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SUTIEP CANNOT SO VAN BE L LUANVE VA TRO CAN THEP VABIEU TIET
C{ANHA NG B VO TH TRUCNG BATONG SN THEO LUAT AT DA NAM 203

ghi quyét Hoi nghi lan thir 7 Ban chip

hanh trung wong Dang khoa IX vé tiép
tuc déi mai chinh sach, phap ludt vé dat dai
trong thoi ki diy manh cong nghiép hoa,
hién dai hoa dit nuée da khang dinh: “Chu
ding xdv dung va phat trién thi triecomg bt
déng san, trong do c¢é quyén sir dung dat,
triece hét o cdc do thi va o cdc ving qu
hoach sé phat irién do thi.

Nhéar medre dinh hedne, diéu tiér va kiém
sodt thi truomg. ¢6 bién phdp chéng cdc hanh
vi ddu co bat dong san; tao diéu kién thudn
I cho cdc thanh phcfn kinh 1é tham wia thi
trucmg bar dong san, phat huy vai tré chi dao
clia kinh té nha meée trong kinh doanh va
binh én gia bt dong san” " Quan trié¢t dinh
hudmg chi dao nay, phap luat dit dai da timg
bude khang dinh vai trd cia Nha nude trong
viée can thiép, diéu tiét thi truomg bét dong san.

Bai viét nav di sdu tim hiéu vé su liép
cin mot s6 van dé li ludn vé vai trd can thiép
va diéu tiét cua Nha nude doi voi thi truomg
bét dong san theo Luat dit dai nam 2003.

1. Mt sb vin d@é li ludn vé vai trd can
thiép va diéu tiét caa Nha nwéc dbi véi thi
triromg bit dong san

Thi truomg bat dong san la mot san
phim dic thi, 14 mét bé phin quan trong cia
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nén kinh té thi trurdmg. Mac di., hoat dong va
vian hanh theo cac quy ludit khiach quan cua
nen kinh té thi truromg song do tinh chat dic
thii cia hang hoa bat dong san, thong thuimg
& tit ca cdc nude, thi truomg bat dong san
déu chiu su can thiép. diéu tiét cua Nha
nude. Su chi phéi. diéu tiét cua Nha nuée
ddi voi thi truomg bit dong san thé hién ¢
mot so khia canh chi yéu sau diy:

Thir nhdt, néi dén thi truomg bit dong
san trude hét phai dé cap bt diong san - dbi
twong chi yéu cia cic giao dich bat dong
san. Theo phip ludt Viét Nam, bat ding san
duoc quan niém nhu sau: “Bdr dong san
cac tai san bao gc’;m.' Dat dai: nha, cong
trinh xay dimg g{fn lién vai dat dai, ké ca
cdc tai san gan lién véi nha, cong trinh xdy
dung do; cde 1ai san khac gﬂ:n lién v ddr
dai, cde tai san khac do phdp ludt quy dinh”
(khoan 1 Diéu 174 BLDS nam 2005). Nhu
vay, dit dai 12 mot trong nhimg yéu 16 quan
trong va chu yéu nhit cia bat dong san. Do
d6. mét trong nhimg dic diém co bin cua bit
dong san la vi tri ¢6 dinh cta manh dat. Dic
diém nay chi phoi ban chat hai mat cua tai

* Giang vién chinh Khoa phap lujt kinh té
Trudmg Dai hoe Ludt Ha Noi
** Vién nghién ciru quan li kinh té trung vong
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san dat dai trong qua trinh st dung. Cu thé la

dét dai vira ¢ didc diém cua “hang hod tu”
(dat dai duge sir dung dé &, phue vu nhu céu
sinh hoat' cia mdi con ngudi) via cd dic
diém cua “hang hod céng” (dat dai sir dung
vio muc dich cong cong, lai ich quéc gia),
Hom nita, qua trinh tao lap va s dung
dit cia mdi chu thé sir dung nhét dinh déu
¢t anh huéng true tidgp dén gia tri dit dai -
bét ding san cta nhimg ngudi st dung dat
lin cdn va dén chét luong méi trudmg xung
quanh va nguoce lai (vin dé ngoai tic va higu
tng lan toa). Théng thudng. cling véi qua
trinh d& thi hoa da dién ra vige thu;-.-éﬂ dii
dit néng nghiép thanh dat phi néng nghiép
(d&t chuyén ding, dat do thi, dat ¢...) va lam
cho gid tri dét dai ting dot bién. Trong diéu
kién nén kinh té én dinh, cd nhiéu }'éu th tac
déng true tiép dén sur pia ting gid tri dét dai
nhu: Yéu td tang dan s6 d6 thi va thu nhap
cua dan cu: nhitng quyét dinh mang tinh chit
phap 1i ctia Nha nude cho phép chuyén muc
dich s dung dit; cac chi phi cho viée
chuyén ddi dit (chi phi cho boi thuomg, giai
phéng mat bang, ha ting v.v.). Nhu viy, gid
tri dit dai duoe hinh thanh khéng chi la két
qua cta sw dau tu true tiép cua ngudi st
dung ddt ma con phu thudc dang ké vao
nhirng can thiép, tac déng tir phia Nha nudc
nhu co ché quan liz chinh sach dat dai: vin
d& quy hoach, ké hoach sir dung dat; sw déu
W co s& ha tang, KT thudt v.v.. Diéu nay cé
nghia 14 dit dai duge gia ting gid tri hay tao
ra khoan thang du ma khoéng do diu ur cla
chir sir dung dét dem lai. Nouoge lai, ciing ¢é
trrémg hop manh dit bi giam mét gia i do
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sur tac ddng cia Nha nudée nhu céng bd quy
hoach, bi thu hdi dé sir dung vao muc dich
cong cong... Day chinh la i do dé Nha nudc
cin phai cé s ocan thiép va didu tiét thi
trirdmg bt déng san,

Thir hai, trong diéu kién nén kinh té phi
thi trudme (khéne ton tai thi truéme dat dai)
thi dwdng nhu dat dai khéng duge xac dinh
gia, bii 1€, ching khong duge phép dem ra
trao ddi. chuyén nhugmg trén thi truomg. Cac
]".nhﬁ“m gid tr] cia manh dit khéng duoc thé
hién bang tién (gia ca), khéng dinh luong
duroe phfm gia trl ma chu dédu lac ra va
phén pia tri do hidu tmg lan toa do nhimg
hanh vi diu tr cia cdc chu sir dung dét lan
can va tir phia Nha nude dem lai. Chinh vi
vy, viéc hinh thanh mdt thi trudmg théng
thoang, hig¢u qua vai tinh chuyén nghiép cao
$& cho phép tach bach duge cac phan gia tri
do. Do da, ¢6 thé noi rang thi truémg dét dai
ndi riéng va thi truong bat déng san noi
chung khéng chi ¢6 ¥ nghia dbi véi nguoi
mua va ngudi ban ma con mang y nghia x
hdi rong lom hon. PO 14 phue vu lgi ich
chung cua xa hdi thong qua viée Nha nude
¢d thé didu tiét duge phin gia tri khong do
diu tu cva chu sir dung dét dem lai nhim
ting ngudn thu cho ngan sach nha nudc va
tao lap nguén vén chi cho viée xdy dung
nhitg céng trinh phiic loi xa héi (dicu ma
trong nén kinh té phi thi trudmg da khang
lam duoce). Nhu viv, thi truomg bat déng san
ra doi s& tao ra su lién hé rit chit ché giira
phat trién thi truong véi vide didu tiét coa
Nha nude nhim bao dam loi ich ena x3 hoi.

Thye té vira qua cho thay & nudc ta Nha
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nude chua phat huy duge vai trd nay va diy
chinh 1a nguvén nhan div nhanh qua trinh
phin hoda giau, ngheéo trong xi hgi va tao ra
sur chénh 1éch trong hudng thu cac loi ich do
chinh sich dit dai mang lai dr.amg thin, day
cing la mdt trong nhirng nguyén nhan chu
yéu phat sinh khiéu kién, tranh chap dat dai.
Néu Nha nude khéng chu déng aiir vai trod
didu tiét qua trinh nay thi viée do thi hod sé
dién ra mot cach pht, thiéu dinh hudmg
va nim ngoai swroquan li cua Nha nuede, Hiu
qua la dat dai s& khong thé trg thanh ngudn
von quan trong dé phat rién dit nude va
vige dén ba, oial o4, boi thudmg thiét hai
cho ngudi st dung dat khi Nha nude thu héi
dit s dung vao muc dich L[UL:}C phong, an
ninh, lgt ich qu:f‘.-c gia, loi ich cong cong sé
van gap kho khan nhu hién nay.

Thir ba, kinh nghiém cua cac nude ¢o
nén kinh té thi truomg phat trién cho thiy céc
nude nay déu quan 1i rit hidgu qua thi truong
bit déng sian va Nha nudc chi phéi thi
trudmg nay thong qua cdc chinh sach didu
tiét chu yéu sau déy:

- Diéu tiét bang céng cu, chinh sdch thué

Nha nudc xidy dung mdt hé théng thué
bit déng san phu hop gin no khong chi vii
gia thi trudmg cua tai san ma con vai chi phi
va lgi ich cia cac khoan ddu tr cong (dau tu

_cua Nha nudce va xa hoi).

Néu Nha nuée ta lam dwoe diéu nay thi
kha niang dy bao ngin sich s& cd tinh kha thi
hon va diy la diéu kién rit quan trong déi
vai cong tac quy hoach phat trién dai han
cua ca nude cling nhu tirng dia phuong, boi
1&, do bit déng san ¢ dinh vé vi tri dia Ii va

it bi bién ddi trong qua trinh sir dung nén né
vira la méi trueomg kha an toan dé thu hat cae
ngudn von diu tu cua céc ting lap dan cur
trong xd hdi; mat khac, no cling duge sir
dung 1a tdi san bdao dam trong cac quan hé
tin dung vay vén theo hinh thie thé chaip,
bao linh. Pé dam bdo cac cac hoat dong
diu fur, kinh doanh bat dong san phat trién
khdng “qua néng™ hodc “qua lanh” gdy anh
hudmg tiéu cuc dén tée do phat trién cua
nén kinh té quic din thi rdt cin “ban tay”
can thiép, diéu tiét cua Nha nude ma mdt
trong nhitng bién phip can thiép cd higu
qua do 1a thang qua vide diéu tiét bang cdng
cu, chinh sach thué. Théng qua viée thuc
hién chinh sdch, céng cu thué vé bat déng
san, ngdn khé quic gia duge tang cudmg mit
ngudn lue bd sung quan trong, thuimg
xuyén, bén vimg va Nha nude ¢ thém mot
lwong tién vin dang ké dé diu wr cho viée
thue hién quy hoach phat trién dit nudc.

- Truee tiép tham gia phdi trién quy dat

Thong thuomg ddi voi nhitmg du dn xdy
dung khu dé thi mai, Nha nudc & chirc va
cip phat von cho viée phat trién quy din (xdy
dung quy hoach tong thé, quy hoach chi tiét,
thu hdi dit, phat trién thanh “dét chin™...)
théng qua viéc thué ciac cong ti chuyén
nganh (cong ti nha nudc hofc cong ti tu
nhén) thue hién. Sau do, Nha nudce tién hanh
diu gid cac nén dat nay va thu hdi vén diu wr
va lai vé cho ngan sach (Trung Qudc hién
nay ciing dang ap dung phuong phap nay
trong viée phét trién quy dét). Tiép theo, déi
véi nhitng du 4n xdy dung hé théng giao
théng, Nha nuée cé thé sir dung “phuong
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phap ldy du™ mire dit so vai ong dién tich
dit can cho nhu cau st dung cong trinh. Muc
dich cua viée lam nay la sau khi hoan thanh
viée xdy dune cong trinh giao théng thi phén
dit di duge Nha nude “liy du” hai bén
dudng sé duge ban theo gia thi truong véi
gid cao hon so voi gid tai thid diém trude khi
hoan thanh dur an. Théng qua dé, Nha nude
thu duge cac khoan von va 1ai do viée tham
gia dau tu cong trinh vé cho ngin sach. Tuy
nhién, trong truémg hop nay. viée dén bi cho
neudi st dung dat phai duoc tién hanh trude
khi trién khai thuc hién du 4n theo gia th
truome tai thad diém thu hoi dit. Phuong
phiap ndy di timg duge Nha nude Phap ap
dung vio thé ki XIX dé xdy dung lai thanh
phé Paris, bién Paris tir mot thanh phé phong
kién, str dung phuong tién giao théng chinh
la xe ngua thd thanh mdt thanh phé viin
minh, hién dai nhw ngay nay.

- Duear véo né lue chung

Phuong phap nay con duge goi la
phuong phip diéu chinh dit dai hogc lap
trung dat dai. Trén thuc t& cd nhidu cach
thire diéu chinh hodc tdp trung dét dai. co
truémg hop khéng can su can thiép truc tiép
clia Nha nude. Tuy nhién, du cé su can thiép
hay khéng cé su can thiép true tiép cia Nha
muée thi viée diéu chinh, tip trung dit dai
vin tudn thu nguyén tic 1a dua vao nd luc
chung. Theo phuong phap nay thi tit ca cac
chi s& hitu déit dai va tai san thude pham wvi
du dn duge tip trung ban bac va gdp dat va
tai san theo phwong 4n gia dit duoe tinh cho
trudie va sau khi hodn thanh du an. Ching
han, méi mét chu dit gép lwong dit 12 100%
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vi ho ¢6 thé lay lai 60%; 40% con lai duge
sir dung nhur sau: 20% danh st dung cho
muc dich cdng cong va 20% duge dem bin
theo gia thi trrémg dé bu lai chi phi cua toan
bd du an. Sau khi du an duge hoan thanh v
cac dich vu ha ting ki thudt duoc xdy dung
démg hd va hién dai thi 60% phﬁn dit con lai
cuia chu so hitu sé€ ¢ gia tri cao hon nhiéu so
von 100% luong dit trudie khi tham ma thue
hién du an. Phuong phap nay dugc su dung
rong rai va dd mang lai thanh cong ¢ nhiéu
nurde trén thé oidi, dac biét, Nhat Ban da rit
thinh ¢dng khi vin dung phuong phap nay
trong viée xdy dung lai cac thanh phd. cac
khu dé thi bi tan pha ning né do hiu qua cia
cude Chién tranh thé gigi lan thi 11 ma
khéng cin dén sur tai tro boi cac ngudn von
true tiép ctia Chinh phu.

2. Sw can thiép va diéu tiét cia Nha
nwée doi voi thi truong biit ding sian theo
Luit dit dai nim 2003

Bé phét trién va quan i cé hiéu qua thi
truomg bit dong san can phai xdy dung
khung phép 1i hoan chinh, déng bé vé linh
vire nay, trong do Ludt dit dai co vai tro
cue ki quan trong, Ludt dit dai tao ldp co sor
phap li cho viée hinh thanh hé théng quan li
dit dai thich hop, hiéu qua gitup cho céng
ching cé thé tiép cdn nhanh chong, dé dang
vai nhimg thing tin vé s& hiru, gia tri va
thuc trang sir dung cia tirng thira dat la diéu
kién quan trong va cin thiét dé thi trudmg
bt déng san dugce hinh thanh va di vao hoat
dong. Ludt dét dai nam 2003 da Liép ¢dn cac
vén dé 1i ludn vé s can thiép, diéu tiét cua
Nha nuée ddi voi thi truomg bat dong san,
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qua do timg bude xdc lip su hinh thanh th
trudmg bit dong san ndi chung va thi trudmg
quyén sir dung dit néi riéng & nudce ta. Piéu
nay duge thé hién & nhimg khia canh chu
yéu sau diy;

Thir nhit, vé mat quan diém, Luat dat
dai nam 2003 da khing dinh nguyén tic duy
tri va cing cd ché dé so hitu toan dén vé dit
dai do Nha nudc dat dién cha sd hi &
nu¢e ta khong mau thudn véi viée thiét lap
va phat trién thi trudmng bt ddng san (trong
dé ¢6 thi trudmg quyén sur dung dat). Didu
nay duge thé hién:

- Dit dai & nude ta thude sér hitu toan
dan do Nha nude dai dién chu s& hitu song
Nha nudce lai khong truc liép sir dung ma
trao quyﬁ“&n sir dung dit cho ngudi str dung
dét théng qua hinh thirc giao dit, cho thué
dat, cong nhin qu}-'én sit dung dat déi voi
ngudi dang sir dung 6n dinh; quy dinh quyén
va nghia vu clia ngudi sir dung dat (Diéu 5);

Hon nita, Nha nude con thue hién viée
cﬁp giﬁy chirg nhéan quyén st dung dét cho
ngudi s dung nhim bao ho cho ho quyén sUr
dung dét n dinh, liu dai (khoan 1 Piéu 10);

- Dbi vai trudmg hop té chire kinh t& duge
giao dat sir dung vao mue dich xdy dung nha
& dé ban hodc cho thué hay sir dung dau tu
xdy dung két ciu ha ting dé chuyén nhuong
hodc cho thué thi dwoc Nha nuée piao dit ¢é
thu tién st dung dét (khoan 2, 3 Diéu 34);

- Sy tham gia phat trién quy ddt ciia Nha
nude duoe thé hién théng qua viée Nha nude
thanh 1ap td chirc phat trién quy dit dé thue
hién viée thu hdi dat, bdi thuang, giai phong
mit bing va truc T.iép quan li quy dit da thu
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héi déi vai truomg hop sau khi quy hoach, ké
hoach st dung dét da duoe cong bé ma chua
cd dur an dau trr (khoan 1 Diéu 41 );

- Nha nude cho phép nguoi sir dung dét
duge quyén chuyén déi, chuyén nhuong. cho
thué, cho thué lai, thira ké, ting cho quyén
stt dung dét; quyén thé chép, bao lanh, gop
vén bing quyén sir dung dét khi cé cac didu
kién sau ddy: Co gidy chimg nhidn quyén sir
dung dﬁt; dit khong ¢ tranh chfip; quyfin su
dung dat khéng bi ké bién dé bao dam thi
hanh 4n; trong thot han si dung dét (khoan
1 Diéu 106). Diy la co s phap li quan
trong khai théng su “déng bang™ trong cac
quan hé dit dai va gép phén timg bude hinh
thanh thi trudme bat dong san néi chung va
thi trudng guyén st dung dét néi riéng cd 1o
chire & nuwdc ta v.v..

Thik hai, tiép can 1i ludn vé gia i dit dai
duroe hinh thanh khing chi do s diu tur true
tiép cua chu st dung dét ma con tir su can
thiép cta Nha nude théng qua co ché, chinh
sach dét dai, quy hoach dit dai... Luat dét dai
niam 2003 dé cap viéc Nha nudc thuc hién
quyén didu tiét cac ngut;}n loi tir dat dai
thdng qua cac chinh sach tai chinh vé dét da
nhu thu tién sir dung dat, tién thué dat: thu
thué sir dung dat, thué thu nhip tr {:huyén
quyén str dung dét v.v.. Trong do lan dau
tién, van dé didu tiét phﬁn gia tri ting thém
tir dit ma khéng do diu tu cia ngudi s
dung dat mang la1 dwge Ludt ddt dai nam
2003 ghi nhin. Quy dinh nay ra doi danh
déu su thay déi cin ban vé wr duy phap li cla
Mha nudc ta trong viée nhan thic siu sic
hom vi tri cla dét dai va vai tro can thiép cua
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cong quyén trong viée diéu tét loi ich thu
duce tir sy ddu tr cna xd hdi vao dit dai.
Viée hinh thanh thi truomg bat dong san
chinh 4 nhdm phat huy hét tiém ning va vai
trd coa dit dai vai tu cdch la nguﬁn vén,
ngudn e dé chan hung dit nude. Mat khace,
Nhi nude thue hién quyén diéu tiét cdc
npudn loi tir dit dai thong qua viée thu thué
thu nhap chuyén quyén st dung dit va
di¢u tiét phin gid tri ting thém tir dat ma
khéng do dau tu cua ngudi s dung dit mang
lai chinh 1a nhim dam bio su cong bang
gilta cde cho thé sir dung dat trong vige thy
huomg thanh qua do cdc chinh sach dét dai
mang lai. chéng tinh trang diu co dit dai
kiém l&i, lam “lanh manh hod” edc quan hé
dat dai, ngin ngira su phin hod gidu, nghéo
mdt cach qua dang trong xa hoi va gdp phén
tang ngudn thu cho ngin sach nha nude.

Thir ba, vai trd difu tiét thi trudng bat
dong san cua Nha nude con duge thé hién
théng qua viée xac dinh gia dit. Trong thi
truding bt dong san, vin dé g1a ¢t 1a }-'éu
té khong thé thiéu duce. O nude ta lin diu
tién van dé tai chinh vé dit dai va gia dét
duge Ludt dit dai nam 2003 dé cip mdt
cach twong dbi toan dién. Quy dinh hién
hanh vé gia dit hudng téi viée hinh thanh
thi trudmg bét dong san ¢é 16 chiae & nude
ta. Hién nay, Nha nuéc khdng xdc dinh
khung gia dét duy nhit dé xir i moi quan hé
dit dai trong x# hdi ma tuong (mg véi mbi
nhom guan hé dit dai c6 mdt loai gia dat
khéc nhau, Theo Luat dit dai nam 2003, c6
3 loai gia dit duge xac lap dé xir li cho timg
nhom quan hé dét dai khac nhau:
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- Gid dat do Nhé mede xde dinh

Gia dat nay duge sir dung lam cén ctr dé
tinh thué st dung dit, thué thu nhip tr
chuyén quyén st dung dat; tinh tién sir dung
dit va tién thué dét khi giao dit, cho thué dat
khong thong qua déu gia quyén sir dung dat
hodc déu thiu du dn ¢o st dung dat; tinh gid
tri quyén sir dung dit khi giao dit khong thu
tién sir dung dé, I¢ phi trudce ba, béi thudmg
khi Nha nwée thu hdi @iy tinh tién bdi
thuémg ddi viéi ngudi cé hanh vi vi pham
phép ludt vé dat dai ma gay thiét hai cho Nha
nude. Nhu vdy., gia dit do Nha nude xédc
dinh duwoe str dung lam can cir dé didu tiét o
ich kinh té trong quan hé giita Nha nude va
nguini sir dung dat. Hay néi cach khde, gia
dit do Nha nude xdc dinh duge stir dung lam
cong cu kinh té trong quan li nha nude vé dat
dai. Gia dit nay do uy ban nhin dén tinh,
thanh phé truc thude trung wong (sau diy goi
J4 iy ban nhin dan cdp tinh) quy dinh dua
trén nguyén tic, phuong phap xdc dinh gia
dit va khung gia céc loai dat do Chinh phu
quy dinh. Hon niva, gia dét do uy ban nhin
din cip tinh quy dinh phai bio dam nguyén
tic: Sat vai gia chuyén nhwong quyén sir
dung dét thue té wén thi truong trong diéu
kién binh thuwdmg, khi ¢d sy chénh léch 1om
5o voi gid chuyén nhugng quyén sir dung dét
thuc té trén thi truong thi phai diéu chinh
cho pht hop; céc thira dét lién ké nhau, ¢6
diéu kién tw nhién, két cdu ha ting nhu nhau,
co cung muc dich sir dung hién tai, cing
muc dich sir dung theo quy hoach thi mire
gia nhur nhau. Gia dat do uy ban nhan din
cdp tinh quy dinh duge cong bd cong khai
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vao ngay 01/01 hang nim.

Bén canh do, Nha nude cho phép thanh
lap t& chire tur vidn vé gia ddt nham dap (mg
cac ddi hdi cha thi tredmg va tao diéu kién
thudn lgi cho ngudn dan trong viée lif:p cén
cac yéu td vé gia dat khi tham gia cdc giao
dich dait dat dai. Tuy nhién, dé dam bao su
quan 1i tap trung, théng nhéat cia Nha nudc
vé linh vue nay, Ludt dat dai nam 2003 quy
dinh: Té chire ¢6 du diéu kién, nang lye va
duoce hoat déng dich vu Vi oia dit thi duoc
tu vén gia dét; vide xac dinh gia dat tr van
phai tan theo cdc nguyén tic dinh gia dat,
phuong phap xac dinh gia dit do Chinh phu
quy dinh; gia dit r vin duge st dung dé
tham khao trong quan li nhi nude vé tai
chinh dét dai va trong hoat dong giao dich vé

guyen sir dung dat.

- Gid dat hinh thénh do ddu gic quyén sir

dung dat hodic ddu thaw di an ¢6 sir dung diit
Gia dit nay dugc hinh thanh trong céc
truomg hop: Dau te xdy dung nha o dé ban
hodc cho thué; diu tu xdy dung két cdu ha
lfing dé chu}'én nhong hodce cho thué; sir dung
qu¥ dit dé tao von cho dau tu xay dung két
ciu ha tﬁng; sir dung dit lam mit béng xdy
dung co s¢ san xudt, kinh doanh: cho thué dat
thudc qu¥y dét nong nghiép s dung vao muc
dich cong ich dé san xudt néng nghiép, lim
nghiép, nuéi tromg thuy san, lam mudi; cic
truémg hop khace do Chinh phu quy dinh.
Negoai ra, viéc ddu gia quyén str dung dit
con duge thue hién khi thi hanh an, xi i hop
d(kmg thé chﬁp, bdo lanh bing quyén sir dung

ddt dé thu héi ne. Gia tring ddu gia quyén sir
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dung dit hodc trung ddu thiu du an cod st
dung dét khong duge 'Lha':ip hon gi1a dét do uy
ban nhéin din cdp tinh quy dinh;

- Gid ddt do nguoi s dung dat xdc ldp
khi tham gia cdc giao dich ddt dai

Gia dit do nguoi sir dung dat thoa thudn
viyl nhimg ngudn ¢ ién quan khi thue hién
cde quyén chuyén nhugng, cho thué, cho thué
lai quyén sir dung dét; gdp vin bang quyén sur
dung dat (thue hién cac giao dich vé dat dai).
Gia dit nay duge hinh thanh bai sy chi phéi
cua cac quy ludt khach quan caa thi truomg.

The rie, su chi ]::uhlfri. diéu tiét thi trudmg
bit déng san cia Nha nude con duoe bidu
hién théng qua cac quy dinh vé quyén sir
dung dit trong thi trudmg nay. Lan déiu tién,
Ludt dat dai nam 2003 dé cip vian dé quyén
sir dung dat trong thi trwéng bit dong san.
Mac du, cac quy dinh nay con rit so khai va
chua day du song day la nhing co sé phap li
ban dau rit quan trong gép phan hinh thinh
thi trudmg bt ding san co t6 chite & nudc ta.
Theo quy dinh cta Luat dat dai nam 2003 thi
khong phai bat ki loai déit nio cling dugre
phép tham gia thi truong bét dong sin ma
chi nhimg loai dit sau diy mdi duoe tham
aia vao thi trudng nay:

- DAt ma Ludt dét dai cho phép nguoi su
dung dit c6 mot trong cdc quyén chuyén déi,
chuyén nhugng, cho thué, cho thué lai, thira
k&, ting cho quyén sir dung dit; thé chép,
bao lanh, gép vén bing quyén st dung dat;

- Dit thué ma wén dé ¢6 tai san duge
phip ludt cho phép tham gia vao thi truong
bit déng

i
=)

sdn.
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Bén canh viéc quy dinh diéu kién dé
quyén sir dung dit tham gia thi trudong bt
d6ng san, Ludt dit dai niim 2003 con dé cap
viin dé guan i dat dai trong viée phét trién
thj truémg bit dong san. Day 1a co sé phap li
rit quan trong g6p phin khic phuc sy ton tai
cua thi ruémg “ngam™ v¢é dat dai ¢ nudc ta
hién nay. Theo do, Nhi nude quan li dit dai
trong viéc phat trién thi truomg bat dong san
bing céc bién phap sau déy:

- T6 chire dang ki hoat dong giao dich vé
quyén sur dung dat;

- To chirc diang ki hoat dong phat trién quy

dit, dau r xay dung kinh doanh bat dong san;

- Té chirc dang ki hoat déng cung cip
dich vu hé trg cho thi trudmg bat déng san;

- Bao vé quyen va lgi ich hop phap cua
ngudi tham gia giao dich vé quyén sur dung
dit trong thi truimg bat dong san:

- Thyc hién cic bién phap binh on gia
dit, chong diu co dit dai.

Thir nam, dé diéu tiét va khic phuc
nhimg mat han ché cua thi truémg bit dong
san thi Nha nude can tao ra mot lugng cung
phong pht v¢ “dit hang hod” va giam thiéu
cac yéu td 1ao ra nhu ciu gia tao vé dit dai.
Quy hoach, ké hoach sir dung dit dai 12 mét
trong nhimg bién phip hiru hiéu dé giai
quyét van dé nay. Cic quy dinh vé quy
hoach, ké hoach sir dung dét cua Ludt dat dai
nam 2003 dd chi trong va timg bude hudmg
dén viée cung cip mot lugng dat “hang hod™
cho thi trudng bit dong san. Cu thé:

- Mét trong nhimg cin cir dé lip quy
hoach, ké hoach sir dung dit 14 can cir vao
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diéu kién tr nhién, kinh té. xa hdi va nhu
ciu cua thi truomg ciing nhu nhu ciu su
dung dat cua 1O chire. hd gia dinh, ca nhin.
cong déng dan cu va kha nang dau tr thye
hién cac du dn, cong trinh ¢6 sir dung dat.
Diéu dé co6 nghia 1a can cir vao nhu ciu cua
thi truomg. nhu cau va tinh kha thi vé sur
dung dat cua ngudi sir dung {}éu 16 cau) ma
Nha nuéce lip quy hoach, ké hoach sir dung
dit dai (yéu 16 cung) nhim dam bdo viée
cung (mg dit dai timg bude dip tmg nhu
cau sir dung dit cua xa hoi:

- Néi dung quy hoach sir dung dat, bao
g6ém: Xac dinh dién tich cac loai dit phan bo
cho nhu cau phat trién kinh té - x3 hdi, qudc
phong, an ninh; xac dinh dién tich dat phai
thu hoi dé thye hién cic cong trinh dy én.
Nhu véy, ndi dung quy hoach sir dung dit
cua Nha nude khéng chi dap img nhu ciu
phit trién kinh 1€ - x3 hdi, an ninh, quéc
phong ma coén cha ¥ dén viéc tao ra mét
lwgng “cung™ dit dai can thiét dip img doi
hoi cua xa hoi;

Tuong wy, quy dinh vé ndi dung ké hoach
sir dung dét cling thé hién sy quan tim dén
viée tao qui dit dép tmg nhu cdu cia thi
trudmg, bao gdbm: Ké hoach thu hdi dién tich
cic loai dit dé phian bd cho nhu ciu xay
dumg két cau ha lfmg: phat trién cong nghiép.
dich vy: phat trién d6 thi, khu din cr ndng
thén; quoc phong. an ninh; ké hoach khai
hoang m& rong dién tich dit dé sir dung vao
cac muce dich./.

(1).Xem: Dang Cing san Viét Nam, “Van kién Hei
nghi lan thir 7 Ban chip hanh trung womg khod IX”,
Nixb. Chinh tri quic gia, Ha Ni 2003, 1r.75.
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