho chinh sach nay nhim dam bao quyén lgi cia Nha nudc va nhitng d6i tuong
tham gia thi truong dong thoi phai han ché dugc nhimng tiéu cuc trén thi truong do
téc 46 quay vong mua ban BDS qué nhanh.

b/ Chinh sach gia dat

Ban vé chinh sach gia dat qua 14 qua phuc tap. Theo quy dinh hién nay cua
Nha nudc, gia nha dat c6 nhiéu cach phan loai khac nhau nhu gia mua ban, gia thué,
gia bao hiém, gia hach toan, gia do Nha nuéc quy dinh, gia thi truong. Trong nghién
clru nay, ching ta chi xem xét chinh sach gia do Nha nuéc quy dinh.

Nha nudc dd ban hanh va nhiéu lan sira doi, bo sung Luat Dat dai dé 1am co so
phap 1y cho viéc quy dinh gia dat dé tinh toan cac loai thué va 18 phi lién quan dén
nha dat. Gia dat do Nha nudc quy dinh mdi thoi ky déu khic nhau do anh hudng
cta thi trudng. Nghi dinh s6 80/CP ngay 6/11/1993 ctia Chinh phu 14 nghi dinh dau
tién dé cap dén gia dat. Tuy nhién, Nghi dinh nay méi chi c6 gia toi da va ti thicu,
chua hudéng dan chi tiét phuong phap xac dinh gia dat va pham vi 4p dung cho timg
linh vuc. Ngay 17/8/1994 Chinh phi ban hanh Nghi dinh s6 87/CP thay thé cho
Nghi dinh s6 80/CP quy dinh chi tiét hon vé khung gia céc loai dat. Nghi dinh nay
da c6 nhiéu tién bo thé hién & chd :

Thir nhat, thong qua Nghi dinh nay, Chinh phil d¢a ban hanh khung gia dat lam
can cit ¢&& UBND cap Tinh quy dinh gia cac loai dit cua timg dia phuong. Gié cac
loai dat do UBND cip tinh quy dinh 1am co s¢ dé tinh thué chuyén quyén st dung
dat; thu tién sir dung dat khi giao dét, cho thué dat; tinh gia trj tai san khi giao dat,
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boi thuong thiét hai vé dat khi Nha nudc thu hdi dé su dung vao muyc dich quéc
phong, an ninh, lo1 ich quéc gia, 1g1 ich cong cong. Nhu vay vdi Nghi dinh nay, gia
dat do Nha nudc quy dinh chi dung trong quan hé thanh toan gitta Nha nuéc véi
ngudi st dung dat. Viéc chuyén quyén sir dung dat gita cac c4 nhan, to chirc, ho gia
dinh véi nhau do thi truong quyét dinh.

Thir hai, Nghi dinh nay da dua ra phuong phap xac dinh gia dat chua that khoa
hoc. Nguyén tic xay dung gia dat chu yéu theo tiéu chudn “ vi tri” c6 xét dén kha
nang sinh loi cta dét, quan hé cung cau va tham khao gia dat thuc té. Nghi dinh nay
ddng thoi quy dinh gi4 t6i thiéu va gid t6i da nham han ché nhitng trudng hop dinh
gia dat khong phu hop véi kha nang sinh loi ciia dat.

Ngay 16/11/2004 Chinh pht ban hanh Nghi dinh s6 188/2004/ND-CP quy
dinh vé phuwong phap xac dinh gia dat va khung gia cac loai dat thay thé Nghi dinh
s6 87/CP. Pay 1a mot bude tién bo 16n ciia Chinh phit d6i véi chinh sach vé gia dat.
Nghi dinh nay da cu thé hoa tinh than cta Luat dat dai 2003 1a xac dinh gia dét theo
gia thi truong cé tinh dén cac yéu t6 anh huong. Gia dat do Nha nudc ban hanh
duoc diéu chinh hang nam theo gia thi trudong. Theo do, tir ngay 1/1/2005, mdi mét
vuong dét s& c6 gia thap nhat 13 500 dong va t6i da c6 thé 1én dén 67,5 tridu dong.

Uy Ban Nhan Dan cac Tinh, Thanh phé true thuoc TW tu quyét dinh, cong bd
vao ngay dau tién ciia mdi ndm dé dia phuong thuc hién dua trén mirc gia chuyén
nhuong quyén su dung dat thuc té tai dia phuong. Khung gia dat méi da hién thuc
hoa tinh than Luat dat dai 2003 13 coi gia tri quyén str dung dat 1a mot loai hang héa
dic biét, han ché co ché xin, cho trong giao dat va dam bao quyén lgi cho nhitng d6i
tuong dugc nhan dén bu. Khung gia dat cling dam bao co ché mot gia cho moi myc
dich: Boi thuong giai toa, giao dat, tinh thué sir dung dét . . ., binh dang giita cac
doanh nghiép Nha nuéc va cac thanh phan kinh té khac trong giao dat. Mot budc
tién quan trong nira 1a véi mic gia dat sat voi gia thi trudong, cac don vi stir dung dat
budc phai tinh toan hop 1y nhu cau st dung dat, tranh tinh trang nhu cau thip nhung

xin nhiéu dat dé danh hodc st dung vao nhimg muc dich khéc.
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Pbi vi Thanh phd Ha Noi, bam sat nhitng thay d6i vé chinh sach gia dat cia
Chinh phti, Thanh phé ban hanh nhitng chinh sach gia thay ddi timg thoi ky. Tur
nam 2004 dén nay, UBND Thanh phb Ha ndi ban hanh quy dinh vé gia dat trén dia
ban Ha Noi theo gia thi truong ¢ tung nam. Vi¢c xac dinh muc gia tai mdi vi tri &
Thanh phd Ha ndi 1am cin ¢t quan trong dé xac dinh nghia vu tai chinh d6i véi Nha
nuodc trong cac hoat dong giao dich nha 6, dat & d6 thi.

Phén tich thyc trang chinh sach vé gia nha dét, chung ta c6 thé rat ra mot sd
két luan sau :

Thir nhat, viéc ban hanh cac chinh sach nha dat qua timg thoi ky c6 nhiing tién
bd, chinh sach vé sau tién bod hon chinh sach ban hanh trude. Gia dat duoc xac dinh
tuy da tinh dén yéu t6 thi trudng nhung van chua sat véi thyce té. Co thoi diém trude
2004, gia dat do Thanh phd Ha Noi quy dinh chi tinh bang 20-30% so véi gia thi
truong. Do gia dét theo quy dinh ciia Thanh phé nhu vdy nén da gy anh huong 16n
dén ngudn thu ngan sach do cac hoat dong mua ban trén thi trudong. Thoi diém sau
nay, gia dat duoc quy dinh cin cr theo gia thi trudng tinh hang nim nhung thyc té
gia do UBND Thanh phd Ha Néi ban hanh ciing chi bang 50%-60% so voi gia thi
truong . Theo danh gia cua cic chuyén gia co téi 77% cho rang nang luc dinh gia
dat ctia Thanh phd Ha No6i & mirc d6 binh thuong. (phu luc 3).

Thir hai, mt yéu diém cia chinh sach gia 1a do phuong phap xac dinh gia dat
chua hop 1y, han ché vé viéc thu thap, phan tich s6 liéu thuc té trong khi d6 gia trén
thi truong ludn bién dong. Dicu nay din dén tinh trang gia dat do Thanh phd Ha Noi
quy dinh vé mit luat phéap 14 ban hanh theo gia thi truong nhung thuc té thuong chi
bang 60%-70% so v&i gia thi truong. 67% v kién danh gia vé phuong phap dinh gia
hién nay dang thuc hién & Thanh phé Ha N6i & mire d6 binh thuong (Phu luc3).

Thir ba, gia dat nay chi 1am cin ct dé ting thu ngan sach tir nhitg hoat dong
tai chinh vé dat nhung van khong mang lai hiéu qua t6i wu cia viéc thu ngan sach
cho Thanh phé Ha Noi do mitc gia ban hanh qua thap so voi gia tri thuc trén thi

truong. Tinh trang dau co trén thi trudng khong giam nho chinh sach gia kiéu nay.
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Tém lgi, trong thoi gian tdi, UBND Thanh phé Ha Noi can c6 nhitng phuong
phap dinh gia dat hop 1y theo nguyén tic sat gia thi truong nham tao sy 6n dinh va
phét trién cho thi truong nha 6, dat ¢ do thi.

c/ Chinh sach xac lap s& hiru nha & va quyén sir dung dat &

Ngay 5/7/1994 Chinh phu ban hanh Nghi dinh s6 61/CP vé mua ban va kinh
doanh nha & va Nghj dinh s6 60/CP vé quyén so hitu nha & va quyén st dung dat o.
Pay la hai Nghi dinh mang nhiéu vu diém tich cuc, khang dinh vé quyén sé hitu
nha & va quyén sir dung dat & ctia cac t6 chie, ho gia dinh va ca nhan.

Tinh dén thang 6 nam 2007, tong sd ho so ké khai cip GCN theo Nghi dinh
60/CP va 61/CP 1a 449.023 ho so, trong d6 ¢6 27.300 hd so chua du diéu kién cip
GCN. S6 lugng GCN quyén so hitu nha & va quyén st dung dat ¢ da cap duoc
417.928 GCN, dat 99,1% so v&i tong s6 ho so da ké khai du diéu kién cap GCN
[43,tr2]. Nha nudce thuc hién chinh sach cAp GCN quyén s& hitu nha ¢ va quyén sir
dung dat ¢ sé& tao diéu kién cho ngudi ban va ngudi mua tham gia giao dich thuan
loi trén thi truong va Nha nude cling co diéu kién quan Iy duoc hoat dong mua ban
trén thi truong thong qua hé thong co quan dang ky nha dat. Theo khao sat thuc té,
75% v kién cta cac chuyén gia cho rang hién nay Thanh phd Ha Néi thuc hién cong
tac cap GCN quyén so hitu nha & va quyén st dung dét ¢ 1a tét. Piéu nay ciing phan
anh mot thyc té khach quan hoat dong cip GCN nay di dat duoc két qua tot trong
mot s& nim vira qua & Ha Noi.

d/ Chinh sach xa hoi héa vé nha &

Xay dung va phat trién nha ¢ cho dan cu do thi Ha ndi tr 1au da 13 mot van dé
mang tinh thoi sy d6i v6i chinh quyén Thanh phé va nhiéu co quan quan 1y khac.
Ngay 20/5/1998 Thanh Uy Ha ndi dd ban hanh Chuong trinh 12. Ctr/TU vé phat
trién nha & Ha noi giai doan 2000 va 2010 véi cac quan diém chi dao 1am co so cho
co quan diéu hanh Thanh phd trién khai thyc hién. Chuong trinh nay di di vao cudc
song, dugc cac nha dau tu, cac co quan quan 1y va cac tang 16p dan cu thu dé huong

ung manh mé.
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Nho ¢6 chinh sach phat trién nha & hop 1y huy dong duge moi nguén luc tham
gia két hop ca Nha nudc va tu nhan. S6 nha & phat trién theo Dy 4n ddu tu ting dan,
nam 1998 gap 2 1an nam 1997 va dén nam 2001 gap 9 1an ndm 1997, gan bang 5 lan
nim 1998. Néu nim 1997, sé6 m” san xay dung theo cac Du an chi chiém 20% dién
tich nha ¢ dugc dau tu thi nam 2001 ty 1¢ nay chiém khoang 50% [42,tr4] ; Pay la
mot két qua dang ming thé hién ro sy chuyén bién manh trong phuong thirc, chinh
sach phat trién nha ¢ cia Thanh phé Ha Noi, tir chd phan tan sang tap trung va dong
b, ty 1& nay s& con ting manh vao cac nam tiép theo khi cac khu d6 thi méi ciia Ha
Noi dang tap trung trién khai dong loat.

Bén canh nhitng thanh tyu dat dugc, Chinh sach phat trién nha & ctia Thanh
phé Ha ndi con thé hién mot sd han ché nhu :

Thir nhdt, chinh sach phat trién nha & chua dong bo, nhiéu Dy 4n vé nha &
duoc trién khai nhung dudng nhu cac Dy 4n nay chi tip trung phat trién mang nha &
cao cip cho ngudi co thu nhap cao, loai nha & mang tinh x4 hoi phuc vu tang 16p
binh dan con chua dugc quan tdm cha y ding mue.

Thir hai, chinh sach phat trién nha & chua huy dong dugc ngudn von ctia ngan
hang va cac chu dau tu ty nguyén tham gia dau tu xay dung nha &, cho thué va ban
tra gop. Piéu nay thé hién chinh sach ciia Nha nudc chua da manh, chua cé ché tai
dé thuc hién viéc ban va cho thué khi sé dong nguoi thu nhap thap hién khong du
stc chi tra lién tuc va kha ndng chay y cao. Loai nha ¢ uvu dai nady mang tinh phtc
loi x4 hoi do d6 dic diém cua viéc dau tu loai nha ¢ nay 1a loi nhuan thap. Do chinh
sach Thanh phd chua hop 1y nén céc t6 chirc, doanh nghiép sir dung lao dong dang
dtng ngoai cudc va chua chii dong thanh 14p quy phat trién nha & cta doanh nghiép
va cac to chirc kinh té nén cac nha dau tu chua c6 chd dya khi nguoi st dung nha
khong thuc hién ding hop dong. 58% ¥ kién danh gia cho rang Chuong trinh phat
trién nha ¢ x4 hoi & thanh phé Ha Noi chi dat két qua ¢ mirc d6 binh thuong (phu
luc 3).
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e/ Hé théng cac chinh sach vé tao méi trwong cho cac hoat dong giao
dich mua ban, chuyén nhwong, cho thué, cho, ting, thira ké, thé chap
nha &, dat & dé thi.

Luat Nha & ban hanh ngay 29/11/2005, Luat Pau tu ban hanh ngay
29/11/2005, Luat dan sy sira d6i bo sung mot sd diéu ban hanh ngay 14/6/2005,
Luat kinh doanh BDS ra doi ngay 29/6/2006 di thé hién viéc quan tim cua Nha
nude d6i voi thi truong BDS néi chung va thi trudng nha ¢, dat ¢ d6 thi noi riéng.
Hé thong cac chinh sach phap luat nay qui dinh pham vi diéu chinh, quy dinh vé
hoat dong kinh doanh BDS; quyén, nghia vu cua td churc, ca nhan hoat dong kinh
doanh BPS va giao dich BPS c¢6 lién quan dén kinh doanh BPS. Luat kinh doanh
BDS ra doi da quy dinh 1 cac diéu khoan lién quan dén hoat dong kinh doanh BDS
trén thi trudng nhu dbi tugng BPS tham gia thi trudng, diéu kién ddi véi cac tugng
BDS dua vao kinh doanh, diéu kién cho t6 chirc, c4 nhan tham gia kinh doanh BDS
.v.v. nhu vy cing véi Luat kinh doanh BDS ra doi, cac hé thong phap luat khac
lién quan dén hoat dong kinh doanh, mua ban BPS da timg budc nang cao hiéu qua
QLNN ddi véi thi truong BDS noi chung va thi trudng nha &, dat ¢ noi riéng. Hién
nay, c6 thé danh gia vé hé thong phap luat lién quan dén hoat dong trén thi truong
nha &, dat ¢ noi riéng va thi truong BPS noéi chung nhu sau:

Thir nhat, Nha nudc ting bude sir dung st dung hiéu qua quy tic, quy dinh
béng van ban Luét va du6i Luét dé tham gia vao cac hoat dong trén thi truong. Vai
trd can thiép ctia Nha nudc duge thé hién théng qua cac chinh sach tac dong cia
Nha nudc mang tinh chat diéu chinh ting khau, ting qué trinh van hanh cua thi
truong. Chinh diéu nay di mang lai nhitng hiéu qua thiét thuc, tao diéu kién thuin
loi cho thi truong hoat dong.

Thit hai, viéc cu thé hoa cic quy tic Gng xtr trén thi truong bing cac quy
dinh cua phap luat da dam bao cho cac ddi tuong tham gia thi truong thyc hién
quyén va nghia vu ddi v6i Nha nudc. Tinh trang tiéu cuc trong cac giao dich mua
ban nhu ép gid, ting gia, ling doan thi trudng cua cac chi dau tu 10n da duoc han

ché dang ké.
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Thir ba, co ché thong thoang trong cac quy dinh vé giao dich mua ban trén
thi trudng di tao diéu kién khuyén khich ngudi mua, nguoi ban thuce hién cac tha
tuc dang ky sang tén chuyén nhuong quyén sir dung dat & va quyén s hiru nha ¢
v6i cac co quan QLNN. Piéu nay vira dam bao trat tu trong hoat dong cua thi
truong dong thoi taing nguon thu cho ngan sach cia Nha nudc.

Tém lai, c6 thé danh gia hé théng cac chinh sach ciia Nha nudc can thiép vao
thi truong tao moéi truong cho thi truong hoat dong da budc dau xay dung duogc
hanh lang phép 1y quan trong cho cic hoat dong trén thi trudng nha &, dat & Ha Noi
va tao moi truong 6n dinh cho thi truong hoat dong va phat trién.

2.2.4. Hé théng thong tin - truyén théng

Mubdn c6 mot thi truong nha &, dat ¢ d6 thi hoat dong co6 hiéu qua thi cac ddi
tugng tham gia thi truong phai nhan thirc duoc cac thong tin vé loai hang héa giao
dich ciing nhu khudén kho phap 1y diéu chinh cac hoat dong kinh doanh va anh
huong dén cac loai hang hoa d6. Viéc xay dung mot hé théng thong tin minh bach
va co so dit liéu ddy du 1a diéu kién can cho bat cir giao dich mua ban nha dit nao.
Véi su tro gitip cua k¥ thuat va cong nghé thong tin hién dai, Nha nuéc can xay
dung mot hé thong co s dit liéu quan 1y qua trinh giao dich mua ban nha dét do thi
thong qua hoat dong diang ky va thu thap gia giao dich trén thi truong. Dé thuc hién
duoc hiéu qua cong viéc ndy, doi hoi Nha nude phai day nhanh nhiém vu xiy dung
chinh phu dién tr tai cac do thi.

Thuc trang vé xay dung Chinh phua dién tir & Thanh phd Ha Nbi trong mot so
nim vira qua con nhiéu han ché. Nganh CNTT-TT ciia thanh phd con dang ¢ giai
doan ban dau cua qua trinh phat trién. Ha Noi da trién khai thuc hién Dé an tin hoc
hoa cac co quan QLNN theo Quyét dinh 112 ctia Chinh phu giai doan 2000-2005.
Két qua thyc hién con rat khiém ton. Ha ting CNTT ctia Thanh phd bao gdm phéan
cing (may tinh ca nhan, may chi, thiét bi lién quan) va phan mém (cc ung dung,
bao gdm cac cong cy ting ning suit vin phong co ban, cic tmg dung chirc ning va

tmg dung hd tro) van con thiéu, yéu.
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Hién nay, Ha Noi da thiét 1ap mét cé)ng dién tir thanh ph6 goi la Céng dién tir
Ha Noi (www.hanoi.gov.vn) dé cung cip thong tin vé thanh phd. Chinh quyén
thanh phé 1a ngudi quan 1y cong nay. Cong dién tir Thanh phd cung cip cho ngudi
dan va doanh nghiép cac thong tin, tao diéu kién cho nguoi dan lién hé véi cac co
quan chinh quyén. Ngoai ra né con duoc du tinh trd thanh nén tang dé cung cap cac
dich vu tryc tuyén trong tuong lai. Hau nhu tat ca cac co quan tham muu cap thanh
phd va cac quan/ huyén cia thanh phd déu d3 két ndi voi cong dién tir ndy. Noi
dung ciia Cong dién tir Ha No6i hién bao gdm céc thong tin dang tinh c6 tinh chat
tong hop, cac thong tin vé& ban than chinh quyén thanh phd ciing nhu cac thong tin
ma cac khach du lich va nha dau tu quan tdm. Noi dung thong tin trén cong dién tir
con ¢6 cac van ban phap luat, thong bao, du bao thoi tiét, ban dd va dudng dan toi
cac dich vu khac nhu buu dién, vién thong, dich vu dién luc. Hién nay, kha ning
quan 1y ndi dung ctia phan mém st dung cho cong dién tir cia Ha Noi rat han ché,
khong ¢ kho Iuu trit dir liéu cho cong. Viée truy cdp dén cac tinh ning cong dau
vao d6i khi cham tré do duong két ndi khong t6t va chuan dich vu khong cao.

Ha Noi da tién hanh mot s6 Dy an dé thir nghiém xay dung hé théng thong
tin quan 1y do thi trong thoi gian vua qua. Tuy nhién, hiéu qua mang lai cia cac Du
an thuc hi¢n khong cao. Cac cong viéc lién quan dén hoat dong td chire dit liéu, sb
hoa, nhap dir liéu, xac dinh va cai tién quy trinh, quan 1y ndi bo (hé thong va quy
trinh noi bd) va quan 1y giao dich truc tiép véi khach hang (giao dich bén ngoai/truc
tiép v6i khach hang) va cung cap dich vu hién thdi vin chua thyc hién tin hoc héa
triét dé.

Hién nay, Ha Noi van chua c6 hé théng thong tin vé BDS. Nhitng thong tin
vé thi truong BPS néi chung va thi truong nha &, dat ¢ néi riéng van mang tinh
phan tan, riéng 1¢. Thanh phé Ha Noi khong quan 1y va phan anh dugc nhitng thong
tin thi truong nha o, dat & d6 thi do khong c6 mot co quan chuyén nghiép truc thudc
thanh phd dé thuc hién coéng viéc nay nhu Trung tdm tich hop dir liéu Ha Noi,
Trung tim thong tin mdi gidi BDS. Cac hé thong thong tin lién quan dén nha dat

va BDS di va dang xay dyng va st dung chu yéu duoc dau tu tir mot sd ca nhan
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hodc mot sd doanh nghi¢p kinh doanh vé linh vuc BDS. Muc dich cua cac hé théng
nay chu yéu phuc vu cho muyc tiéu thi truong ctia chinh ban than ngudi dau tu. Chua
c6 mot hé thong duogc xay dung quy md do Nha nudc thuc hién nham cung cap
thong tin vé nha dat cho tit ca cac dbi twong tham gia thi truong. Ton tai ndy din
dén mot s6 han ché sau :

Thir nhdt, cac thong tin duge cung cap do khong chinh théng nén c6 do chinh
xéc thap, rat it d6i twong tham gia thi trudng st dung cac thong tin nay dé phuc vu
cho nhu cau ctia ho khi tham gia vao hoat dong cua thi truong.

Thit hai, do Nha nudc chua c6 hé thdng thong tin theo ddi hoat dong cia
thi trudong nén muc do nam bat cac thong tin thi truong nhu gia nha dat, nhip do
mua ban, tim 1y nguoi tiéu dung .v.v con han ché. Pidu nay dan dén mot sé chinh
sach ciia Nha nudc tac dong dén thi truong chua duoc kip thoi, phu hop. Poi khi
nhing chinh sach nay c6 gay nhitng hiéu qua nguoc, tao nén nhiing bét cap trén thi
truong.

Thir ba, mirc d6 minh bach thong tin thi truong nha dat do thi kém dan dén
anh hudng tiéu cuc toi thai do ciia nhitng d6i tuong tham gia thi truong nhu nguoi
mua, nguoi dau tu, cac quy tién giri. khiém khuyét nay tao co hoi cho mot s6 dbi
tuong tham gia thi truong dugce huong 11, nguoi lai maot s6 lai roi vao tinh trang
kho khin. Diéu nay khong tao dugc tinh cong bang trong hoat dong cua thi truong.

Tém lgi, Chuong II dugc trinh bay gdm hai phan chinh. Phan thir nhat tac
gia phan tich thuc trang thi truong nha o, dat & d6 thi. Phan nay trinh bay thuc trang
cung — cau vé thi truong nha & Ha Noi, nhitng dic diém cta thi truong gdom: (1) Cau
vuot qua cung; (2) D& nay sinh tinh trang mat can bang cung - cau trén thi truong;
(3) Chénh léch 16n gia dat giira gia thi trudong va gia do Nha nudc ban hanh; (4) Mat
can dbi gitra gia nha dat va thu nhép, bat hop 1y vé chinh sach nha & cho ngudi cd
thu nhap thap. Noi dung Phan thir hai cia Chuong II tac gia danh gia niang luc
QLNN dbi v6i thi truong nha o, dat & do thi. Pay la ndi dung nghién ciru chinh cia
ludn 4n. Phan trinh bay giai quyét bdn van dé: (1) Phan tich thyc trang bd may

QLNN vé nha dat & Ha Noi; (2) Panh gia ngudén nhan lyc trong bd may QLNN vé
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nha dat & Ha Noi; (3) Phan tich thyc trang thé ché QLNN vé nha dat va thi truong
nha dat & Ha Noi; (4) banh gia thyc trang HTTT —TT cta Thanh phé Ha Noi trong
hoat dong lién quan dén thi truong nha dat.

Qua phan tich thuc trang QLNN d6i voi thi trudng nha ¢, dat & do thi Ha Noi,
tac gia nhan xét mot cach té)ng quat vé thi truong Nha 6, dat & do thi Ha Noi noi
riéng va thi truong BDS ¢ Viét nam néi chung nhu danh gia cua Ong Julien Sauset
— Giam dbc thuong mai tdp doan MIPIM Chau A ( Nha to chirc BDS thé gisi
MIMPIM Asia 2007) : “Thi trwong BDS Viét Nam rdt tiém ndng, phdt trién nong
va twong doi phirc tap. Tiém néng vi nén kinh té phdt trién dan dén nhu cau vé BPS
cho sdan xudt kinh doanh va sinh hoat tang lén, phirc tap vi khéng minh bach nhi
nha dau tw mong doi”.

Trong thoi gian t6i, Nha nude can c6 nhiing giai phap nham nang cao nang luc
QLNN ddi voi thi truong nha &, dat ¢ d6 thi. Dicu nay s& co vai trd rat quan trong
dé diéu tiét va quan 1y thi truong. DAy ciing 1a mot trong nhimg van d& ma Nha

nudce can phai quan tdm dé€ quan 1y thi trudng von nha dat mét cach cd hiéu qua.
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CHUONG III

Giai phap nang cao nang luc quan ly nha nwéc doi vai thi
trweong nha &, dat & do thi Ha Noi giai doan 2008-2015

3.1. Phwong hwéng nang cao nidng lwc quan ly nha nwéc déi véi thi
trwong nha &, dat & doé thi Ha Noi

Trong nhitng nam t4i ddy, vai trd QLNN dbi véi thi truong nha o, dat & do
thi n6i riéng cling nhu thi trudng BDS néi chung 13 rat quan trong. Diéu 23 Nghi
dinh huéng dan thi hanh Luat Kinh doanh BDS d3 chi rd Nha nudc phai thuc hién
vai tro quan 1y thi trudng voi cac ndi dung : “ Xdy dung chién luoc, chinh sach
phat trién thi truong BPS; ban hanh va huéng dan té chire thye hién cdc van ban
phadp ludt vé quan 1y hoat déng kinh doanh BBS; t6 chirc ddo tao nguon nhan lyc
hoat dong kinh doanh BDS va qudn 1y thi trieong BPS; t6 chitc cdp, thu héi chirng
chi méi giGi BPS, dinh gid BPS, t6 chitc quan 1y hanh nghé méi giéi, dinh gid BDS;
tuyén truyén, phé bién, gido duc phdp ludt vé hoat déng kinh doanh BPS; hop tdc
quoc té trong linh viec hoat déng kinh doanh BPS; kiém tra, thanh tra, gidi quyét
khiéu nqi, t6 cdo va xir ly cac vi pham vé hoat dong kinh doanh BDS”.

Nghi quyét 06/2004/NQ-CP ngay 19 thang 5 nim 2004 d3 xac dinh rd muc
tiéu phat trién thi trudng nha &, dat ¢ noi riéng ciing nhu thi truong BPS néi chung:
"Khai thdc, su dung co hiéu qua cac loai BPS, dac biét la BDS nha dat, phat huy
t6i da nguon luc tir dat dai, nha va céng trinh trén ddat dé phat trién KTXH, phuc vu
sw nghiép cong nghiép héa, hién dai héa ddt nwée; thu hit cdc nguén lee cia xa
héi, khuyén khich cdc thanh phan kinh té tham gia dau tw phat trién hang héa BPS,
ddc biét la dau tw xdy dung cdc cong trinh san xudt kinh doanh, cdc céng trinh ha
tang ky thudt, ha tang xd hé; Gop phan hinh thanh dong bé cdc loai thi truong ciing
cdc thé ché phit hop voi kinh té thi truong dinh hwéng XHCN va hi nhdp quoc té.
Nha nuoc chu dong dinh hudng, diéu tiét va kiém sodt dé on dinh thi truong BDS,

khdc phuc tinh trang tw phat, dau co BDS".
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Nhu vdy, phuong huéng hoat dong QLNN dbi véi thi truong nha o, dat & do
thi trong thoi gian t6i v6i muc tiéu phat trién thi treong nha &, dat & d6 thi noi riéng
va thi truong BDS noi chung theo hudng lanh manh hoéa thi trudong, tao diéu kién
cho thi truong hoat dong 6n dinh nhim khai thac toi da céc nguén luc cua thi
truong. Pé thuc hién duoc diéu d6, Nha nude can co cac bién phap nang cao ning
luc QLNN d6i véi thi truong nay. Nghién ctru nay dé xuat mot sd dinh hudng nang
cao nang lyc QLNN dbi voi thi truong nha ¢, dat ¢ do thi Ha Noi dudi déy.

3.1.1. P6i m&i nhan thirc vé phat trién va quan ly thi trwéng nha &, dat
& do thj dé tao dong lwc thuc day phat trién kinh té - xa hoi

Thi truong nha &, dat & d6 thi 1a mot trong nhiing thi trudng quan trong, co
quan hé¢ truc tiép voi cac thi truong khac nhu thi truong von, thi truong lao dong, thi
truong khoa hoc cong nghé.v.v. Phat trién thi truong nha &, dat ¢ d6 thi gép phan
huy dong nguodn vén 16n cho phat trién kinh té do thi va tao tac dong lan toa tdi sy
phat trién cta cac nganh, linh vuc khac nhau, dong thoi thiic ddy qua trinh phat trién
d6 thi, nong thon bén viing theo hudng cong nghiép hod, hién dai hoa dat nudc.
Nhan thutc r6 vai tro cua thi truong nay ddi véi su phat trién kinh té d6 thi, Thanh
phd Ha Noi can c6 dinh hudng phat trién, diéu tiét va kiém soat hoat dong cua thi
truong nham han ché cac anh huong tiéu cuc dén phat trién kinh té-xa hoi cua thi
do6 theo cac ndi dung sau:

Thir nhdt, t6 chitc pho bién quéan triét tinh than Nghi quyét TW IX vé phat
trién thi trudng BDS néi chung ciing nhu thi trudng nha &, dat & néi riéng cliing véi
cac thé ché lién quan dén tao 1ap mdi trudng giao dich lanh manh trén thi truong, dé
chinh quyén cac cap nhén thirc rd thi truong nha ¢, dat & do thi 1a mot trong nhiing
thi trudng quan trong cta nén kinh té qudc dan. Phat trién va quan 1y c¢6 hiéu qua thi
truong nay s& gop phan thiic day phat trién kinh té- xa hoi, tao kha nang thu hut
ngudn von dau tu cho phat trién, dong gop thiét thuc vao qua trinh phét trién d6 thi
theo hudng cong nghiép hoa, hién dai hoa dat nudc, Thanh phé Ha Noi can quan

triét trién khai thuc hién t6t cac Nghi quyét, Chi thi, Nghi dinh, Théng tu chi dao,
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huéng dan cia TW lién quan dén hoat dong quan 1y thi trudng nha ¢, dat & d6 thi
trong thot gian toi.

Thir hai, Quan triét siu sic chuong trinh ci cach hanh chinh cta Chinh phi
tG1 tat cac cac SO - Nganh, cac cdp chinh quyén trong Thanh phd. Pay 1a mot bién
phép quan trong va hiéu qua nham timg budc hoan thién va ting cuong hiéu luc va
nang luc quan 1y ctia bd may nha nude ddi voi linh vue quan 1y nha dat do thi noi
chung va thi truong nha ¢, dat & d6 thi noi riéng. UBND Thanh phd Ha Noi can co
nhing chinh sach can b hop 1y, khuyén khich nguoi tai tham gia vao cac co quan
QLNN nham tdng cuong nang luc, trinh do can bd lam viéc trong cac cép chinh
quyén & Thanh ph6 Ha Noi dic biét 1a & cac co quan quan 1y d6 thi.

Do linh vyc kinh doanh nha dat c6 lién quan dén nhiéu S¢ - Nganh, nén
UBND Thanh phd Ha Noi can nghién ctru giai phap thanh 1ap mot “Ban chi dao
phat trién thi truong” dé phdi hop hoat dong cac S¢ - Nganh trong viéc quéan 1y thi
truong nha &, dat & d6 thi. UBND Thanh phd phai chi dao cac co quan chuyén méon
tang cudng cong tac nghién ctru dy bao dé xac dinh cac chi tiéu phat trién thi truong
nha dat do thi va dua cac chi tiéu nay thanh chi tiéu ké hoach phat trién KTXH &
Thanh phd. Coi linh vuc dau tu phat trién thi trudng nha dat d6 thi 1a mot “dau kéo”
cho chién luoc phat trién KTXH & Thir d6. Cong tac kiém tra, giam sat thi truong
can dugc thyc hién thuong xuyén. Thanh phd can co cac chinh sach hop 1y huy
dong dugc cac thanh phﬁn kinh té dam nhan truc tiép vao vi¢éc cung cac loai hang
héa nha &, dit & d6 thi cho thi truong dudi nhiéu hinh thic, ddm bao binh 6n thi
truong, déng thoi thuc hién hiéu qua céc chinh sach xa hoi vé nha 6.

Thir ba, UBND Thanh phd Ha Noi can dinh hudng to chirc tot cong tac kiém
tra, giam sat viéc thuc thi phap luat trong quan 1y dau tu, giao dich trén thi truong
theo hudng hoan thién thé ché theo cac quy dinh ctia Chinh phua va cac B6 Nganh
TW nham ting trach nhiém cta céc co quan tham muu va chinh quyén dia phuong
tham gia giam sat moi hoat dong trén thi trudong. UBND Thanh phd Ha Noi can ¢
dinh hudéng cling ¢ va hoan thién co quan thanh tra, ting cuong co s& vat chit, dao

tao doi ngili can bd thanh tra cac cap dé nang cao nang luc ctia can by bao dam thuc
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hién tot chirc ning kiém tra, giam sat hoat dong trén thi trudng nha dat do thi vén
dang dién bién phirc tap nhu hién nay.

3.1.2. Tap trung xay dwng va hoan thién hé théng phap luat, co ché
chinh sach

Hoan thién khung phép 1y cho thi truong phirc tap nhu thi truong nha o, dat ¢
d6 thi 1a cuc ky quan trong, dam bao thuc ddy thi trudng phét trién nhung c6 co ché
kiém soat. Trong nhitng nim t6i, nham phat huy hiéu qua hoat dong cua thi trudng
nha o, dat & Ha Noi, Chinh quyén Thanh phd bam st su chi dao cia TW, xdy dung
cac co ché chinh sach thé hién chi truong khuyén khich khai thac cac nguén luc
nham phat huy hiéu qua hoat dong cua thi truong.

Céc chinh sach Thanh phd ban hanh phai bao dam nguyén tic dong bd, nhat
quan, giam t6i da sy can thiép cua cac cip chinh quyén vao quan hé kinh té trén thi
truong nham phat huy tiém ning cta hang héa nha dat tham gia vao thi trudng von
dé phuc vu phat trién KTXH ¢ Thu db.

UBND Thanh phd Ha Ndi can ctr theo cac Nghi dinh huéng din ciia Chinh
phu ddi v&i cac Luat Dat dai, Luat Xay dung, Luat Kinh doanh BDS, Luat Nha o,
xdy dung cac vin ban huéng din thuc hién & Thanh phd phai thong nhit theo quy
dinh cta Chinh phu dong thdi ¢ nhitng quy dinh cu thé dic chung riéng ciia Thanh
phd Ha Noi vé quan 1y do thi ndi chung ciing nhu quan 1y hoat dong cua thi trudng
nha dat do thi noi riéng. Trong nhimg nam t&i, thanh phd xay dung va hoan thién hé
thdng céc quy dinh lién quan dén phat trién va quan 1y thi truong nha dat d6 thi theo
dinh hudng cua chién luoc phat trién KTXH cua Tha d6 va phi hop véi yéu cau
chu dong hoi nhap kinh té quoc té. Nghién ciru, xdy dung va hoan thién cic van ban
quy pham phap luat vé phat trién va quan 1y thi truong nha ¢, dat ¢ theo hudng:

- Thiét Idp mdt bang phdp Iy chung dp dung cho ca dau tw trong nwde va dau
tw trec tiép nwée ngodi, tao ldp méi truong on dinh, binh dang trong dau tw kinh
doanh trén thi truong nha o, dat & dé thi.

- P6i méi co ché giao dich nha ddt trén nguyén tdc cia gid ca thi truong chil

¥ dén cdc hinh thirc va bién phdp thuc hién dau gid nha ddt dé tao méi trwong canh
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tranh lanh manh; ¢6 co ché kiém sodt gia ca mot cach hop ly doi véi cdac logi hinh
kinh doanh nha dat khdc nhau; han ché dau co va tao co héi cho nguoi co nhu cau
chinh dang co thé mua, thué nha dat.

- Chuyén viéc giao dat va ban nha ¢, ddt ¢ trong cdc dy dn dwoc Nha nuéce
giao ddt sang phwong thire ban ddu gid, ddau thau hodc treo bién dé moi doi twong
c6 nhu cau ¢ thé tham gia giao dich binh thwong. Nha nwéc thong nhdt qudn Iy
cdc hoat ddng chuyén doi muc dich siv dung ddt. Chuyén doi co ché diéu hanh quan
Iy thi truong nha dat phit hop véi quy ludt cung cau; théng qua diéu chinh loi ich
kinh té dé dinh huong va kiém sodt thi truong, han ché diéu hanh bcfng cac ménh
léenh hanh chinh;

- P6i mdi co ché thé chdp - gidi chdp nha dat phit hop nham huy déng hé
thong cdc ngdan hang tham gia thi truong; chuyén hod tiém ndng to 1én nam trong
hang héa nha 6, ddt & do thi trén thi trieong thanh von dé phat trién kinh té va phdat
huy “hiéu qua kép . Diéu ndy nghia I tai san nha ddt viva sit dung thé chdp dé c6
von hoat dong sdn xudt kinh doanh, do”‘ng thoi né van dwoc khai thac, sir dung; trién
khai thuc hién co ché ban ddu gid nha dat thé chap khi phat mai.

- Hoan thién khung phdp 1y dam bdo tinh thong nhdt va di hiéu liec nham tao
diéu kién cho thi truong hoat dong theo quy dinh cia phdp ludt. Thi truong nha 6,
dat ¢ dé thi lién quan dén nhiéu linh viee phire tap ( dat dai, tai chinh, ngdn hang,
xdy dung, tw phdp...) vi vdy phdt trién va van hanh thi truong nha 6, ddt & tai Thi
dé doi hoi phai c¢é khung phdp 1y dong bé va chdt ché. Néi dung ciia khung phdp 1y
phdi bao qudt toan bo hoat déng ciia thi truong bao gom nhitng vin dé nhw: Pdt
dai dé phdt trién hang héa trén thi truong; nhitng quy dinh vé phat trién nha ¢, ddt
& dé thi; quy dinh trong giao dich trén thi truong, xdc dinh quyén doi voi tai san
nha dat trén thi truong, trach nhiém phdp ludt ciia cdc chii thé.

Pong thoi v6i hoan thién khung phéap 1y, UBND Thanh ph Ha Noi can tap
trung xay dung hudng din va chi dao thyc hién tét cac van ban quy pham phap luat
d4 ban hanh, gop phan quan trong thiic day thi truong nha ¢, dat ¢ tai Ha Noi phat

trién. Cac noi dung can chi trong lién quan dén cac quy dinh huéng dan thyc hién
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cac van dé vé gid ca, dén bu va tai dinh cu khi thu hoi dét, hinh thirc khai thac quy
dat, cong tac quy hoach va quan 1y xdy dung theo quy hoach. Ngoai ra trong nim
2008, Thanh phd Ha Noi can giai quyét dut diém cong tac cip GCN quyén sd hitu
nha & va quyén st dung dat & nham tao co s& phap 1y cho cac giao dich trén thi
truong dugc thyc hién thuan loi.

3.1.3. Tang cwong kha nang cung cip hang hoa cho thi trwdng, bao
dam cha déng binh én thi trwéng theo quy luat cung - cau

Mot trong nhitng dinh hudng dé xay dung céac chinh sach ting ngudn cung
vé nha & cho thi truong & Thanh phd Ha Noi d6 1a Chinh quyén Thanh phd can dinh
huéng 1ap quy hoach, xay dung ké hoach phat trién nha ¢ théng qua chwong trinh
phat trién nha & thanh phé va c6 chinh sach wu dai d6i v6i cac chu dau tu khi tham
gia vao thyc hién cac du 4n nha & xa hoi phuc vu cho cac doi tuong c6 thu nhap
thap. Trén co s ké hoach phat trién nha &, xay dung ké hoach sir dung dat trong d6
c6 phan quy hoach dat & nham dam bao cung cdp du quy dat dé phat trién nha ¢
theo nhu cau cua thi truong. D6i vai cac loai nha dat thudc quy nha dat dau gia cia
Thanh ph, UBND Thanh phd Ha Noi xay dung cac quy ché dau gia va thyc hién
dau gia cong khai va rong rdi cho moi t6 chirc va ca nhan c6 nhu cu; xoa bo hinh
thirc bao cap dudi dang xét duyét, xin va cho cac du an phat trién.

Trong linh vyc dau tu tryc tiép ciia nudc ngoai, giai doan truéc mat Thanh
phd cin dinh hudng tap trung khuyén khich dau tu phét trién cac khu nha ¢ nhu
khach san, vin phong cao cép cho thué. Bén canh céc bién phap nhim thong thoang
trong céac thi tuc dau tw, UBND Thanh phd Ha Nbi can c6 dinh hudng xdy dung céc
co ché khuyén khich dau tu vé BDS dé ting cuong canh tranh lanh manh thong qua
dau thau dy an, giai quyét cac vudng mac vé dén bu giai phong mit bang, to chirc
cac hinh thirc khai thac qui dat phuc vu cho nhu cau phét trién nha ¢ dé tang nguén
cung vé hang hoa cho thi truong.

Bén canh do, Thanh phé Ha Noi can dinh hudng mo rong thém cac hinh thirc
“cung” khac cho thi truong nhu thi trudng cho thué nha & va ban tra dan dé ting

ngudn cung phu hop vai cac d6i tuong cua thi truong. Phat trién thi trudng cho thué
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nha ¢ song song vdi thi truong mua ban nha ¢. Pay 1a gidi phdp thong thuong mang
lai hiéu qua cao vi nha thué 1a mot nhu cdu xa hoi ma & d6 nhidu dbi tugng thudce
nhiéu tang 16p dan cu khac nhau déu c6 nhu cau. Khi gia nha & trén thi truong qua
cao thi nhiéu nguoi c6 xu huéng chuyén sang thué nha ¢ va ngugc lai. Véi muc thu
nhdp hi¢n nay, nhiing ngudi lam cong trong cdc co quan nha nude, cong nhan,
nguoi lao dong ngoai tinh phai tiét kiém tir 50-60 nim mdi ¢ thé mua duoc nha 6.
Vi vy, nhiéu ngudi chi c6 thé tao 1ap nha & théng qua hinh thirc mua tra gép. Hién
nay, mua ban tra gop 1a hinh thtrc giao dich chiém ty trong 16n trong thi truong nha
& nhiéu nudc.
3.1.4. Tao méi trwweng thuan leii cho thi triwdng hoat déng theo hwéng
canh tranh lanh manh, thao g& khé khan cho cha dau tw, don gian héa
cac thu tuc dau tw, giao dich

Hién nay, huéng doi méi co ché chinh sach ctia Nha nudc bao dam loai bo
co ché bao cdp xét duyét trong viéc giao, cho thué dit va giao du an dau tu kinh
doanh nha dat. UBND Thanh ph6 Ha Noi dinh hudng x4y dung céc chinh sach ting
cudng ap dung phuong thire ddu gia quyén sit dung dat, dau thau dy 4n dé ting
ngudn thu cho ngan sach Thanh phd, han ché phuong thirc d6i dat 1ay ha tang.

Bang 3.1. Két qua dau gia quyén sir dung dat & Thanh phd Ha Noi 2004-2007

Nam Dién tich dat dau gia S6 tién thu dugc cho
ngan sach

2004 32,3 2.208

2005 9,7 1.394

2006 18,7 2.191

Tinh dén thang 9 1.450

nam 2007

Nguon: S& Tai nguyén Mai truong va Nha dat Ha Noi [37,tr5]

Po6i méi co ché giao dich nha dat trén nguyén tic cua gia ca thi truong (cha
y dén thuc hién dau gid nha dét) dé tao méi trudng canh tranh lanh manh. UBND
Thanh phd Ha Noi phai ban hanh cac quy dinh theo hudng kiém soat gia ca mot
cach hop ly dbi voi cac loai nha &, dat & do thi khac nhau, han ché dau co va tao co

hoi cho nguoi ¢6 nhu cau c6 thé mua, thué. Thanh pho thuc hién déi méi co ché
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diéu hanh, quan 1y thi trudng theo quy luat cung, cau, diéu chinh loi ich dé dinh
huéng va kiém soat thi truong, han ché diéu hanh bang cic ménh 1énh hanh chinh.

Can cit vao cac hudng din ciia Chinh phu, UBND Thanh phé thyuc hién xay
dung cac chinh sach theo dinh hudéng d6i méi co ché thé chép - giai chap phu hop
dé huy dong hé thong cac ngan hang tham gia thi trudng nha &, dat & d6 thi nham
chuyén hoa tiém nang to 16n nam trong tai san nha dat ( chil tai san vira thé chap dé
c6 von hoat dong san xuét kinh doanh vira van c6 thé dugc st dung nha dat cho
muc dich & ctia minh). Thanh ph6 Ha Noi can tao 1ap moi truong thuan loi dén
khuyén khich cac giao dich chinh thtrc, giam thiéu cic giao dich ngoai ludng. Dé
dat duwoc muyc tiéu nay, Thanh phd can dinh hudéng ting cuong kiém tra, giam sat
cac hoat dong giao dich trén thi trudng, dong thoi nghién ciru ban hanh cac ché tai
xur 1y dbi véi cac ddi twong khong thuc hién dang ky giao dich va khong thuc hién
nghia vu tai chinh trong giao dich. Can ctr vao Luat Kinh doanh BDS, B¢ luat Dan
su, Luat Pau tir .v.v. UBND Thanh ph6 dinh huéng xay dung céc chinh sach nham
diéu chinh cac hoat dong giao dich nha dat do thi trén thi trudng bao gdm: Quy ché
thé chip, Quy ché quan 1y gia, Quy ché mua dit coc, Quy ché mua tra gop, Quy ché
bao hiém, Quy ché hoat dong mdi gidi, Quy ché cho thué, Quy ché quan 1y cia
cong dong sé hitu, Quy ché hanh nghé danh gia va moi gidi, Quy ché hanh nghé
kinh doanh, Quy ché hanh nghé quan ly.
3.1.5. Phat trién hoat ddng méi gi®i gép phan 6n dinh thj treéng

Trong su phat trién bat 6n dinh nhu thi truong nha ¢, dat & Ha Noi nhu hién
nay, Thanh ph6é Ha Noi can dinh hudng xay dung mot hé thong méi gidi hoat dong
trén thi truong véi tinh chuyén nghiép cao. Vai tro cia hoat dong moi gidi trong thi
truong rat quan trong, né dong vai trd nhu 13 " dau nhét" ¢6 nhiém vu boi tron cho
thi truong hoat dong hi¢u qua. Hoat dong moi gidi 1a hoat dong ctiia nguoi thir ba
v6i muc dich tao sy thong cam, thau hiéu vé cac van dé lién quan giita cac bén véi
nhau hoic 12 viéc giai quyét nhitng cong viéc nao d6 lién quan giita hai bén. Nguoi
mdi gidi luc nay dong vai tro 1a cau ndi. Hoat dong mdi giGi trong linh vyc nha &,

dat & d6 thi 1a mot hoat dong chuyén nghiép duogc thuc hién boi cdc nha moi gidi
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trén co s¢ dugc xac dinh trong cic quy dinh nghé nghiép. Hoat dong moi gidi tré
thanh chuyén nghi¢p khi:

- Hoat dong d6 duogc thuc hién véi muc tiéu tim kiém loi nhuén.

- Dich vu phai tra tién d6 duogc thuc hién cho nhitng nguoi khac.

- P6i tuong cua vong quay chinh 13 cic quyén han dbi voi tai san nha dat,
khong thudc s¢ hitu ciia nha méi gioi.

Nhu vay, vai trd hoat dong méi gidi trong thi truong nha ¢, dat & d6 thi dan
dén su thay d6i & khia canh phap 1y va thuc té cua tai san nha dat, né thuc day cho
cac giao dich mua ban trén thi truong dugce thyc hién nhanh chong va hiéu qua, dam
bao quyén loi gilta cdc bén tham gia. Thanh phd Ha Noi phai c6 dinh huéng dua
hoat dong nay trén thi truong nha ¢, dat & do thj thanh né nép va mang tinh chuyén
nghiép cao. Pé 1am duoc diéu nay, Thanh phé Ha Noi phai c6 huéng phat trién
Trung tim giao dich BDS Ha Noi va céc trung tim moi gidi nha dat theo hudng hop
phap va dugc Nha nudc cong nhan.

3.2. Giai phap nang cao nang lwc quan ly nha nwéc déi véi thi treong
nha &, dat & Thanh phd Ha Noi

Tir nay dén nam 2015, phan tich & Chuong II cho thay hoat dong cua thi
truong nha o, dat & do thi van dién ra phirc tap. Cung vé hang hoa nha &, dat & do
thi cho thi truong khong du dép Gng cdu. Mét can bing cung — cau trén thi trudng
tat yéu s& con xay ra. Pé giai quyét dugc nhiing bat 6n trén thi trudong, Thanh phd
Ha Noi can c6 nhitng can thiép cu thé véi nhitng giai phap tac dong hiéu qua dén
hoat dong cua thi truong trén co sé ndi dung nang cao nang luc QLNN dbi véi thi
truong nha &, dat ¢ d6 thi da dé cap o trén.

Cac giai phap can thiép ctia Nha nudc nham diéu tiét hoat dong cua thi
truong nha &, dat & do thi s& tap trung cha yéu vao bon ndi dung chinh 1a: 1/Phat
trién té6 chitc B6 mdy QLNN vé nha dat dé thi; 2/ Phdt trién nguon nhdn lec; 3/
Phat trién thé ché ban hanh cdc chinh sach QLNN doi véi thi truong nha 6, ddt &
do thi; 4/ Phat trién HTTT-TT
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3.2.1. Giai phap phat trién bé may QLNN vé nha dat dé thi

Trong nhitng ndm qua & Thanh phé Ha Noi, cong tac quan 1y d6 thi noi
chung va cong tac quan 1y nha dat noi riéng da dat dugc mot sd thanh tich nhat
dinh. Cac chinh sach QLNN vé nha dit da timg budc ddi méi phu hop véi yéu cau
phat trién kinh té thi trudng dinh huéng XHCN. Céc dinh hudng, chi truong, chinh
sach cia Pang duoc Nha nudc thé ché hoa bang cic cong cu phéap luat twong ddi
dong bo, hoan chinh. B6 may hanh chinh cac cép trong linh vuc quan 1y nha dat
ngay cang dugc ciing ¢d, hoan thién nham dua phap luat nha dat vao cudc song.

Bén canh nhiing két qua dat duogc, hi€u qua hoat dong cua by may t6 chirc
QLNN vé nha dit & Thanh phé Ha Noi van con ton tai mot sd han ché nhu: Bo may
quan 1y nganh nha dat chua thyc sy quan 1y duoc toan b cic giao dich dan su vé
nha dat trén thi truong; hién twong mua ban, chuyén nhuong dat dai, nha ¢ nam
ngoai su kiém soat cia Nha nude van con ton tai. Cong tac thanh tra, kiém tra, xir 1y
viéc tuan thu phap luat vé nha dat con nhiéu han ché; hién tuong 14n chiém dat dai,
st dung dat sai muc dich, xay dung khong phép con dién ra véi sé lugng 16n; cong
tac kiém tra, kiém soat, thiét 1ap cong cu giam sat hoat dong cua thi truong nha &,
dat & noi riéng va thi trudong nha dat noéi chung con thiéu, yéu.

Céc ton tai trén di han ché vai tro QLNN ddi voi hoat dong cua thi truong
nha ¢, dat & d6 thi. Piéu nay lam anh huéng dén su on dinh ciia mdi truong phat
trién kinh té-xa hoi & Thanh phd Ha Noi, anh huong dén tim 1y cia ngudi dan.
Trong nhitng nam t&i, dé hoan thién bo may QLNN vé nha dat, nang cao hiéu qua
hoat dong ctia bd may QLNN vé nha dit, Thanh phé Ha Noi can thuc hién mét sb
giai phap dudi day.
3.2.1.1. Hoan thién mé hinh té chirc quan ly nha dat

Trong giai doan hi¢n nay, Chinh phu chu truong thyc hién cdi cach by may
QLNN theo hudng gon nhe, tinh gian. Pic biét dimg trudc xu hudng cai cach dé
xay dyng nén hanh chinh phat trién, gan dan, Chinh phu da va dang nghién ciru cac
bién phép cai cach mé hinh t6 chirc va hoat dong bd may quan Iy néi chung va bod

may quan ly nha dat néi riéng & cac cip. Ngay 4 thang 2 nim 2008 Thu tudng
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Chinh phi1 ban hanh Nghi dinh s6 13/CP quy dinh t6 chitc cac co quan chuyén mén
thudc Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thuéc TW. Theo tinh thin Nghi dinh
nay, cong tac QLNN vé nha dat d6 thi chu yéu tap trung trong chirc ning cua Bo
X4y dung. Vi chu truong nay, Thanh phd Ha Noi cin tip trung nghién ctru xay
dung md hinh vé t6 chtrc quan 1y nha dat do thi tir cap Thanh phd dén cap quan,
huyén va cap phuong, xa phai vira dua trén co so nhitng luan ctr khoa hoc va quy
dinh ctia phap luat, dong thoi phai duoc xay dung phu hop véi quy dinh cta Luat
Pt dai 2003, Luat Xay dung va luat Nha & mgi ban hanh.

Bén canh céc co quan quan 1y vé nha dét tai d6 thi gdm c6 ba S& quan 1y d6
thi 1a S¢ Tai nguyén Moi trudng va Nha dat, S& xay dung, S& Quy hoach - Kién
trac, Thanh phdé Ha Noi da thanh 1ap mo hinh Van phong Ding ky Dat va Nha tai
14 quan, huyén theo tinh than cua Luat dat dai 2003. Hoat dong trong thoi gian vira
qua cia md hinh Vian phong Pang ky Nha Pat da ching minh dugce cha truong
dung din cua thanh phd. Toan bd cac hoat dong giao dich mua ban vé nha dat da
duoc thuc hién thong qua hé théng Vin phong Ping ky Nha Dat. Pay 1a mot bude
tién 10n trong cai cach hanh chinh vé& quan 1y thi trudng nha dat & Ha Noi. Ngoai
viéc thanh 1ap Vin phong Ping ky Nha Pat, Thanh phé Ha Noi cling di thanh 1ap
thém Trung tdm phat trién quy dat va Trung tdm giao dich BDS. D4y 1a nhiing t6
chtrc c6 xu hudng hoat dong theo mo hinh dich vu hanh chinh cong.

Viéc hinh thanh céac t6 chic méi dd tao moi truong thuédn loi cho céac hoat
dong giaodich, minh bach hoa cac thong tin trén thi truong. Hinh thanh céc td chirc
nay, Thanh ph6é Ha Noi ¢6 diéu kién diéu phéi duge qui nha ¢, dat & do thi o trong
thanh phd, tao diéu kién thiic day thuc hién cac chinh sach dau tu cho linh vyc nha
0 xa hoi, giam ap luc vé nhu cau cua loai nha & trén thi truong.

Bén canh mo hinh t6 chirc méi, Thanh phé Ha Noi dang thuc hién chu
trwong sap nhap mot sd Sé - Nganh cho phu hop véi mé hinh cai cach cia cac co
quan Chinh phil. Cy thé 1 trude day hau hét cong tac QLNN vé nha dat do thi do
S& Tai nguyén Moi trudng va Nha dat dam nhan nay phan quan 1y nha tach ra tir SO

Tai nguyén Moi truong va Nha dat va phan quan 1y ha tang gia thong tach ra tir S¢
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Giao thong Cong Chinh sap nhdp vao S¢ Xay dung. Nhu vay quy mo, chirc nang
QLNN vé nha ¢, dat & do thi cua So Tai nguyén Mbi truong va Nha dit s& giam di.
Chtrc nang QLNN vé nha ¢ chuyén sang So Xay dung. Pé dam bao giit viing 6n
dinh ctia cac co quan QLNN vé nha dat, Thanh phd Ha Noi cn nghién ctru ky 10
trinh va c6 giai phap thuc hién timg budc chic chan nham tranh tinh trang mat 6n
dinh trong hoat dong QLNN ¢ Thanh phd Ha Noi thoi gian téi.

3.2.1.2. Xay dwng va hoan thién mé hinh cac té6 chirc hoat déng méi
gi&i, tw van

San giao dich BDS 1a noi dién ra cac hoat dong giao dich va 1a noi tap trung
clia cac td chire dich vu cua thi truong BDS nhu tu van dinh gia, moi gioi BDS; tu
van phép 1y, tu van quy hoach kién tric, cac to chirc tin dung, ngan hang. Pay ciing
1a mot td chtrc hoat dong theo mo hinh dich vy cong (chuyén dich s& hitu, cong
chimg, cong bd quy hoach, xac dinh BDS ¢ du diéu kién tham gia thi trudng .v.v.).
V&1 mo hinh nhu vdy viéc mua ban thong qua san giao dich BPS s€ dam bao thuan
tién theo dung nghia “mat cira”. Pong thoi qua viée to chire san, Thanh phé Ha Noi
s& ¢ co ché kiém soat hoat dong theo quy dinh cua phap luat.

Ngoai ra, san giao dich BPS con 13 noi cung cip cac thong tin c6 chat luong
bdo dam cho viéc dinh hudng giao dich va han ché tinh trang khong minh bach vé
thong tin dan dén nhirng yéu t6 tiéu cuc dang rat phd bién hién nay trén thi truong
BPS & Thi d6. Thong qua hinh thic cua to chirc ndy, ngudi ¢6 nhu ciu mua, ban
BDS ¢6 thé dén san giao dich dé tién hanh viéc mua ban. Nguoi chuan bi ¢6 nhu
cau lién quan dén BPS ciing c¢6 thé dén San giao dich BPS. San giao dich BDS do
Thanh ph t6 chiic s& gop phan han ché duoc hién tuong dau co, loi dung nang gia,
ép gia qua trung gian tao ra con “sdt” nha dat dé kiém 1oi bat chinh. Thong qua San
Giao dich BDS, Thanh phé Ha Noi ¢6 thé kiém soat dugc cac hoat dong mua ban,
g6p phan vao viéc ting thu cho ngan sach Thanh phd. Qua San giao dich BDS nha
dat, cac nha dau tu co thé tim hiéu thong tin, du bao va phan tich dugc nhu cau cua
thi truong dé dinh hudng dau tu cho phu hop, tranh tinh trang hoat dong dau tu dan

trai, kém hiéu qua gay thiét hai 16n vé kinh té.



- 131 -

Hién nay, Thanh phé Ha No6i da thanh 1ap Trung tdm giao dich BDS Ha Noi.
Viéc tao 1ap Trung tdm nay la khau dot pha dé hoan thién co ciu to chuc cho thi
truong van hanh thong suét. Hoat dong ciia Trung tim giao dich da thuc day hoan
thién cac t6 chirc khac cua thi truong nhu: Tu van dinh gia, moi gidi, tu vin phap
1y, tu van quy hoach kién triic, cac to chirc tin dung, ngan hang, cac to chirc dich vu
cong nhu chuyén dich sé hitu, cong ching .v.v. Tuy nhién dén nay, hoat dong cia
Trung tim nay van chua hiéu qué, chua phat huy duoc vai tro cua td chirc trong cac
hoat dong cta thi truong nha ¢, dat & Ha Noi. Trong thoi gian tdi, Thanh phd Ha
Noi phai quan tdm phat trién t6 chirc ndy dé nang cao két qua hoat dong. Cung véi
viéc cung cd Trung tdm giao dich BPS, Thanh phd Ha Noi can nghién ciru xdy
dung quy dinh hoat dong cho cac Trung tAm giao dich ctia nhiéu thanh phan kinh té
cung tham gia thi trudng. Pay chinh 13 co so vat chat ha tang cta thi trudng nha o,
dat ¢ do thi.
3.2.2. Giai phap phat trién nguén nhan lwc

Phat trién ngudn nhéan luc hoat dong trong Bé may QLNN vé Nha dat do thi
va cac to chitc tham gia vao thi trudng nha ¢, dat & do thi 1a mot trong nhiing yéu
cau cip bach nhim dam bao hiéu qua hoat dong ciia bd may QLNN vé nha dat d6
thi va ning cao tinh chuyén nghiép trong hoat dong cua thi truong nha o, dit & do
thi.
3.2.2.1. Xac dinh rd tiéu chuan chirc danh céng chirc, vién chirc lam
trong cac co quan quan ly nha nwéc vé nha dat & Ha Noi

Pé hoan thién bo mdy t6 chirc QLNN vé nha dét, giai phap quan trong hang
dau 1a x4c dinh rd tiéu chuan chirc danh céng chtrc, vién chirc 1am trong cac cip co
quan chinh quyén quan ly nha dat ¢ thanh phé Ha Noi. Trén co so chic ning,
nhiém vy, co cau td chirc mod hinh quan 1y nha dt, tiéu chuan chirc danh cong chic,
vién chirc, S& Noi Vu tham muu cho Chinh quyén Thanh phd ban hanh quy dinh cu
thé theo nhitng noi dung sau:

- Cong chirc, vién chirc 1am viée trong cac S& QLNN vé Nha dat can co tiéu

chuan sau: Tot nghiép Pai hoc chuyén nganh, cé chitng chi vé QLNN ¢ trinh dé
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trung cap, cé kién thirc chuyén mén vé cdc linh viee do dac ban dé, quan Iy dat dai,
xdy dung; chit viét chudn ré rang; nam dwoc phdp ludt dat dai va chi trwong,
duwong 16i ciia Pang, Nha nude lién quan dén nhiém vu OLNN vé nha dat; am hiéu
cdc noi dung van ban cua nganh nha dat lién quan dén viéc thuc hién céc nhiém vu
quan 1y nha dat cap Thanh phé; trung thuwc, thang than, cé tinh than trach nhiém;
c6 kha nang tuyén truyén va hwéng dan cdc cap chinh quyén & dia phirong chap
hanh phdp ludt dat dai.

- Cong chirc, vién chirc 1am viéc tai phuong xa thi trin vé quan 1y nha dat
phai c6 tiéu chuan sau: Tot nghiép phé théng trung hoc tré lén; c6 chitng chi ddo
tao hodc boi dwéng ciia co quan chuyén mén vé kién thire do dac, chinh Iy cdp nhdt
ban do, c6 kién thirc vé tin hoc vmg dung, kién thirc so cap vé quan Iy hanh chinh;
chir viét chudn, ré rang; nam dwoc phdp ludt dat dai va chii trieong, dwong 16i ciia
Pdng, Nha nude lién quan dén nhiém vu QLNN vé nha ddt & phwong, xa; am hiéu
cdc noi dung van ban cua nganh nha dat lién quan dén viéc thuc hién céc nhiém vu
quan Iy nha dat tai phwong, xa; trung thuwc, thang than, cé tinh than trach nhiém; cé
kha ning tuyén truyén va hwéng dan nhan dan & dia phirong chdp hanh phdp ludt
dat dai.

- Cong chirc, vién chuce 1am viée tai to chic phat trién quy dat, Van phong
Ping ky quyén st dung dat, Trung tdm giao dich BPS phai 13 ngudi ¢o tiéu chuan
sau: cé trinh d¢ chuyén mén theo cdc nganh nghé dao tao phit hop véi nhiém vu
thuwe thi cdc tdc nghiép chuyén mén ciia Trung tdm,; nam dwoc phdp ludt dat dai va
chi trieong, dwong 16i ciia Pang, Nha nudce lién quan dén nhiém vu QLNN vé nha
dat; am hiéu cdc néi dung van ban cua nganh nha dat lién quan dén viéc thuc hién
cdc nhiém vy quan ly nha dat; trung thuec, thcfng than, cé tinh than trach nhiém; co
ky nang nghiép vu voi trinh do chuyén mon cao.

Trén co s tiéu chuan chic danh néu trén, Thanh phd Ha Noi can tién hanh
lua chon bién ché bo nhiém, dao tao, bdi dudng can bd cong churc, vién chirc dé dap

ung dugc yéu cau.
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3.2.2.2. Tang cwéng dao tao, béi dwéng ddi ngii can bd, cdng chirc
lam viéc trong nganh quan ly nha dat

Thuc trang tinh hinh can bo, cong chirc lam cong tac QLNN vé Nha dat ¢ Ha
No6i hién nay con nhiéu diém yéu. Mbt s6 han ché vé trinh do, nang luc chuyén
mon, nghiép vu, k¥ ning hanh chinh, phuong phap 1am viéc va tinh than trach
nhiém, mot s6 con quan liéu, thiéu thuc tién. Vi vay, giai phap ting cuong dao tao,
bdi dudng ddi ngii can bd, cong chirc quan 1y nha dat co ¥ nghia rit quan trong. N
c6 tac dung 1ap lai ky cuong trong cong tac quan 1y nha dat d6 thi nham dap Gng
duoc cac nhu cau méi cua x3 hoi.

Muc ti€u cua cong tac dao tao, boi dudng can bd cua Thanh phé Ha No1 1a
phai tao ra mdt doi ngli can bg, cong chirc quan 1y nha dat do thi c6 kién thirc
chuyén mon trong linh vuc quan 1y nha dét, c6 kién thirc quan 1y hanh chinh nha
nude, c6 tinh than trach nhiém, sdu sat co sd, co kha ning chi dong giai quyét cac
cong viéc duoc giao, ning dong trong xir 1y tinh hudng. Pong thoi doi ngili can bo
nay phai thuong xuyén thuc hién cong tac tong két, danh gia, phat hién van dé, dé
Xudt cai méi. Trong thoi gian khoang 5 - 10 ndm t6i Thanh phé can dao tao mot doi
ngil can bo, cong chirc 1am cong tac quan Iy nha dat d6 thi c6 trinh d6 co ban & muc
Pai hoc trd 1én, du kha ning dap tmg cho yéu cau QLNN vé nha dat.

Hién nay can bd 1am viéc trong cac cap chinh quyén quan 1y nha dat ¢ Ha
NoOi1 chu yéu dugc dao tao tur cac truong Pai hoc ndng nghi¢p, Pai hoc mo dia chit,
dai hoc kinh té quéc dan, Pai hoc Xay dung, Pai hoc kién trac. Bo Tai nguyén moi
truong, Bo Xay dung co cac truong dao tao Trung cip chuyén nganh. S& No vu
Thanh phd Ha Noi phai thuong xuyén két hop véi cac truong Pai hoc, trung cap
chuyén nganh dé ctr can b nganh quan 1y nha dat di dao tao nham nang cao k¥
nang nghiép vu. Ting budc tién téi chuan hoa can bd nganh QLNN vé nha dat ¢
Thanh phé Ha Noi.

Mat khac, Thanh phé Ha Noi can thuc hién cOng tac ra soat can bd lam viéc

trong nganh nha dat dé tim hiéu nang luc, trinh do can by phu hop véi nhi€ém vu
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duoc phan cong. Trén co s& d6 s& tién hanh t6 chirc cac 16p tip huén tai co sé dé
nang cao trinh do can bo vé cong tac chuyén moén. S Noi vu phd hop véi cac co sé
dao tao xay dung hé théng gido an phu hop vdi trinh do can bg, dac biét 1a can bd
cAp phuong, xi nham ting cudng k¥ ning quan 1y, k¥ ning giai quyét cong viée.
Pay 1a khau co ban, quan trong, quyét dinh chat luong dao tao, boi dudng can bo,
cong chirc. Cac co sé dao tao va cac co quan to chiic phai rat cong phu trong viéc
tham nhép thuc tién, xay dung va ban hanh duoc cac tai liéu mang tinh chat nhu “sd
tay cong vu’’ trong d6 néu va giai quyét cac tinh hudng thuong gip trong quan 1y
nha dét, trong qua trinh giai quyét cong viéc.

3.2.2.3. Dao tao nghiép vu chuyén moén trong hoat dong kinh doanh
BDS dac biét la nghiép vu méi gidi.

Kinh doanh BDS 1a mdt nganh kinh doanh dic biét phtrc tap, Thanh phé Ha
Noi can chil trong cong tic ddo tao cap chimg chi hanh nghé cho cho cac dbi tugng
lam nghé moi gioi BPS dé hop 1y hoa nghé méi gidi va dam bao tinh cong bang,
cong khai, lanh manh trong cac hoat dong dich vu mdi gidi trén thi trudng nha &,
dat & do thi. Cac loai chimg chi hanh nghé bao gom:

Nghé “trung gian” (méi gi¢i) BPS: Trung gian moi gidi 1a sy hoi tu lai voi
nhau giita nhitng ngudi quan tdim dén thwong vu kinh doanh BPS. Hoa hong cia
loai dich vu nay thuong tinh bang % trén doanh s ctia thwong vu va do bén ban
hodc bén mua phai thanh toan. Trén thé gioi, cac trung gian hoat dong nhu mot dai
Iy BPS duoc dio tao, co vin bang, co tu cach phap nhan, dang ky tru s6. Ho dong
vai trd rat quan trong trén thi truong BDS dia phuong va hoat dong cong khai trudc
phép luat. Thanh phé Ha Noi can dao tao va sém ban hanh quy ché phap 1y vé trung
gian va dai Iy BDS. Hé thdng nay, v6i nghia vu va quyén loi phap dinh, s& dong vai
tro rat quan trong trong co ché hoat dong cua thi truong BDS.

Nghé dinh gid BPS: Sy dinh gia BPS 1a tién trinh thdm dinh gia tri ctia mot
BPS. Du nhiing ngudi trung gian BPS ¢6 thé hiéu biét gia tri BDS nhu 12 mot phan
kién thirc dao tao ciia minh, nhung thong thudng phai sir dung dén cac chuyén vién

dinh gia hoi du tiéu chuan chuyén mén, nghiép vu thuc hién cong tac dinh gia dé



- 135 -

mua ban BDS. Cic chuyén vién dinh gid phai c6 kha nang phan doéan, cé kinh
nghiém virng chic va kién thirc chi tiét vé cac phwong phap dinh gia.

Nghé phat trién BDS: Nghiép vu phét trién BPS bao gom cong viéc lién
quan dén mua ban dat chwa khai thac, xay dung ha tang, phan chia 16 dit, xy dung
BPBS. Viéc phat trién dat dai bao gdm ca nhiing tai ning cta nguoi phat trién, dau tu
dat dai, xay dung cong trinh va ban BPS (do ho tu ban hoic thong qua trung gian
moi gi6i), ké ca su dong gdp cong stc clia nhitng nha thiét ké va xay dung.

Nghé qudn 1y BPS: Pay 1a mot nghé diéu hanh quan 1y, bao tri BDS do chi
nhan BPS yéu cau. Quéan 1y vién BDS c¢6 thé chiu trach nhiém cac viéc thu hit
ngudi mudén mua, ban, thué, mudn; thu hdi cac khoan tién thanh toan, quan 1y, bao
tri BDS .v.v. Trach nhi€ém co ban cua quan ly vién la dam bao khai thac c6 hi¢u qua
viéc dau tu cua chu dau tu, thuc hién tdi da viéc hoan von cua chu dau tu.

Nghé tw van BPS: Pay 1a ngudi cung cap nhitng 10i khuyén doc lap, co gia
tri, huéng dan xac dang va thong bao cac phan doan vé cic van dé khac nhau cia
BDS bao gém ca viéc mua ban, st dung, dau tu, tin dung BDS. Mot chuyén vién tu
van nd lyc trang bi cho khach hang cia minh nhiéu y kién sang gia dé lya chon
huéng tot nhat trong cac loai hinh hoat dong. Gia ting kién thirc cho khach hang 1a
chirc ning ctia mdi chuyén vién tu van trong cac dich vu thuc hién.

Mbi nghiép vu chuyén mén trén tu than né di 1a mot cong viéc kinh doanh.
Tuy nhién, dé thuc su c6 hiéu qua, mot ca nhan hoat dong & bat ky linh vuc nao cia
nganh kinh doanh BDS déu phai c6 tdi thiéu kién thic vé tit ca cac nghiép vu
chuyén mon noi trén.

3.2.3. Giai phap phat trién thé ché, ban hanh cac chinh sach QLNN
Trong diéu kién hoi nhap kinh té quéc té ctia nude ta nhu hién nay, vai tro cua
QLNN vé nha dat d6 thi khong nhitng dinh hudng, hd tro, diéu tiét cac chu thé kinh
té tham gia vao cac hoat dong cua thi truong nha dat ma con tao mdi trudng, hanh
lang phap 1y cho thi trudng hoat dong va thuc hién chirc ning kiém tra, kiém soat
hoat dong cua thi truong dam bao cho thi trudng hoat dong 6n dinh theo hudng phat

trién, han ché nhitng khuyém khuyét cua thi truong. Trong nhitng ndm téi, Thanh
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phd Ha Noi can nghién ciru ban hanh cac chinh sach hop 1y diéu tiét cac hoat dong
trén thi tredng nha ¢, dat ¢ do thi theo mot s6 giai phap dudi day.

3.2.3.1. Tap trung hoan thanh cap GCN quyén s& hiru nha & va quyén
str dung dat & trong nam 2008

Tinh dén giita nim 2007, Thanh phé Ha No6i da hoan thanh trén 90% s6
GCN quyén so hitu nha ¢ va quyén st dung dat & trén dia ban Thanh phd can cap.
S6 lwong GCN chua duoc cip con khoang 27.300 truong hop véi nhitng 1y do nhu:
Pt sir dung ngoai bai song sau ngay 18/12/1990 ( ngay phap lénh dé diéu c6 hiéu
Iuc), khong c6 gidy to hop 18, dat chua xac dinh dugce hanh lang thoat lii theo quy
dinh cua Luat dé diéu, nha dat nam trong hanh lang bao v¢ cong trinh thuy lg1, hanh
lang bao v¢ d€, duong, dién, di tich lich st van hoa, khong co giéy to hop I¢, nha
dat sir dung c6 vi pham bi cac co quan Vién Kiém sat, Toa an, Thanh tra va Chinh
quyén cac cap két luat xtr Iy nhung chua giai quyét xong, nha dét tranh chép .v.v.
Pé khan truong hoan thanh dugc viéc cdp GCN quyén so hiru nha ¢ va quyén st
dung dat &, tao hanh lang phéap 1y quan trong trong cic hoat dong giao dich trén thi
truong, trong nhitng nam téi Thanh phd Ha Noi can thuc hién ngay mot s6 bién
phap sau:

Mot la, Tap trung chi dao hoan thanh viéc cap GCN quyén so hitu nha ¢ va
quyén str dung dat ¢ trong naim 2008. Cac chinh sach ban hanh dé thyc hién muc
tiéu nay theo hudng cac ho dang sir dung nha dat chua co gidy to hop 1¢ nhung da
stt dung nha dat on dinh trude ngay 15/10/1993 trd vé sau, khong c6 tranh chip,
phtt hop véi quy hoach xay dung dugc duyét thi phai duge cip GCN quyén sé hitu
nha & va quyén sir dung dat 6. Pdi voi cac ho gia dinh, ca nhan hién dang str dung
nha dét 6n dinh tir ngay 15/10/1993 tr& vé sau, khong c6 tranh chip, khong co gidy
td hop 18 nhung nha dat phu hop véi quy hoach ciing duge xét cadp GCN quyén so
hitu nha & va quyén str dung dat & phai ndp tién str dung dat nhung cho phép duogc
no tién st dung dat.

Hai la, Uy ban nhan dan Thanh phé Ha Noi quy dinh viéc xir Iy nghiém ddi
v6i nhitng tap thé, ho gia dinh, ca nhan khong chap hanh cic quy dinh vé dang ky
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cap GCN hoic khong thyc hién dung quyén va nghia vu theo quy dinh. Pong thoi
Thanh phé Ha Noi can ban hanh cac quy dinh cu thé ché tai xtr Iy d6i véi can bo,
cong chirc 1am viéc trong nganh quan 1y Nha dat giy phién ha, sach nhiéu hoic co
hanh vi can trd tién trinh cAp GCN.

Ba la, Thanh ph6 Ha Ni can c6 nhitng huéng dan cu thé thao g& kho khan
dbi v6i nhitng truong hop chua xét cap GCN quyén sé hitu nha o va quyén sir dung
dat & duge do vuong méc mot sb chinh sach nhu: vuong mic vé ho khau ngoai tinh,
viét kiéu, truong hop khong xac dinh duoc nguén ngbe .v.v.

Bén la, trong nam 2008, cong tac xét va cdp GCN quyén so hiru nha ¢ va
quyén su dung dat ¢ theo Nghi dinh 61/CP dbi voi cac loai nha & thudc sd hitu nha
nuéc phai dugc giai quyét dat diém.

Ndam la, hién nay, Thanh phé Ha Noi da thanh 1ap hé théng Van phong diang
ky quyén st dung dat. Van phong dang ky quyén st dung dat tiép nhan va giai
quyét hd so mua ban chuyén nhuong QSP ¢ va quyén so hitu nha ¢ theo mé hinh
“mot ctra”. Tuy nhién, trong thoi gian vira qua, hoat dong ctia Vian phong quyén st
dung dit & va quyén sé hiru nha ¢ chua phat huy hét hiéu qua. Trong thoi gian t6i,
Thanh phd Ha Noi can c6 dinh hudng phat trién hé thong Vin phong quyén sit dung
dat dap tmg duoc yéu cau nhiém vu ctia Thanh phd vé dang ky, giao dich bao dam.

Nhiing giai phap nay s& gbp phan bao dam thuc hién c6 két qua yéu cau
QLNN, xac 1ap quyén sé hiru tai san cho cic to chirc va cong dan, tao diéu kién dé
cac giao dich cua thi truong nha &, dat & Ha Noi duoc lanh manh, tdng dang ké
ngudn thu cho ngan sach Thanh phd khi ngudi mua va ngudi ban tu nguyén dang ky
v61 co quan nha nudce trong hoat dong giao dich trén thi truong.
3.2.3.2. D6i mé&i toan dién cong tac l1ap quy hoach dé nang cao chat
lwong cha quy hoach va quan ly dau tw xay dwng theo quy hoach

Cong tac quy hoach c6 vai tro quan trong dé dinh huéng dau tu cling nhu
trong phat trién nha &, dat & d6 thi va quan 1y thi truong nha dat. Vi vay, Thanh phd
Ha Noi can déy manh cong tac 1ap, xét duyét quy hoach chi tiét, wu tién von cho

cong tac 1ap quy hoach chi tiét, phan dau dén nam 2010 Thanh phd Ha Noi s& hoan
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thanh xong cong tac 1ap quy hoach chi tiét dén 1/500. Uy ban nhan dan Thanh phd
chi dao cac cép chinh quyén quan, huyén can tap trung trién khai thuc hién thiét ké
d6 thi dé c6 co so quan 1y chit ché viéc xay dung theo quy hoach, nghiém cam hoat
dong xay dung tu phat, xay dung cong trinh trai quy hoach. Pay phai la giai phap
quan trong dé sir dung c6 hiéu qua dat xay dung va quan 1y t6t dau tu xay dung theo
quy hoach tai Thanh phd, dam bao cho phat trién thu d6 bén viing.

Trong cong tac lap quy hoach, UBND Thanh phd Ha Noi can tranh thu cac
chuyén gia quy hoach c6 kinh nghiém trong va ngoai nudc dé tién hanh nghién ctru
d6i méi cong tac 1ap quy hoach cho phu hop véi chién luge phat trién thu d6 trong
thoi gian toi. Pay giai phdp quan trong va cdp bach khong chi trong dinh hudng
phat trién thi truong nha dit ma coéng tac nay con cd ¥ nghia quan trong bao dam
chu dong phat trién hang hoa va han ché xdy dung tu phat, tao co sé dé 6n dinh gia
trén thi truong. Viéc d6i madi ndi dung va nang cao chét lugng cong tac quy hoach
tap trung vao mot s van dé trong tam sau day:

Thir nhdt, UBND Thanh phé Ha Noi day manh cong tac lap, xét duyét quy
hoach, bdo dam cho cong tac quy hoach c6 tinh thuc tién cao va di truéc phuc vu
cho viéc quyét dinh dau tu, xay dung dat hiéu qua va chét luong, han ché thét thoat
lang phi. Pic biét trong thoi gian ti wu tién von dau tu cho cong tac quy hoach chi
tiét 1/500 dé dam bao quan ly xdy dung theo quy hoach cac khu vuc can tip trung
phat trién. Chinh quyén cac cp can thuc hién nghiém tac viéc thanh tra, kiém tra
hoat dong x4y dung nham xtr 1y va budc cudng ché d& bo cac cong trinh trai phép,
xay dung sai gidy phép hodc xdy dung khong tuan theo quy hoach nham lap lai trat
tu, ky cuong trong linh vuc quan ly xay dung do thi.

Thir hai, quy hoach phat trién do thi phai dugc cong phd cong khai trén céc
phuong tién thong tin dai ching va can quy dinh thoi gian thuc hién, hiéu lyc cac
quy hoach dé nhan dan biét va giam sat. Truong hop khong thé thuc hién dugc thi
Thanh phd phai c6 ké hoach tién hanh diéu chinh hoic quyét dinh huy bo quy hoach

d6, tirng budc han ché quy hoach “treo”.
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Thir ba, UBND Thanh phé Ha Noi can phan dinh rd noi dung, yéu cau cia
ting loai quy hoach dé khic phuc tinh trang tring l3p, chdng chéo, mau thuin hoic
b6 trong nhitng van dé quan trong dan dén quy hoach khong kha thi hoic kém hiéu
luc va hi¢u qua.

Thuec té hién nay tai cac do thi dang ton tai bon loai quy hoach la: Quy hoach
phat trién KTXH; Quy hoach phat trién nganh, linh vuc; Quy hoach sir dung dat va
Quy hoach xay dung. Trong bdn loai quy hoach trén day duoc chia thanh “Quy
hoach phi vat thé” (gom Quy hoach phat trién KTXH; Quy hoach phat trién nganh,
linh vuc) va “Quy hoach vat thé” (gdm Quy hoach sir dung dat va Quy hoach xay
dung). “Quy hoach vat thé” c¢6 tac dong truc tiép dén thi trudng nha dat. Trong d6
quy hoach xay dung 13 quy hoach quan trong, tic dong nhiéu nhit dén thi trudng
nha &, dit ¢ do thi trong subt ca qué trinh tr tao lap dén giao dich. Quy hoach st
dung dat 1a quy hoach quan trong d6i v&i nhitng khu dat dugc tham gia vao thi
truong. O khu vire do thi, quy hoach sir dung dat phai tuan thi quy hoach xay dung,
va nguoc lai, quy hoach xay dung phai chii y dén hiéu qua st dung dat. Chinh vi
vay, Nha nude phai tao sy phdi hop chit ché ddi véi nhém “Quy hoach vt thé”.

Cong tac quy hoach 1a trach nhiém cua lanh dao cic cap chinh quyén tai
Thanh phd va con 1a diéu kién quan trong can giai quyét dé thi truong nha dét
Thanh phd Ha Nbi phat trién bén vitng. Thuc té quy hoach xay dung chi tiét méi chi
dat 15% trén téng dién tich khu vuc d6 thi. Trong thoi gian t&i, Thanh ph6 Ha Noi
can diy manh hiéu quéa cong tac lap va trién khai xay dung co s& ha ting d6 thi theo
quy hoach.

Thir tw, Bén canh nhitng giai phap dé cip ¢ trén vé quy hoach thi trong thoi
gian t6i, UBND Thanh phd Ha Noi phai tién hanh ngay va triét dé giai phap cham
dat tinh trang quy hoach treo, sém dinh huéng quy hoach cac co quan hanh chinh
nha nudc, cac co quan bd, nganh TW vé mot khu vyc chung khong nam & céc vi tri
trung tam Thanh phé nhu hién nay. Giai phap nay s&é mang lai hiéu qua cao béi vi
khi tap trung cac co quan hanh chinh thanh ph6 vé mét noi, UBND Thanh phd sé& c6

diéu kién dé tap trung chi dao hoat dong cia cac co quan So - Nganh Thanh phd
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dugc dé dang, ting hiéu luc va hiéu qua QLNN. Bén canh d6 Thanh ph6 s€ thuc
hién dau gia tru s& cac co quan hanh chinh cii nhdm tao ngudn thu cho ngan sach dé
dau tu xay dung co sé ha ting. Giai phap nay con mang nhiéu wu diém vé nhiing
van dé lién quan dén phat trién KTXH cua tha d6, giam 4ch tic giao thong, thuc day
dan dan ty nhién ¢ cac khu phé co, khu phod trung tim.

3.2.3.3. Ban hanh chinh sach khuyén khich dau tw trong nwéc va nwéc
ngoai dé tang kha ning cung cip hang hoa cho thi trwong

Pay 1a giai phap dé tang s6 luong hang hoa nha ¢, dat & do thi, ting ching
loai hang ho4 dé dap ung cho nhiéu dang ddi tugng va ap dung cac phuong thirc
phtt hop véi ddc diém cia thi truong nha o, dat & d6 thi theo dinh huéng XHCN cua
nuéc ta. Cac chinh sach khuyén khich dau tu 1a mot hé thong cac quy dinh cia Nha
nude trong nhidu linh vyc lién quan dén quan ly dat dai, xdy dyng, tin dung ngan
hang, tai chinh. Thanh phé Ha Noi can bam sat sy chi dao ctia TW, xay dung céc
chinh sach tao qu¥ phat trién nha & dé chu dong phat trién quy nha ¢ cho thué, nha ¢
ban tra dan dap Gmg yéu cau cua ddi tuong thudc dién co thu nhap thap. Cac dbi
tuong chinh sach chua co diéu kién tich luy dé tu tao 1ap nha & co thé thuc hién thué
hodc mua tra dan. Viéc phat trién quy nha ¢ xa hoi dang chung cu ¢ Thanh phd Ha
Noi phai duoc coi trong. Pay 1a giai phap tao diéu kién dé thuc hién xo4 bao cap vé
nha & trén co sé tao diéu kién dé nhimng dbi tuong thu nhap thap c6 didu kién tiép
can thi truong nha ¢. Nhitng nam téi ddy, UBND Thanh phé Ha Noi can tap trung
quan tAm téi nhitng van dé méu chét sau:

Mot la, UBND Thanh phd chi dao cac Sé - Nganh tham muu khan truong lap
quy hoach phat trién nha &, xay dung chuong trinh phét trién nha &, dic biét 1a phat
trién quy nha ¢ xa hoi dé cac d6i twong c6 thu nhap thip co nhu cau duoc cai thién
chd &; x4c dinh chi tiéu nha ¢ 12 mot trong nhing chi tiéu quan trong trong ké hoach
phat trién cuia dia phuong va dinh ky phai tién hanh kiém tra két qua thuc hién.

Hai la, UBND sém phé duyét Dé an phat trién nha ¢ xa hoi 1am co s¢ dé xay
dung chuong trinh phat trién nha & ciing nhu trién khai c6 hiéu qua cong tac phat

trién nha & cho ngudi c6 thu nhap thap & Thanh phé, t6 chirc quan 1y c6 hidu qua
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qu¥y nha & x4 hoi, gop phan vao viéc chi dong diéu tiét gia ca thi truong nha ¢, dat ¢
do thi.

Ba la, UBND Thanh phé Ha Noi tap trung chi dao cac cap chinh quyén co
s0, cac co quan chuyén mon tién hanh kiém tra viéc thuc hién cac du an dau tu xay
dung kinh doanh nha ¢ trén dia ban; dam bao khic phuc tinh trang dau co thiéu
minh bach trén thi truong nha déat d6 thi hodc van dong khong dang céac chinh sach
vu dii caa Thanh phd.

Bén la, UBND Thanh phé Ha Noi can ¢t vao chu chuong chinh sach cua
TW, thuc hi¢n xay dung céc chinh sach khuyén khich dau tu truc tiép cua nudc
ngoai vao linh vuc nha ¢, dat ¢ d6 thi dé ting cudng hang hoa chat luong cao cho
thi trudng, déng thoi tao dong luc cho cac doanh nghiép trong nudc vion 1én.
3.2.3.4. Hoan thién co’ cau chinh sach vé tin dung phuc vu yéu cau
phat trién thi trwong

Nha nudc c6 chinh sich ddi méi co ché thé chép tao thuan lo1 cho cac doanh
nghiép, ngudi dan co thé thé chap nha dat ¢ do thi dé vay von. Pay la giai phap
quan trong nham huy dong tiém ning cia hang hoa tao thanh ngudn vén phuc vu
phat trién KTXH tai cac do thi.

NHNN dé xuit cac co ché mé rong kha ning cung cp nguon tai chinh cho
thi trudng tir cac ngan hang va cic to chirc tin dung, ké ca T6 chirc tin dung nudc
ngodi dé co thé vay dai han véi 13i suat phu hop. Pic biét Nha nude xdy dung co
ché cho ho gia dinh, c4 nhin vay mua nha tra gop, xdy dung nha ¢ cho thué, cai
cach cac co ché chinh sach lién quan dén xir 1y tai san thé chap theo hudng thong
thoang, khic phuc tinh trang cham xir 1y gy lang phi va that thoat. Trong nhiing
nam t6i, NHNN can x4y dung cac bién phap cai cach thi tuc hanh chinh trong quan
hé tin dung pht hop véi yéu cau phat trién kinh té thi truong.

Thanh phé Ha Noi can bam sat chu truong cua cac Bo nganh TW cung véi
chinh sach cia NHNN dé trong thoi gian t&i c6 nhitng chinh sach hop 1y xay dung
cac giai phap phat trién thi trudng tai chinh- tién té dé dong bd véi muc do phat

trién cua thi trudng nha ¢, dat & do thi, tao di€u kién cho cac td chirc tin dung md
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rong kha ning huy dong von dai han phuc vu yéu cau vay vbn cua cac thanh phan
kinh té trong linh vuc phat trién thi truong. Dic biét 1a NHNN phai xay dung cac
chinh sach tao diéu kién cho céac t6 chirc tin dung mé rong kha ning huy dong vén
dai han, phuc vu yéu cau vay von cta cac thanh phan kinh té trong linh vyc phat
trién thi trudng. Trén co s tiép thu kinh nghiém cia cic nudc va cac to chic kinh
té ( WB, ADB...) dé thu hut ngudn von trong va ngoai nudc tham gia vao linh vuc
phat trién nha &, tao diéu kién dé tién t&i hoi nhap kinh té qudc té.

3.2.3.5. P6i méi co ché giao dat cho thué dat, dén bu giai phong mat
bédng dam bao binh dang, céng khai phuc vu phat trién thi trwéng nha
&, dat & d6 thi va yéu cau phat trién kinh té-xa hoi

Hién nay, Thanh phé Ha Noi di thanh 14p Trung tAm phat trién quy dit theo
mo hinh don vi sy nghiép co6 thu. T6 chirc nay duoc thanh lap truc thudc Ban chi
dao Giai phong mat bang Thanh phd. Co quan nay thuc hién chitc ning t6 chirc giai
phong mit bang, tiép nhan cac dién tich ddt do UBND Thanh phd thu hdi cta cac t6
chtrc vi pham Luat Dét dai, to chic dau gia quyén sir dung dat, chuan bi quy dat dé
thuc hién cac Dy 4n dau tu.

Qua trinh trién khai mé hinh nay cho thay, Thanh ph6é Ha Noi can c6 nhiing
diéu chinh phu hop dé tranh tinh trang chong chéo chtrc ning nhiém vy. M6 hinh
nay can duoc nghién ctru xdy dyng trén co sé dam bao tach hoat dong quan 1y tai
san nha nudc khoi hoat dong quan 1y hanh chinh. Qua trinh thwce hién cin nghién
ctru k¥ ludng dé tranh tinh trang doc quyén doanh nghiép. Trung tAm phat trién quy
dat phai c6 chirc ning trién khai viéc thuc hién dén bu giai phong mit bang cac
tuyén giao thong, cac tuyén phd véi viéc thu hdi dat hai bén dudng, dam bao cho
viéc dau tu xay dung dong bo giita duong va phd, dong thoi phai sir dung c6 hiéu
qua cao quy dat duoc thu hoi tai cic Du an xay dung ha ting giao thong phuc vu
muc tiéu phat trién ha ting va yéu cau tai dinh cu.

UBND Thanh phé Ha No1 phai xay dung chinh sach thuc hién co ché du
gia, dau thau hodc treo bién cong khai ddi v6i moi loai dat kinh doanh. Cac chinh

sach ctia Thanh phd ban hanh vé linh vyc nay phai dam bao cho viéc sir dung dat
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dat hiéu cao ddi voi cac dy 4n dau tu. Trong nhitng ndm téi, Thanh phé cin nghién
ctru giai phéap thi diém viéc thu hdi dat ngay khi c6 quy hoach chi tiét va ké hoach
sir dung dat dugc cap c6 tham quyén phé duyét dé ting hiéu qua sir dung dét, tranh
tinh trang 14n chiém dét, giam chi phi dén bu giai phong mit bang.

Ngoai ra, UBND Thanh phé Ha Noi phai ban hanh cic quy dinh cu thé veé
loai dat chuyén d6i muyc dich sir dung khi a4p dung chinh sach uu dii khac nhau
trong thu hoi dat nhu thu héi dat phuc vu cho cac muc dich xay dung céc cong trinh
an ninh, quc phong, cong trinh ha ting k¥ thuat, cac cong trinh loi ich cong cong,
céc loai dat do cac chu thé tu thuc hién viéc chuyén quyén su dung dat nhu dat phuc
vu cho céc du an dau tu kinh doanh ctia cac doanh nghiép.
3.2.3.6. Nghién ctru diéu chinh, bé sung mét sé loai thué va Ié phi lién
quan té&i giao dich nha &, dat & trén thi trwdong

Thué, 18 phi 14 cong cu dé diéu tiét quan hé cung - cau trén thi truong. Thong
qua thué, phi va 1& phi, Nha nuéc giit vai tro diéu tiét d6i v6i nha &, dat & d6 thi, dic
biét 13 loi ich chénh léch d6i vai cac truong hop do Nha nudc dau tu két cau ha ting
tao ra. Cho dén nay, vé mit vi mo, Nha nudc chua co chinh sach tai chinh déng bo,
hiéu qua dé diéu tiét thi truong nha &, dat & do thi noi riéng va thi truong BDS néi
chung. Trong mot s6 nam qua, Nha nudc chua sir dung cong cu thué va phi dé diéu
tiét loi nhu4n siéu sach trong hoat dong kinh doanh nha dat va chong dau co dit 6.

Nha nudc dau tu cic cong trinh ha tang k¥ thuat xa hoi nham chinh trang va
phat trién do thi, nang gia tri st dung dat. Picu nay dan dén mot s6 chu st dung dat
duoc hudng loi 16n tir ddu tu ha ting cia Nha nuéc nhung khong phai chiu mot
nghia vu tai chinh nao, con mot s6 khac thi lai bi thiét hai do chinh sach nay cua
Nha nudc. Hién nay, Nha nude chua c6 chinh sach cu thé vé thué va 18 phi dé diéu
chinh su bt binh dang nay. Trong thoi gian t&i, Chinh phu phai nghién ctru xay
dung chinh sach thué d6i véi BPS hop 1y lam co so dé Chinh quyén cac Tinh,
Thanh ph6 truc thuéc TW bam sat vao chinh sach cua Chinh phu vé thué, diéu
chinh chinh sach thué & dia phuong cho phu hop véi ddc thu ctua do thi. Hudng diéu

chinh cta Chinh phi vé thué, 18 phi theo nhiing noi dung sau:
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Thir nhdt, cac loai thué chuyén quyén sir dung dét, chuyén dich BDS ciing
nhu cac loai phi, 18 phi can xic dinh theo nguyén tic diéu tiét truc tiép trén sd
lugng, chat lugng BDS. Chinh phu can c6 chinh sach cu thé dé can dbi giam thué
dbi v6i nha &, dat & trong murc thu nhap binh quéin cta x3 hoi. Cac loai thué va phi
trong giao dich trén thi trudng duoc xac dinh & mutrc hop 1y nham khuyén khich giao
dich chinh thtrc, khic phuc tinh trang giao dich “ngﬁm”, cac hanh vi chén tranh
nghia vu tai chinh gy that thu cho ngan sach Nha nudc.

Thit hai, Chinh phii cdn sém nghién ctru bd sung cac loai thué véi nha o, dat
& d6 thi bao gdm thué tai san, thué sir dung dat, thué thu nhap tir chuyén quyén st
dung dat, phi va 18. Nhiing loai thué tai san, thué str dung dat can nghién ciru diéu
chinh theo hudng tang thué suat d6i véi t6 chirc, ho gia dinh, c4 nhan chiém hitu
nhiéu nha ¢, dat ¢ so voi han mitc thong thuong. Chinh sach ndy vira han ché tinh
trang dau co, vira khuyén khich khai khac, str dung c6 hi¢u qua cac loai nha &, dat &
do thi.

Thi ba, Chinh phu can diéu chinh céc chinh sach thué hop 1y ddi véi thué
thu nhap tir chuyén quyén st dung dat, chuyén dich nha & va céc loai phi, 1 phi.
Nghién ctru diéu chinh céc loai thué nay phai theo huéng muc thué suat hop 1y theo
nguyén tic thué lity tién. Diéu nay nghia 1a véi nhitng kiéu nha &, dat & d6 thi tham
gia giao dich trén thi truong véi tan suat chuyén dich nhanh thi can c6 bién phap
danh thué & mirc cao nham han ché bét tinh trang dau co trén thi truong. Khoang
cach thoi gian thuc hién chuyén dich nha &, dit & d6 thi cang dai thi mac thué s&
giam dan nham khuyén khich tinh trang nguoi dan & on dinh, tranh viéc nha dat bi
mua ban qua nhiéu 1an trong mot thoi gian ngan, gay rdi loan thi trudng. Qua trinh
nghién ctru chinh sach danh thué Iiiy tién can phai tinh khoang cach thoi gian thich
hop dé thuc hién mot giao dich nha &, dat & voi mie thué thap, khuyén khich cac
giao dich chinh thirc cong khai, han ché thap nhét cac giao dich “ngam” trén thi
truong. Chinh pha nghién ctru 4p dung loai thué luy tién danh vao cac cha du 4n
hodc nha dau tu riéng 1& cb tinh dau co nén nha trong cac dy an khong xdy dung

theo tién d6 cua du 4n da duogc duyét.
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Thir tw, Chinh phu c6 giai phap thuc hién phan cip cho chinh quyén dia
phuong, thim quyén Hoi dong Nhan dan duoc quyét dinh loai phi danh vao viéc
dau co nén nha trong cac du 4n. Néu mirc phi ngang bang hoic cao hon ky vong
sinh 161 cua viée dau co dat, thi s& han ché hién tuong d4u co nén nha.

Trén co s nhitng d6i mai vé chinh sach thué, 1& phi cia Chinh phii, UBND
Thanh phé Ha Noi xdy dung nhiing chinh sach vé thué, 1& phi nha dat phu hop voi
phat trién d6 thi theo nhitng ndi dung sau:

Mot la, nghién ctru van dé cac chinh sach “thué nha dat” theo hudng dam
bao tinh cong khai, cong bang va khuyén khich st dung nha dat c6 hiéu qua, han
ché dau co tryc loi trén dia ban Thanh phd. Thong qua thué hop 1y sé dam bao diéu
chinh mot cach thoa dang thu nhap gitta cic chu thé tham gia thi truong thay vi ap
dung muirc tang thué (thué thu nhap cao do chuyén nhuong nha dat, thué truéc ba,
thué chuyén quyén sir dung dat) trong giao dich BDS nhu hién nay.

Hai la, dong thoi voi viéc ban hanh chinh sach “thué nha dat ” theo hudng
chi dao cia Chinh pha, UBND Thanh phé Ha No6i chi dao cho cac co quan tham
muu nghién ctru stra doi co ché uu dai cho doanh nghiép phét trién nha ¢ dé thuc
hién ché do khuyén khich truc tiép dbi véi cac doi tuong thude dién co thu nhap
thap khi mua hodc thué nha ¢ x4 hoi.

Ba la, can ¢t theo sy phan cdp ctua Chinh phii ddi v6i cac chinh quyén dia
phuong trong viéc sir dung cac cong cu tai chinh dé diéu tiét thi trudng nha ¢, dat &
d6 thi, chdng dau co, Thanh phdé Ha Noi xay dung cac chinh sach vé tai chinh nha
dat cho phu hop véi muc tiéu phat trien KTXH ¢ Tha d6. Vi du, v6i ndi dung phé
duyét cac du an dau tu khu nha &, Thanh phé can c6 diéu khoan ché tai quy dinh cu
thé vé tai chinh néu chu dau tu khong tuan tha tién d6 thuc hién dy an va xay dung
co s ha téng déng bd. Néu quy dinh chat ch€ nhu vay, chi ¢6 cac nha dau tu nao du
kha niang du bao thi truong dau ra va nang luc huy dong ngudn von dau tu, thi méi
c6 thé tién hanh du 4n dau tu va cham dut tinh trang chay du an tran lan. Néu phat
trién cac khu dan cu khong dua trén yéu t6 thi trudng vé nhu cau nha dat, ma chi

dua trén yéu td dau co nhat thoi cua nguoi dau co dat; canh tranh nhau tao ap luc
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ting gia dat néng nghiép thi s& anh huong nghiém trong dén viéc phat trién cac
nganh kinh té khac va chinh sach nha & cho ngudi c6 thu nhap thap.
3.2.3.7. Dinh gia nha &, dat & do6 thi

Tir khi ¢6 Luat Dat dai 2003, cong tac dinh gid nha dat tai cac d6 thi duoc
tinh toan trén co s& bang gia dat Nha nudc ban hanh hang nim. Vé nguyén tic,
bang gia dat nay dugc quy dinh trén co so sat véi gia thi truong va do Uy Ban Nhéan
Dan Tinh, thanh phd truc thudéc TW ban hanh. Thuc té cho thiy, cong tac xiy dung
gia dét theo gia thi truong ¢ Thanh phé Ha Noi van coOn rat bat cap, chua c6 mot can
ctr khoa hoc ndo dé tién hanh dinh gia dat theo gia thi truong. Gia tai cac bang gia
do Nha nudc ban hanh thuong chi bang 60-70% so véi gia thi truong.

Viéc dinh gia c6 y nghia chi khi tudn tha k¥ thuat dinh gid dong thoi phai
gan ndi dung dinh gia voi cac quy dinh ciia Nha nude vé ché d6 quan 1y, ché do su
dung ddi vé6i timg loai dat, loai nha. Qua trinh dinh gia gin véi quyén, nghia vu, dic
bi¢t 1a nghia vu tai chinh ctia ngudi dugc Nha nudc giao dét, cho thué, cong nhan
quyén sir dung dét.

Hién nay, hang nim UBND Thanh phd Ha Noi déu ban hanh gia dat tai cac
vi trf khac nhau trén dia ban thanh phd theo hudng gan sat véi gia thi truong. Trén
thue té, cong viéc dinh gia ndy con dang gip phai nhimg vudng méc, kho xac dinh
gia theo gid thi truong. Nguyén nhan do:

Thir nhdt, viéc phan loai do6 thi la nham phuc vu cho hoat dong QLNN trén
nhiéu linh vuc kinh té, vin hoa, xa hoi. Viée phan loai d6 thi tuan thu theo céc
nguyén tic riéng, nhung chic chan khong phai 1a cac nguyén tic dinh gia dét, con
gia dat chu yéu phu thudc vao quan hé cung cau trén thi truong tai thoi diém xac
dinh. Do vay, xét ca 1y luan va thyc tién thi loai d6 thi khong phai 1a yéu t6 chinh
chi phéi gia dat, sy mau thuan vé mit phuong phap luan thé hién rat rd giita tinh
khéch quan cua thi truong va y chi chtil quan ctia nha quén 1y.

Thit hai, st dung cac phuong phap dinh gia theo gid thi trudong ddi véi dat do
thi, nhung trong khung gia dat thi loai duong phé, loai vi tri lai dugc dinh hudng

truée khi hoat dong dinh gia dugc td chic trién khai. Tir d6 dan t6i tinh trang gia
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dat do Thanh phd quy dinh xa rdi so véi gia thuc té chuyén nhuong trén thi truong
trong diéu kién binh thudng va khung gia.

Thit ba, do dic diém cua thi truong BDS 14 loai thi trudng bi chia cat theo
vung va theo 1anh thd, gia nha dat chiu sy tic dong bai yéu té nhu vi tri, quy hoach,
co sO ha téng, muc dich st dung .v.v. Tai mbi BDS déu mang tinh ddc quyén vé vi
tri nén khi Thanh phd ban hanh gia nha dét theo khung gia timg dudng phd véi 4
murc vi tri khac nhau 1 chua phan anh hét ban chét cia BPS trén thi truong.

Trong nhitng nam téi, Thanh phd Ha Noi can nghién ctru xay dung mot
chinh sach, phwong phap dinh gia nha o, dat & d6 thi hop 1y theo gié thi truong theo
mot s6 nguyén tic dinh gia sau:

Nguyén tic sir dung t6i wu: Mot BDS duge danh gia 1a st dung t6i wu néu tai
thoi diém dinh gia cho thdy BPS d6 dang dugc st dung hop phép ciing nhu dang
cho thu nhap rong 16n nhat hoic c¢6 kha ning cho gia tri hién tai ciia thu nhap rong
trong twong lai 13 16n nhét, st dung t6i wu d6 c6 thé ton tai va kéo dai lién tuc trong
mot khoang thoi gian nhat dinh.

Nguyén tdc cung - cau: Gia thi trudng dugc xac dinh bang su tvong tac giira
cung va cau.

Nguyén tdc thay déi: Nguyén tic nay cho rang gia thi trudng ctua mot loai
BBS cu thé khong bao gid gitt nguyén vi cac luc lugng tu nhién, kinh té, Nha nudc
va phép luat, xd hoi va moi trudong ludn tac dong 1am thay doi gia tri ciia BDS.

Nguyén tdc can déi: Khi ap dung dbi voi mot BDS riéng biét, nguyén tic nay
cho rﬁng gia thi truong tdi da dat duoc khi cac yéu t6 tao ra BDS dat tdi trang thai
can doi.

Nguyén tic canh tranh: Canh tranh trong thi truong BPS duoc hiéu d6 1a
biéu hién cua chu thé hanh vi kinh té cung loai trong thi truong vi tinh dén loi ich
ctia ban than, nham ting cudng thyuc luc kinh té cia minh, loai trir hanh vi twong

ddng cua chi thé hanh vi kinh té ciing loai.
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Nguyén tac tang va giam phan sinh lpi: Nguyén tac nay cho rang khi su gia
tang lién tuc mot nhan td (X) trong san xuét dién ra bén canh cac nhan t6 khac duoc
¢d dinh thi thu nhap thyc ( thu nhap rong) sé ting 1én téi mot gidi han nhat dinh.

Nguyén tic ting, giam gid tri BPS do tic ddng boi nhing BPS khdc:
Nguyén tic nay cho rang gia tri thi truong ciia nhitng BPS ¢6 gia tri thuc thap s&
duoc ting 1én nho sy hoi nhap cia cac BPS khac trong ving c6 cung kiéu loai st
dung nhung ching c6 gia tri cao hon nhiéu lan.

Nguyén tdic thay thé: Nguyén tic nay cho rang gia thi truong ciia mot BDS
chu thé c6 khuynh huéng bi ap dat boi gia ban mot BPS khéc thay thé tuong tu vé
gia tri va cac tién dung so vdi BDS ban dau véi diéu kién khong c6 su cham tré
trong viéc thoa thuan gia ca va thanh toan.

Nguyén tac dw bdo trude: Dy bao trudc trong dinh gia BPS duoc hiéu l1a
hanh vi phan doan cta nha dau tu hodc ngudi dinh gia vé gia tri dau tu s& thu hut
dugc tr mot BDS dya vao kinh nghiém va tinh hinh thuc té trén thi truong BDS
trong khu vuc.

Nguyén tdc kha ndng sinh loi ciia dat: Kha nang sinh loi cua dat dugc hiéu 1a
khoan loi nhuan thu duoc tir dat do nod c6 vi tri thuan loi hon so véi cac vi tri dat
khac.

Thuc hién cong viéc dinh gid mdt cach khoa hoc s€ tao diéu kién cho thi
truong giao dich nha &, dat ¢ do thi hoat dong theo hudng tich cuc, dong thoi Thanh
phd Ha Noi ciing tranh duoc cic that thu ngan sich khi ngudi mua va ngudi ban
thuc hién giao dich trén thi truong. Pinh gia nha dat sat vai gia thi truong sé tao
diéu kién thuan loi d& dang khi Thanh phd thuc hién cac chinh sach giai phong mat
bang trén co so trao doi ngang gia.
3.2.3.8. Khuyén khich phat trién thi trweé'ng cho thué va thj trwong thé
chap

Thi trudong cho thué, thé chép la mét bd phan quan trong cua thi truong nha
&, dat & do thi. N6 c6 quan hé truc tiép véi thi trudng mua ban va chuyén dich. Gia

cho thué gan lién véi giad mua ban chuyén dich. Néu can ctr vao tong san pham noi
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dia GDP/ngudi ciia nudc ta so voi cac nudc trong khu vue, thi gid cho thué nha cac
loai & mirc do thi truong Ha Noi con rit cao. Py 1a yéu t6 bat loi dé phat trién kinh
té. Cac nha dau tu tai chinh thuong tinh toan rang, mot du an dau tu nha dat nhu
xdy dung cao dc vin phong, cin ho cho thué thudng dua trén thoi gian thu hdi vén
khoang 100 thang ( hon 8 nim). Mudn giam gia thué dé phat trién thi trudng cho
thué can phai giam chi phi dau tu vao va duge huong wu dai trong cac chinh sach tai
chinh, tin dung nhu thué thu nhap, thué chuyén muc dich str dung dat, gia thué dat
.v.v dé khuyén khich cac doanh nghiép va c4 nhan dau tu vao cic cong trinh kién
tric cho thué. UBND Thanh phé Ha Noi dugc phin cip quyén ty chu trong quy
dinh mién giam tién sir dung dat, gia thué dat tuy thudc vao tinh chat cua du én,
nhat 14 d6i voi nhimg du an dau tu xdy dung cin ho cho thué cho nhitng ngudi co
thu nhap thép hodc thudc dién hudng chinh sach xa hoi. Chinh sach trén ap dung
cho moi nha dau tu khong phan biét thanh phan kinh té, ma chi phan biét linh vuc
dAu tu va tinh chét cta du 4n. Doi véi cac quy dau tu, néu dau tu vao cac du an cho
thué néu trén, thi ciing duoc hudng quyén loi nhu cac nha dau tu truc tiép.

Thanh phé Ha Noi, cn c6 cac chinh sach rd rang dé khuyén khich cac chu
dau tu thuc hién cac du an xay dung nha ¢ va cac cong trinh kién trac khac cho
thué. Cac chinh sach ho trg cia Thanh phé déu hudng vao muyc ti€u tao su hép dan,
thu hat cac nha dau tu vao thi trudng cho thué va nho d6 thi truong sé kéo gia thué
tiép can véi mat bang chung ciia nén kinh té. Chinh sach ctia Thanh phé s& khuyén
khich cac nha dau tu chuyén tir thi truong mua ban sang thi trudng cho thué.

Thi trudong thé chap co thé duoc coi 1a thi truong quan trong dé chuyén tir
vbn chét nha dat sang von hoat dong trong thi trudng tin dung. Dé phat trién thi
truong ndy, Thanh phé Ha Noi can phai ra soat lai tat ca quy trinh thu tyc lién quan
dén thé chap tir giai doan thé chip dén giai doan sip phat mai tai san thé chip trong
truong hop néu ngudi vay ng co tai san thé chap khong co kha ning thanh toan.
Hién nay, cac thi tuc nay con rat phirc tap gy kho khin cho cac t6 chire tin dung

cling nhu chu dau tu. Thuc té nhirng thu tuc lién quan dén xac dinh gia tri nha dat,
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cong chiing, phat mai, dau gia déu rat phirc tap d6i voi ca ngudi thé chap 1an nguoi
nhan thé chép.

Trong nhitng nam t&i, UBND Thanh phé Ha Noi phdi hop v6i NHNN xay
dung co ché dic thu déi voi chinh sach vé thé chép, giai chdp nham thu hut dugc
ngudn dau tu 16n tr cac nha dau tu vao linh vuc nha ¢ cho thué.

Yéu cau ndy vira mang ¥ nghia xa hoi huy dong duoc nhiéu nguon luc trong
hoat dong kinh doanh nha & cho thué dong thoi ting cuwong kha nang luu thong tién
t¢ trén thi truong.
3.2.3.9. Xay dwng co ché chinh sach khuyén khich dau tw xay dwng
nha & cho cac ddi twong chinh sach xa hoi

Dé giai quyét van dé nha ¢ xa hoi phai tao thém qui nha & cho thué hodc nha
& ban tra gop dai han. Pay 1a hinh thitc c6 rat nhidu vu diém, no tao cho dan nghéo
c6 kha nang s& hiru nha ¢, co diéu kién séng tdt hon, gidm sy cach biét gira cac tﬁng
16p dan cu. Hién nay, co ché chinh sach cia Nha nuéc chua du hap din cac thanh
phan kinh té khic nhau dau tu vao linh vuc nay. Hau hét cac doanh nghiép chi tap
trung vao muc tiéu xay dung nha & cao cap dé ban dut hoic cho thué vdi gia cao.

Trong thdi gian vira qua, Thanh phd Ha Noi dang xay dung Dé an thi diém
nha ¢ xa hoi trén dia ban Thanh phé Ha Noi. Muc tiéu ciia Dy an thi diém nham lua
chon céc chi tiéu hop 1y trong dau tu dong thoi lya chon mé hinh va phuong thirc
quan 1y dau tu va quan 1y sir dung hiéu qua, phu hop véi dicu kién KTXH hién cia
Thu d6 nhim tao budc chuyén bién tich cuc trong céng tac phat trién nha cho d6i
tugng cd thu nhap thap. Trén co sé do, rat kinh nghiém xay dung co ché chinh sach
chung vé phat trién quy nha & xa hoi dé cho thué, thué mua trén dia ban Thanh phé.
Kinh phi thyc hién khoang 109.535.000.000 ddng. Pay 1a B¢ an thi diém ban dau

trong cong tac phat trién nha ¢ cho ngudi c6 thu nhap thap.
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Trong thoi gian téi, Thanh phd Ha Noi can sém trién khai dé an nay lam co
so rit kinh nghiém dé xay dung cac chinh sach vé phat trién nha ¢ xa hoi cia Thanh
phd nham 1am cho ngudi dau tu ciing thu duoc loi nhuin trong dwong nhu dau tu
vao linh vuc khac dong thoi dam bao nang cao diéu kién séng cho nhiing d6i tuong
c¢6 thu nhap thap ¢ Thanh phd. Bén canh d6, Thanh phd can c6 co ché cho nguoi
mua nha theo dang tra gép. Chinh sach nay c6 thé thuc hién chia lam nhiéu giai
doan. C6 thé lan dau nguoi dan chi phai tra tor 30-50% gia tri can nha, sb6 con lai
phai tra trong 5-20 nim v&i muc 14i suat thip hon muc 14i suat tién giri tiét kiém. S6
tién tra cham nay Thanh phb cho nguoi mua vay dé tra cho nguoi ban thong qua
ngan hang hodc quy phat trién nha ¢ va c6 thé chap bang chinh cin nha vira mua.
3.2.3.10. Cai cach tha tuc hanh chinh lién quan dén phat trién va quan
ly thi trwd'ng

Theo quy dinh cua phap luat, nha 6, dat & d6 thi khi tham gia giao dich trén
thi truong phai ding ky so hitu va diang ky giao dich. Nha nudc tham gia vao nhiéu
qué trinh thuc hién cac hoat dong cua thi truong nhu giai doan giao, cho thué dat
trén thi truong, cAp phép xiy dung, cong ching hop dong chuyén nhuong va lam
thu tuc cép hoac chuyén dich s& hiru. Do do, cac thu tuc hanh chinh c¢6 anh hudéng
rat 10n dén hoat dong cua thi trudng nha ¢, dat ¢ d6 thi. Thong ké tir S¢ Tai nguyén
Moi truong va Nha dat Ha Noi cho thiy hién dang ton tai khoang hon 60 loai thi
tuc hanh chinh lién quan dén quan 1y nha dat & Ha Noi. Mic du, vira qua, Thanh
phd di c6 phuong an tinh gian cac thu tuc hanh chinh con lai khoang trén 30 loai.
Thuec té viéc tinh gian nay la do qué trinh gdp mot s6 loai thu tuc thanh mot loai thu
tuc. Nhu vy, ban chat tinh gian cac thi tuc hanh chinh lién quan dén nha dat ¢
Thanh phé con chua rd nén chua tao dugc méi truong théng thoang trong cc hoat
dong giao dich trén thi truong. Trong thoi gian tdi, Thanh phd Ha Noi can nghién

ctru giai phap tinh gian tha tuc hanh chinh vé nha dat theo hudng sau:
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Mot la, cac thi tuc hanh chinh vé nha dét phai theo cac Quy dinh ctia Chinh
phu vé trinh ty, quy trinh giai quyét hd so hanh chinh theo co ché “1 cira”. Can cir
theo tinh hinh thuc té cua Thanh phé, cac thu tuc hanh chinh can duogc théng nhét
giita cac nganh lién quan theo quy trinh thu tyc hanh chinh lién thong nham dam
bao gitra cac cong doan, cac khau c6 sy phdi hop chit ché trong qua trinh giai quyét
thu tuc hanh chinh.

Hai la, d6i v6i cac thi tuc hanh chinh lién quan dén qua trinh mua ban,
chuyén nhuong, cho thué, thira ké, thé chép, Thanh phé Ha Noi can giam nhe cac
budc thyc hién trung gia, thoi gian giai quyét thi tuc. Ban chat cac thi tuc nay 1a
nham dam bao thuc hién QLNN ddi véi hoat dong dang ky bién dong nha dat d6 thi
va ting ngudn thu cho ngan sach thanh phd nén thu tuc cang gon nhe bao nhiéu thi
cang khuyén khich cac d6i twong tham gia giao dich trén thi truong thuc hién nghia
vu vo1 Nha nudc nhanh va hiéu qua.

Ba la, bén canh viéc tinh gian cac thi tuc hanh chinh, Thanh phd Ha Noi can
c¢6 nhitng bién phap cai cach bo may hanh chinh “mot ctra” tai tat cic cac co quan
hanh chinh ctia Thanh phd. B phin nay phai duogc trang bi tot vé co sé vat chat k¥
thuat, can b c6 nang luc dé ting hiéu qua tiép nhan giai quyét ho so hanh chinh.

Boén la, Thanh phé Ha Noi thuc hién cac bién phap cai cach cac thu tuc hanh
chin theo hudng tach quan Iy hanh chinh Nha nudc va quan tri kinh doanh, dong
thoi thue hién triét dé co ché “mot ctra” trong cac thu tuc hanh chinh. Trong cong
tac nay, Thanh phd wu tién cho cai cach thu tuc trong viée cdp GCN sé hiru nha va
sit dung dat. Thu tuc vé giao dat, cho thué dat. Thanh phd phai xay dung cac quy
dinh rd rang vé cac thi tuc hanh chinh lién quan dén ding ky giao dich mua ban, thé
chép, giai chép trén thi truong dé tao diéu kién thuan loi cho nguoi dan thuc hién
quyén va nghia vu ctia minh trong hoat d6ng mua ban trén thi truong.

3.2.4. Giai phap phat trién hé thong thong tin va truyén théng
Kinh té thi truong phét trién kéo theo dong thoi hang loat cac hoat dong

thuong mai trén thi truong tu do gia ting. Piéu nay lam nay sinh nhiing van dé
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khuyém khuyét ciia kinh té thi truong doi hoi Nha nudc phai thuc hién vai trd
QLNN nham han ché nhiing t6n tai cta kinh té thi trudng. P6i véi Thanh phd Ha
Noi, do qua trinh d6 thi hoa phat trién nhanh, thiéu bén viing ddn dén nay sinh hang
loat nhitng van dé trong cong tac quan 1y do thi. Cong tac QLNN tai cac d6 thi doi
hoi c6 mot hé théng co so dit liéu duoc thiét ké va khai thac theo cac chuan muc
nhét dinh nham nang cao nang luc quan ly do thi, nhu cau cai cach, hoan thién hé
théng hanh chinh. Bén canh d6, hé théng co so dit lidu d6 thi dong thoi lam giam
cac chi phi thu thap s liéu va xir Iy s6 liéu thong tin chong chéo. Trong tinh hinh
hién nay, cic do thi cin c6 mot hé théng thong tin dung chung co hiéu qua ap
dung cho nhiéu linh vuc khac nhau dic biét 1a linh vuc quan ly nha dat do thi. Hé
théng co so dir liéu thong tin nha dat & Thanh phd Ha Noi dugce xay dung tot s&
tang hiéu qua hoat dong cua thi truong nha dat do thi dong thoi 1am gop phan ting
cuong kha nang minh bach hoéa thong tin trén thi truong.

Mot s6 giai phap dudi ddy rat can thiét nham muc dich nang cao ning luc
phat trién hé théng thong tin nha dat do thi Ha Noi.
3.2.4.1. Xay dwng hé thong théng tin quan ly nha dat dé thi

Trong diéu kién d6 thi hoa dang ting nhanh, cac nganh quan 1y do thi nhu tai
nguyén, moi truong, giao thong cong chinh, buu dién, du lich, xay dung .v.v. mac
di da co nhiéu cd gang trong hoat dong phdi két hop nham tiang hiéu qua cua cong
tac quan 1y, diéu hanh trong d6 thi, song cac hién tugng chong chéo 1én nhau trong
cong tac quan 1y, quy hoach céc cong trinh con dién ra kha pho bién & hau hét cac
dia phuong.

Nhu cau can c6 mot cong cu GIS, 1a hé thong thong tin dia Iy quan 1y toan
dién thong tin thudc cac linh vuc phat trién d6 thi d¢ Chinh quyén Thanh phd Ha
ndi dé ra nhitng chinh sach téi vu, ddng bo, kip thoi giai quyét nhitng van dé phat
sinh trong qué trinh phat trién d6 thi & Thanh phd Ha noi. Pong thoi, ddy 1a mot
cong cu quan trong dé thuc hién cai cach hanh chinh cong, cong khai, minh bach
cac thu tuc hanh chinh, quy trinh, thoi gian giai quyét cia cac co quan QLNN, tao

diéu kién thuan lgi cho cac t6 chuc va cong dan.
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Xay dung hé thong thong tin nay, Thanh phé Ha Noi sé dé dang thyc hién
muc tiéu quan 1y ddi v6i d6i twong nha dat & d6 thi dén ting thira dét, ting ngdi
nha. Véi hé théng nay, moi thong tin gin véi ting thira dat, ting ngdi nha nhu
thong tin vé cong trinh xay dung trén thira dét, chu sir dung, tinh trang phap 1y cta
thira dat v.v. déu dugc ghi nhan trong hé thong. Nho c6 hé thong thong tin nay,
céc co quan chuyén mén QLNN vé d6 thi & Thanh phé Ha Noi c¢6 thé nam bét dugc
nhirng bién dong vé chu st dung dat & va s& hiru nha & do cac hoat dong mua ban
trén thi trudng, theo doi tién do cac chu dau tu thuc hién cac Dy an dau tu vé nha o,
dat & do thi.

Hé thong thong tin dugc cap nhat thém 16p thong tin gia dat, gia cong trinh
xay dung, quy hoach db thi, quy hoach sir dung dat s& tao 1ap mot co s& dit liéu quy
gia theo ddi cac hoat dong trén thi truong BDS. Hé théng thong tin nay sé hd trg
cho céc cap chinh quyén Thanh phé dua trén céac s liéu théng ké dé ra cac quyét
dinh, chinh sach quan 1y phu hop. Hé thong thong tin nay ciing tao diéu kién phat
trién thi truong nha &, dat ¢ noi riéng va thi truong BDS ndi chung.
3.2.4.2. Coéng bd, minh bach héa nhirng théng tin lién quan dén thj
trwong nha &, dat & do6 thi

Nha nudc thong qua cac kénh thong tin chinh thirc thuong xuyén thuc hi¢n
cong tac cong bd thong tin, minh bach hoa mét sb loai thong tin c6 anh hudng dén
hoat dong cua thi trudng nha o, dat & d6 thi nhu thong tin vé gia dat theo quy dinh
cua Nha nudc, thong tin vé dinh hudng phat trién do thi, quy hoach mé rong do thi,
thong tin vé dén bu giai phong mit bang. Nhitng thong tin nay khi dugc cong bd
rong rai s€ tao diéu kién thuan lgi cho nguoi dan tim hiéu va ra quyét dinh vé viéc
mua nha d4t tai tac vi tri khac nhau ma khong bi anh huéng boi cac ngudn tin khong
chinh thirc tir nhitng ddi twong moi gidi khong duoc phap luat thira nhan, gay tinh
trang nao loan, mat trat ty xa hoi. Bén canh d6 nho viée cung cép kip thot va chinh
xac nhimng thong tin lién quan dén linh vuc nha dat d6 thi s& tranh duoc tinh trang

dau co, bung bit thong tin dé kiém 10i.
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Trong thoi gian thoi, Thanh ph6 Ha Noi thuc hién minh bach hoéa thong tin
trén thi trudng nha &, dat ¢ do thi theo hudng sau:

Mot la, can phai minh bach hoa hon nita thi truong BPS va giam thiéu cac
chi phi giao dich. Trén co s& minh bach hoa vé gia BDS da giao dich, quy hoach, ké
hoach phat trién KTXH & thu d6. Minh bach héa céc thong tin vé chu st dung dat &
va so hitu nha &, cac chu dau tu du an BBS .v.v.

Hai I, cAn minh bach hoa khong nhitng thi truong BDS ma con cac quan hé
kinh t& bén ngoai thi truong BPS. Do tich chat thi truong BDS néi chung va thi
truong nha dat noi riéng khong hoat dong riéng r& ma chiu anh hudng bai cac hoat
dong kinh té khac nén can phai minh bach hoa hoat dong tai chinh cua cac doanh
nghiép 1am ting tinh cong khai, cong bang trén hoat dong cua thi trudng.

Ba la, phat trién hé thong thong tin quan 1y thi trudng BDS phai gan lién
v6i phét trién hé thong thong tin quan ly nha dat d6 thi. Xay dung cac hé thong
thong tin nay vé ban chét 1 xay dung co so dit liéu vé nha dat d6 thi nham dap ung
cho nhu cau quan 1y d6 thi va phat triéen KTXH & tha d6.
3.2.4.3. Phat trién cac dich vu tw van, moi gi&i

Trong nhitng ndm trd lai day khi hoat dong cua thi truong BDS n6i chung va
thi treong nha o, dat & do thi ndi riéng trd nén dic biét sbéi ndi thi hoat dong tu van,
moi gi6i cling dién ra kha nhon nhip. Nho ¢6 hoat dong nay, ngudi ban va ngudi
mua trén thi trudng c6 nhiéu co hoi dé tiép can, gip g& trao ddi thong tin cho nhau,
tao diéu kién thun loi cho hoat dong giao dich trén thi truong dugc thuc hién.

Nguoi 1am cong viéc moi gidi doi hoi phai c6 kién thirc rong vé nhiéu linh
vuc khoa hoc xa hdi. Nguoi moi gioi co thé khong bat bude phai tot nghié¢p dai hoc,
nhung ho phai c6 mot lwong kién thirc nhat dinh dé thuc hién hop dong méi gisi
mot cach trung thuc, chuan muyc va an toan nhat. Nhitng ngudi tham gia thuong vu
mua ban BPS dau tu vao d6 mot khoan tién 16n. Nguoi moi gidi khi gitip khach
hang dau tu phai chi y dén van dé nay va phai 1a ngudi ¢ trach nhiém cao véi

luong kién thirc bao dam mang lai sy an toan cho toan b thuong vu mua ban BBS.
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Phét trién dich vu moi gii 14 mot trong nhitng dinh huéng quan trong dé
phat trién thi truong nha &, dat ¢ ndi riéng va thi truong BDS noi chung. Trong thoi
gian t6i, Thanh ph Ha Noi can c6 quy dinh cu thé vé hoat dong méi gidi trong linh
vuc nha dét va coi day la mdt hoat dong mang tinh chuyén nghiép, dugc thuc hién
bdi cac nha moi gidi trén co s xac dinh nhimng tiéu chuan dao duc nghé nghiép.

Mot diéu quan trong khi dua hoat dong mdi gioi thanh mot hoat dong mang
tinh chuyén nghiép 12 Thanh phé Ha Noi phai ban hanh cic quy dinh dé hoat dong
d6 phai c6 dang ky nganh nghé kinh doanh mét cach hop phap. Nguoi tham gia moi
gidi phai c6 ching chi nghé nghiép véi cac chuin muc vé bang cip chuyén mon,
kién thtrc x4 hoi, kha nang thuyét phuc va trung thuc véi nhiing thong tin cong bd
cho ngudi khac biét. Trong thoi gian téi, khi Thanh phd Ha Noi xem xét kha ning
cap chtng chi hanh nghé cho nguoi lam mai giéi BPS can phai quy dinh 1d nhiing
doi hoi va nguyén tic sao cho ngudi muén hanh nghé maéi gidi phai qua dao tao mot
chuong trinh dam bao cung cap day du nhitng kién thirc can thiét cho ngudi mudn
hanh nghé moéi gigi BDS.

Hién nay, thu nhép tir hoat dong mai gi6i van chwa duoc quy dinh rd rang vé
nghia vy ndp thué déi vi Nha nudce. Trong thoi gian téi, Chinh phi can xay dung
cac quy dinh cu thé vé& nghia vu ndp thué ctia nguoi 1am méi gidi bao gdm céc to
chtic va ca nhan ddi v6i thu nhap thong qua hoat dong mai gidi. Co ché nay sé nang
cao chét lugng, hidu qua moi gidi, dam bao cho nguoi lam cong tic moi gidi quan
tam hon dén chét luong dich vu do minh thyc hién, tranh xdy ra tinh trang ti€u cuc
trong hoat dong dich vu trén thi truong.

Tom lai, Chuong III cua ludn an da trinh bay nhiing giai phdp nang cao nang
Iuc QLNN ddi voi thi truong nha &, dat & do thi Ha Noi giai doan 2008-2015. Noi
dung Chuong III gém hai phan chinh. Phan I trinh bay phwong huéng ning cao
nang luc QLNN dbi véi thi trudng nha ¢, dat & d6 thi. Trong phan nay, tac gia trinh
bay nam dinh hudng co ban nham nang cao ning luc QLNN dbi véi thi trudng nha
& dat & do thi. Nam dinh hudng tap trung vao muc ti€u sau: P6i méi nhan thac va

phat trién thi trudng nha &, dat & d6 thi; Xay dung va hoan thién hé théng phép luat,
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cac co ché chinh sach phu hop; Tang cuong kha ning cung cip hang hoa cho thi
truong, bao dam chu dong binh 6n thi trudng theo quy ludt cung - cau; Tao méi
truong thuédn lgi cho thi truong hoat dong theo hudng canh tranh lanh manh, thao
g0 kho khan chu dau tu, don gian hoéa cac thu tyuc dau tu, giao dich trén thi truong;
Phat trién thi truong moi gidi gop phan 6n dinh thi trudng nha o, dat ¢ d6 thi. Phan
IT ctia Chuong nay tap trung trinh bay cac giai phap nang cao niang lyc QLNN d6i
v6i thi trudng nha ¢, dat & Thanh phd Ha Noi. Noi dung phan nay bao gdm bén
nhom giai phap chinh: Nhom hai giai phap vé phat trién bo may QLNN vé nha dat
d6 thi; Nhém ba giai phap vé phét trién ngudn nhan lyc; Nhom mudi giai phap vé
nang cao nang lyc thé ché QLNN dbi voi thi truong; Nhém ba giai phap vé nang

cao nang lyc hé théng thong tin thi trudng nha &, dat o tai Ha Noi.
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KET LUAN

Nén kinh té quéc dan 1a mot chinh thé thong nhét, cac yéu té cdu thanh cua
nén kinh té c6 anh huong tuong tic 13n nhau. Su phat trién cac thi trudong nay tac
dong dén cac thi truong khac va cling chiu sy tdc dong cua cac thi truong bd phan
khac ctia nén kinh té. Céc thi truong bd phan chi co thé phat huy hét duoc tinh ning,
tac dong ctia minh néu dat trong téng thé nén kinh té. Mot khi cac thi truong bd
phan phat trién dong bo thi nén kinh té thi truong méi phat huy duoc hét tac dong,
phan bo hiéu qua nguoén luc. Ngudn lyc luc nay khong chi duge sir dung trong ting
thi trudng bd phan ma con luan chuyén mot cach hiéu qua gitra cac thi truong bod
phan véi nhau. Thi truong nha o, dat & d6 thi khong nam ngoai quy luét nay.

Thi trudong nha &, dat & d6 thi hoat dong tot s& huy dong duogc nguén tai
chinh 16n cho thi truong von dé phat trién kinh té va tao diéu kién thé chap dé giai
ngan cho thi truong von. Nguoc lai, linh vuc nha ¢, dat & do thi st dung von 16n va
dai han 13 dau ra quan trong cta thi trudng vén (theo thong ké ctia Ngan hang Nha
nuéc thi lugng tién ngan hang cho vay qua thé chap bang BDS chiém trén 80%
trong tong sd cho vay). Twong tu nhu vay, thi trudng nha &, dat & do thi cung véi
thi truong stc lao dong va cac thi truong khac ¢ méi quan hé hitu co nhan qua
trong téng thé nén kinh té théng nhéat. Do d6, viéc hoan thién va phat trién thi
truong nha o, dat & do thi ciing phai phu hop véi su phat trién cac thi truong khac
ctia nén kinh té.

Luan an véi dé tai nang cao nang lyc QLNN d6i v6i thi truong nha o, dat o
d6 thi v6i muc dich xay dung co ¢d 1y luan vé nang cao nang luc quan 1y thi truong
nha &, dat & d6 thi va thong qua nghién ctru thuc trang thi truong nha o, dat & d6 thi
Ha Noi, dé dé ra nhiing giai phap nham nang cao nang luc QLNN ddi véi thi truong
nha ¢, dat & do thi (trudong hop tng dung tai Ha Noi). Ludn an di giai quyét duoc
nhing van dé co ban sau:

Chuong I cta luan 4n phat trién khuon khé hé théng 1y thuyét nang cao ning
luc QLNN ddi véi thi trudng nha &, dat & d6 thi. Noi dung thtr nhat cia Chuong I

trinh bay nhitng van dé co ban vé thi trudng nha ¢, dat & do thi. Pay 1a phan tac gia
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hé thong hoa co sé 1y luan vé thi trudng nha &, dat & d6 thi bao gom khai niém, dic
diém thi truong, cac yéu td cdu thanh thi truong gém quan hé cung- cau, gia cé thi
truong, cac quy luat kinh té tac dong Ién thi trudng. Noi dung thir hai cia Chuong 1.
1a khung 1y thuyét vé nang cao nang lyc QLNN ddi voi thi truong nha 6, dat & do
thi. Trong phan ndy, tic gia di trinh bay bén van dé co ban: (1) QLNN ddi véi thi
truong nha &, dat ¢ do thi; (2) Ly thuyét vé nang luc QLNN ddi vai thi truong nha
&, dat & do thi bao gdm nhitng van dé vé khai niém, cach tiép can, danh gia ning luc
QLNN; (3) Nhitng van dé vé nang cao nang luc QLNN d6i voi thi truong nha o, dat
O do thi gém khai niém, loi ich, khuon kho phan tich nang cao nang luc QLNN; (4)
No6i dung nang cao nang lyc QLNN dbi voi thi truong nha &, dat & @6 thi. Noi dung
thir ba ciia Chwong I trinh bay kinh nghiém mét sé nudc trong viéc nang cao ning
luc QLNN ddi véi thi trudng nha &, dat & d6 thi. Noi dung nay trinh bay kinh
nghiém cta mot sd nudc trong khu vuc gom Trung qudc, Austalia, Neuzealand,
Han quéc.

Chuong II danh gia nang lyc QLNN ddi vai thi truong nha ¢, dat & Ha Noi.
Chuong nay gdm hai phan chinh. Phan thtr nhat phan tich thuc trang thi truong nha
&, dat & d6 thi. Phan nay trinh bay thuyc trang cung — cau, dic diém vé thi truong
nha ¢ Ha Noi. Piém dic biét & phan phan tich cung, ciu trén thi truong 1a tic gia
van dung 1y thuyét tinh toan lugng hoa cau cia John B.Corgel dé du bao mdi quan
hé cung — cau nha ¢, dat ¢ trong xu thé phat trién cua thi truong tai Ha Noi dén nim
2015. Phan th hai ciia Chuwong danh gia nang luc QLNN ddi véi thi trudng nha 6,
dat o thanh phd Ha noi. Phan trinh bay giai quyét bon van dé chinh. Thir nhat, danh
gi4 nang luc bd may QLNN vé nha dat & Thanh phd Ha Noi. Thir hai, danh gia
nguén nhan lyc lam viéc trong b may QLNN vé nha dat & Ha Noi. Tht ba, danh
gia thé ché QLNN vé nha dat va thi truong nha dat do thi Ha Noi. Panh gia nay thé
hién thong qua viéc phan tich vé hiéu luc ban hanh hé thong van ban phéap luat cia
Nha nudc va céac chinh sach can thi€p nhu chinh sach thué, 16 phi, chinh sach gia,

Chinh sach cdp GCN quyén s6 hitu nha & va quyén sir dung dat ¢, chinh sach nha ¢
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xd hoi, cac chinh sach tao diéu kién moi trudong cho cac hoat dong giao dich, mua
ban trén thi truong. Thi tu, thuc trang phat trién HTTT - TT cta Thanh phé Ha Noi.

Chuong III trinh bay nhiing giai phap nang cao ning luc QLNN ddi véi thi
truong nha ¢, dat & do thi Ha Noi giai doan 2008-2015. Chuong nay gdm ba phan
chinh. Nam dinh huéng nang cao ning lyc QLNN dbi vai thi truong nha o, dat & do
thi gom: (1) P6i mai nhan thirc vé phét trién va quan 1y thi truong nha o, dat & do
thi dé tao dong luc thiic ddy nén KTXH phat trién; (2) Tap trung xiy dung mdi va
hoan thién hé théng phap luat, cac co ché chinh sach phu hop; (3) Tang cuong kha
nang cung cap hang hoé cho thi truong, bao dam chi dong binh 6n thi truong theo
quy luat cung cau; (4) Tao moi truong hoat dong thuan loi cho thi truong theo
hudng canh tranh lanh manh, thdo g& kho khan cho chu dau tu, don gian hoa cac
thu tuc dau tu, giao dich trén thi truong; (5) Phat trién hoat dong moi gidi gop phan
6n dinh thi truong. Bén nhom giai phap ning cao nang luc QLNN ddi véi thi trudng
nha &, dat ¢ d6 thi. P6 12 nhoém hai giai phap vé phat trién to chirc bd may QLNN
vé nha dat do thi: (1) Hoan thién mo hinh to chirc quan 1y nha dét tai cac do thi; (2)
X4y dung mo hinh san giao dich BPS tai cic Thanh phd 16n. Nhém ba giai phap
phat trién ngudn nhan lyc: (1) Xac dinh rd tiéu chuan chirc danh cong chic, vién
chtrc 1am trong bd méy quan Iy nha dat & d6 thi; (2) Tang cudng ddo tao, bdi dudng
d6i ngii can b, cong chirc quan 1y nha dat; (3) Pao tao nghiép vu chuyén mon trong
hoat dong kinh doanh BBDS néi chung va kinh doanh nha &, dat & noi riéng; Nhom
mudi giai phap vé phat trién thé ché, ban hanh cac chinh sach QLNN d6i véi thi
truong nha &, dat & do thi gom: (1) Tap trung hoan thanh cap GCN quyén s hitu
nha ¢ va quyén st dung dat ¢ trong nim 2008; (2) Poi méi toan dién cong tac lap
quy hoach dé nang cao chat luong ctia quy hoach va quan 1y dau tu xdy dung theo
quy hoach; (3) Ban hanh chinh sach khuyén khich dau tu trong nuéc va nude ngoai
dé ting kha ning cung cap hang hoa cho thi truong; (4) Hoan thién co cdu chinh
sach vé tin dung phuc vu yéu cau phat trién thi truong; (5) P6i méi co ché giao dat
cho thué dit, dén bu giai phong mat bang dam bao binh dang, cong khai phuc vu

phat trién thi truong nha o, dat & do thi va yéu cau phat trién kinh té-xa hoi; (6)
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Nghién ctru diéu chinh, bo sung mot sd loai thué va 1& phi lién quan toi giao dich
nha &, dat ¢ trén thi truong; (7) Pinh gia nha ¢, dat & do thi; (8) Khuyén khich phat
trién thi truong cho thué va thi truong thé chap; (9) Xay dung co ché khuyén khich
dau tu xay dung nha & cho cac dbi twong chinh sach xa hoi; (10) Cai cach thua tuc
hanh chinh lién quan dén phat trién va quan 1y thi trudng. Nhom ba giai phap vé
phat trién HTTT - TT cho thi trudng nha ¢, dat & d6 thi: (1)Xay dung hé thong
thong tin quan 1y nha dat tai do thi dat ¢ d6 thi; (2) Cong bd, minh bach hoa nhing
thong tin lién quan dén thi trudng nha &, dat & d6 thi; (3) Phat trién cac dich vu moi
gioi.

Qua nghién ciru dé tai Ludn dn, tic gid rit ra nhitng két lugn co bdn sau:

Thir nhdt, vé mat 1y luan, Luan an di phét trién khuon kho hé thong 1y
thuyét nang cao nang luc quan 1y nha nuéc (QLNN) d6i véi thi truong nha &, dat &
d6 thi, gdm bén yéu t6 co ban: P6i méi co cdu t6 chirc theo nhitng quy tic hiéu qua
hon, hop 1y hoa cac chirc nang va trach nhiém; phat trién ngudn nhan lyc trén co so
xay dung k¥ ning hoat dong; chuyén tir nhitng quy dinh va bién phap kém hiéu qua
dén nhitng quy dinh va bién phap hiéu qua hon; ap dung coéng nghé thong tin hién
dai dé phat trién thi truong mot cach hop 1y. Cac yéu té d6 c6 vai trd quan trong va
tac dong tich cuc dén hiéu qua va hiéu luc cia QLNN dbi véi thi truong nha &, dat
0 do thi.

Thir hai, vé mit thuc tién, Luan an st dung phuong phép luan dé phan tich
thue trang nang luc QLNN d6i véi thi trudng nha &, dat & Thanh phd Ha Noi va rat
ra nhitng két luan quan trong sau: (1) Chirc ning QLNN vé nha dat d6 thi con chong
chéo giita cac co quan quan 1y; (2) Trinh dd, k¥ ning chuyén mén ctia can bo cap
phuong xa yéu; (3) Méi bude dau xay dung duoc hanh lang phéap 1y quan trong cho
cac hoat dong trén thi trudng nha &, dat ¢ @6 thi; (4) Hé thdng thong tin thi trudng
chua phat trién.

Thir ba, tir két qua nghién ctru trén, luan an dé xuat cic giai phip co ban
nang cao nang luc QLNN nhu sau: (1) phét trién bo may QLNN vé nha dét d6 thi

trén co s& hoan thién mo hinh to chirc bd may quan 1y, tach chirc ning dich vu hanh
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chinh cong ra khoi hoat dong QLNN; xay dung va hoan thién mé hinh céc t6 chirc
hoat dong méi gidi, tw vin theo hudng da dang hoa cic thanh phan tham gia; (2)
phat trién nguon nhan lyc, ting cudng dao tao, boéi dudng nham nang cao trinh d9,
k¥ nang chuyén mén, dam bao tiéu chuan hoa can bd 1am viéc trong co quan QLNN
vé nha dat do thi; (3) phét trién thé ché, xdy dung cac chinh sach khuyén khich dau
tu trong nudc va nudc ngodi vao thi truong; nghién ctru didu chinh, bd sung mot sd
loai thué va 1 phi lién quan t&i giao dich nha &, dat & trén thi truong; phat trién thi
truong cho thué va thi truong thé chap; cai cach thu tuc hanh chinh lién quan dén
phat trién va quan 1y thi truong; (4) phat trién hé thong thong tin va truyén théng
dam bao thong tin dugc cung cap kip thoi, chinh xac cho cac chu thé tham gia thi

truong v6i chi phi thap nhat.
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Phu luc 2: PHUONG PHAP XAC PINH LUQNG CAU TREN THI TRUONG
NHA O PO THI: KINH NGHIEM QUOC TE VA KHA NANG AP DUNG
CHO VIET NAM

Phan nay gi6i thiéu phuong phap luong hoéa cau vé nha & tai khu chung cu
trong nghién ctru mot du an dau tu. Cau vé nha & do thi duoc xac dinh bai sd luong
khach hang c6 kha nang mua nha & d6 thi dua trén thu nhap cua ho. Cau nay chiu
anh huong boi nhidu nhan t6, nhat 13 gia hang hoa trén thi truong, thu nhap, sd nhan
khau trong mot ho gia dinh, thu nhap ho gia dinh, thué, nhimng loi ich tién nghi va
mong mudn ctia ban than ngudi mua. Pé c6 thé dinh lugng ciu cua khach hang dbi
voi mot dy an phat trién nha & d6 thi, can phai x&c dinh ro6 nhitng dit liéu can thiét
cho hoat dong phan tich. Dir liéu dung cho phén tich luong hoa cau ctia khach hang
c6 thé bat nguon tir nhiéu nguon, cé thé phan 1am hai loai: dit diéu so cip va di lidu

thir cap.

Dit diéu so cdp duoc thu thap tir nhitng tiép xtc truc tiép hodc thong qua
phong van bang phiéu diéu tra hodc bang dién thoai véi viéc dat nhitng cau héi. Dit
liéu nay lién quan dén viéc tham do thai do cua nguoi mua, thué nha &. Dt liéu so
cép duoc Iwa chon, tham khao ¢ mot thoi diém xac dinh. Do thu thap di liéu so cép
can chi phi rat 16n, nén hiém khi c6 thé thyc hién thu thap dir liéu theo phuong phap

nay dé xac dinh cau cia ngudi mua hoac nguoi thué tai mot thoi diem.

Dit liéu thir cdp dugc thu thap tir nhitng ngudn thong tin dai chung nhu bao
céo diéu tra dan sd, tai liéu do uy ban quy hoach dia phuong va cac sé quan ly do

thi cong bd, do vay, thuong it ton kém hon so véi dir liéu so cap.

Phuong phap phan tich thi trudng dé cap dén ¢ ddy 1a dung dir liéu thtr cip
thay cho dit lidu so cap trong diéu kién cho phép. Loi ich khi sir dung dir liéu thu
cip 1a c6 thé danh gid xu huéng, mong mudn tiéu thy hang hoéa ctia ngudi mua.
Nhuoc diém co ban khi sir dung dit liéu nay 1a tinh chat khong tap trung, phan tan.
Khoéng nhu truong hop st dung dir lidu so cap, dir liéu nay khong cho biét dugc

nhitng thong tin lién quan dén kha nang mua cua ca nhan nguoi mua, nguoi thué va
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thai d6 cua ho. Do dé, trong dicu kién kha nang tai chinh cho phép, nguoi ta van

thudng phan tich cau trén thi truong bang viée phdi hop sir dung ca hai loai dit liéu.

Hinh 1.4 dudi ddy mo ta viéc phéan tich cau vé nha ¢ d6 thi bang phuong
phap dinh luong. Phuong phap nay duoc sit dung dé tién hanh nghién ctu thi
truong d6i voi mdi du an dau tu phat trién nha ¢ do thi. Ciing c6 thé st dung

phuong phap nay dé phan tich thi trudng nha ¢ do thi cho mét ving, mot thanh ph.

Cau vé nha ¢ trong nghién ciru kha thi mot du an dau tu phat trién nha & xuét
phat tir hai nguon: cau cia cac ho gia dinh méi hinh thanh trong viing nghién ciru
goi 12 nhém 1 va cau cua nhitng ho gia dinh dang sinh sdng trong ving nghién ctru

goi la nhém 2.

Viéc dinh luong cau cua cac hod gia dinh mé&1 hinh thanh trong vung nghién

ctru & nhom 1 duoc tién hanh theo 5 budc sau:

BurGe thir nhat: Xéac dinh (du doan) muc ting dan s6 trong twong lai. Cau cia
cac hd gia dinh mdi hinh thanh trong vung nghién ctru dugce dinh lugng dua trén k§
thuat dy doan ting truong dan s6. Ky thuat du doan ting trudng dan so 1a phuong
phap du doan trén co s& ngoai suy. Két qua du doan duoc hiéu chinh bdi nhimng
van dé phat sinh trong twong lai. Vi dy, du doan dan so chi ra rang dan sb trong
vung nam 2007 s& 13 1 triéu, nhung do théng bao moi day ké hoach di chuyén dén
ving ctia 500 céng ty trong mot s6 nam tGi, du bao dan sé sé& ting 1én 1,1 tridu. Co
nhiéu phuong phap du doan ting truong dan s6 nhu phuong phap tuyén tinh don
gian (simple linear projection), phuong phap binh quin gia quyén (weighted —
average projection), phuong phap phi tuyén tinh (nonlinear projection), phuong
phap trung binh truot (moving — average projection), phuong phap ty sb. Céc
phuong phap du doan tang truong dan sb co thé tham khao ¢ Phu luc 7.
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inh 1.4: Cac budc mo ta phan tich dinh lugng cau vé nha & do thi

Nhom 1. Ho gia dinh mdi hinh thanh trong viing (moi thoi ky)

Diéu kién dic
Mong muén bié[
Thyc hién Mua Sit dung chung ¢ ——| vénhadva
nhitng dich vu
Du bao
nhitng ho
mdi khong mong
Thue HG dGC lﬁp mudn
Khong thyc hién
Nhom 2. Ho gia dinh dang sinh song trong viing (moi:thoi ky )
Diéu kién dic
Di chuyén dén thdi ky Mong mu6n bi:ét RN
ké tico ——| vénha 6va
nhimg dich vu
Nhitng ho
dang c6
khong mong
Khdc mudn
Khong di chuyén
dl » dl »
| » | »
Phdn tich cdu Tuong quan cung va cdu

Nguén: Halbert C.Smith, John B.Corgel (1997), « Real estate perspectives”,
Irwin, trang 252.

BurGe thir hai: Pinh lugng s6 ho gia dinh phat sinh trong ky tuong lai. Dé biét
duoc sb ho gia dinh phat sinh trong ky twong lai, can tién hanh phan chia hop Iy ty
1¢ s6 nguoi trong mot ho. Ty 1é nay mang tinh twong d6i phu thudc vao dinh mirc
trung binh ) nguoi trong mot hg gia dinh dang tdn tai trong xa hoi. Vi dy, ¢ Viét
Nam tinh theo tiéu chuan dén so 14 trung binh 4 nguoi/hd. Viée sir dung ty 1é nay s&

mang lai sy 6n dinh vé s6 lwong ho gia dinh trong ving nghién ctru ¢ ky ngan han.

Thuec té ty 16 nguoi/hod thudng dugce xac dinh thong qua két qua diéu tra dan
s6 moi nhét trong viung (dir lidu thir cdp). Thong thudng, nhimg phan tich nay trong
rat truong hop chi ra rang hau hét cac ho gia dinh méi phat sinh trong ving nghién
ctru déu xuét phat tir nhap cu, mot phan rét it 13 do nguyén nhan ty phat sinh s6 ho

mol.
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BurGe thir ba: Xac dinh s6 ho gia dinh mai phat sinh ¢6 nhu ciu mua nha ¢
d6 thi. Sau khi dinh luong s ho gia dinh méi trong viing nghién ciru, ching ta phai
dinh luong s6 ho gia dinh mong muén c6 kha nang mua, thué nha & do thi. Boi vi,
khong phai tat ca nhitng ho méi déu co thé c6 du diéu kién mua, thué nha & méi
trong khu do thi.

DPé thuc hién duoc bude nay, diéu kién dat ra 1a chia tach téng s6 ho moi
thanh hai dang. H c6 du diéu kién mua, thué nha & trong khu do thi va nhiitng ho
moi khong co diéu kién mua, thué nha ¢. S6 ho gia dinh c6 du diéu kién mua, thué
nha & phy thudc vao nhiéu nhan té anh hudng, bao gdm: gia mua, thué hang héa
trén thi trudng, thu nhap cua cac hd gia dinh, thué mua ban, nhiing ti¢n ich va mong

mudn ctia ban than ho, va kha ning vay ngan hang trong ky ké tiép.

Véi nhitng dit liéu vé cac nhan t6 anh hudng thu thap dugc, ching ta co thé
dinh lugng duoc sd ho gia dinh c6 kha nang thanh toan tién mua, thué nha ¢ trong

khu du 4n chung cu dang c6 dy dinh dau tu xay dung.

Ty 1€ mot s6 ho gia dinh c6 kha nang mua nha ¢ sé dugc lya chon thong qua
budc chon loc tir thai d§ mong mudn caa ho mubén mua hay mudn thué. Phan 16n
phuong phép thuc hién dé xac dinh ty 1& nay phai thu thap dit liéu so cap trong ky
hién tai vé thai do mong mudn mua hodc thué. Viéc thao luan vai nguoi moi gidi
bat dong san hodc ngudi quan 1y tai san thudng cé thé tang hiéu qua cho cong viéc

dinh lugng nay.

Buéc thir tw: Xac dinh ty 18 nhitng ngudi c6 di diéu kién mong mubn mua
nha & tai cac khu chung cu va ty 1€ nhiing ho gia dinh c6 du diéu kién du dinh s&
mua nhitng ngdi nha ¢ gia dinh doc 1ap. O budc tinh toan nay, yéu té anh hudng
chu yéu dén ty 1é mong mudn cua ho gia dinh mua céac loai nha khac nhau 1a gia cia
hang héa va sd nhan khau trong mot ho gia dinh, diéu kién tién nghi va dich vu noi
. Phan 16n dinh luong nay duoc xac dinh chinh xac tir dit liéu so cap (phong van

nhirng hd gia dinh moi dé xac dinh thai d6 nguoi mua hién tai).



174 -

Buée cudi cimg: Xac dinh vi tri tién hanh xay dung nha & chung cu. Ngay
khi c6 duoc sb lugng sb6 ho gia dinh mdéi dy kién s& mua nha & chung cu, can phai
thuc hién xac dinh vi tri s& tién hanh xay dung khu chung cu d6. Pay 1a budc quyét
dinh, boi vi vi tri s& tao ra ty 1& thu hit dau tu cho du an. Viée xac dinh cau dbi véi
vi tri va nhitng dic diém ca biét cuia ngdi nha, nhu sd phong ngi va tién nghi, phu

thudc vao cac diéu kién canh tranh trén thi truong.

Dbi voi truong hop luong héa cau cua nhitng hd gia dinh dang sinh song
trong ving nghién ctru & nhom 2, can phai tién hanh phan chia sé nhitng ho gia dinh
hién c6 thanh nhitng nhém s& du kién di chuyén chd & thoi ky ké tiép va nhimg
nhom khong di chuyén chd . Phuong phap tét nhat dé thuc hién cong viéc nay la
tién hanh khao sat ho gia dinh. Viéc khao sat yéu cau cac dir liéu vé ké hoach di
chuyén cua cac ho gia dinh. Nhitng ngudi moi gidi bat dong san co thé thuong
xuyén cung cap viéc dinh luong chinh xéc ty 1& cua tat ca nhitng ho gia dinh chuyén

chd & trong thoi ky nghién ciru.

e Panh gia kha ning ap dung phwong phap dinh lwong ciu ¢ Ha Noi néi
riéng va & cac do thi Viét Nam noi chung
Str dung phuong phap dinh lugng cau trong phan tich thi trudng trong thuc té

ap dung c6 mdt s uu diém sau:

Thir nhdt, bang cach thu thap cac sb liéu thir cip tir cac co quan quan 1y do
thi chiing ta hoan toan c6 thé du bao cau vé nha & trong phat trién d6 thi tai mot thoi
diém du bao nhét dinh. Phuong phap nay giup giam chi phi thu thap s6 liéu ban
dau, dong thoi van danh gia dugc nhitng anh huéng vé xu hudng, thai do vé nhu

cau nha ¢ do thi cia ngudi dan trong ky tuong lai.

Thir hai, phuong phap lugng hoa cau cho chung ta dy bao chinh xac vé sd
lugng ho gia dinh ¢6 nhu cau mua, thué nha & d6 thi trong ky nghién ctru. D6 chinh
xac cua sb litu du bao dua trén viéc thu thap sb liéu thir cép dau vao. Trong qua
trinh tinh toan, néu sir dung thém s6 liéu so cép dé phan tich, tinh toan trong mot )

khau, budc thi két qua tinh toan mang lai s€ chinh xac cao. Vi dy, do1i vo1 viéc phan
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tich cau & Ha Noi tai bude thtr ba, khi xét nhom ho gia dinh phat sinh, néu st dung
s6 liéu diéu tra truc tiép vé nhu cau cua hd gia dinh mua, thué nha & d6 thi thi két

qua tinh toan dugc s€ chinh xac hon nhiéu.

Thif ba, stt dung phuong phéap luong hoa ciu dé nghién ctru thi trudng nha &
d6 thi trong pham vi mQt vung s& c6 y nghia gitip cho vi¢c danh gid thai do, xu
huéng tiéu ding ciia nguoi dan trong ving. Dung phuong phép nay dé nghién ctu
thi truong cho timg truong hop cu thé vé du an phat trién d6 thi trén co so st dung
dir liéu dau vao bao gdm ca so cip va thir cap sé& danh gia chinh xac tinh kha thi cia
du an. Thong qua céc s6 liéu tinh toan, nha dau tu s& xem xét va dua ra quyét dinh
dau tu ding dan vé loai can hg, kiéu nha ¢, tién nghi. Nho d6, tinh kha thi cia dy

an dugc nang cao.

Thik tw, phuong phap dya trén nhiing s lidu cu thé nén két qua phan tich thi
truong c6 tinh thuyét phuc cao. Trén co sd két qua nghién ciru, viéc bo sung danh
gia cac yéu td anh huong nhu diéu kién tu nhién, chinh tri, kinh té, xa hoi s& tang

chat luong két qua phan tich.

Thir nam, trén co s¢ dinh lugng mirc cung, cau, két qua phan tich co thé
danh gid duogc diém can bang cung - cau (twong doi), lam co s& cho viéc dinh

hudng phat trién san phdm nha & cua cac nha dau tu.

Bén canh nhiing wu diém, qua trinh 4p dung phuong phap nay gip mot so

kho khan sau :

- Khé khdn trong thu thip di ligu. Dé c6 két qua phan tich dugc chinh xac, doi
hoi khau thu thap dit liéu ban dau dé nghién ctru thi trudng kha phuc tap. Phuong
phap nay yéu ciu viéc tong hop tinh toan, xur 1y khdi lugng dir liéu 16n tir nhiéu
nguodn khac nhau. Néu cac nguodn dir lidu thu thap duoc khong chinh xac din dén
két qua tinh toan sai léch. Dit liéu thu thap ban dau phai bao gdm ca dit liéu thir cAp

va dit li€u so cap nén ton nhicu chi phi cho viéc thu thap dir liu.

- Khé khdn trong cong tdc tinh todn chi so trong cdc budc tién hanh phin

tich. Két qua phan tich s& khong thuyét phuc néu str dung s liéu tham chiéu khong



- 176 -

chinh xac nhu: Ty 18 ngudi/hd gia dinh, ty 1 nhu cu thai d6 ciia ngudi mua d6i voi
hang hoa nha ¢. Déi voi truong hop nghién ciru thi truong cu thé cho timg du an
dau tu phat trién nha ¢ thi phai can thém chi s6 phan loai vé ti 1¢ ho gia dinh c6 nhu
ciu vé nha & phan theo cac loai nha ¢ la chung cu, nha & gia dinh, biét thy... Ty 1&
nhu cu ddi véi tién nghi sinh hoat, ty 1€ nhu cau dbi véi vi tri dia Iy du kién xay
dung nha o, ty 1é nhu cau trén co s& mirc séng, ty 1é nhu cau theo thu nhap. Nhin
chung, viéc dinh lugng nhitng chi sd nay doi hoi phai thuc hién cac cudc diéu tra

ton kém.

- Khé khén khi ddnh gid cdc nhén t6 anh hwéng. Phuong phap tinh toan cd
nhugce diém khong luong héa cac nhan t6 anh hudng d6i véi thi truong trong qué
trinh phan tich, do d6, c6 thé giam tinh kha thi ctia dy an. Cong viéc tinh toan nay
nhiéu khi con mang tinh chil quan ctia nha phan tich, rit kho khin dé danh gia két

qua sat v4i thuc té.

- Khé khan dinh gid két qua phén tich. Két qua phan tich thi truong theo
phuong phap tinh toan ndy trong pham vi mot ving (thanh phd) rat t6t. N6 cho biét
xu huéng du bao nhu cau. Déi véi phan tich thi trudng cho timg dy an phat trién
nha & cu thé, phuong phap nay chi tét khi str dung dé nghién ctru tién kha thi dy an.
Pé sir dung trong nghién ctru kha thi du an mang lai két qua tot thi doi hoi chi phi

thu thap dir liéu ban dau cao.
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Phu luc 3 : KET QUA PIEU TRA XA HQI HQC

Phuong phap diéu tra xa hoi hoc duoc tién hanh trén co s thu
thap 100 ¥ kién cua cac chuyén gia danh gia vé thyuc trang hoat dong
quan 1y nha nudc doi véi thi truong nha &, dat & Ha Noi. Co cau cac
d6i twong thamg gia tra 101 theo bang 3.1.Tong s cau hoi diéu tra 13
17 cau. Cac ciu hoi ndy chu tip trung danh gia vé két qua hoat dong
cia bd may quan 1y nha nudc va két qua thuc hién cac chinh sach
quan 1y nha nuéc vé nha dat ¢ thanh phé Ha Noi. Cac tiéu chi dung
dé lap cau hoi can ctr vao phan co so 1y luan trinh bay trong muc

1.2.6. Co ciu cac cau hoi theo bang 3.2. Phan thong ké két qua céac

cau tra 101 theo bang 3.2.

Bang 3.1. Bdi twong diéu tra x3 hoi hoc

Céac ddi twong diéu tra S6 nguoi Ty 1€ %
Can bd nha nudc 60 0,6
Nha dau tu 10 0,1
Nha thau xdy dung 10 0,1
Ngudi moi gioi 10 0,1
Ngudi mua 10 0,1
Béang 3.2. Co cau cac cau hoéi
Loai cau hoi S6 lugng
1. Céau hoi lién quan dén B4 may quan ly nha nudce 9
- M6 hinh t6 chic bo may 3
- Co cau ngudn nhan lyc trong b may 2
- Hi€u qud hoat dong bd may 4
2. Cau héi lién quan dén thé ché quan 1y nha nudc 8
- Hi@u luc cac van ban phép luat vé nha dat ‘ , 1
- Giay chung nhan quyén s¢ hitu nha & va quyén st dung dat | 1
o
- Céc chinh sach tai chinh dat 1
- Céc chinh sach gia 2
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- Chinh sach vé xa hoi hoa vé nha &
- Banh gid nhan xét

Bang 3.3. Két qua diéu tra

Y kién tra 16i theo thit tu cac 6 trong phiéu  Tdng so ¥
Cau tham do kién
hoi so 1 2 3 4
1 7 72 9 9 97
2 8 15 57 13 93
3 12 65 9 1 87
4 7 26 37 12 82
5 15 65 12 8 100
6 11 9 76 4 100
7 12 15 42 31 100
8 35 20 28 17 100
9 9 56 15 20 100
10 21 56 12 11 100
11 10 28 53 4 95
12 15 65 18 2 100
13 11 77 9 3 100
14 28 68 3 1 100
15 12 50 15 10 87
16 58 9 2 2 71
17 28 55 10 7 100
Bang 3.4. Mau phiéu diéu tra
PHIEU DIEU TRA CA NHAN

( Vé hoat dong qudn Iy nha nwdc doi véi thi trwong nha dit Ha Noi )

Pon vi cONG tac: ....ovveviiieiiieieeeeee e,
Piachinoi 0@ cooveveiiiiiiiieeee

NEay PhONE VAN: ..o

Poi tuwong diéu tra
[ 1 Céan bo nha nu6c
[ Nha dau tu
[1 Nha thau xdy dung
[ 1 Nguoi moi gidi

[ 1 Nguoi mua
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Ghi chii: Khoanh tron vao cdu trd loi
I Cdu héi lién quan dén két qua hoat déng Bé mdy quan Iy nha niede vé nha dat

Cau 1: Cong tac quan Iy nha nudc vé nha dat ¢ thanh phd Ha ndi lién quan dén
3 s0: SO Tai nguyén Mai truong va Nha dat (TNMTND), S& Quy hoach kién tric
(QHKT), S¢ Xay dung (XD). Do cach quan Iy nay nén cac thu tyc hanh chinh vé
cac Dy an dau tu nha dat & Ha Noi phai di qua nhiéu budc thim dinh phtc tap. Anh
(chi ) hiy danh gia vé mo hinh quan 1y nay ?

1.Dué6i binh thuong 2. Binh thuong 3. Kha 4. Tét

Céu 2: S6 liéu thong ké tir Vin phong ding ky dat va nha Ha noi, ké tir nim
2004 dén nay, tinh trén 200.000 Gidy chiing nhan do UBND Thanh phd cép thi
trung binh c6 hon 6000 truong hop mua ban chuyén nhugng nha dat trong mot nam.
Ty 1& bién dong vé chuyén nhuong nay khoang 1a 3%/mam. Anh (chi) danh gia hi¢u
qua hoat dong ctia md hinh Vin phong dang ky quyén sir dung dat theo Luat dat dai
2003 ?

1.Dué6i binh thuong 2. Binh thuong 3. Kha 4. Tét

Céu 3: SO liéu théng ké tir Trung tdm giao dich bat dong san ctia Thanh phd
Ha Noi cho thay tir khi thanh 1dp nim 2005 dén nay, trung binh s6 luong cac giao
dich thanh cong qua Trung tdm nay dat ty 1¢ du6i 1%/nam so voi tong s6 200.000
Gidy ching nhan quyén s6 htru nha ¢ va quyen sir dung dat & cua Thanh phd da
dugc cap. Anh chi danh gia nhu thé nao vé chi s6 nay phan anh hiéu qua hoat dong
cia md hinh Trung tdm giao dich bat déng san Ha Noi?

1.Dué6i binh thuong 2. Binh thuong 3. Kha 4. Tot
Cau 4:
Po dac | Quan ly | Xay Luat |KT -| Tin | Nganh
ban d6 |ruong |dung - TC-TK | hoc | khic
dat Kién
truc
Co c&u nganh 19,8% 93% | 184% | 7,6% | 11,1%| 0,3% | 33,5%
nghé theo hién
trang trong toan
Nganh
Co ciu nganh | 35.75% | 21.75% | 16.5% | 8.75% | 10.75% | 4.5% 2%
nghé theo yéu
cau cong viéc
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Theo s6 lidu diéu tra vé co cau nganh nghé trong co quan quan ly nha dét cua
S& Tai nguyén Mbi truong va Nha dat trén day, Anh (chi) hiy danh gia mic d6 phu
hop ctia can bo thudc cac nganh nghé 1am viéc trong nganh quan Iy nha dat do thi ¢
Thanh phd Ha Néi ?

1.Duéi binh thuong 2. Binh thudng 3. Kha 4. Tt
Cau 5:
Khoi Don vi Tong | Tréndai | Dai hoc Trung Phé
SO hoc cdp thong

SL | % SL | % SL | % |SL | %

S6 TNMTND 146 | 4| 2.7 (118 80.8 1419.7]1 10| 6.8
Cé4c quan, 791 O 0| 73| 924 6|76 0 0
Khoi huyén
quan ly | Cac phuong, 2051 O 0| 75| 36.6| 104 50.7| 26| 12.7
nha x4, thi trdn
nuoc Tong, co cdu 430 4| 091266 | 619| 124 P8.8| 36| 84
tong

Cong ty quan 681 | 3| 041277 | 40.7| 182 p6.7|219| 32.2
1y va phét trién

nha Ha Noi
C.ty khao sat 260 O 0| 50| 192 623204785
Khoi do dac
khdo Cong ty Dia 130 1| 08| 62| 477 | 44p3.8| 23|17.7
sdt- do | chinh
dac Tong, co cdu 390 1| 03|112] 28.7 5012.8 (227 |58.2
' tong
Tong va co cdu toan 1501 8| 05(655| 43.6| 356 P3.7 |482 | 32.2

nganh

Vi sﬁ lidu diéu tra vé trinh d6 can bo lam viéc trong nganh quan ly nha dat
¢ Thanh pho Ha Noi ¢ trén, Anh (chi) hay ddnh gid mic do hop ly v€ nang luc can
bd lam viéc trong nganh quan 1y nha dat d6 thi & Thanh pho Ha Noi ?

1.Dué6i binh thuong 2. Binh thuong 3. Kha 4. Tot

Ciu 6: Theo s6 lidu bao cao két qua hoat dong ctia nganh quan ly nha dat &
Thanh pho Ha Noi, ty 1¢ hoan thanh nhiém vu cong viéc quan 1y vé nha dat & Ha
Noi dat trung binh khoang trén 85% trong nam 2006. Anh ( chi ) danh gia nhu thé
nao vé hiéu qua hoat dong ciia bd may quéan 1y nha dat & Thanh phd Ha Noi ?

1.Duéi binh thuong 2. Binh thudng 3. Kha 4. Tét

Céu 7: S6 lidu tir bao cdo tong két tinh hinh trién khai Luat dat dai 2003 cia
Thanh phd Ha Noi cho thay ty 1€ giai quyét don thu khi€u nai, t6 cdo li€én quan dén
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nha dat dat trén 90%, ty 1é qua han chua giai quyét 27%. Anh (chi) cho danh gia vé
hiéu qua hoat dong B4 may quan ly nha nudc vé nha dat 6 Thanh pho Ha No1 duoi
gbc do giai quyét cac khiéu nai ciia cong dan ?

1.Duéi binh thuong 2. Binh thudng 3. Kha 4. Tt

Cau 8: Ding duoi goc do la mét chuyén gia quan ly, Anh (chi) hdy danh gia tinh
hop ly cua b may quan ly nha nude vé nha dat & Ha noi dat trong hé théng to chirc
chinh quyén thanh phé nhu hién nay & cap do nao ?

1.Duéi binh thuong 2. Binh thudng 3. Kha 4. Tét

II. Céu héi lién quan dén thie trang cdc chinh sach qudn Iy nha nwée vé nha
ddt do thi & Thanh phé Ha Ngi

Ciu 9: Theo thong ké tir SO Tai nguyén Mai truong va Nha dat Ha Noi giai
doan 2004-2005 ty 1€ van ban hét hiéu luc so v6i van ban moi ban hanh lién quan
dén linh vic quan 1y nha dat chiém khoang 60%. Qua sd liéu nay, Anh (chi) danh
gia nhu thé ndo vé muirc dd 6n dinh cua cac chinh sach ddi véi linh vuc quan 1y nha
dat ?

1.Dué6i binh thuong 2. Binh thuong 3. Kha 4. Tot

Cau 10: Hién nay, nha nudc ban hanh cac hé théng luét co ban diéu chinh céc
quan h¢ trén thi truong bat dong san noi chung va thi truong nha o, dat & d6 thi noi
riéng gém Luat nha &, Luat dat dai, Luat kinh doanh bat dong san, Luat dau tu, Luat
dan sy. Mdc du vay trong mat s6 nam vira qua, tinh hinh thi truong nha dat do thi
Thanh phd Ha Noi néi riéng va ca nudc noéi chung ludn cé nhiéu bién dong. Anh
(chi) hiy danh gia trén goc do chu quan cta ca nhan vé mirc d6 anh huong cia cac
hé théng phap luat nay dbi voi hoat dong ciia thi truong nha ¢, dat & do thi ?

1.Duéi binh thuong 2. Binh thuong 3. Kha 4. Tot

Ciu 11: Hién nay, theo s lidu thong ké cua S& Tai nguyén Mbi truong va
Nha dat Ha Noi, Thanh phd Ha Noi da hoan thanh t&i hon 95% sb luong Gidy
Chtng nhin quyén s& hitu nha & va quyén str dung dat & can phai cap trén dia ban.
Anh (chi) danh gia hiéu qua cta cong tac cip Gidy chiing nhan nay c6 anh hudng
dén thi trudong nha o, dat & do thi theo murc nao ?

1.Dué6i binh thuong 2. Binh thuong 3. Kha 4. Tot

Cau 12: Vi chinh sach nhu hién nay, mirc thué khi giao dich mua ban nha dat
d6 thi dong loat 1a 4% thué chuyen quyén sir dung dat va 1% 18 phi trudc ba nha
dat. Anh ( chi ) danh gia nhu thé nao vé muc do phu hop voi tinh hinh thuc té d6i
voi chinh sach danh thué ¢b dinh vé mua ban nha dit hién nay ?
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1.Duéi binh thuong 2. Binh thuong 3. Kha 4. Tt

Cau 13: Theo quy dinh moi cua Chinh phu, hang nam Thanh pho Ha noi ban
hanh mot dinh mérc gia méi vé dat dua trén co so su thay ddi cua gia dat thyc té trén
thi truong. Trong mot vai ndm vira qua, gia dat do Thanh phd ban hanh thuong chi
bang 50-60% so véi gia thi trudng. Anh (chi) hiy danh gia vé niang luc dinh gia dat
ctia thanh phd Ha Noi ¢ mirc d6 nao ?

1.Duéi binh thuong 2. Binh thuong 3. Kha 4. Tt

Ciu 14: Thyc té phuwong phap dinh gia dat & Thanh phé Ha Noi thuong dugce
x@y dung theo danh gia chu quan cua cac chuyén gia, chua quan tam nhiéu dén céac
s6 liéu thong ké, diéu tra thuc té, sir dung cac phuong phap khoa hoc dinh gia nhu
dién dai, quy nap dé thuc hién. Anh (chi) danh gia nhu thé niao vé cach dinh gia nay
9

1.Dué6i binh thuong 2. Binh thuong 3. Kha 4. Tot

Ciu 15: Theo sb liéu tir dé an phat trién nha xa hoi ctia Thanh phé Ha Noi,
hién nay trén dia ban Thanh pho c6 khodng 30% sb can bo cong nhan vién nha nudc
dugc phan ph01 nha 6. Trong do ty 1¢ ho cac gia dinh tré chua c6 nha ¢ ( phai ghep
ho, & tam) chiém ty 1¢ 16n, c0 4% thué€ nha ¢ tam, nha cap 4 ca tu nhan dé 6. Anh
(chi) danh gia nhu thé nao vé hiéu qua ciia chinh sach nha & cho nhitng nguoi c6 thu
nhap thép, dac biét la can bd vién chirc nha nwdc 6 Thanh phé Ha Noi ?

1.Dué6i binh thuong 2. Binh thuong 3. Kha 4. Tot

Ciu 16: Theo s6 liéu tinh toan, hang nam ké hoach phat trién nha & cua Thanh
phé chi dap ung lugng cung udc khoang 30% so voi lugng cau vé nha ¢ Ha No1.
Anh (chi) danh gia nhu thé nao vé hiéu qua cac chinh sach phat trién nha & cua
Thanh phé Ha Noi trong mot s6 ndm vira qua ?

1.Duéi binh thuong 2. Binh thuong 3. Kha 4. Tét

Ciu 17: Xét vé goc d6 quan 1y nha nudc dbi vai thi trudng nha &, dat ¢ do thi,
Anh (chi) danh gia vé€ mirc d cac chinh sach quan ly nha nudc anh huong to1 hoat
dong cua thi truong nha &, dat & do thi trong giai doan hién nay ¢ Thanh phé Ha
Noi ?

1.Dué6i binh thuong 2. Binh thuong 3. Kha 4. Tot
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Phu luc 4 ( nguon tix Nién gidm Thong ké Thanh pho Ha Néi nam 2006 )
MOT SO CHI TIEU CHU YEU CA NGC VA MOT SO THANH PHO NAM 2006

MAJOR INDICATORS OF VIETNAM AND OTHER CITIES IN THE YEAR 2006

Toan Thanh pho Hai

Pon vi tinh quoc Ha Noi HCM phong Pa nang
Dan s6 trung binh 1000 Ng
Average population Thous.pes 84108,1 3283,6 6424,5 1812,7 792,9
LD dang lam viéc trong KV Nha néc 1000 Ng
Labour in state sector Thous.pes 4010 512 404 128
Giai quyét viéc lam 1000 Ngoi
Newly employed persons Thous.pes 667 82 105 42 33
Tong san pham noi dia( GDP- Gia 1994) Ty dong
Gross domestic product( In price of 1994) Bill.dongs 425088 38088 99672 15799 6863
Toc do tang GDP
GDP growth rate % 8,2 11,5 12,2 12,5 104
GDP binh quan diu ngoi (Gia hién hanh) Tr.dong
GDP per capita (In current price) Mill.dongs 11,6 28,6 30,5 14,1 17,5
Gia tri SX cong nghiép trén dia ban(Gia
1994)
Gross output of industry( In current price of Ty dong
1994) Mill.dongs 490819 48472 132217 25522 8802
Vén dau t XDCB ngén sach dia phong Ty dong
Local investment outlay Mill.dongs 64052 6402 8428 5792
Tong miic ban 1é hang ho4 Ty déng
Retail sale of general trade Mill.dongs 580710 55735 131902 13851 11118
Tong gid tri xuét khau trén dia ban Tr.USD
Total value of exports Mill.USD 39605 3576 13695 1025 380
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Gia tri SX nong- 1am- thuy san(Gia 1994)

Gross output of agriculture ( In current price Ty dong
of 1994) Mill.dongs 190121 1502 2666 3178 647
San lgng long thuc cé hat 1000 tan
Output of food crops converted paddy 1000 tons 39648 213 115 488 51
S6 may dién thoai/100 dan Cai
Number of teléphons per 100 persons piece 42,4 26,2 21,0
S6 hoc sinh phé thong/ van dan Hoc sinh
Number of pupils per 10000 persons Pupils 1947 1549 1416 1744 1978
MOT SO CHI TIEU CHU YEU TiNH BINH QUAN PAU NGOISOME MAIN INDICATORS PER CAPITA
DV tinh
Units 2000 2003 2004 2005 2006

Téng san phdm noi dia( Gid hién hanh) Tr.dong
Gross domestic product( In Current price) Mill.dongs 11,4 16,3 19,2 24.6 28,6
Téng gi4 tri xuat khiu trén dia ban
Total value of exports in Hanoi
Trong d6: XK dia phong 508,7 604.,9 748,1 926,3 1123.,6
Of which: Local exports USD 147,6 2194 3344 457,8 609,9
Téng gi4 tri nhap khau dia phong
Total value of local imports USD 301,2 758.8 966.,4 1192,1 1331,6
Gia tri san xuat cong nghiép ( Gia 1994) 10004
Gross output of indutry (At price of 1994) Thous.dongs 6276 10133 11849 13482 15230
bién thong phim
Commercial electricity Kwh 823,9 1094,3 1169,4 1296,3 1382,5
N6c may ghi thu m3
Commercial water cu.m 32,7 31,3 324 34,8 36,7
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GT SX nong lam nghiép, thuy san (Gia

1994)

Gross output of agriculture (At price of 1000d

1994) Thous.dongs 478,8 476,5 467,2 478,8 471,9
San lgng long thuc c6 hat

Output of food crops converted paddy Kg 93,0 76,8 73,7 69,8 66,8
San long thit lon hoi xuat chudng

Production of released pig for slaughter Kg 12,4 13,1 13,6 14,1 14,4
Von dau t xa hoi 10004

Social investment Thous.dongs 5597 8298 9398 11467 12297
Vén diu t co sé ha tang dia phong 10004

Local investment capital for intrastructure Thous.dongs 278 498 531 1060 1264
S6 hoc sinh phé thong/ van dan Ngoi

Number of pupils per 10000 persons Person 1818 1656 1606 1594 1549
S6 may dién thoai/100 danNumber of

teléphons per 100 persons Caipiece 17,1 29,4 35,0 433 42.4
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Phu luc 5 - Danh muc cac van ban Quy pham phap Luéat con hiéu luc

do UBND thanh phé ha noéi ban hanh lién quan dén qudn ly tai nguyén moi truong va nha ddt

(Ban hanh tix 01/01/1997 dén 31/ 12/2004)

S6 [Thoi gian ban|  So6 ky hiéu Hinh thirc Trich yéu néi dung Vdn bdn Ghi chua
TT | hanh Van Van ban Van ban
ban
1 25/3/1997 1158/Qb-UB Quyét dinh | V/v thuc hién Quyét dinh 118/TTg ngay 27/2/1996 cta Thu
tuéng Chinh phu trong viéc ban nha & thudc s& hitu Nha nudc
cho nguoi thudc dién chinh sach uvu dai.
2 4/4/1997 1325/Qb-UB Quyét dinh | Vé ty 1é dugc trich va cac khoan chi phi phuc vu cho hoat dong
ban nha thudc quyén s hitu Nha nude cho ngudi dang thué tai
Ha noi.
3 31/10/1998 | 11/1998/CT-UB Chi thi V/v chuyén déi dit sin xuét nong nghiép tai ngoai thanh Ha
Noi.
4 4/12/1998 | 70/1998/QD-UB | Quyét dinh | V/v ban hanh Qui dinh ban biét thy thudc sé hitu Nha nude cho
nguoi dang thué tai TP Ha noi.
5 2/4/1999 | 19/1999/QD-UB | Quyét dinh | V/v Quy dinh dién tich dat & dé mién, giam thu€ nha dat cho
cac doi tuong c6 cong véi CM.
6 17/6/1999 | 48/1999/QP-UB | Quyét dinh | V/v slta déi, b6 sung mot s6 diéu khoan clia quy ché quan Iy

ddnh s6 va gin bién s6 nha tai Thanh pho Ha Noi ban hanh kém
theo Quyét dinh s6 2761/QD-UB ngay 23/8/1996 cua UBND
Thanh pho.
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31/7/1999

63/1999/Qb-UB

Quyét dinh

V/v ban hanh Quy dinh cédc diéu kién vé quy hoach, kién tric
khi ban nha & thuoc s& hitu Nha nudc cho nguoi dang thué theo
Nghi dinh 61/CP ngay 7/5/1994 va Nghi dinh 24/CP ngay
16/4/1996 clia Chinh phu trén dia ban Thanh ph6 Ha Noi.

Con hiéu luc mot phan sau
khi da duoc stra d6i, bd
sung mot phan bing Quyét
dinh 182/2004/Qb-UB
ngay 10/12/2004.

23/8/1999

71/1999/Qb-UB

Quyét dinh

V/v b6 sung Quyét dinh 1158/QD-UB ngay 25/3/1997 cla
UBND Thanh Phé vé thuc hién Quyét dinh 118/TTg
ngay27/2/1996 ctia Thu tuéng Chinh pht trong viéc ban nha &
thuoc s& hitu Nha nude cho nguoi dang thué thudc dién c6 cong
v6i cach mang.

22/6/2000

62/2000/Qb-UB

Quyét dinh

V/v chuyén nhuogng hop déng thué nha & thudc s& hitu Nha
nuGe va 1é phi chuyén nhuong hop déng thué nha & thuoc sé
httu Nha nudce tai Thanh pho Ha Noi.

10

24/04/2001

15/2001/CT-UB

Chi thi

V/v: Tang cudng quan ly nha nuéc vé dat dai, kién quyét xir 1y,
thu hoi dat doi véi cac truong hop vi pham Luat Dat dai trén dia
ban thanh ph6 Ha Noi.

11

17/08/2001

28/2001/CT-UB

Chi thi

V/v: Ddy nhanh tién do cip gidy chitng nhan quyén s hitu nha
O va quyén st dung dat & tai do thi Thanh Phé Ha Noi.

12

5/4/2002

14/2002/ CT-UB

Chi thi

V/v tap trung chi dao thuc hién cong tac giai phong mat bang.

13

09/04/2002

17/CT 2002/CT-
UB

Chi Thi

V/v 1 s6 bién phap cép bach tang cuong quan ly dat dai; ngan
chin, xir Iy viéc mua ban, chuyén nhuong, chuyén déi muc dich
str dung dat nong nghiép, dat 1am nghiép trai phap luat.

14

02/7/2002

24/2002/CT-UB

Chi thi

V/v tang cudng cong tidc quan ly va phat trién nha &, khu do thi
m&i trén dia ban thanh pho.
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15 4/10/2002 [129/2002/ QD-UB| Quyét dinh | V/v Ban hanh quy dinh vé muc hé trg kinh phi cai thién nha &
cho con cén bo 1ao thanh CM.

16 | 25/3/2003 | 11/2003/CT-UB Chi thi V/v ddy manh t6 chitc ddu gid quyén st dung dat dé tao von
dau tu xay dung co s& ha tang trén dia ban thanh phd.

17 29/5/2003 | 66/2003/QD-UB | Quyét dinh | V/v ban hanh quy trinh t6 chidc thuc hién cong tic dau gid
quyén st dung dat dé tao von ddu tu xay dung co s& ha ting
trén dia ban thanh pho Ha ndi.

18 6/8/2003 | 96/2003/QD-UB | Quyét dinh | V/v B6 xung Quyét dinh 129/2002/QD-UB quy dinh vé mic hd
trg cho con cdn bo 130 thanh cich mang.

19 4/2/2004 14/2004/QD-UB | Quyét dinh | V/v Quy dinh miic nha dat hé trg chuyén déi cho cén bo lao
thanh CM & nha Nha nudc khong dugc tu nhan hoa.

20 05/5/2004 | 16/2004/CT-UB Chi thi V/v trién khai Luat dat dai nam 2003 trén dia ban thanh ph6 Ha
noi.

21 30/7/2004 [118/2004/QD-UB| Quyét dinh | V/v phan cong nhiém vu cho cac S& nganh thanh pho trong viéc
t6 chifc thuc hién cong tdc giai phéng mit bang, tdi dinh cu trén
dia ban thanh phé Ha noi.

22 13/8/2004 |129/2004/QD-UB| Quyét dinh | V/v thanh lap Van phong dang ky dat va nha Ha noi.

23 18/8/2004 | 25/2004/CT-UB Chi thi Vé tang cuong quan ly, nang cao hiéu qua st dung quy nha, dat
thuoc s& hitu Nha nudc trén dia ban thanh ph6 Ha noi.

24 23/8/2004 |137/2004/QD-UB| Quyét dinh | V/v thanh lap BCD thanh phd trién khai Dé 4n phdt trién thi
truong Bat dong san trén dia ban thanh ph6 Ha noi.

25 13/9/2004 |143/2004/QD-UB| Quyét dinh | V/v slta d6i b6 sung quy dinh tai khoan 1 Diéu 1 Quyét dinh s

62/2000/QD-UB ngay 23/6/2000 ctia UBND Thanh phé vé
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chuyén nhuong hop dong thué nha & thuoc s& hitu Nha nuée.

26

23/9/2004

26/2004/CT-UB

Chi thi

V/v tang cudng cong tac quan ly hoat dong khai thac cét soi, st
dung bai song 1am noi trung chuyén, kinh doanh vat liéu xay
dung trén dia ban thanh phd Ha noi.

27

27/9/2004

152/2004/QDUB

Quyét dinh

V/v ban hanh Quy dinh vé quan 1y chét thai cong nghiép trén
dia ban thanh pho.

28

10/12/2004

182/2004/Qb-UB

Quyét dinh

V/v stlta d6i, bé sung Piéu 9 ctia Quyét dinh s6 63/19999/Qb-
UB ngay 31/7/1999 ctia UBND thanh phd quy dinh cdc diéu
kién vé quy hoach, kién tric khi ban nha & thuoc s hitu Nha
nuéc cho nguoi dang thué theo Nghi dinh 61/CP ngay 5/7/1994
va Nghi dinh 21/CP ngay 16/4/1996 ctia Chinh phu trén dia ban
thanh phd Ha noi.

29

14/12/2004

185/2004/QDUB

Quyét dinh

V/v ban hanh Quy ché ti€p nhan nha & thuoc s& hitu nha nudc
do cédc co quan tu quin chuyén giao cho S& Tai nguyén Moi
truong va Nha dat quan ly.

30

24/12/2004

192/2004/QbUB

Quyét dinh

V/v tiép tuc phan cip cho UBND cac quan, huyén quyét dinh
cép Gidy ching nhan quyén st dung dat 6.

31

29/12/2004

199/2004/Qb-UB

Quyét dinh

V/v ban hanh gia céac loai dat trén dia ban thanh pho Ha ndi,
thuc hién Nghi dinh s6 188/2004/ND-CP ngay 16/11/2004 cta
Chinh pht vé phuong phap xdc dinh gid dat va khung gid cac
loai dat.




- 190 -

Phu luc 6
SO LIEU VE DAN SO CHUYEN PEN TREN PIA BAN HA NOI
Quan- Huyén
. ] T. T.\ H. L. Séc b. G. T. T.

Nam Tong s6 | B.Pinh | H. Ki€ém | B.Pa | HBT | C.Gidy | Xuan H6 Mai Bién Son Anh | Lam | Liém Tri

Téng s6
2000 Tr.d6: Tinh khic dén

Téng s6
2001 Tr.d6: Tinh khéc dén

Téng s6 65213 6120 2646 | 6545 8934 6794 8118 | 1878 1725 | 1410 | 6384 | 5967 | 8692
2002 Tr.d6: Tinh khéc dén

Téng s6 77415 5952 2424 | 6691 4895 5837 5103 | 2146 | 15855 | 2597 | 2095 | 2746 | 1771 | 14470 | 4833
2003 Tr.d6: Tinh khic dén

Téng s6 91274 6472 2809 | 6273 7150 6769 4436 | 2652 | 16733 | 10276 | 3617 | 2251 | 4308 | 11619 | 5909
2004 Tr.d6: Tinh khéc dén

Téng s6 117301 6786 2725 | 5984 | 10217 14570 8782 | 1874 | 19990 | 8017 1815 | 7229 | 10930 | 12544 | 5838
2005 Tr.d6: Tinh khéc dén 45575 1772 980 | 2951 825 844 2418 | 773 | 8960 | 4584 276 | 5446 | 6392 7004 | 2350

Téng s6 103877 6979 2975 | 5910 8643 11692 7178 | 3840 | 17307 | 8049 1498 | 5804 | 2317 | 12631 | 9054
2006 Tr.d6: Tinh khic dén 40629 2378 1124 | 2586 2049 1377 4527 | 1514 | 6623 | 4670 348 | 4651 | 1055 5001 | 2726

Ghi chi: Tir nam 2002 trd vé trude, 2 quan Hoang Mai va Long Bién chua tich
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Phu luc 7: CAC PHUONG PHAP DU BAO TANG TRUONG DAN SO

Vi duy, s6 liéu dan sd & mot thanh phé qua cac thoi ky dugce thé hién & bang dudi day:

Thoi ky Nam Dan s6 Thay déi %
1 2006 145.000 -
2 2007 150.000 0,034
3 2008 153.000 0,020
4 2009 155.000 0,013
5 2010 160.000 0,032

Phuong phap tuyén tinh don gian (Simple linear projection)
K§ thuat uGe tinh don gian dua trén cong thic tuyén tinh:
y=a+by
’ - ’ : A
Trong d6 : y 1a dan so; a la so liéu dan so theo ky nghién ctu; b = A_y
v

Vidu: St dung dit liéu tir bang trén, dan s6 cho nam 2011 c¢6 thé du dodn dugc.
Trudc tién tinh b nhu sau:

b _ Ay _160.000—145.000
Ay 6-1)
Khi a=145.000, dan s6 & thoi diém ban ddu, cong thiic cho thoi ky thit 6 trd thanh
v =145.000+(3000) (6)
=163.000

=3.000

Phuong phap phi tuyén tinh (Nonlinear projection)

Khi quan hé giita dan s6 va thoi gian khong phai la tuyén tinh, ky thuat phi tuyén
tinh ¢6 thé dinh luong t6t hon. K§ thuat nay dua trén cong thiic:

P, =P (1+1)"

Trong do :

P, 1a dan s6 thoi ky du dodn

t 12 thoi diém hién tai

n 1a thoi diém tuong lai

P, 12 dan s6 thoi k¥ hien tai

rla ty 1é tang trudng dan s6 trong thoi ky qua khit, duge xac dinh

_i - Pt_PH
m; P,
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m la chu ky

N thoi ky cu6i cung cua dit liéu qua khu.

Vi du: Sir dung dit liéu tir bang dit liéu trén, dan s6 thoi ky thit 6 ( 2011) ¢6 thé duoc
du doédn nhu sau. PAu tién tinh r :

r= %(0,034 +0,02 4+ 0,013 +0,032) = 0,0248

Sau dé P,,, duogc tinh nhu sau :
P, = 160.000(1+0,0248)"
=163.968

Phuong phap binh quan gia quyén (Weighted - Average projection)

Doi voi ki thuat nay, thay déi % dugc tinh toan dé thu dugc ty 1€ tang trudng trung
binh. Str dung dit liéu bang trén ta c6 cdch giai thich don gian nhat dé tinh to4n ty 1¢ tang
trudng giita thoi ky 1 va 2 diém xudt phdt 1 thuodi ky 1, ty 1 ting trudng tiép theo 2 dén. ..
Khi ma ty 1¢ nay tinh duogc, cong thic dudi day duoc st dung dé tinh toén:

P, =P (1+r)

Trong do:

b
V_Z|:;(Pt Pt—l):|

w 1a nhan t6 anh hudng

x 1a téng nhitng nhan t6 4nh hudng

Vi du: Tinh toan ty 1¢ tang trudng trong bang trén duoc tinh toan nhu sau:
R=[1/(1+2+3+4)][(0,034)(1) +(0,020)(2)+(0,013)(3)+(0,032)(4)] = 0,0241
Khi dé, P,,, c6 thé tinh nhu sau :

P,.= 160.00(1+0,0241)=163.856

Nguoi ta thuong sit dung phuong phép nay dé tim cdch du dodn tot nhat dan s6 qua
kht.

Phuong phap trung binh truot Moving — Average projection)

K§ thuat nay yéu cau tinh toan ty 1é tang trudng trung binh cho thoi ky gan day. Vi
du, chiing ta c6 thé lua chon trung binh truot hai hodc ba nam. Khi ty I¢ ting trudng trung
binh truot duoc tinh ton, thi lai tré lai thanh k§y thuat bdnh quén gia quyén.

Vi duy, st dung trung binh truot hai nam va dit liéu trén, ty 1€ tang trudng trung binh

qua quang hai nam dau duoc tinh nhu sau:

y = %(0,013 +0,032) = 0,0225



- 193 -

Khi d6:

P,,= 160.000(1+0,0225)=163.600

Ty 1¢& dugc tonh trong phuong phéap nay la ty 1€ tang trudng trong thoi ky tuong lai
c6 thé rat gan vdi ty 1€ tang trudng trong thoi ky gin nhat. Nguoc lai, thuc nghiém dadnh gia
du doan dan s6 qua khit theo phuong phap trung binh truot khac nhau da gidp dé lua chon
trung binh trugt phu hop cho ting loai.

Phuong phdp ty s ( Ratio Projection )

Phuong phdp ty s6 dugc xay dung trén pham vi viing 16n hon, nhiéu thong tin chinh
xac tham chi€u dan s6. Nhu vay, ching ta c6 thé 1ap ké hoach dan s6 trong pham vi do thi
bang gia thiét theo ty 1é giita dan s6 do thi va dan s6 dét nude hién tai. Cong thitc nhu sau :

UP,,, = (UP/SP)(SP,,,)

Trong do

UP,,, ,UP, 1a dan s6 do thi trong thoi ky nghién ctu va hién tai.

SP.,. , SP, 1a dan s6 dat nudc trong thoi ky nghién cttu va hién tai.

Vi du: Gia thiét dan s6 mot nude 1a 10.000.000 nguoi trong nam 2006 va mong
muon 10.500.000 trong nam 2007. Cong thitc cho UP,,, tré thanh.

UP,,,=(160.000/10.000.000)(10.500.000) =168.000. i )
’ Nhu vay, ’V(')’i’ cac phuong phap néu trén, ching ta c6 thé du doan dugc s6 lugng
dan so trong ky ké tiép.



