QAN LY KINH TE_

Vai trd cua nha nudc trong viéc hinh thanh va
phdat trién thi trudng bat dong san

N ét dic trung clia cac nén kinh t& thi
trudng hién dai la sy thAm nhéap cia
Nha nudc ngay cang sdu vao cac thiét ché
hoat ddng ctia thi truong. Nhat 1a d6i vdi cac
thi trudng nhay cam véi cac van dé chinh
tri, xa hdi thi vai trd cia Nha nudc cang thé
hién rd. Thi truong bt doéng san (BDS) ciing
nim trong sO cac thi trudng nhay cam dé.
Ngoai ra thi trudng BDS do gén lién véi linh
vuye su dyng ngudn tai nguyén cd ban la dat
dai, nén su ché dinh cia Nha nude d6i véi né
¢on cb nhitng diic diém dic thi. C6 thé phan
tich vai trd cia Nha nudc déi véi thi truong
BBS trén cac ndi dung cd ban sau:

1. Nhiém vu, quyén han quan ly dat dai

va thi trudng BDS cua Nha nudc

Nghi quyét Héi nghi lan thit 7 cta Ban
Chép hanh Trung uong Pang (kho4 IX) khing
dinh: “Nha nudc 1a dai dién chu sd hitu toan
dan vé @it dai, c6 quyén stt dung, quyén dinh
doat va quyén hudng Igi tir dat, déng thai
thdng nhat quan 1y nha nudc vé dat dai.

-+ Quyét dinh va quan ly muc dich st
dung dat. Xay dung chién luge, quy hoach,
ké hoach st dung, phéan bé va phat trién dat
dai; cho phép chuyén muc dich st dung dat
trong khudn khd quy hoach da duge duyét.

- Ban hanh, hudng din va t8 chiic thuc
hién cac vin ban phap luit, chinh sach vé
dit dai va thi truong BDS, trong d6 cé
quyén st dung dat. Quy dinh, tao diéu kién
thuén 1gi, quan 1y va giam sat viée thuc hién
cac quyén va nghia vu cta ngudi si dung
d4t. Giao d4t, cho thué dat, thuc hién quyén
thu hoi d4t. Thuc hién quyén hudng lgi ti
dat dai. Quy dinh va td chiic thyc hién chinh
sach tai chinh vé dit dai; ddu tu tai chinh
cho viée quan ly dat dai.
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- X4y dung va quan ly thi truong BDS,
trong d6 cé6 quyén st dung dat. Tao méi
trudng phap 1y, m6i trudng kinh t& cho cac
doanh nghiép, trong d6 cic doanh nghiép
nha nudc 1am noéng cét. Pdu tu cii tao, md
réng dién tich, nang cao chit lugng dit, xay
dyng két cau ha ting, xiy dung nha. Ban
hanh va t8 chitc thuc hién co ché xdy dung
va quan 1y gid quyén sit dung dat va gia mot
s6 loai BDS gin lidn v6i dat.

- Thanh tra, kiém tra viéc chdp hanh
phip lujt vé dit dai, viée thuc hién quy
hoach va k& hoach sit dung dat, viéc thuc
hién cadc quyén, l¢gi ich va nghia vu cia
ngudi si dung d4at va hiéu qua st dung dit.
Giai quyét cac khiéu nai, t& cdo va céc tranh
chip vé dat dai.

- T8 chitc hé théng quan 1y nha nudc vé
d4t dai tir trung uong dén cd sd. Quan 1y cac
hoat dong hanh chinh c¢dng va dich vu cong
vé dat.™!

2. Nha nudc tao méi truong phap ly

cho thi truong BDS

B4t cit mét thi trudng ndo mudn tén tai
va vAn hanh binh thudng ciing phai dua
trén mot mdi truong phap 1y thich hgp. Cé
thé thay ring dong luc hoat ddong cla thi
trudng 14 1di ich cia cdc cht thé tham gia,
nhung dé cho dong Iuc d6 khong din dén su
pha vo thi truong hay dua thi trudng di dén
chd kém hiéu qua thi phai dé ra cac khuén
khd, nguyén tde, chuin muec chi phéi hanh
vi clia cac chti thé tham gia. Ngay nay, mjt

Vi Vian Phiic, PGS.TS. & Trén Thi Minh Chau, TS.

Hoc vien CTQG H& Chi Minh,

1. Vin kién Hoi nghi ldn thi 7 Ban Chdp hanh Trung
vong khod IX, Nxb CTQG, 2003, tr 66-67.
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bd phan rat 16n cac khudén khd, nguyén téc,
chuan muc d6 dudge luat héa.

O nude ta, Nghi quyét Hoi nghi 14n tha 7
Ban Chap hanh Trung udng Pang (khoa IX)
chi rd:

" P& méi chinh sach. phap luat vé dat
dai phu hdp véi duong 161 phat trién nén
kinh té thi truong dinh hudéng xa hdéi cha
nghia. Chu dong phat trién viing chic thi
trucng BDS (trong tAm 14 tai cAec d6 thi) ¢
su quan 1y va diéu tiét eua Nha nude, véi sy
tham gia ctia nhiéu thanh phan kinh té,
trong d6 ¢6 kinh té& nha nudc gitt vat trd chu
dao; khéng tach roi thi trudng quyén su
drng dat va cac tal san gan lién vél dat;
chéng dau co dat dai.

- Kién quyét lap lai trat tu trong quan 1y,
st dung dat dai theo luat phap. Tang cudng
su lanh dao eta Dang va quan ly cia Nha
nude, phat huy vai trdé cta Mat tran T8
quéc, Hoi Néng din Vigt Nam, cac doan thé
nhan dan va toan dan trong thuc hién chinh
sach, phap luat vé dat dai. Bao dam sy quan
ly nha nudc théng nhat caa Trung udng,
déng thdi phan cap cho dia phuong, ¢6 ché
tal nghiém f{rong thuc thi chinh sach, phap
luat dat dai.™®

Nhu vay, méi trudng phap ly lién guan
dén thi truong BDS bao ham trong né rat
nhiéu ndi dung nhu quy dinh vé hang héa
dem ra glao dich, quy dinh vé phuong thie
gino dich, quy dinh vé quyén han va nghia
vu ctia cac chi thé tham gia thi trudng, quy
dinh vé td chic quan Iy thi trudng BBS v.v...
Cé thé tap hdp cae ndi dung nay vao ba
nhonm: sau:

a. Nhitng quy dinh phdp Iy vé hang hoa

BDS

BDS ¢6 nhiéu loai, nhung dic diém co
ban cha ching la gin chat véi dat dai hoac
la ban than dat dai. Viéc cac BDS ¢ trd
thanh hang hda duge hay khéng phu thude
rat 1én vao viéc phap luat cua tirng nudc coi
dat dai 14 hang héa dén mtc &5 nao. Phé
bién trén thé gidi c6 hai loai quy dinh. Loai
thi nhat, 1a nhdng nude quy dinh dat dai
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thude s6 hitu tu nhan 1a hang héa va do dé
duge phép mua ban trao do6i theo nguyén tic
thoa thuan. Loai thi hai, 14 nhitng nuée quy
dinh dat dai thudc s6 hitu toan dan (quéc
hitu héa rudng dat), do dé viée mua ban dat
dat 1a trai phép. Tuy nhién cac nudc nay déu
cho phép ban BDS trén dat hoac cho phép
ban quyén st dung dat. Nhu vay tuy thude
vao ch& db cua tiing qudc gia ma chung loai
hang hoéa dude phép trae d61 trén thi trudng
BDS la khac nhau. Ngoai ra, luit cua cac
nudc cing phan quy dat cua ting qude gla
thanh dat tu va dat céng. Nhin chung dat tu
duge giao dich ty do, dat cong hoidc khéng
dudge giao dich, hoac duge giao dich theo
nhiing quy ché dic biét.

Viéc tao ra cac BDS ciing phai tuin theo
nhitng quy dinh cua Nha nude vé quy hoach
ving lanh thd, vé méi truong, canh quan va
céc tieu chuan khac. Cé nhitng nude con quy
dinh giao dich han ché& d61 véi cac BDS dac
biét ¢6 y nghia van hoa, giao duc hoac qude
phong, an ninh v.v... O nudc ta, Nghi quyét
H61 nghi 1an tha 7 Ban Chap hanh Trung
uong Pang (khoa 1X) khidng dinh: "D4t dai
14 tal nguyén quée gia vo etung quy bau, la
tu liéu san xudt dic biét, la nguodn néi Iyc va
ngudn vén to 16n cha dat nude; quyén s
dung d4t la hang hoa dic biét.™

b. Nhitng quy dinh phdp ly vé phuong

thitc giao dich BBS va cdc chii thé tham

gia

Luat phap cic nude déu quy dinh chat
ché viéc dang ky BDS ciing nhu thd tuc
ding ky lai BDS sau khi ¢6 su chuyén
nhudng. Nhin chung cac giao dich BDS
thude loai dé kiém soat nén cac ché dinh
phép 1y vé diéu kién tham gia thi truong cta
cac chu thé kinh t&€ tuong d8i don gidn hon
80 v@i thi trudng ta chinh. Cac bén tham gla
chi phai tuan tha diéuw kién c6 hang héa va
c6 kha nang thanh toan. Thi tuc chuyén
nhugng vé mit phap 1y chi 1a hoat déng bao

2.8dd. tr 61-62.
3.8dd, 61,
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hé va quan ly BDS, nha nuée khéng cam. .

thiép vao cic quan hé kinh t& dién ra trén
thj trugng. Tuy nhién d€ diéu tiét thu nhgp,
nha nuée nhidu nudc c6 danh thué gia tri
gia t4ng, thué tidu thu dic biét khi chuyén
nhugng BDS. '

¢. Nhitng quy dinh vé hé thong cd quan
quan ly BDS cua nhé nudec

Trén thuc t&€ khong cé ¢d quan ciia nha
nvdc chuyén trach quan ly thi trudng BDS.
Thi trudng BDS dude quan I§ bing cd quan
quan 1y thuodng mai néi chung va duge sy hd
trg tiY cac td chitc nganh nghé cta gidi budn
ban BDS. Tuy nhién thi trudng BDS c¢6 mdi
quan hé chit ché vdi thi trudng tai chinh va
cAc ¢d quan quin ly ngan hang ciing quan
tdm nhit dinh dén thi truéng BDS.

Céc t8 chitc quan 1§ ctia nha nudc thudng
tap trung vao chitc ning quan ly BDS cla
mdt nudc va cha yéu la quan ly dat dai
nhim st dung d4t dai theo dting chinh sach
cua nha nude. Co quan quan 1y dat dai cua

nhi nude c¢6 cic tén goi khac nhau nhIIng.

déu co mot s6 chic ning sau:

Do dac, lap ban d6 va danh ba déng ky
dat dai.

- Theo doi sy bién ddi ciia diing ky d4t dai
va cap nhat cac thay ddi.

- LAm cac tht tuc vé xéc nhin quyen 50
huu d4t dai cho chi dat.

- Gidm sét, kiém tra viée sit dung dat
theo quy dinh cua phap luat.

Ngodi ¢ quan quan ly dit dai, nha nuée
con ¢6 thé thanh lap mot s8 td chite hd trg
quan 1§ dat dai nhu t6 chic thim dinh gia
dst dé tinh thué, t§ chitc xay dung quy
hoach va chinh sach sit dung dat dai v.v...

Nhin chung cac quy dinh phép 1¥ cang 6n
dinh va minh bach thi thi truéng BDS cang
c¢6 diéu kién thuan loi d& phat trién. Mic da
su diéu chinh phap luat 13 cAn thiét khi céc
diéu kién co sd thay d6i, nhung &€ thj
trugng BDS néi riéng, cac loai thi trudng néi
chung c6 thé phat trién én dinh va thuan lgi
ngay tit diu thi cic quy dinh clia phép luit
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. Dhai: Maehé' héa duge cac quy luat khach

quan cua th; truong, coi 46 1a cd sd nén tang
#hif Jugt. Néu khéng dat dén trinh
44 n I'I;) ._': ,{nﬂt phép 58 mau thulin véi thi
trudng, thu hgp thj trudng cng khai, thic
ddy thi trubn& ﬁm phat trién.
3. Nhi ;&y dymg hé thong chinh
Mﬂﬂ faaiing BDS phat trién
theo huéng chudn the, cong khai,
minh bach, canh tranh lanh manh
Thi truong BDS lién quan dén cac vdn dé
xa hoi va kinh t& trén cic miit: nha & cho
ngudi nghéo; an ninh luong thye quéc gia,
chi quyén lanh thé, cac vin dé vé& van héa,
kién tric, truyén théng v.v... Tuy theo cach
xem xét clia timg qudc gia, nha nuée cb thé
xdy dyng va thyc thi mét s8 chinh sach sau:
- a. Chinh sdch d6i vdi ddt dai san xudt

nong nghiép, dic bigt 1a dét trong luong

thuc. Nhiim dam bdo an toan luong thue,
tao mdi trudng séng én dinh cho xa hgi, cac
nudc déu chia trong git mét ty 1é nh4t dinh
d&t dai d€ sin xust néng nghiép. DEi véi loai
44t dai nay, viéc chuyén nhudng chi duge
phép dién ra khi chll méi cam két st dung
ddt dung muc dich nhu cii. Ngoai ra nha
nudc thudng khuyén khich néng dan dau tu
nhdm téng 46 mau md cho d§t théng qua
viée Ung dung céc logi thu€ d4t ndng nghidp
d#c biét - nhut thué bo rudng hoang héa, danh
thué theo gia tri dat, khéng danh thué theo
san lugng v.v.. V& dai han, nha nuéc con
thyc thi cac chinh sidch bao vé nguén tai
nguyén dit dai noéng nghiép nhu hd trg
khoanh nuéi, bao vé rimg ddu ngudn, hd trg
ddu tu thiy néng, bao vé thyc vat v.v...

Nhin chung, chinh séich &4t néng nghiép
cia nha nudc ¢6 anh hudng rit 16n dén viéc
giéi han pham.vj:;vd mye dich trao ddi dat
néng nghiép,.Jam: eho loai dit nay thudng
kém luu ddngahst trén thi trudng.

3 nude ta; Nghi quyt Hai nghi 1an tha 7
cua Ben CRfp hianh Trung wong Dang (khoa
Eﬁm-* Nh# nuéc ¢6 chinh sach tao didu
kigh 98184t dai cho nhitng ngudi san xuit
néng, W, pgy, ]Am muéi.
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Tiép tuc thuc hién chinh sach bao dam
dat dai cho nhitng ngudi truc ti€p san xuit
néng, l4m, ngu, lam mudi; déng thdi ddy
manh qua trinh chuyén dich cg ciu kinh t&,
cd cdu lao dong, phén bd lai dan cu phu hop
Vdi yéu ciu cong nghiép héa, hién dai héa.

Dé giai quyét mét cach cd ban vide lam va
thu nhap cho ngudi néng dén khéng cé dat,
it d4t, hosc c6 d4t bi thu hdi dé st dung vao
cac muc dich cong cdng, phat trién kinh t& -
xa hoi, can thuc hién téng hdp cac bién phap
phat trién nganh nghé, dao tao nghé dé tao
vide lam, d61 mdi cd ciu sdn xuft néng
nghiép, ning cao ning sudt cdy tréng, vat
nudi va nhitng bién phap hd trg cin thiét
khac.

D41 véi cac ving dong bao dan tbe thidu
s6, viing cao, cin ¢b chinh sich bao dam dat
san xufit néng, lam, ngu nghiép phi hgp véi
quy dinh phap luat va diéu kién cha tling
ving; ¢6 co ch& quan 1y dé déng bao giit dude
dat, ¢6 cude sdng 6n dinh va lam giau trén
dat duge giao.

Xay dung quy dit céng ich trong néng
thén dé dia phuong st dung vao muc dich
cong cong tai cac xa, hodc bd sung cho
nhitng trudng hop ¢6 nhu ciu thué dit. Usn
nfu, stia chida nhiing sai pham béd sung
nhitng quy dinh phu hgp vé quan ly, su
dung dat cong ich™.

b. Chinh sdch quan ly dé thi cua nha

nudc

Cac nha nuée hién dai c¢é vai trd rat lén
trong quan 1y d6 thi nhim khéng nhiing si
dung hidu qua nhat quy d4t han hep cua dé6
thi, ma con chu trong ding mic dén cic mat
sinh hoat x& hoi khac ciia d6 thi nhu bé mét
kién tric, hé s6 sit dung tang khéng gian va
tdng ngam, giao théng van tai v.v... Hoat
dong quan 1y d6 thi cua nha nuéc cé anh

hudng dén thi truong BDS trén nhiéu mit.

nhu lam thay d6i gia ca d4t dai & cac khu
vilc ¢6 dudng giao théng mdi hofic 6 cac khu
trung tdm kinh t& tai chinh, thudng mai,
vin héa méi. Su thuye thi cac dy an cai tao
hé théng giao thong, cai tao hé théng ha
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tang, budc nha nude phai trung mua 44t dai
cling anh hudng dén gia ca va déng thai cua
thi trudng BDS. Chinh sach xiy dung nha ¢
¢6 sy hd trd tit ngan sach cho cac ho gia dinh
c6 thu nhap thap ciing anh hudng nhit dinh
dén stic ép cung - cAu vé nha 6 v.v...

Nhim tao méi trudng minh bach cho thi
trudng BDS van hanh, cae nha nudc hién
dai thudng c8 ging céng khai héa céng tac
quan Iy d6 thi - théng qua viéc cung cép cac .
thong tin vé k& hoach x4y dung cd s6 ha
tdng, quy hoach d6 thi tdng thé trong mot
thai gian dai. Ngoai ra, nha nude cling thu
mdét s8 loai thué hop 1y danh vao nhitng dat
dai cé 1gi do hoat déng dau tu clia nha nudc,
nhim diéu ti&t 1¢gi nhuén do céc cht st dung
dat thu duge ma khéng phai dau tu thém.
Cac chinh sach khuyén khich st dung ting
khéng gian véi cac khu nha cao tdng, ciing
nhu hoat déng khai thac giao théng ngam
dudi mat dat gép phan lam ting quy dit co
thé dem trao ddi thuong mai & cie db thi 16n.
M6t s6 nha nudc con ¢ chinh séch bao ton
cac khu d6 thi ¢8, hodc dit ra cic yéu cau vé
ddm_bado méi trudng cho nhitng hd xung

“quanh ngdi nha hodc thita dat du dinh sang

nhugng cho chit méi v.v...

T4t c& nhitng hoat déng quan 1y 46 thi ké
trén c6 thé 1am cho hoat ddng cta thi trudng
BDS ngay cang trd nén phic tap hon, yéu
cdu nhiéu théng tin hon ciing nhu doi héi
cAc nghiép vu hd trg chuyén nghiép, nhim
lam cho cac giao dich BDS c6 thé tién hanh
nhanh va thuin tién hon.

& nudc ta, Nghi quyét Hai nghi 14n thi 7
cua Ban Chap hanh Trung udng Pang (khoa
1X) khing dinh: “ D4y nhanh viéc quy hoach
phat trién dé thi, xay dung k&t c&u ha ting
theo hudng vin minh, hién dai. Nang cao
chét lugng céng tac quy hoach su dung dat
va ting cudng cdng tdc quan ly thuc hién
quy hoach. Ban hanh phap luat vé quan 1y
xdy dung d6 thi. Ting cudng quyén han va
trach nhidm cta Uy ban nhan dén cac d6 thi

4. 5dd, tr 67-68,
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trong viée t§ chitc thuc hién va giam sat, bao
dam trat ty xay dung trén dia ban theo quy
hoach. Phén céng rd trach nhiém va c6 cd ch&
phdi hop tat gilta cac co quan quan ly dat dai,
guan ly quy hoach xdy dung, quan ly xay
dung, quan ly nha va quan lj cac cdéng trinh
ha tang k¥ thuat d6 thi.

Tiép tuc hoan chinh cd ché sit dung dat d6
thi phai tra tién. Thyc hién dau gia dat dsi
v6i cac t8 chite xin thué dat d& dau tu kinh
doanh nha, d4t theo quy hoach. Khéng giao
dat hodc nhugng ban quyén sit dung dat dé
tiung gia dinh lam nha & riéng 1é tai cac dd
thi 16n hodc cac dé thi c6 quy dat it; chuyén
sang giao (cho thué) cho cac td chitc kinh t&
diu tu xdy dung dong bd cac khu nha chung
cu méi theo quy hoach dé ban hoic cho thué.

P& v6l dit nong nghidp duge quy hoach
vao muc dich xay dung d6 thi, két cdu ha
tdng..., Nha nuée c6 quyén thu héi hoic
nhén chuyén nhugng quyén st dung dat.
Trong thoi gian chua xay dung, Nha nudce cé
thé cho cong dan mugn, thué dé sit dung tam
thoi. _ :

- Cé quy hoach xay dung va phat trién cac
cong trinh céng cong va nha & tai cic lang,
x4, thi t; ban hanh phap luat vé quan ly xiy
dyng 6 ndng thén.

- Phan dinh rd trach nhiém va quan ly
chit ché dat xdy dung céng trinh giao thong,
thuy lgi, dién va d4t hanh lang an toan cong
trinh. Nghidm cdm viéc x4y dung cac cong
trinh trai véi quy dinh vao cac loai dat nay.

- Quy hoach st dung @4t lam mit bang
cho san xuat, kinh doanh c¢6ng nghiép, dich
vu cdn chi § khai thac c¢a phan khong gian
bén trén va phin dudl mit dat; danh quy dit
cho xdy dung cac khu xd 1§ chét thai cong

nghiép va sinh hoat d6 thi. Quy dinh cu thé -

viée sit dung d4t cho hoat dong tham do va
khai thac khoang san, viéc phuc hdi dit sau
khi k&t thuc tham do va khai thac.”®

¢. Chinh sdch tai chink ciia nha nude hd

trg thi truémg BDS

H3 trg 16n nhat cta nha nude 1a tao lap
cac ¢d 56 cung cAp théng tin thuidn tién véi
chi phi thadp cho thi trudng BBS. Cac cd s6
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quan ly ding ky BPS cia nha nude cé thé
x4y dung céc trung tdm phu tr¢g nhim cung
cip thong tin cho ngudi ¢6 nhu cdu. Nhiing
théng tin nay mét mit lam cho thi trudng
BDS ¢6 thé van hanh trén co sd cong bang va
minh bach d6i véi tat ca cac chli thé tham gia
vi ho cé quyén tiép can théng tin nhu nhau.
Mit khac théng tin do céc t& chéc cia nha
nuéc cung cip con mang tinh bao hd cho cac
giao dich hgp phap, tao diéu kién han ché cac
giao dich ngam, liing doan thi trudng cua giéi
ddu co.

Nha nudc cling c6 thé hd trg mét phin chi
phi ddo tao cic chuyén gia cho thi trudng
BDS théng qua cac xuat hoc phi trong cac
trudng dai hoe.

Dic biét chinh sach thué cta nha nudc c6
anh hudng rat lén dén hoat déng cta thi
triuong BDS. Théng thudéng Nha nudc ap
dung thué gia tri gia ting trong céc giao dich
BDS. Néu muc thué sudt qua cao s& anh
hudng truc tiép dén viéc cong khai héa cac
giao dich BDS hodc thu hep quy mé cac vu

" giao dich. Nhidm 1am cho BDS duge lvu déng

hdp 1y tao diéu kién st dung hiéu qua nhit
nguén BDS hién ¢, chinh sach thué gia tri
gia tang ctaa BDS phai ¢ lgi cho ngudi si
dung chi khéng phai chi nhiim diéu tiét thu
nhap vé ngan sach nha nude. Nguge lai néu
khéng c6 thué gia tri gia ting, ciing nhu
khong danh thu&€ BDS hoang héa sé kich
thich d4u co vao BDS, nhét 14 6 cac giai doan
co bién ddng gia, lam cho thi trugng BDS
hoat déng khéng t6t, tham chi cé thé di
nguoce lai muc tiéu chung cta nén kinh té.
Ngoai ra, trong bude ddu hinh thanh thi
trudng BDS, nha mufc c6 thé vu dai cac td
chitc kinh doanh va dich vu trén thi truong
BDS theo luat khuyén khich d¢4du tu nham hé
trg v8 tai chinh, giam 16 141, kich thich vén
d#u tu chay vao nganh kinh doanh BDS.

O nudc ta, Nghi quyst Hoi nghi 1an thit 7
cia Ban Chap hanh Trung ueng Pang (khoa
IX) khdng dinh: “ V& gia quyén sl dung dat:
Chinh pht quy dinh khung gia ddt cho ting

5. 544, tr 63-64.
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dia ban, trong tliing thdi gian (cé6 diéu chinh
theo tinh hinh thuc té) va nguyén tic,
phuong phap xac dinh gia dit. Uy ban nhan
dan tinh, thanh phd tryc thudec Trung uong
quy dinh gia cu thé, céng bd cong khai dé 1am
can cit thuc hién giao dit, cho thué dat, thu
thué vé& dat, bdi thudng khi thu hdi dat.

Tiép tuc nghigp cltu x4y dung cd ché quan
ly gia d4t, xAy dung hé thong dinh gia va
thdm dinh gia d4t pha hop véi su phét trién
cia thi trudng BDS, trong d6 c¢é quyén st
dung dat.

Pit Nha nude giao cé thu tién, giao khéng
thu tién ho#c cho thué @81 véi doanh nghiép
nha nudc, c6 quan nha nude va cdc td chic
chinh tri, chinh tri - xa héi déu can xac dinh
rd gia tri quyén si dung dit duge giao. Cac
tha't thoat vé dat dal phai quy thanh gia tri
48 xem xét, xit Iy theo quy dinh clia phap
lujt.

Cac doanh nghiép nha nudc dugc Nha

nude giao dat ¢é thu tién, thi tinh s8 tién da

tra d6 vao gia tri tal san cia doanh nghiép.
Dii véi doanh nghiép nha nuée cd phin héa,
thi diém dua mot phidn gia tri quyén st dung
dat vao gia tri tai san caa doanh nghiép, coi
d6 1a von cua Nha nuéc gép vao cong ty ¢
phan (khéng dude chuyén nhuong).

Chinh sach thu thué chuyén quyén su
dung dat:

Dé didu ti6t thu nhap d6i véi cdce 0 chi,
¢4 nhan chuyén nhudng quyén si dung dat
vi mua, ban bat ddng san gin lién véi d4t,
thay thué chuyén quyén st dung dit hién
ney bing thué& thu nhép tit chuyén quyén st
dung dat va ap dung thué sudt luy tién ting
phan déi v6i ngudi c6 thu nhap cao khi
chuyén quyén st dung dat"®.

4, Nha nuéc con tham gia thi truong
BDS véi tu cach ngudi sd hitu va su
dung BDS ¢ quy mé 16n

3 b4t ct nudc nio ciing tdn tai mot quy
ddt cong kha 16n bén canh quy 44t tu, gida

hai quy d&it nay ludn cé su giao hoan lin

cho nhau. O mat s& thdi ky va véi mot s6
loai BDS nhit dinh, nha nudc c6 thé didy
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manh viéc qudc hitu héa, do dé gid dat ma
nha nude trung mua cé6 anh hudng nhit
dinh dén gia ca va cung cAu trén thi trudng
BDS. V& nguyén tée, t&6t nh&t nha nudc nén
théng qua cac t§ chtie kinh doanh BDS
chuén téc dé thuc thi sy trung mua nay. Cé
nhu vay, thi truong BDS méi khéng phai
chiu anh hudng cia cic quyét sach hanh
chinh ldm méo mé thi truéng. Tuy nhién
khong phai bao gid nha nudc ciing ung hd
cach 1am nay, nhat 14 d6i véi cac nha nudc
cé quyén lyc 16n d6i véi dat dai. Mt khéc,
trong quy d4t dai ma nha nuédc hién 1a chu
$6 hitu nhigu khi cin thiét chuyén sang cho
tu nhan st dung s& c6 hiéu qua hon - nhu
cac loai d4t chua duge dua vao st dung (ao,
hd, dam lay, bai hoang, dat tréng doi troc
v.v...), ddt céng st dung ldng phi... Van dé
chuyén giao t8t nhat citng phéi theo nguyén
tdc thi truong (d8u thau canh tranh..)
nhidm ngay tit ddu dua quy dat nay vao giao
dich trén thi trudng BDS. Tuy nhién c6 thé
c¢6 nhidu Joai d&t khé thuong pham héa nén
phuong thitc chuyén giao cing cdn linh
hoat.

Nhu vay, tuy quan diém va cach diéu
hanh cia titng chinh phti ma pham vi caa thi
trudng BDS c6 thé md réng hodic thu hep, cb
thé bao gdm ca d4t cong, cb thé loai trit khu
vuc nay. Hon nita, luat phép, cic co quan cua
nha nudc cing nhu hé chinh sach hé trg cé
thé tgo ra nhitng diéu kién hét sic thusn lgi
cling nhu ¢6 thé han c¢hé cac y8u 8 cha thi
trudng BDS lam cho né phat trién trong
nhing pham vi rdt nho hep. Néi cach khac,

" ngay nay nha nudc c6 vai tro rit 16n trong sy

hinh thanh va phat trién cta thi truong BDS.

5. Vai tro cua Nha nudc Viét Nam trong
vige hinh thanh va phat trién thij
truong BDS

Nhilng diéu phén tich trén déu dang doi

v6i Nha nude Viét Nam. Tuy nhién do dic
thu d&t dai thude s§ hitu toan dan, Nha nudc
Viét Nam cé vai trd rat ddc biét trong kién

6. 8dd, tr 76-77.
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tao va hd trg thi truong BDS. Tinh chit dic
biét d6 thé hién § cac diém sau:

'Thit nhdt, Nha nuée 1a dai dién cho sd hitu
toan din déi véi dat dai nén dé€ c6 thé hinh
thanh thi truong BDS, Nha nudc phat tién
hanh khau ddu tién, tao tién dé cho thi
trudng quyén st dung dat, d6 1a giao quyén
st dung dat cho cac td chitc va hd gia dinh st
dung theo luat. Qua trinh glao quyén si
dung nay ¢ Viét Nam hién nay coén c¢6 nhidu
diém chua hgp Iy va chua chuén tic do co ché
va chinh sach quan 1y dit dai cua Nha nude
vén con dang trong giai doan thit nghiém dé
tim huéng di ding. Vi thé, thi trudng BDS,
dic biét 1a thi trudng quyén st dung dit &
Viét Nam c6 hinh thanh va phat trién nhanh
hay khong, phu thudc rit 16n vio quyét tAm
va hanh dong nhat quan ctia Nha nude.

Thiz hai, nhim muc tiéu xay dung nén
kinh t& thi truong xa hoi cht nghia, Nha
nudc Viet Nam thuc thi mét chinh sach dat
dai c¢6 phan biét cac thanh phin kinh t&,
trong d6 it nhiéu c¢6 wu dii hon cho thanh
phéan kinh t& hgp tac va thanh phin kinh t&
qu8c doanh. Do vay, thi trudng BDS & Viét
Nam c¢é thé thdy ngay tit ddu sé& 1a mét thi
truong khong phai nhu nhau cho cac thanh
phan kinh t& Tuy nhién, kinh t& hop tac xa,
doanh nghiép nha nudc cho d&n nay dang
gip nhiu khé khan. Pé ddy manh ting
trudng kinh t& Nha nudc bude phai khuyén
khich manh mé cac thanh phén kinh t& khéc,
ké ca khuyén khich chuyén giao dat cho ho.
Nhu vy mdt chinh sidch ham chita nhiéu
muc tiéu va cd mau thudn nhu thé€ néu
khéng dude hoach dinh khén ngoan, thuc t&
sé ¢6 anh hudng rat 16n 1am bién dong khong
binh thuong dong thai cua thi trucng BDS.

Thit ba, Viét Nam trai qua mdt thoi ky dai
véi rat nhiéu x4o trén, do thay d6i ch& do, do
chién tranh, do thay ddi chinh sich, nén thue
trang BDS cha ca nude duge diang ky va quan
Iy rat 16n x06n. Néu trong thoi gian téi diy
Nha nuée khdong ¢d quyét sach kién quyét va
nd lyc cAi thién tinh hinh nay thi thi trudng
BDS Viét Nam khé ¢6 thé di vao hoat déng
quy ct va chuéin tée. Trai lai, nan ddu cd va
thi trudng BDS khong chinh thic sé cang
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lam cho cong viée cia Nha nuée ning né
thém.

Nghi quy&t Hoi nghi 14n thi 7 cia Ban
Ch4ip hanh Trung udng Pang (khoa IX)
khéng dinh: “V& xay dung, quan 1y thi trudng
BDS. Cha déng xdy dung va phat trién thi
trudong BDS, trong d6 c¢é quyén st dung dat,
truéc hét ¢ cac @6 thi v 4 cac vung quy
hoach sé phat trién 46 thi.

Nha nuéc dinh huéng, didu tiét va kiém
soat thi trudng, c¢6 bién phap chéng cic hanh
vi dau co BDS; tao diéu kién thuan ldi cho
cac thanh phan kinh t& tham gia thi truong
BDS, phat huy vai tro chi dao cia kinh té&
nha nudc trong kinh doanh va binh 6n gia
BDS. Ban hanh sém cac chinh sach tai chinh
dé didu ti€t lai phan gia tri dit gia ting
khdng do ngusi st dung dat tao ra, ma do d6
thi héa, do Nha nuéc dau tu co s6 ha ting, do
quy hoach chuyén déi muc dich st dung dat
dem lai, @& phuc vu cho lgi ich chung. Xay
dung Luit Kinh doanh BDS.

Xay dung chuong trinh nha &, ting nhanh
qu§ nha & dé ban hogc cho thué dai véi cac
d61 tugng khac nhau trong xa héi. Péng thoi
vdi viéc phat trién quy nha kinh doanh, cha
trong viéc phat trién nha cho cac di tuong
chinh sach va nguoi nghéo thdng qua céc
chinh sach wu dai vé gia, thué, vay 1ai suit
thap, mua nha tra gép...”".

Tém lai, Nha nudc Viét Nam khong nhiing
¢6 vai tro quan 1y, hé trg thi truong BDS nhu
cac nude khac ma con c6 vai trdo hinh thanh
va dinh hudng thi trudng nay phuc vu cong
cude xiy dung chi nghia xa héi. Ngoai ra,
trong bdi canh chung ctia nén kinh t& thi
trugng con so khai, Nha nudc con phai lam
nhidu vige khac dé tao ra céc tién dé thtan
10i cho thi trudng BDS ra d6i va phat trién.
Ca ly thuyét va thage tién déu cho thay vai tro
cua Nha nude Viét Nam d8i véi thi trudng
BDS 1a rit quan trong. Dé lam trén vai tro
d6 ddi hoi Nha nude khong chi ¢6 quyét tam
ma con phai ¢6 tri thie, ¢6 can bd vilng vang
vi mét cd ché diéu hanh hiéu qua./.

7. Sdd, tr 75-76.
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