QUAN LY KINH TE

Xay dung thé ché thi truéng quyén st dung dat

Viét Nam da tién hanh sy nghiép déi
mdi duge hon 17 nidm. Vin kién Dai
héi IX cua Pang Cong san Viét Nam xac dinh
md hinh kinh t& tong quat clia nuéc ta trong
théi ky qua do di 1én CNXH 13 “nén kinh t&
thi trudng (KTTT) dinh huéng XHCN™'. Chit
truong xay dung va phat trién nén KTTT dinh
huéng XHCN thé hién tu duy, quan niém cta
Dang ta vé su phu hgp gitia quan hé san xuat
(QHSX) v6i tinh chat va trinh d6 cua luc
lugng san xuat (LLSX). Mot trong nhiing giai
phap nhim tao diéu kién dé phat trién KTTT
dinh huéng XHCN ¢ Vigt Nam la phat trién
thi trudng quyén st dung dat (TTQSDD). Vi
vay,viéc xay dung thé ché& cho TTQSDD dinh
~ huéng XHCN la viéc lam can thiét.

1. Thi truong va thi trudng quyén st

dung dat

o Thi truimg:

Thi truong la thuat ngi thuong xuyén duge
st dung trén nhiéu dién dan khac nhau. Dé
phuc vu muc dich xay dung thé ché cho
TTQSDD dinh huéng XHCN, chiing téi xin
néu mot sd cach dién giai khai niém thi
truong. Cac dién giai khac nhau vé thuat ngit
nay khéng loai trit 1An nhau ma 1a cac khia
canh khac nhau cua ciing mét thuat ngi.

Trong tac pham “Ban vé cdi goi la vin dé
thi truong”, Lénin da két luan: “1. Khai niém
“thi truong” hoan toan khong thé tach roi khai
niém phén cong xa héi duge, - sy phan cong
nay, nhu Mac da néi, 1a “co sé chung ctia moi
nén san xuit hang héa”. Hé ¢ dau va khi nao
c6 phéan cong xa héi va san xuat hang hoéa thi
¢ d6 va khi dy, ¢6 “thi truong”. Quy mé cua thi
truong gan chit véi trinh dé chuyén mén héa
cua lao dong xa hoi™. Theo khai niém nay, thi
trudng dude hiéu nhu mét ¢ sé chung ctia moi
nén san xuit hang héa. Trinh d6 chuyén mén
héa cua lao dong xa hoi cang cao thi thi
truong cang duge md rong. Ly luan va thuc
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tién van dong cia thi trudng cho thay, khai
niém ctia Lénin vé thj trudng cho dén nay vin
con nguyén gia tri va tinh thdi sy.

“Thi truong: linh vuc luu théng hang hoéa,
tong thé néi chung nhiing hoat déng mua ban.
Noi thuong xuyén tiéu thu hang héa™. Theo
nghia nay sé phai ¢6 mdt cai “chg”. Nguoi c6
hang mang ra chg ban, ngudi mua hang dén
chg dé mua. Chg hop trong mét thdi gian nhat
dinh, theo mot chu ky nhat dinh. Chg c6 thé
chuyén ban mét loai hang héa nao dé6, c6 thé
chi hop vao mot dip nao d6 (chg phién). Chg c6
thé 12 noi ngudi ban, ngusi mua gip nhau dé
gi6i thidu, tim hiéu hang héa, ddm phan mua
ban nhiing mat hang hién tai chua c¢6 & chg
(hdi chg). Hién nay cach hiéu TTQSDD nhu
mét chg mua ban quyén sit dung dat (QSDD)
la kha phd bién & Viét Nam. Hiéu theo cach
nay thi hinh thanh va phat trién TTQSDD tiic
la lap chg, dua ra ndi quy hop chg ciing nhu
nhiing bién phép cin thist khac dé chg hoat
dong duge.

“Thi trwdrig (market): thong thuong, d6 la
bat ky khung canh nao dé dién ra viéc mua
va ban céc loai hang héa va dich vu. Khong
cAn thiét phai c6 modt thuc thé vat chat
tudng Gng véi mot thi trudng - thi du, mot
thi trudng c6 thé bao gébm moét mang luéi
vién théng toan cAu théng qua d6 viéc mua
ban cac cb phiéu sé dién ra™. QSDD la mét
loai hang héa. Theo cach ti€p can nay,
TTQSDD c6 thé hidu 14 mot khung canh nao
d6 didn ra viéc mua ban QSDD va dich vu gén
vé1 QSDD. : "

Thi truong la mot thé ché kinh té& dé thuc
hién cdc giao dich kinh té& Day la cach tiép
can cua kinh t& hoc vé chi phi giao dich, hay
d6i khi con goi 1a kinh t& hoc thé ché méi, theo
dé, thi truong va doanh nghiép (DN) dudc coi
14 céc thé ché thay thé nhau dé€ thuc hién cac
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giao dich. Mot giao dich kinh t& c6 thé dudc t&
chitc thyc hién trong noéi bd DN (tu lam),
hodic ¢6 thé thuc hién théng qua thi trudng
(thué/mua ngoai). Chi phi dé thuc hién giao
dich théng qua thi trudng (chi phi giao dich)
cang 1dn thi giao dich cang ¢6 xu hudng dudc
thuc hién trong ndi b DN.

“Nén kinh té thi truong (market economy):
14 m6t hé thong kinh té, trong d6 cac quyét
dinh v& viéc phan b8 ngudn lyc va san xudt
dugc dua ra trén co sd cac mic giad duge xac
dinh qua nhing giao dich ty nguyén gida
cac nha san xudt, ngudi tiéu dung, cdng
nhin va chi s hiiu cac yéu t6 san xuit.
Viéc ra quyét dinh trong mét nén kinh t&
nhu vay la mang tinh phi tap trung — nghia
la cac quyét dinh dude dua ra mot cach doc
lap bdi cac.nhém va ca nhan trong nén kinh
t& chi khéng do cac nha lap ké& hoach &
trung uong dua ra. Cac nén KTTT ciing
thudng c6 mot hé théng sé hitu tu nhan dé1
véi cac phudng tién san xuét - ¢6 nghia d6 la
nhiing nén kinh t& cua “cac nha tu ban” hay
“caa cac DN tu do”. Tuy nhién, vé mét

. a . . N i )
phuong .dién nao d6, cac nén KTTT cling c¢é

thé hoat déng dudc trén nguyén téc s hiu
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toan xa hoi”®. Day la cach hiéu nén kinh t&
thi trudng ma cac nha kinh t& tdn c6 dién
thudng néi téi va theo nghia nay, thi truong
duge coi 1a cd ché doi ngude lai véi cd ché
diéu tiét bing ménh lénh, hay k& hoach héa
tap trung. Theo 1y thuyét nay, khai niém
nén kinh té& thi truong dinh huéng XHCN c6
thé dudgc coi 1a phi hdp véi co ché thi trudng.
e Thi truong quyén si dung dat:

Khi nghién cttu vé& nguén goc gia dinh cuaa
ch& @6 tu hitu va cia Nha nude, Angghen da
chi ra r3ng: “Bén canh clia cai bing hang
héa, bing nb 18, bén canh cua cai bing tién,
bay gid con xudt hién cha cai bing rudng dat
nia. Ngay nay quyén sé hitu cia nhiing tu
nhan vé nhiing manh rudng dat do thi toc

hosc bd lac da chia cho ho lic ban dau da.

dugc ciing ¢6 dén mic nhing ruéng dat dé
da tré thanh tai sdn dua trén quyén cha
truyén con néi cua ho... Quyén sd hitu tu do
'va hoan toan vé ruong dat khéng nhing chi
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c6 nghia 12 kha n#ng sd hitu rudéng dat mot
cach khéng bi tré ngai hay khéng bi han
ché, ma con c¢6 nghia la kha ning dem
nhugng né di. Chiing nao ma rudng dit con
12 tai san cda thi téc thi kha ndng d6 con tén
tai... T nay rudng dat tré thanh mot hang
héa ma ngudi ta dem ban hay dem cim co
duge™®.

Tu QSDD dén TTQSDD 1a mét bude phat
trién vé chit cla qua trinh chuyén d6i tir
nén kinh t& k& hoach héa tap trung sang
nén KTTT dinh huéng XHCN trong linh vuc
dat dai 6 Viét Nam.

Theo tac gia Lé Xuan Ba, “TTQSDD la
thi truong trong dé6 Nha nuée la ngudi dai
dién quyén sd hifu toan dan vé dat dai thuc
hién viéc cung dit cho cac nhu cau cua cac
td chitc va c4 nhan trong xa hdi st dung; cac
t8 chiic va c4 nhdn si dung dat tién hanh
cac giao dich dan sy véi cac td chiic va ca
nhan khac dé thyc hién viéc chuyén déi,
chuyén nhugng, cho thué lai, thé chdp, gép
vOn, cho va nhan thia ké QSDD cua minh™.
Hiéu theo cach nay, thi Nha nuéc 1la mot
thuc thé tham gia vao hoat déng cta thi
trudng véi vai tro bén cung QSDD lin dau,
con sau d6 cac thuc thé khac tiép tuc tién
hanh cac giao dich QSDD v6i nhau.

Mét quan niém nda, “TTQSDD la thi
trudng cua hoat dong mua ban, trao doi, cho
thué, thé chap, chuyén dich QSDD theo quy
luat cta thi trudng c6 sy quan ly cua nha
nudc”®. Quan niém nay nghiéng vé khia canh
quan ly kinh t& nhiéu hon 12 kinh t€ chinh trj.

Trong Vin kién Dai hoi dai biéu toan quéc
lan thi IX cha Dang néu ré: “Phdt trién thi
truong bGt déng sdn, trong d6 c6 TTQSDD,”
theo d6, TTQSDD ma chiing ta nghién cdu la
mét trong nhiing thi truéng bé phan caa thi
truong bat dong san.

T viéc phan tich khai niém QSDD, hang
héa QSDD va thi trudng trong phén trén, cé
thé dua ra mét khai niém vé TTQSDD mang
tinh tac nghiép, theo d6 TTQSDP duoc hiéu
la nhitng thé ché dam bdo cho viéc mua bdn
QSDDP hop phdp déi véi dién tich ddt xdc dinh
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dudc thyc hién thudn loi trén co so Lot ich cua
cdc bén tham gia.

Theo cach hiéu trén day, cac nghia khac
nhau cua thi trudng da bao ham trong d6. Thé
ché 1a cac quy téc, cd ché thi hanh va cac td
chtc', do vay, TTQSDD sé& bao ham ca cac
quy téc, cd ché thi hanh va cac t8 chic hd trg
giao dich thi trudng. Mic du cac thé ché& nay
rit khac nhau giita cic cdng dong, gilia cac
qudc gia, nhung chiing déu gitip cho viéc
truyén tai théng tin, bao dam thi hanh cac
quyén doi véi tai san QSDD va cac hop dong,
ciing nhu quan ly canh tranh trén thi trudng.
T4t ca cac thé ché hd trg thi trudng déu thyc
hién mot hodc mot s6 chitc ning nhu vay.

2. TTQSDD tai Viét Nam hién nay

TTQSDD tai Viét Nam hién da duge hinh
thanh, tuy nhién con dang 6 mic dd so khai.
Cac thé ché€ cho TTQSDD phat trién chua
hoan thién, trong khi d6 doi héi phat trién ctia
thi truong nay rat cao. Tt d6 nay sinh nhiéu
‘dién bién phtec tap. Con nhiéu y&u t& can trd
su phat trién ciia TTQSDD nhu: thi tuc ding
ky QSDD hgp phap con phiic tap va chiém
nhiéu thdi gian, chi phi mua ban QSDD cao,
viéc su dung QSDD lam thé chap con gip
nhiéu han ché, hé théng théng tin hang héa
cho TTQSDD con chua day du... Mot bd phan
can b trong linh vic quan ly dat dai con yéu
vé nang luc thuc hién, thiéu trach nhiém va
tidu cuc da can trd su phat trién cua
TTQSDD, gy bat binh trong nhan dan.

Nha nuéc da c6 nhitng nd luc ddi méi, hoan
thién chinh sich dé thuc diy su hinh thanh
va phat trién TTQSDD, nhung két qua chua
dat dugc nhu mong dgi. Trong thdi gian téi, &
Viét Nam can phai tién hanh déng bé cac giai
phap nhim tao diéu kién thuan loi, ddng thoi
x04a bd nhiing rao can d¢é TTQSDD tdn tai va
phat trién dung dinh huéng, ding quy luat.
D6 ciing chinh 1a céng viéc xay dung thé ché&
TTQSDD.

3. Xay dung thé ché& cho TTQSDP theo
dinh huéng XHCN

Nghi quyét Ho6i nghi 1an tha IX Ban

chép hanh Trung uong Dang khoa IX nhan
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manh: “Thic ddy viéc xdy dung déng bd
thé ché KTTT dinh huéng XHCN; kién
guyét thao gd cac vudéng mic vé co ché,
chinh sach dé ti€p tuc gidi phéng sic san
xuf't. DAy manh sép x&p, d6i méi, nhat la
¢S phin héa manh hon nita DNNN, phat
trién va nang cao hidu qua kinh t& nha
nude, déng thdi phat trién manh, khéng
han ch& quy mé cac DN thudc cac thanh
phan kinh t& khac. Hinh thanh déng bo
cac loai thi truong, nhat 1la cac thi trucng
vOn, bat dong san, lao déng, khoa hoc va
cbng nghé”'’.

Nghi quyét s6 6/2004/NQ-CP ngay 19-5-
2004 cia Chinh phu vé mot sé giai phap phat
trién lanh manh thi trudng bat dong san néu
r6, nhidm thuc hién muc tiéu phat trién thi
truong bat dong san lanh manh, trude hét la
doi véi bat ddng san nha dat trong khu wvuc
d6 thi va khu vyc &6 thi héa, muc tiéu phat
trién thi trudng bat déng san trong thdi gian
to1 la: ,

1. Khai théac, stt dung c6 hiéu qua céc loai
bat dong san, dic biét 1a bat dong san nha
dat, phat huy t6i da nguén luc tu dat dai,
nha va céng trinh trén d4t dé phat trién kinh
t€ - xa hoi, phuc vu su nghiép cong nghiép
héa, hién dai héa dat nuéc.

2. Thu huit cac nguén luc cia xa hoi,
khuyén khich cac thanh phan kinh té tham
gia dau tu phat trién hang hoa bat dong san,
dic biét 1a ddu tu xay dung cac cong trinh
san xuit kinh doanh (SXKD), cac céng trinh
ha ting k§ thuat, ha tAng xa héi.

3. G6p phan hinh thanh déng bd cac loai
thi trudng cung cac thé ché& phi hgp véi KTTT
dinh huéng XHCN va hoi nhap quéc t&. Nha
nudc chii dong dinh hudng, diéu tiét va kiém
soat dé 8n dinh thi trudng bat dong san, khéc
phuc tinh trang tu phat, ddu co bat dong

san'?

3.1. Xéy dung cdc thé ché c6 hiéu qud cho
TTQSDD

Cac thé ché TTQSDD chinh thic, bao

gbm co quan dang ky dat dai, cac dich vu

trao QSDD va dia chinh. Khi xay dung cac

thé ché nay, can phai chd y ba néi dung: xac
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dinh rd rang va quan ly tét cac QSDD; c6 cac
cd ché don gian trong viéc xac dinh va
chuyén nhugng QSDD; va luu trit k§ ludng
cac s6 sach vé QSDD dit dai va cho phép
tiép can tu do thong tin nay.

- Xdc dinh ré rang va quan ly tét viéc cdp
gidy ching nhdn QSDD. Thanh lap mét co
quan dang ky QSDD, noi luu tri théong tin
vé QSDD, c6 thé giup cho viéc giai quyét
van dé trong tam vé thong tin QSDD. Nhiéu
chiic ning cua ¢d quan ding ky dat dai c6
thé do dich vu hanh chinh céng thyc hién.
Tuy vay, Chinh phu cé vai tro dam bao
rdng, cd quan ding ky cung cdp cho nhan
dan ddy du bang chiing khing dinh QSDD 4§
muc chi phi thip. Dé lam dugc diéu nay,
Chinh pht cdn ban hanh céc dao luat vé
dang ky dat dai, trong d6 xac dinh viéc cac
quyén tam thdi c6 thé dude dang ky khéng,
va ching dugc dang ky nhu thé nao. Cac dao
luat nay ciing phai néu rd, khi nao cac
quyén tam thdi c6 thé tré thanh quyén
chinh thic. Chinh phu ciing can thiét lap
moét cd quan quan 1y nham dam bao quan ly
nhing ngudi dang ky dat dai mot cach vo tu,
xac dinh néi dung dang ky dat dai va vach
ra phudng phap tién hanh ding ky, va ghi
nhan cac giao dich dat dai sau khi da duge
dang ky.

D& ¢6 cac manh dit duge xac dinh ré
rang, cAn phai dua trén cac cudc diéu tra
dat dai dang tin cay. Néu khong, su gia ting
cac tranh chip dat dai, ma viéc giai quyét
thudng tén rat nhiéu thoi gian do hé théng
tu phap qua tai c6 thé 1am x6i mon muc tiéu
cd ban cua ding ky dat dai. Vi duy, 6
Indénéxia, cac tranh chap dat dai chiém t6i
65% cac vu viéc 6 tod an, con Viét Nam con
s6 d6 con 16n hon nhiéu (80%).

Nhing ngudi phu trach do dac dia hinh
phai dap ung duge hai yéu cau. Thi nhdt,
cac tidu chudn do dac dia hinh phai tudng
xing véi trinh d6 phat trién kinh t& cta
qudc gia (hay khu vuc) duge do dac. Thiz hai,
phai c¢6 mot s§ lugng cac chuyén gia do dac
dia hinh, nhé d6 qua trinh diang ky dat dai
s& khong kéo dai qua miic can thiét.
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Tu viée xac dinh rd rang hién trang cua
ting manh d4t, Chinh phu quy dinh khung
gia dat cho ting dia ban, trong tiing thoi gian
(c6 diéu chinh tinh hinh thuyc t&) va nguyén
tdc, phuong phap xac dinh gia dat. Tiép do,
quy dinh gia cu thé, cong bd cong khai dé lam
cin cd thuc hién viéc giao dat, cho thué dit,
thu thué vé dat, béi thudng khi thu héi dat.
Doéng thdi, xay dung co ché quan ly gia dat,
x4y dung hé thong dinh gia va thim dinh gia
dat phu hop véi sy phat trién ctia TTQSDD.

Dat Nha nuéc giao c6 thu tién, giao khong
thu tién hosc cho thué d6i véi doanh nghiép
nha nuéec (DNNN), cd quan nha nude va cac t8
chic chinh tri, chinh tri - x3 hoi déu can xac
dinh rd gia tri quyén st dung dat (GTQSDD)
dugc giao. Cac that thoat vé dat dai phai quy
thanh gia tri dé xem xét, xi 1y theo quy dinh
cua phap luat.

Cac DNNN dugc giao dat cé thu tién thi
tinh s6 tién da tra dé vao gia tri tai san cla
DN. Déi véi cac DNNN ¢ phan héa, thi diém
dua mot phan GTQSDD vao gia tri tai san

- cua DN, coi d6 1a von cua Nha nudc gép vao

cong ty c¢6 phan (khéng dugc chuyén nhugng).

- Don gidn héa viéc xdc dinh va chuyén
giao QSDD. Trén thyc té& viéc thiét lap cac
QSDD 14 mdt qua trinh dai va phién phic. C6
mét s§ cach don gian dé tranh diéu nay. Do c6
qué nhiéu tranh chép dat dai duge dua dén
toa 4n, nén cAn thiét lap toa an riéng chuyén
vé rudng dat. May tinh héa cling giup cho viéc
lam don gidn qua trinh xac dinh va chuyén
nhudng. Méc dit ddu tu ban ddu vao cong
nghé c6 thé cao, nhung nhiing khoan diu tu
nay sé dem lai 10i ich 16n, nhd ddy nhanh dugc
cac giao dich dat dai 6 cac viung dong dan. Cac
khoan tra thué ciing c6 thé dugc st dung nhu
bang ching thé hién QSDD chinh thic sau
nay. Co ch& nay ciing tao ra dong luc dé cac
chu dat ndp thué. Cudi cung, kha ning
chuyén nhuong QSDD c6 thé trd nén dé dang
hon nhd viéc giam cac quy dinh, va do do,
glam céac chi phi giao dich.

- Luu triz ky luong va cho phép tiép cgn tw
do déi vdi cdc thong tin vé QSDP. Céc diang ky
QSDD khéng diy du, ti d6, mét s6 khu dat
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nhit dinh khéng ¢6 mit trong co sd dit liéu, 1a
dac diém quen thudc & cac nude dang phat
trién. Su két hop cla céac tré ngai vé cong
nghé, hanh chinh va luat phap c6 thé gy nén
van d€ nay. Viéc thiéu phéi hdp giiia cac co
quan phu trach dat dai vé mat phap luat véi
cac ¢ quan phu trach vé tai khoéa, hay véi co
quan ding ky chinh thiic s hitu dat dai, dan
téi viec Chinh phti khong nim r6 duge moi
loai d4t. (Chang han, khu vyc dat st dung cia
cac ¢d quan hanh chinh sy nghiép cia Viét
Nam hién nay Nha nudc vin chua nim ré
duge ca vé mat hién vat 1an gia tri). Do d6,
viéc cdp cac vin ban ban diu vé dat dai phai
mang tinh hé théng va can c6 cac cd ché bén
viing cho qua trinh d#ng ky tiép theo.

Théng tin vé ding ky dit dai néu khong
dudgc cong bo rong rai, sé lam tang chi phi giao
dich. Viéc nay lam giam téc do tiép can thong
tin vé QSDD va tinh chinh thé ctia hé théng.
Dé giai quyét van dé nay, cAn phai sit dung
phuong phap xac dinh va chang thyc mot
cach c6 hé théng cac QSDD cu thé. Thanh lap
nhém chuyén nghiép do ban dé va cung cip
tai liéu vé QSDD. Bat ky tranh chdp phat
sinh nao cing déu dugc tat ca nhiing ngusi
lién quan giai quyét ngay tai chd. Khi viéc do
dac ban d6 va cung cép tai liéu vé QSDD da
hoan thanh, thong tin s& duge cong bs rong
rdi, nho dé nhiing ngudi lién quan c6 thé
théng bao nhiing bat déng ciia ho néu ¢6. Cho
dén khi khong con théng bao tranh chdp nao
duge ghi nhan ¢ manh dat nay, thi QSDD sé
dude cong nhan. '

Trong thoi gian téi, tap trung day manh
cdng tac quy hoach chi tiét dé c6 co sd quan ly
va thuc day hoat déng cta thi trudng bat dong
san'. .

3.2. Xay dung cdc thé ché tai chinh vé

TTQSDD c6 hiéu quad va dé tiép cin

Céc thé ché tai chinh c¢6 vai trd quyét dinh
cho hoat ddng cua thi trudng néi chung,
TTQSDD néi riéng. Trong bai viét nay, chinh
sach va thé ché tai chinh dudc giéi han & noi
dung dam bao tai chinh (cho vay, thé chip) va
cac chinh sich thué€ c6 tac dong téi cac giao
dich vé QSDD. Cho du QSDD dugc trao ddi,
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mua ban 1a thudc loai nao thi cling déu gip
phai cac van dé vé tai chinh.

Kinh t& cang phét trién, cang cin dén vén.
Nhu cAu tich tu von c6 thé duge dap dng dua
trén viéc huy doéng vén ti thi truong tai
chinh (vén vay, von c6 phin) gdm: ngin hang
thudng mai, cac t§ chic tin dung, tit cac quy
dau tu hodc 1a von tu c¢6. Bao dam cac quyén
cho nha dau tu va hiéu luc chung ctia cac cd
ché& thi hanh hop dong thé chip, cho vay. Mé
cda déi véi thuong mai, véi sy tham gia caa
nudc ngoai va canh tranh c6 xu hudng déng
goép cho su phat trién cua cac thé ché tai
chinh c6 hiéu qua va dé tiép can trong diéu
kién TTQSDD 4 Viét Nam méi hinh thanh va
con sd khai. Kinh nghiém phat trién thi
truong su dung dat ¢ mét s6 nude, khu vuc
cho thdy,du c6 co sé théng tin va nhén huc
yéu kém, phai déi m#t véi nhiéu khé khian
trong viéc giam sat va thi hanh cac quy dinh
nhu tiéu chudn vé vén, vin c6 thé c6 1gi tix
cAc cong cu bd sung dé theo ddi va thi hanh
nhu cac quy tdc hanh dong khic phuc kip
thoi. Trén thuc té, sy tham gia ctia cac ngan
hang nuéc ngoai da mang lai canh tranh,
gitp cai thién hidu qua va ciing lam ting
nhu cdu cén c6 cac thé ché tét hon dé hd trg
khu viic ngan hang thé chap QSDD.

Cai tién luat vé thé chap tai san va thiét
lap cac t6 chiic ding ky thé& chap 13 nhiing
bién phap hitu hiéu d€ md rong kha nang tiép
can nay. Cac td chitc dang ky tin dung thu
thap théng tin vé qua khd vay muon cua
ngudi di vay cling gitp cai thién cac dong
théng tin vé nhitng ngudi di vay quy mé nhd,
va cho phép nhiing ngudi di vay tiém ning su
dung sy tin nhiém cta ho dé vay vén.

Do ban than QSDD c6 thé coi 1a mét loai
tal san, nén ngoai y nghia dam bao ngudn
von, cac thé ché tai chinh phat huy ddy ¢ con
giip cho viéc dinh gia QSDD c6 thé tién hanh
dé dang, minh bach, ddm bao nguyén téc
ngang gia, giup phat trién TTQSDD.

Mot thé ché tai chinh cho TTQSDD hiéu
qua, dé tiép can 14 thé ché tai chinh dap tng
nhu cdu trao d6i, mua ban théng sudt trén
TTQSDD. D6i véi sdn xuat nong nghiép c6 thé
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lién tuc quay vong theo cac'chu ky san xuit
noéng nghiép ma khéng bi ngit quing va
ludn c6 khd ning thanh toan duge, dong
thdi dam bao d6 an toan cao, ké ca trong
truong hgp rui ro bat thudng xay ra. Déi véi
‘hoat dong san xudt phi néng nghiép, c6 thé

st dung t6t nhét cac dich vu gin véi QSDD-

va bat dong san gén trén @4t do.

Gidi phdp x8y. dung mot thé ché tai
chinh TTQSDD lanh manh gém: (1) Cho
vay von'uw 8ai dé phat trién, tao ra nhu
ciu st dung @4t (kich cung), ciing nhu dé
mua QSDP: (kich cdu) 1a can thiét cho su
phat trién caa TTQSDD. Tuy nhién, muc
dich t8t dep ctia‘viéc cho vay nay dé bi lu

md trude nhing can thiép va hanh vi tidgu

cuc. Do vay cin han ché viéc cho vay uu dai
tran lan. (2) Thé ché& tai chinh thuyc sy cin
thiét-vé 1du dai hé trg cho cac giao dich
mua:ban QSDD, 12 mét thi trudng tai chinh
phat trién, c6 kha ning “h&p thu” rui ro t6t,
chit:khéng phai 1a sy uu dii. Duge nhu vay,
cac di an gén véi QSDD sé duge danh gia
khoéng phai trén co s6 wu dii, ma trén co s6
trién vong thuong mai, tinh h&p din caa
viéc st dung manh diat d6. C6 nhu vay,
“ban tay vé hinh” clia thi trudng méi phat
huy tac dung trong TTQSDD. (3) M6t mat,
Nha nuéc nén han ché viéc can thiép vao
hoat ddng ctia cac ngan hang thuong mai
dé cac td chitc nay c6 thé chan chinh va d6i
md&i co ché hoat dong cho phii hop véi co ché
thi trudng 6 tat ca cac khau: huy déng, tin
dung, thanh toan, bao lanh, bao hiém,
ching khoan, cho thug, tu van dau tu. Mat
khac, Nha nudc can phai ti€p tuc hoan
thién chinh sach vé tin dung phuc vu yéu
cdu phat trién thi trudng bit dong san;
nghién citu hoan thién co ché& chinh sach
thé& chdp - giai chdp, bao lanh cling nhu
viéc xtt 1y bt dong san thé chip dé thu héi
ng vay, tao thuan lgi cho cadc DN, nguoi dan
c6 thé thé ch&p bt dong san nha dat dé
vay von phat trién kinh t&; dé xudt cac giai
phap cho vay dai han véi 1ai su&t phu hgp
trong xay dung nha & cho thué, ban tra dan
va cac loai nha khac dé hd trg phat trién
hang héa cho thi trudng bat déng san.
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Gidi phdp vé thué. Nghién ctu diéu chinh,
bd sung mét s6 loai thué va 1& phi vé nha dat
theo huéng khuyén khich st dung cé hiéu qua
bat déng san, dong thdi phat trién manh cac
giao dich chinh thitc trén thi truong. Théng
qua thué, phi va 1& phi, Nha nuéc diéu tiét thi
truong bat déng san, dic biét 1a dia td chénh
léch d6i véi cac truong hop do Nha nudec dau
tu két cdu ha tang tao ra, khuyén khich st
dung c6 hiéu qua tai nguyén dat dai, han ché
dau co, déng thdi gidam thué va phi trong giao
dich trén thi truong bat déng san 8 mitc hgp ly
nhidm khuyén khich giao .dich chinh thic,
khic phu tinh trang giao dich “ngdm”, cac
hanh vi tron tranh nghia vu tai chinh gay
that thu cho ngan sach nha nuéc". Theo do,
(1) Hé théng thué mua ban QSDD phai duge
cai cach theo huéng don gidn, déng nhat,
tranh t6i da nguy co gian lan thué. Viéc dé
nhiéu muc thué suat va thuong xuyén thay
d6i nhu hién nay, cong thém viéc thuc thi khé
kiém soat sé khién “lgi bt cap hai”. (2) Ap
dung thué thu nhap doanh nghiép, thué thu
nhap ca nhan c6 thué€ suat lity tién ting phan
dsi v6i thu nhap td viée chuyén quyén sk
dung dat, thué st dung dit & theo thué suit
luy tién ting phén vé dién tich. (3) Uu dai -
thué chuyén QSDD, mua ban, cho thué
QSDD... khong nén tran lan vi dé bi lgi dung.
Nhung khi d& quy dinh uu déi, nén cé cac quy
dinh, thu tuc don gian dé thuc hién vu dai do.
Nganh thué cin dao tao lai can bd nganh dé
thay ddi thai d6 d6i véi viéce thu thué, coi viéc
thuc hién uu dai thué, khéng thu thué cé chu
dich 1a mot nhiém vu khéng kém phén quan
trong so véi nhiém vu thu thué.

4. Cac dé xuat va kién nghi

Phat trién TTQSDD la mot trong nhiing
noéi dung trong tdm chia Chién luge phat
trién kinh t& - xa hoi § Viét Nam dén nam
2010. Tuy nhién, cic méi quan hé thi truong
QSDD néu trong Luat Dat dai 2003 mdi chi
dude dé cap rat it. TTQSDD 1a mot bo phan
ctua hé thong thi trudng trong nén kinh t&
néi chung, vi vay, TTQSDD can phai duge
xdy dung déng bd. :

Do TTQSDD Viét Nam van con so khai
va chua phat trién, Viét Nam nén thuc hién
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cach tiép can tU tu nhdm cai thién thuc
trang d6. Can phai phat trién TTQSDD theo
huéng tap trung rudng dat, didu tu tham
canh, ing dung manh mé cac thanh tuu
khoa hoc cong nghé vao qua trinh phat trién
kinh t& néng nghiép. Tuy nhién, mét chién
luge méi cling khong nén thu hep trong tim
vao thi trudng QSDD néng nghiép, ma nén
md rong xem xét phat trién TTQSDD phi
noéng nghiép. Sau day la mét sd kién nghi:

e Théng ké muc dé giao dich trén
TTQSDD.

¢ Xac dinh cac giao dich cu thé da thanh
cong cting nhu that bai trong TTQSDD.

e Phan tich va xac dinh cac nhan té tao
ra thanh cong hay that bai trong TTQSDD.

e Phan tich cac vi du va cd ché& cho
TTQSDD da dudc chitng minh la thanh cong
¢ cac nudc cong nghiép va rdt ra bai hoc dé
¢6 thé ap dung cho Viét Nam.

e Xac dinh cac cach tiép can thanh cong
trong phat trién TTQSDD & cac nudc va
lanh thé dang phat trién nhu Trung Quéc,
bai Loan, Han Quéc va Thai Lan.

e Siia d6i va thay thé& cac cong cu phap
1y, d¢iéu nay can thiét cho bao dam cac diéu
kién da dugc xac dinh trong chién ludc da dé
cap O trén.

o Xac dinh co ch& dé tao ra mét cach tiép
can tong hop trong phat trién TTQSDD.

Mét chién luge thanh céng can thiét phai
théa min cac diéu kién sau day: '

1. Xay dung chién lugec phat trién
TTQSDD trong d6 tap trung vao cac muc tiéu
da dugc xac dinh rd cho 5 nam hoéc hon niia.

2. Thuc hién chién luge phat trién
TTQSDD trong mét s vung va dia phuong cé
diéu kién thuan ldi c6 thé dat dudc muc tidu
cua chién lugc dé ra. _

3. Xac dinh cac déi tac chit yéu ma ho c6
thé hé trg thuc hién muc tiéu dé ra.

4. Dam bao ngudn tai trg va phat trién cac
cdng cu va kich thich ¢6 thé hd trg su phat
trié)r} QSDD trong dai han.

5. Nang cao khung khd phap 1y sao cho c6
thé ap dung hinh thuc xi phat trong trudng
hop can thiét.

60

Tém lgi: 1. Nhan thic va van dung ding
dén quan hé sd hitu d4t dai, van déng cta sé
hitu dat dai, ché d6 sd hitu, loai hinh va
hinh thic sd hitu d4t dai dé x4y dung
TTQSDD dinh huéng XHCN 6 Viét Nam
hién nay 12 nhiing v4n dé con rat méi ca vé
mit 1y luan va thyc tién 6 nudc ta.

Trén co s6 hé théng héa, lua chon nhiing
luan diém co ban ctia chi nghia Mac-Lénin,
tu tudng Hé Chi Minh vé st dung dat dai va
nhiing nhén thc tién bd cta thé gidi duong
dai, can phai lam rd nhifing quan niém
chung vé s6 hitu dat dai, ché dd van dong
cta sd hitu dat dai, loai hinh va hinh thic s
hitu d4t dai... P6 la co sé dé chu dong phat
trién TTQSDP dinh hudéng XHCN § Viét
Nam.

2. Nghién cttu 1y luan dia té néi chung dé
c6 phuong phap luan ding dén khi danh gia
thuyc trang TTQSDD néng nghiép, TTQSDD
phi néng nghiép. Dic biét 14 viéc dinh gia.
dat va trao d6i QSDD. Nhiing luan cid tu
nghién citu nay cing cd quan diém dat dai
thudc s6 -hitu toan dan ¢ Viét Nam la hoan
toan c6 cd s khoa hoc ding din.

Trén co s6 1y luan dia té cua C.Mac, hang
loat van dé thoi su vé TTQSDD 6 nude ta
nhu: chinh sach thué st dung dit néng
nghiép, xac dinh mudc gia dén bu khi Nha
nudc thu hédi dat xay dung cac céng trinh
kinh t& - xa hoi, dinh gia cho thué dat 41
v6i cac t8 chic kinh t& trong va ngoai nudc,
dinh gia dé thyc hién chuyén nhugng
QSDD, dinh mic thoi gian giao QSDD cho
cac ca nhan v.v.. dudc giai quyét ding din
bao dam quyén sd hitu nha nuéc XHCN vé
dat dai - tal nguyén vd cung quy gia cua
nudc ta.

3. Thi trudong QSDD ¢ Viét Nam hién
nay vé thuc chit 14 mdét quan hé dat dai
trong thoi ky qua d6 1én CNXH. Cho nén,
nghién ciu TTQSDD phai d4t trong méi
quan hé nhiéu mit cta su phat trién kinh
t& - xa hoi chia nuéc ta. Phuong phap tiép
cAn va cac giai phap cho thi truong nay
phai xuit phat tu thuc tién van ddng cla
LLLSX do1 hoi QHSX phai phu hgp véi tinh
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chat va trinh d§ phat trlen cua LLSX. Day
1a mét thi trudhg quan trong 8 Viét Nam
nhung con sa khai, doi héi phax ti€p tuc x4y

dung khurng phap ly va thé ché, ting cudng

su kiém tra, giam sat cia Nha nuée @é thi
trudng hoat ddng ning dong, cé hiéu qua,
c6 trat tu'trong méi trudng canh tranh lanh
manh, nhdm st dung c6 hiéu qua ngudn luc
dat dai. Ap dung nhing bién phap manh
mé dé han ché& va kiém soat doc quyén kinh
doanh dat.dai, chong tham nhiing, chiém
dung trai phép dat dai, chéng lang phi va
dau co dat dai.

4. Mt mang van dé quan trong cian dugc
phén tich, la nhﬁng can trd d6i véi hoat
ddng cua TTQSDD d Viét Nam hién nay.
~ Cac phén tich cdn chi ra nhitng can tré
hoat ddng ciia thi trudng nay. Ching han,
chua hoan thién khung phap ly, chua xay
dung thé ché diy di, chua cé chién lude cho
TTQSDD hoat dong. Thém vao d6, nhiing
vu dai vé thué, vé tin dung la rat can thiét,
tuy nhién viéc thuc hién cac chinh sach uu
dai nay gap phai nhiéu trd ngai khién
ching khong phat huy dudc tac dung. Véi
nhitng can tré nhu vay, viéc ton tai thi
truong “ngdm” vé QSDD la didu dé hiéu.

5. Viet Nam dang nd luc chuin bi gia
nhap T8 chic Thuong mai thé giséi (WTO)
va hién dang c6 quan hé kinh té& véi rat
nhiéu quéc gia trén thé gidi. P& nén KTTT
dinh huéng XHCN van hanh théng sudt,
cén tiép tuc tao lap dong bd cac yéu t8 thi
trudng, d6i méi va nang cao hiéu lyc quan
1y kinh t&€ cia Nha nuéc. Mic du c6 nhﬁng
han ché& ké trén, thi truung QSDP van cin
phai dugc phat trién. Trong nghlen cdu nay
chung t6i chi dé xuit mét s6 giai phap chu
y&u va kién nghi xét thiy c6é thé sém thuc
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. hién dudge.

Van dé xay dung thé ché&
TTQSDD trong nghién citu nay cé thé duge
ti€p tuc di sau trong nhitng nghién citu tiép
theo. Ching t6i coi bai viét nay méi chi 1a
nhiing budec di dau tién trong nd luc déng
goép cho viéc xay dung cac thé ché hinh
thanh va tiép tuc phat trién TTQSDD.
Nhiéu vian dé nghién ctiu con ¢ phia trude./.
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