Bai nghién ctru:
Bat dong san va thj trwong bat dong san

tai cac thanh phé I&n & Viét Nam
TS. V6 Thanh Khéi-Trwérng DH Nam Cén Tho
(ban gbc duogc luwu trit tai thw vién trudng dai hoc Nam Can Tho)
Bat dong san (BPS) gan lién v&i cudc song clia moi thanh vién trong xa hoi. Cung
v@i thi trweong vén, thi trweong lao dong thi trwérng BDS la mét trong nhirng thi trwéng
dau vao ctia qua trinh san xuat. Thi trwé'ng BDS la mot trong nhivng thi trwdng quan trong
cla nén kinh té.

MO PAU
I. Muc dich nghién ciru

B4t dong san (BDS) gan lién véi cudc séng clia moi thanh vién trong x3 hoi. Cung vdi
thi trwong von, thi trudng lao déng thi trwong BDS la mét trong nhitng thi trudng dau vao
cla qua trinh san xuat. Thj truong BDS la moét trong nhirng thi trwdng quan trong cla nén
kinh té. V&i md hinh kinh té ké hoach tap trung cta nudc ta trudc day thi trudng nay chua
phat trién. Trong qua trinh chuyén déi sang nén kinh té thi trwdng nhiéu thanh phan theo
dinh hudng XHCN c6 sy quan ly cia Nha nuwdc nhirtng nam vira qua, thi trwong BDS nuwdc ta
da dang hinh thanh va phat trién v&i tdc d6 nhanh va hét strc phirc tap.

Nén kinh té nudc ta trong nhitng nam qua da chdm dét duoc tinh trang suy thoai,
phat trién twong d6i toan dién va lién tuc tang truedng véi nhip dd cao. Tir ndm 1986 nén
kinh t€ nuéc ta chuyén tir nén kinh té€ ké hoach tap trung bao cdp sang nén kinh té thi
treong theo dinh huwdng xa héi cd su diéu chinh cda Nha nudc, nén kinh té nhiéu thanh
phan dang dwoc hinh thanh rd nét. Nén kinh té nuwdc ta dugc chuyén déi mot budc theo
huéng khai thac kha ndng dau tu va phat trién toan dién xa hoi, 1y hiéu qua kinh té x3 héi
lam tiéu chuan chon phuong huéng hiéu qua quy mé dau tu.

Thu @6 Ha N6i va thanh phd H6 Chi Minh la noi tap trung nhiéu diéu kién wu viét thu
hit v&n dau tw cla cd nwdc va qudc té nham phat huy manh mé vai tro trung tam kinh té
van hod khoa hoc ki thuat dau mai phat trién kinh t&€ d6i ngoai, lién két thic day va 16i kéo
cdc vung khac phat trién. P& tang cudng dau tu tai cac vung dé thi trén va céc khu cong
nghiép Nha nudc can quan tdm dén viéc xay dwng chinh siach wu tién va luat phap nham
bao ho quyén lgi hgp phéap va lgi ich chinh dang cla chi dau tu hinh thanh déng bé cac loai
thi trwdng hang hod, dich vy, sirc lao dong, vén, ki thuat cdng nghé trong d6 néi bat 1én la
thi trwvong BDS.

Thuc té€ cho thdy néu dau tu va phat trién ddng mirc thi thi trwdng BDS s& rao ra
nhirng két qua to I&n:

- Kinh doanh BDS tao ra lgi nhuan 1&n vi vdy dé dang hadp dan vén dau tw va BDS nhat 1a vén
nwdc ngoai va von tich luy cla cac tang 16p dan cu;

- Nha nudc sé tang ngudn thu, déng thoi quan ly tot tai nguyén dat;

- Thi trwdng BDS dudi si quan ly va diéu chinh ciia Nha nwdc s& phat trién lanh manh, hién
twong kinh doanh ngdm dworc xod bo;
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- Nha & va dat & la Iinh vire quan trong chira dung céc yéu t6 kinh té€ — x3 héi — chinh tri, do
vay quan ly va phat trién ding murc thi trudng BDS sé kéo theo nhiéu yéu té khac nhu: sk
dung dat dung muc dich tranh lang phi dat, tao dwoc chd & cho nhan dan, dam bao chinh
sach quy hoach cta Nha nudc...

Tuy nhién hién nay do tac déng cla co ché thi trudng, do bién phap quan ly con yéu kém
thi€u déng bd nén thj trudng BDS & nwdc ta hinh thanh ty phat thi€u té chirc ngoai tam
quan ly. Tinh hinh phat trién cla thi trwdng BDS chwa lanh manh anh huwdng 1én téi sy phat
trién ndng thén va dé thji theo quy hoach gdy that thu cho ngdn sach nha nuéc va anh
huédng khéng nhé téi tdm ly ngudi dan. Nhirng tiéu cyc trong qué trinh hoat déng thé hién
ré & nhirng diém sau:

- Ty 1é giao dich phi chinh thirc cao. Thi trwdng “ngdm” phat trién manh nan dau co dat dai
gay hon loan thj truong.

- M4t can bang cung ciu do nhu ciu cla ngudi dan ting nhanh.

- Thi trudng néng lanh bat thuong, gia ca dé bién dong.

- Théng tin vé thi trwang khong day du, thi€u minh bach va kho ti€p can nén xuat hién
nhiéu “co moéi” dat dai nha 6.

- Quy trinh mua ban phirc tap qua nhiéu khau trung gian khdng can thiét, ton nhiéu thoi
gian, chi phi giao dich cao.

- Con tén tai co ché bao cdp, con cé sy phan biét khéng can thiét gitta qudc doanh, ngoai
qudc doanh, gilta trong nwdc va ngoai nudc trong co ché chinh sach, trong quan ly diéu
hanh cGa b mdy Nha nudc vé linh vyee BDS va thj trweong BDS.

Trong nhi*tng ndm qua madc du Nha nwéc d3 tap trung nhiéu strc lwe va tién cla nham
gidi quyé&t van d@é trén nhung thyc t&€ day van |3 van dé con nhiéu bé tic can khic phuc va
giai quyét. Piéu nay luén thidc day cédc nha quan ly phai nhanh chéng tim ra cac bién phéap
ho tro nham quan ly va thac day su phat trién cla thij trwong BDS.

Il. D6i twgng, pham vi nghién clru

Thi treong BDS 1a thi trwong rong 1dn bao gbm thj trwdong dat va thj trwong nha dat.
Trong pham vi cta dé tai tot nghiép chi di vao phan tich mot s6 bién phap thic day thi
trueorng BDS nha dat.

Trong thi tredng nha dat cling phan thanh nhiéu loai theo tirng pham vi nhu. Theo yéu
t6 st dung phan ra thanh: thi trudng nha &, thi trwang khach san, thi trwong van phong, thi
trudng céng nghiép. Theo khu vye dia ly cé thi trwong nha dat & céc doé thi, thi trudong nha
dat & ndng thon, thi trwong nha dat & cac d6 thi ldn...Ngoai ra con nhiéu cach phan loai
khéac s& duwoc dé cap ki trong phan sau.

Do thoi gian c¢6 han cling nhu trinh d6 con han ché d6 an tét nghiép chi di sau vao thi
trwdong nha dat tai Ha N6i, noi ma thj trwong BDS phat trién twong déi sém va cling tuwong
d6i phirc tap thu hit sy quan tdm cda cac nha quan ly va cé anh huwdng sau sac tdi nén kinh
té.

D4i twong nghién clru cta khoa hoc thi truvdng nha dat 1a nghién ciru cac yéu t6 co ban
cla thi trwong nha dat nhu: cung, cau, gid ca nha dat va méi quan hé gitra ching déng thoi
nghién clru cadc nguyén tac, phwong phap dinh gid nha dat cling nhu sy tac ddng cla Nha
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nudc déi vdi loai thi trwedng ndy nham gép phan phat trién thi trwdng nha dat dat hiéu qua
cao.

D& nam duwoc ndi dung cla khoa hoc thj trwéng nha dat can phai trang bi kién thire cla
nhiéu khoa hoc khac cé lién quan nhu: quan ly nha nudc vé dat dai va nha &, kinh té tai
nguyén dat, kinh t& do thi, kinh t& néng thoén, quy hoach dat dai, kinh té xay dung...

Céc phuong phap dung dé nghién clru la: phuwong phdp phan tich, téng hgp, phuwong
phdp hé théng, phuong phap théng ké, phuong phap todn hoc, phuong phap téng két thuc
tién dé lam sang td phong phu thém nhirng van dé vé Iy luan.

Il N&i dung dé an nghién ciru
Chuong I:
Mot s van dé vé thi trwdng BDS
I. Khainiém BbS
Il. Khainiém thi trwong BDS
1. Khainiém
2. Tinh tat yéu cla viéc hinh thanh va phat trién thj trwong BDS
3.  Phanloai thij trvdng BDS
IIl.  Khai quat vé thi treérng nha dat
1.  Khainiém thj trwong nha dat.
2.  Pic diém cla thj trudng nha dat.
3. Vitricuda thjtrwdng nha dat trong nén kinh t&é quéc dan
Chuong Il.
Thuc trang tinh hinh phat trién thi trwé'ng nha dat tai Ha Noi
I.  Nhirng mit dwoc ctia viéc phat trién thi trwdrng nha dat
Il.  Nhirng ton tai yéu kém trong phat trién thi trwérng nha dat va hau qua
lIl.  Nguyén nhan cta nhirng yéu kém trén
Chuong lll.
M6t sé bién phdp thuc ddy thj trwwdrng nha ddt
A. M6t s6 kinh nghiém quan ly thj trwd'ng BDS — nha dat tai mét sé nwdc trén thé
gidi va bai hoc kinh nghiém dai v&i Viét Nam.
I. Mot sd kinh nghiém quan ly thi truong BDS — nha dat tai mét sé nwdc.
Il.  Cdc bai hoc kinh nghiém d6i véi Viét Nam
B. M4t sd bién phap thuc day sw phat trién cta thi trwérng Nha dat tai Ha Noi
I. Nhém cac phuwong phap chung vé phap ly, tai chinh
Il. Bién phap d6i mdi cdng tac quy hoach, xay dwng quy hoach, ké hoach téng thé
vé phat trién cdc vung va sir dung dat dai cé hiéu qud dép (rng cdc muc tiéu phat
trién kinh té&, x3 hoi dat nuwdec.
[1l. Bién phap tao 1ap va phat trién thi tredng hang hoa cho thj truérng nha dat
IV. Bién phap xay dwng nang lwc thé ché va té chirc tham gia thi trwdng nha dat
V. Thuc day sy phat trién cla thi trwdng bang viéc st dung céc bién phap tai chinh
VI. Bién phdp tang cuwong hiéu qua va nang luc quan ly nha nudc doi véi thi truong
nha dat
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VII. Bién phap td chirc cung cap thdng tin cho thi trwdng nha dat
VIlIl.  Ung dung cac bién phap tin hoc d& gép phan quan ly thi trudng nha dat

Trwong dai hoc Nam Cén Tho - TS Vé Thanh Khéi Page 4



NHA O XA HOI GIA PHUC — TRAN PAY TiNH NHAN VAN
http://www.tapchibatdongsanvietnam.vn/Web/default.aspx?tab=newsdetail&zoneid=107&itemid=
1084&lang=vi-VN

16:19:46 17/12/2015 & Ban in

(Tapchibatdongsanvietnam.vn)- Véi hon 2.000 c6ng nhan
dang ngay dém lam viéc trong nha may ché bién thiiy sin
xuit khiu ciia Cong ty CASEAMEX — Can Tho giira thoi ky
J hoi nhap, Ban Lanh dao Cong ty cir ludn maii tran tré va nd

d luc tim huéng 1am thé nao dé lo dwoe nha & cho cong nhén,
dé ho tiép tuc gin b6 véi cong ty nhur tir xura dén nay?... (Tiép
theo)

Du an Nha & Xa hdi Gia Phuc - BuGng
Nguyén Chi Thanh, Phudng Tra Néc,
Quan Binh Thay, TP. Can Tho

Thanh phd Can Tho 14 d6 thi loai I tryc thudc Trung wong, Véi dién tich ty nhién
1a 140.096 ha; dan s6 gan 1,2 triéu nguoi; Thanh phé Can Tho dugc xac dinh la trung
tam Vung Pong Bing Song Ciru Long, c6 loi thé str dung cac dau mdi ha tang ky
thuat c6 vai tro quan trong cua vung Dong bang Song Cuu Long gom cac tuyen giao
thong thuy bo, cap nude — dién ludi quoc gia va thé manh cudi cing 1a c6 ngudn lao
dong tré, nang dong.co s¢ ha tang twong ddi thuan loi va cac dich vu dap tmg duoc
yéu cau phét trién va nhu cdu cua cac nha dau tu. Pic biét, voi cac thé manh vé
nong nghiép, phat trién nuoi trong va ché bién thiy san, chin nudi gia stic, gia cam,
Phat trién chuyén canh cdc vuon cay an trai két hop voi Du lich sinh thai v.v.....; da
tao cho Can Tho mét st hiit khd manh d6i véi dau tu phat trién.

Song song v&i qua trinh phét trién kinh té theo hudng cong nghiép hoa, hién dai
ho4, c6 toe do tang trudng cao va on dinh, qué trinh d6 thi hod ¢ Thanh phé Can Tho
dang va s& dién ra trén quy md ngay cang lén, thé hién & viéc co so ha tang (ké ca ha
tang k¥ thuat va xa hoi), cac Khu cong nghiép, cac nha may, thuong mai va Dich vy,
cac khu dén cu ... duoc ting cuong dau tu, xdy dung... thi viéc tang dén s6 co hoc &
Thanh phd Céan tho 1a tat yéu. Luc luong chinh tip trung vé day chu yéu 13 cong nhan
lao dong lam viéc tai cac nha may, xi nghi€p, trong khu cong nghiép, luc lugng lao
dong tri thuc trong cac cong so, cac co quan, cac nganh dich vy, thuong mai... tir cac
huyén va céc tinh 1an can ciing tap trung vé Thanh phd. Tuy nhién, da sé ngudi lao
dong lam viéc tai Cén Tho di trén 10 nam nhung dén nay van chua c6 chd & on
dinh dé thuc su an cu lac nghiép.

La mot cong ty c6 quy md twong dbi 1on tai Can Tho, hoat dong trong linh vuc
xudt nhap khau thuy san, voéihon 2.000 cong nhan, Ban Lanh dao Cong
tyCASEAMEX da ludn trdn tr& va nd lyc tim hudng lam thé nao dé lo duoc nha &
cho cong nhén, dé ho tiép tuc gan bo voi cong ty nhu tir xua dén nay? “Cau tra 1oi da
ngay 1ap tic dugc dua vao ké hoach cua cong ty khi Chuong trinh xay dung Nha ¢ Xa
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hoi do Chinh phu phé duyét trong Chién luge nha & dén nim 2020 nhu mét ctru canh
cho chung t6i: Cong ty CP. xuét nhap khau CASEAMEX, va Ho so Du 4n Nha & x4
hoi Gia Phuc dugc bit dau tir ddy” — Ong V& Pong Ptc — Chu tich HPQT, Tong
Giam dbc Cong ty boc bach tam sy cua minh...

Dugc su quan tam, dong vién va ung ho ctua cac Nganh, cac c?ip; bac biét la
ciia Ban Chi dao Trung uong vé Chinh sach Nha ¢ va Thi truong Bat dong san, cia
Bo Xay Dung, cua Thanh ty, Uy Ban Nhan dian Thanh phé Can Tho, cic S¢ nganh
tai dia phuong va Hiép hoi Bit dong san Vi¢t Nam; Cong ty Co phﬁn XNK Thuy san
Can Tho (CASEAMEX) di manh dan Dau tu Dy 4n Nha & Xa hoi Gia Phuc, Sau hon
mot ndm tién hanh chuan bi ddy du hd so phap 1y va tai chinh, dugc su cho phép cua
cac Co quan chiic ning cac nganh — cac cip...; ngay 12 thang 12 nim 2015 vira qua,
Cong ty C6 phan XNK Thily san Can Tho (CASEAMEX) da chinh thite to chirc L&
Khéi cong cong trinh Nha & Xa hoi Gia Phiic trén khu dat rong 12.860,3m2 ven
truc duong chinh Nguyén Chi Thanh, Phuong Tra Noc, Quéan Binh Thuy. TP. Can
Tho. Tai L& Khoi cong, véi mem tin va phan khéi, Can bo, Cong nhan Cong ty
CASEAMEX tran trong dén tiép cac vi Khach qui dén tham dy: Ong Pham vin Hiéu-
Phé Bi thu Thanh uy, Chu tich Hoi dong Nhan dan TP. Can Tho; Ong Chu Vin
Chung-Vu truéng, Chanh Vin phong Ban Chi dao Trung uong vé Chinh sach Nha &
va Thi truong Bat dong san; Ong Vil Van Phan-Phé Cuc trudng Cuc Quan Iy Nha va
Thi truong Bt dong san-Bo Xay Dung, Pai dién cac S&- Nganh tai dia phuong va
khach moi dic biét: Ong Nguyén Tran Nam- Chu tich Hiép hoi Bat dong san Viét
Nam, nguyén Thir truong Bo Xay dyng - mét nha lanh dao rat tim huyét v6i chuong
trinh Nha & Xa hoi. Tai budi L& khoi cong Dy an, 6ng da rat chan thanh khi dua ra dé
nghi lanh dao Cong ty Caseamex phai giam sat, tao diéu kién day nhanh tién do thi
cong dé hoan thanh dy 4n sau 12 thang, dé dung thoi gian nay nim sau, ngudi cong
nhan Caseamex dugc don Xuan 2017 trong ng6i nha mai. ..

Dy an Nha & Xa hdi Gia Phiic c6 quy mo xay dung 490 cin ho/tong sb 06
block nha 5 téng, dién tich trung binh 45m2, d6ng bo ha tang xa hoi, ky thuét hoan
chinh, giam thleu t6i da tac dong x4u toi moi truong, nham tao duogc didu kién va moi
truong song tét cho cong nhan c6 thu nhap thap tai dia ban Thanh phé Can Tho, trén
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co s t6 chuc khai thac, sir dung hop ly dat dai, tai nguyén theo quy dinh ciia phap
luat va dinh huéng cua Thanh phé; Pam béo kién triic canh quan, vé sinh méi truong
dong thoi dap ng nhu cau va nguyén vong cua nguoi lao dong dugc An cu - Lac
nghiép; Gop phan phat trién tong quy nha trén dia ban, hoan thanh muyc tiéu phét trién
do thi cua Thanh ph6 Can Tho. Piéu dé x4 hoi ghi nhan va trin trong hon nita & day:
Caseamex da that sy dem lai cho nguoi lao dong cua Thanh phé Can Tho néi chung
va cong nhan Caseamex noi riéng, niém tin va sy gan bo lau dai voi cong ty ngay trén
manh dat qué huong. Tai budi L& khoi cong du an, gia nha cling dugc cong khai rd
rang, minh bach theo dién tich can hg va phu hop véi thu nhap ctia nguodi cong nhan
cung chinh sach hd tro danh cho dy 4n trong Chuong trinh 30.000 ty ddng...Gip g&
va trao d6i voi mot nir cong nhan phan xudng ché bién ca file - chi Lé Thu xic dong
n6i: “Nhiéu nim qua gin b6 vé6i cong ty, mic du cong ty da rat hd tro, cham lo doi
sdng cong nhan, nhung mo wdc cd duoc mot cin nha nho, khong phai nha thué nira dé
an cu van luén canh canh trong 10ng chiing t6i: véi tién luong, 1am sao mua duge mot
can nha &; ma Cong ty lam sao c6 thé co dii tai chinh lo cuing luc nha & cho hang ngan
cong nhan dugc... Nhung by gi¢ co Chuong trinh nha ¢ xa hdi cua Nha nude, ¢6
ngan hang, chinh quyén cac cap cung cham lo, hd tro; ciing voi nd lyc va cai tdm cua
lanh dao cong ty, chic chin chung ti c6 dugc cin nha ¢ cua minh r01 chung toi cling
can c¢6 mot gia dinh riéng nira!...”. Nhin vao d6i mat rang ngdi niém vui cua chi,
ching t6i cang tham thia tinh nhan vin tran day cia mot du 4n nha & cho cong nhan./.

Hoang Phong

Cac tin khac

»» C6ng trinh HGi trudng Da néng tinh B3c Giang dat Giai thudng Cong trinh chat lugng cao ndm

2015(30/05)

- Nhiing di€ém mdi vé chinh sach nha § déi véi t6 chiic nudc ngoai (23/02)

»» Khdi cong xdy dung san bay dau tién theo hinh thic BOT (27/01)

++ Pa Nang tién phong trong xay dung Nha & Xa hoi (11/08)

» Chua c6 téi dinh cu, chua khdi cong dy an (24/07)

» Nghi quyét s& 43/NQ-CP: KHONG YEU CAU NHA PAU TU THUC HIEN THU TUC CAP GIAY PHEP QUY
HOACH (26/06)
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