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MÔÛ ÑAÀU 

Trong nhöõng naêm ñoåi môùi vöøa qua, Ñaûng vaø nhaø nöôùc ta ñaõ coù chuû tröông phaùt 
trieån thò tröôøng baát ñoäng saûn. Ñieàu naøy ñöôïc nhaán maïnh trong Nghò quyeát ñaïi hoäi 
Ñaûng toaøn quoác laàn thöù IX, Hoäi nghò laàn thöùc baûy Ban Chaáp haønh Trung öông khoaù 
IX: Chuû ñoäng xaây döïng vaø phaùt trieån thò tröôøng baát ñoäng saûn, trong ñoù coù quyeàn söû 
duïng ñaát, tröôùc heát ôû caùc ñoâ thò vaø caùc vuøng quy hoaïch seõ phaùt trieån ñoâ thò. Nhaø 
nöôùc ñònh höôùng, ñieàu tieát vaø kieåm soaùt thò tröôøng, coù bieän phaùp choáng caùc haønh vi 
ñaàu cô baát ñoäng saûn, taïo ñieàu kieän thuaän lôïi cho caùc thaønh phaàn kinh teá tham gia thò 
tröôøng baát ñoäng saûn, phaùt huy vai troø chuû ñaïo cuûa kinh teá nhaø nöôùc trong kinh doanh 
vaø bình oån giaù baát ñoäng saûn. Chính vì vaäy, caùc nhu caàu veà ñaát taïi ñòa phöông ñaõ 
ñöôïc ñaùp öùng ñaày ñuû hôn, vôùi chaát löôïng cao hôn, ngöôøi söû duïng ñaát gaén boù vôùi ñaát 
ñai hôn vaø quyeàn söû duïng ñaát trôû thaønh nguoàn lôùn to lôùn ñeå ngöôøi söû duïng ñaát ñaàu 
tö, phaùt trieån saûn xuaát kinh doanh. Thò tröôøng baát ñoäng saûn tuy môùi hình thaønh coøn sô 
khai nhöng ñaõ thu huùt ñöôïc moät soá löôïng voán ñaùng keå ñeå ñaàu tö vaøo keát caáu haï taàng, 
chænh trang vaø phaùt trieån ñoâ thò. 

Tuy nhieân, do môùi hình thaønh coøn sô khai neân thò tröôøng baát ñoäng saûn vaãn coøn 
nhieàu baát caäp, cô cheá quaûn lyù chöa chaët cheû, tyû leä giao dòch phi chính quy coøn chieám 
tyû leä cao. Tình traïng ñaàu cô ñaát ñai coøn dieãn ra phoå bieán chöa coù bieän phaùp ngaên 
chaën hieäu quaû. Nguoàn thu ngaân saùch töø baát ñoäng saûn chöa cao vaø coøn thaát thoaùt lôùn… 

Töø nhöõng toàn taïi treân, vieäc nghieân cöùu ñeà taøi “Nhöõng giaûi phaùp phaùt trieån laønh 
maïnh thò tröôøng baát ñoäng saûn taïi Kieân giang” laø heát söùc caàn thieát ñeå goùp phaàn laøm 
laønh maïnh hoaù thò tröôøng baát ñoäng saûn taïi Kieân giang trong thôøi gian tôùi. 

2. Muïc tieâu vaø noäi dung nghieân cöùu. 

Muïc tieâu cuûa ñeà taøi laø thoâng qua cô sôû lyù luaän chung veà thò tröôøng baát ñoäng saûn 
ñeå phaân tích ñaùnh giaù thöïc traïng thò tröôøng baát ñoäng saûn taïi Kieân giang ñeå töø ñoù ñöa 
ra caùc giaûi phaùp thuùc nhaèm thuùc ñaåy vaø phaùt trieån laønh maïnh thò tröôøng baát ñoäng saûn 
taïi ñòa phöông trong thôøi gian tôùi. 

Noäi dung cuûa ñeà taøi. 

- Khaùi quaùt lyù luaän chung veà thò tröôøng baát ñoäng saûn. 

- Phaân tích, ñaùnh giaù tình hình quaûn lyù, söû duïng ñaát ñai, coâng taùc laäp quy 
hoaïch, keá hoaïch söû duïng ñaát vaø dieãn bieán thò tröôøng giaù caû baát ñoäng saûn taïi Kieân 
giang giai ñoaïn töø 1995 ñeán nay. 

- Ñöa ra caùc quan ñieåm, muïc tieâu vaø giaûi phaùp phaùt trieån. 

3. Phaïm vi nghieân cöuù: Thò tröôøng quyeàn söû duïng ñaát vaø thò tröôøng nhaø ôû taïi 
Kieân giang. 
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CHÖÔNG 1 

NHÖÕNG CÔ SÔÛ CHUNG VEÀ THÒ TRÖÔØNG BAÁT ÑOÄNG SAÛN 

1. TOÅNG QUAN VEÀ THÒ TRÖÔØNG BAÁT ÑOÄNG SAÛN 

1.1. Baát ñoäng saûn vaø haøng hoaù baát ñoäng saûn  

1.1.1 Khaùi nieäm baát ñoäng saûn. 

 Vieäc phaân loaïi caùc loaïi taøi saûn thaønh ñoäng saûn vaø baát ñoäng saûn coù 
nguoàn goác töø Luaät coå ñaïi La Maõ, theo ñoù baát ñoäng saûn khoâng chæ laø ñaát ñai, 
cuûa caûi trong loøng ñaát maø laø taát caû nhöõng gì ñöôïc taïo ra do söùc lao ñoäng cuûa 
con ngöôøi treân maõnh ñaát. Baát ñoäng saûn vaø ñoäng saûn goàm caùc coâng trình xaây 
döïng, muøa maøng, caây troàng… vaø taát caû nhöõng gì lieân quan ñeán ñaát ñai, nhöõng 
vaät treân maët ñaát cuøng vôùi nhöõng boä phaän caáu thaønh laõnh thoå. 

 Haàu heát caùc nöôùc treân theá giôùi coi baát ñoäng saûn laø ñaát ñai vaø nhöõng taøi 
saûn lieân quan ñeán ñaát ñai, khoâng taùch rôøi vôùi ñaát ñai, ñöôïc xaùc ñònh bôûi vò trí 
ñòa lyù cuûa ñaát. Tuy nhieân coù moät soá nöôùc (nhö Nga) quy ñònh cuï theå baát ñoäng 
saûn laø maõnh ñaát chöù khoâng phaûi laø ñaát ñai chung chung. Vieäc ghi nhaän laø hôïp 
lyù bôûi vì ñaát ñai noùi chung laø boä phaän cuûa laõnh thoå, khoâng theå laø ñoái töôïng cuûa 
giao dòch daân söï. 

 Boä luaät daân söï nöôùc Coäng hoaø xaõ hoäi chuû nghóa Vieät nam ñaõ phaân chia 
caùc taøi saûn thanh ñoäng saûn vaø baát ñoäng saûn nhö sau: 

 Baát ñoäng saûn laø caùc taøi saûn khoâng di dôøi ñöôïc bao goàm: ñaát ñai, nhaø 
cöûa, coâng trình xaây döïng gaèn lieàn vôùi ñaát ñai, keå caû caùc taøi saûn gaén lieàn vôùi 
nhaø ôû, cong trình xaây döïng ñoù, caùc taøi saûn gaén lieàn vôùi ñaát ñai, caùc taøi saûn 
khaùc do phaùp luaät quy  ñònh. 

 Ñoäng saûn laø taøi saûn khoâng phaûi laø baát ñoäng saûn. Caùch phaân loaïi treân 
ñaây phuø hôïp vôùi yeâu caàu cuûa coâng taùc quaûn lyù vaø hoaït ñoäng saûn xuaát kinh 
doanh. 

 Treân thöïc teá coù quan nieäm: baát ñoäng saûn goàm chuû yeáu laø ñaát ñai, nhaø ôû 
(ñòa oác) laø ñeå nhaán maïnh vai troø taøi saûn cuûa nhaø ñaát. Do vaäy khaùi nieäm ñòa oác 
veà cô baûn cuõng ñoàng nghóa vôùi baát ñoäng saûn. 

1.1.2. Khaùi nieäm haøng hoaù baát ñoäng saûn. 

 Coù theå khaúng ñònh raèng moïi baát ñoäng saûn laø haøng hoaù. Muoán trôû thaønh 
haøng hoaù, thì baát ñoäng saûn phaûi ñöa ra thò tröôøng vaø phaùp luaät khoâng caám. 
Maët khaùc coù nhöõng baát ñoäng saûn khoâng phaûi laø haøng hoaù nhö loaïi baát ñoäng 



 6

saûn coâng coäng maø vieäc söû duïng cuûa ngöôøi naøy khoâng aûnh höôûng ñeán vieäc söû 
duïng cuûa ngöôøi khaùc. 

 ÔÛ nöôùc ta cuõng vaäy, khoâng phaûi taát caû caùc baát ñoäng saûn laø haøng hoaù vaø 
tham gia thò tröôøng baát ñoäng saûn. Coù nhieàu loaïi baát ñoäng saûn khoâng phaûi laø 
haøng hoaù. Ví duï nhö caùc coâng trình haï taàng mang tính chaát coâng coäng, ñaát ñai 
laø baát ñoäng saûn nhöng phaùp luaät caám sang baùn. 

 Baát ñoäng saûn laø haøng hoaù, ngoaøi nhöõng ñaëc ñieåm chung laø haøng hoaù noù 
coøn coù rieâng moät soá ñaëc ñieåm sau ñaây: 

- Caùc baát ñoäng saûn chæ taïo laäp treân moät dieän tích cuï theå cuûa ñaát ñai. Neáu 
ñaát ñai khoâng phaûi laø haøng hoaù thì baát ñoäng saûn treân ñoù seõ khoù khaên trong vaän 
ñoäng vôùi tö caùch laø moät haøng hoaù 

 - Xeùt döôùi goùc ñoä caùc nhaø ñaáu tö, ñaát ñai ñöôïc duøng laøm phöông tieän 
baûo hieåm giaù trò phoøng khi laïm phaùt, ñaëc bieät laø ôû nhöõng nöôùc thò tröôøng taøi 
chính keùm phaùt trieån. 

 - Ñaát ñai khi trôû thaønh haøng hoaù thì giaù caû cuûa noù coøn phaûn aùnh lôïi theá 
veà vò trí ñòa hình, ñòa maïo vaø caùc taøi saûn taïo laäp cô sôû haï taàng treân ñaát. 

 - Ñaát ñai thuoäc chuû quyeàn quoác gia, ñoàng thôøi laø phuông tieän soáng chuû 
yeáu cuûa ñaïi ña soá ngöôøi lao ñoäng trong nhöõng nöôùc coù tyû leä thaát nghieäp cao, 
raát nhaïy caûm veà maët chính trò xaõ hoäi. 

 - Baát ñoäng saûn laø haøng hoaù khoâng di dôøi ñöôïc neân hoà sô moâ taû veà haøng 
hoaù ghi nhaän söï bieán ñoäng theo thôøi gian veà hieän traïng, veà thay ñoåi chuû sôû 
höõu, chuû söû duïng… theo moät trình töï phaùp lyù nhaát ñònh vaø laø yeáu toá ñaëc bieät 
quan troïng trong quan hệ giao dòch treân thò tröôøng baát ñoäng saûn. 

 - Baát ñoäng saûn laø loaïi haøng hoaù coù giaù caû cao, caàn nhieàu voán ñaàu tö 
trung vaø daøi haïn. Nhöõng ngöôøi coù thu nhaäp bình thöôøng koù ñuû ñieàu kieän ñeå 
tham gia neáu khoâng coù söï hoå trôï cuûa thò tröôøng taøi chính. 

 - Haøng hoaù baát ñoäng saûn luoân naèm trong moät khoâng gian nhaát ñònh, noù 
aûnh höôûng tröïc tieáp ñeán caûnh quan moâi tröôøng cuûa daân cö trong khu vöïc. Vì 
vaäy noù lieân quan ñeán nhieàu ngaønh kinh teá, khoa hoïc kyû thuaät, ngheä thuaät kieán 
truùc vaên hoaù, moâi tröôøng… Chính vì vaät thò tröôøng baát ñoäng saûn khoù traùnh khoûi 
söï chi phoái bôûi caùc quy phaïm cuûa lónh vöïc treân. 

1.1.3. Hai thuoäc tính cuûa haøng hoaù baát ñoäng saûn. 

Haøng hoaù baát ñoäng saûn cuõng mang nhöõng ñaëc tính chung nhö nhöõng haøng 
hoaù khaùc, ñeàu coù hai thuoäc tính ñoù laø giaù trò söû duïng vaø giaù trò. 



 7

 - Giaù trò söû duïng laø coâng duïng cuûa haøng hoaù baát ñoäng saûn ñoái vôùi ngöôøi 
mua, nhaèm thoaû maõn nhu caàu naøo ñoù cuûa ngöôøi mua nhö: ñeå ôû, theá chaáp, caàm 
coá, chuyeån nhöôïng, baùn, taëng, cho… Khi noùi giaù trò söû duïng laø cho ngöôøi mua, 
chöù khoâng phaûi cho ngöôøi baùn. Vì vaäy nhaø cung caáp phaûi taïo ra haøng hoaù baát 
ñoäng saûn coù giaù trò söû duïng caøng nhieàu thì caøng coù ngöôøi mua nhieàu. 

 - Giaù trò cuûa haøng hoaù baát ñoäng saûn laø lao ñoäng xaõ hoäi cuûa ngöôøi saûn 
xuaát keát tinh trong quaù trình taïo ra saûn phaåm baát ñoäng saûn ñoù. Neáu lao ñoäng 
xaõ hoäi keát tinh vaøo trong baát ñoäng saûn caøng nhieàu thì giaù trò baát ñoäng saûn caøng 
lôùn vaø ngöôïc laïi. Thöïc teá cho thaáy, ngöôøi saûn xuaát baát ñoäng saûn raát quan taâm, 
tính toaùn ñeán giaù trò vì noù laø nguoàn goác taïo ra lôïi nhuaän. Vì leû ñoù ngöôøi kinh 
doanh baát ñoäng saûn tìm moïi caùch taêng giaù trò, giaù caû baát ñoäng saûn. Ngöôïc laïi 
ngöôøi mua baát ñoäng saûn laïi muoán mua baát ñoäng saûn nhieàu coâng duïng vôùi giaù 
caû thaáp. Ñeå giaûi quyeát maâu thuaån naøy, ñoøi hỏi ngöôøi saûn xuaát baát ñoäng saûn 
phaûi taïo ra saûn phaåm phuø hôïp vôùi söùc mua, nhu caàu vaø thò hieáu cuûa ngöôøi 
mua. 

1.1.4. Ñaëc tröng cuûa haøng hoaù baát ñoäng saûn. 

 - Cung haøng hoaù baát ñoäng saûn keùm co giaõn: Nhìn chung cung haøng hoaù 
baát ñoäng saûn töông ñoái keùm ñaøn hoài vôùi nhöõng thay ñoåi cuûa giaù caû  do coù 
nhöõng haïn cheá nhaát ñònh veà cung öùng ñaát ñai theå hieän treân caùc maët: 

 + Toång cung toaøn boä veà ñaát ñai laø coá ñònh 

 + Vieäc cung öùng ñaát ñai phuø hôïp vôùi caùc muïc ñích rieâng bieät laø coù giôùi 
haïn 

 Beân caïnh caùc haïn cheá veà maët töï nhieân neâu treân, baát ñoäng saûn coøn bò 
haïn cheá veà maët quy hoaïch vaø ñaây laø haïn cheá noåi baät nhaát. Bôûi leû vieäc phaân boå 
ñaát ñai cho nhöõng muïc ñích söû duïng cuï theå phaûi tuaân theo quy hoaïch söû duïng 
ñaát ñai trong töøng thôøi kyø. 

 - Thôøi gian mua baùn, giao dòch daøi, chi phí giao dòch cao. 

 Do baát ñoäng saûn laø taøi saûn quan troïng coù giaù trò cao, do vaäy vieäc mua 
baùn baát ñoäng saûn phaûi ñöôïc caân nhaéc caån thaän, daãn ñeán thôøi gian mua baùn, 
giao dòch thöôøng laø daøi hôn caùc taøi saûn khaùc, ñieàu ñoù laøm cho chi phí mua baùn, 
giao dòch cao. 

 - Khaû naêng chuyeån hoaù thaønh tieàn maët keùm linh hoaït. 

 Do giaù trò cao, thôøi gian mua baùn, giao dòch daøi neân khaû naêng chuyeån 
hoaù thaønh tieàn maët cuûa baát ñoäng saûn raát keùm so vôùi haøng hoaù khaùc. 

 - Söï can thieäp vaø quaûn lyù cuûa nhaø nöôùc chaët cheû. 
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 Do tính chaát quan troïng cuûa baát ñoäng saûn tröôùc heát laø ñaát ñai ñoái vôùi 
ñôøi soáng kinh teá chính trò xaõ hoäi neân nhaø nöôùc thöôøng coù nhöõng quy ñònh vaø 
quaûn lyù chaët cheû ñoái vôùi vieäc söû duïng vaø chuyeån dòch baát ñoäng saûn. 

1.2. Thò tröôøng baát ñoäng saûn vaø caùc boä phaän caáu thaønh. 

1.2.1 Khaùi nieäm thò tröôøng baát ñoäng saûn. 

 - Thò tröôøng baát ñoäng saûn theo nghóa heïp laø nôi dieãn ra caùc giao dòch 
baát ñoäng saûn nhö mua, baùn, theá chaáp, cho thueâ, caàm coá… 

 - Theo nghóa ñaày ñuû: Thò truôøng baát ñoäng saûn laø toång hoaø caùc moái quan 
heä về giao dòch baát ñoäng saûn dieãn ra taïi moät khu vöïc ñòa lyù xaùc ñònh, trong 
moät khoaûng thôøi gian nhaát ñònh tuaân theo quy luaät cuûa thò tröôøng. 

 ÔÛ Vieät nam coù ñieåm khaùc bieät laø haøng hoaù trao ñoåi treân thò tröôøng baát 
ñoäng saûn laø trao ñoåi giaù trò quyeàn söû duïng ñaát coù ñieàu kieän vaø quyeàn sôû höõu 
caùc taøi saûn, vaät kieán truùc gaén lieàn treân ñaát. Ñaây laø ñieåm khaùc bieät vôùi thò 
tröôøng baát ñoäng saûn ôû caùc nöôùc TBCN. Vì ôû caùc nöôùc naøy hoï trao ñoåi quyeàn 
sôû höõu vôùi ñaày ñuû caùc quyeàn coù lieân quan. 

1.2.2.  Caùc boä phaän caáu thaønh thò tröôøng baát ñoäng saûn. 

 Veà cô baûn thò tröôøng baát ñoäng saûn goàm coù caùc boä phaän sau: 

 - Nhaø ôû ñoâ thò, nhaø cöûa duøng trong SXKD vaø nhaø ôû noâng thoân. 

 - Ñaát ñai caùc loaïi, caây traùi, muøa maøng gaén lieàn treân ñaát. 

 Caùc yeáu treân coù lieân heä maät thieát vôùi nhau nhö sau: 

 +  Giöõa caùc boä phaän gaén chaët vôùi nhau, khoâng taùch rôøi nhau 

 + Ñoä to nhoû cuûa ñaát aûnh höôûng ñeán vaät kieán truùc treân ñaát nhö: nhaø ôû, 
nhaø xöôõng 

 + Giaù caû baát ñoäng saûn cao thaáp coù quan heä giöõa caùc yeáu toá vôùi nhau. 

 Caùc yeáu toá treân cuõng coù neùt rieâng, theå hieän nhö sau: 

 + Thò tröôøng nhaø cöûa laø toång hoaø caùc moái quan heä mua baùn, trao ñoåi  
nhaø ôû, nhaø xöôõng, nhaø cöûa duøng trong saûn xuaát kinh doanh… noù laø saûn phaåm 
cuûa lao ñoäng laø tö lieäu sinh hoaït cô baûn cuûa con ngöôøi nhö nhaø ñeå ôû, laø tö lieäu 
saûn xuaát neáu duøng vaøøo saûn xuaát kinh doanh. Chuùng laø nhöõng yeáu toá vaät chaát 
khoâng theå thieáu trong sinh hoaït vaø saûn xuaát cuûa con ngöôøi. 
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 + Coøn thò tröôøng ñaát ñai trong dieàu kieän Vieât nam laø thò tröôøng chuyeån 
quyeàn söû duïng ñaát. Ñaát ñai laø saûn phaåm cuûa thieân nhieân trao taëng khoâng phaûi 
do con ngöôøi taïo ra. Ñaát ñai bò haïn cheá veà khoâng gian vaø voâ haïn veà thôøi gian, 
ít bò thay ñoåi. Do nhu caàu cuûa con ngöôøi ngaøy caøng taêng cao neân ñaát dai ngaøy 
caøng khan hieám daãn ñeán giaù caû luoân coù xu höôùng taêng leân. 

 + Vaät kieán truùc do con ngöôøi taïo ra, neân thay ñoåi theo thôøi gian, giaù trò 
söû duïng nhieàu hay ít ñoái vôùi ngöôøi mua leä thuoäc nhieàu vaøo gí trò söû duïng  
nhieàu hay ít cuûa ñaát. Chaúng haïn ñaát ôû  khu vöïc maët tieàn, hoaëc caïnh Trung taâm 
thöông maïi thì giaù trò söû duïng nhieàu hôn (khaû naêng sinh lôïi nhieàu hôn) so vôùi 
ñaát xa maët tieàn, xa trung taâm thöông maïi. Do vaäy maø aûnh höôûng ñeán giaù caû 
cuûa noù treân thò tröôøng. 

1.2.3. Caùc loaïi thò truôøng baát ñoäng saûn. 

a.1. Phaân loaïi theo tính chaát phaùp lyù cuûa giao dòch baát ñoäng saûn: coù hai 
loaïi 

 - Thò tröôøng baát ñoäng saûn chính thöùc: Laø thò tröôøng maø ôû ñoù caùc hoaït 
ñoäng coù lieân quan ñeán giao dòch baát ñoäng saûn ñöôïc thöïc hieän theo ñuùng quy 
ñònh cuûa phaùp luaät (caùc saøn giao dòch baát ñoäng saûn, hoaït ñoäng cuûa caùc trung 
taâm giao dòch baát ñoäng saûn) 

 - Thò tröôøng khoâng chính thöùc: Laø thò tröôøng maø ôû ñoù caùc giao dòch veà 
baát ñoäng saûn khoâng tuaân thuû ñaày ñuû caùc quy ñònh cuûa phaùp luaät nhöng vaãn toàn 
taïi (coøøn goïi laø thò tröôøng ngaàm, hoaït ñoäng cuûa thò tröôøng naøy chuû yeáu laø thoâng 
qua caùc moâi giôùi tö nhaân hay coøn goïi laø “coø”)  

a.2. Xem xeùt theo khu vöïc ñòa lyù: Coù theå phaân thò tröôøng baát ñoäng saûn 
theo töøng khu vöïc, töøng ñòa phöông nhö: thò tröôøng ôû caùc tænh, thaønh phoá, 
quaän, huyeän, thò xaõ hoaëc thò tröôøng baát ñoäng saûn noäi thaønh, ngoaïi thaønh. 

a.3. Xem xeùt theo giaù trò söû duïng cuûa baát ñoäng saûn: Goàm thò tröôøng ñaát 
ñai, thò tröôøng nhaø ôû, thò tröôøng coâng trình coâng nghieäp, thò tröôøng coâng trình 
thöông maïi vaø dòch vuï, thò tröôøng caùc cong trình ñaëc bieät (saân bay, beán caûng…) 

a.4. Xem xeùt theo tính chaát kinh doanh cuûa baát ñoäng saûn: Coù thò tröôøng 
mua baùn, thò tröôøng cho thueâ, thò tröôøng theá chaáp… 

a.5. Ñoái vôùi thò tröôøng quyeàn söû duïng ñaát, neáu xem xeùt theo quaù trình taïo 
ra, coù 2 caáp 

 - Thò tröôøng caáp 1 (sô caáp) laø chæ haønh vi nhaø nöôùc – ñaïi dieän chuû sôû 
höõu, giao quyeàn ñaát ñai cho caùc ñôn vò kinh teá thuoäc caùc thaønh phaàn kinh teá 
vaø caù nhaân söû duïng vì lôïi ích cuûa coäng ñoàng vaø daân toäc trong moät thôøi haïn 
nhaát ñònh vaø ngöôøi söû duïng phaûi noäp moät khoaûn tieàn thueâ ñaát, khoaûn tieàn naøy 
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phuï thuoäc vaøo ñòa toâ haøng naêm ñem laïi cuûa thöûa ñaát vaø laõi suaát cuûa ngaân 
haøng, vò trí thöûa ñaát, khaû naêng sinh lôïi. 

 - Thò tröôøng caáp 2 (thöù caáp) laø thò tröôøng chuyeån nhöôïng ñaát cho ngöôøi 
khaùc bao goàm vieäc baùn, cho thueâ, theá chaáp, caàm coá, goùp voán… 

1.3. Ñaëc ñieåm cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn. 

1.3.1. Khoâng coù thò tröôøng trung taâm. 

 Khaùc vôùi thò tröôøng haøng hoaù khaùc, thò tröôøng baát ñoäng saûn khoâng coù 
thò truôøng trung taâm maø taïi ñoù ngöôøi mua, ngöôøi baùn coù theå taùc ñoäng qua laïi 
laãn nhau. Hoaït ñoäng mua baùn treân thò tröôøng baát ñoäng saûn chuû yeáu laø thoâng 
qua caùc ñôn vò kinh doanh baát ñoäng saûn, thoâng qua caùc thoâng tin treân baùo chí 
hoaëc thoâng qua caùc toå chöùc caù nhaân moâi giôùi (thöôøng goïi laø coø nhaø ñaát). Maëc 
duø ñaây laø söï giao dòch keùm an toaøn nhöng treân thöïc teá noù ñaõ ñöôïc hình thaønh 
vaø toàn taïi töø raát laâu taïo neân thò tröôøng ngaàm veà baát ñoäng saûn. Do khoâng coù thò 
tröôøng trung taâm laøm cho thoâng tin veà thò tröôøng khoù thu thaäp ñoä tin caäy keùm, 
taïo neân tính khoâng hieäu quaû cuûa thoâng tin thò tröôøng . Trong nhöõng naêm gaàn 
ñaây ôû moät soá tænh, thaønh phoá lôùn söï xuaát hieän caùc coâng ty kinh doanh ñòa oác, 
caùc trung taâm giao dòch baát ñoäng saûn ñaõ taïo ñieàu kieän cho caùc giao dòch reân 
thò tröôøng deã daøng, thuaän lôïi, an toaøn vaø hieäu quaû, haïn cheá ñöôïc nhöõng tieâu 
cöïc do thò tröôøng ngaàm taïo ra. Ñaây laø tieàn ñeà quan troïng ñeå tieán tôùi xaây döïng 
moät thò tröôøng baát ñoäng saûn laïnh maïnh vaø coù söï quaûn lyù cuûa nhaø nöôùc. 

1.3.2. Thò tröôøng mang tính chaát ñòa phöông, nhaát laø thò tröôøng nhaø ôû.
 Ñaëc tính cuûa ñaát ñai laø baát ñoäng, khoâng theå thieâu huyû, chia caét mang ñi, 
söï thöøa thaõi ñaát ôû nôi naøy khoâng theå söû duïng ñeå ñaùp öùng söï thieáu huït ôû nôi 
khaùc, daãn ñeán thò tröôøng baát ñoäng saûn mang tính chaát ñòa phöông. 

1.3.3. Laø thò tröôøng caïnh tranh khoâng hoaøn haûo vaø raát nhaïy caûm. 

 Do tính chaát khoâng taùi taïo ñöôïc cuûa ñaát neân thò tröôøng baát ñoäng saûn 
mang tính chaát ñoäc quyeàn nhieàu hôn thò tröôøng haøng hoaù thoâng duïng, bieán 
ñoäng cuûa giaù ñaát cuõng thöôøng maïnh hôn bieán ñoäng giaù cuûa haøng hoaù thoâng 
duïng. 

 Ngoaøi nhöõng ñaëc tính nhö: ñaëc ñieåm cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn, 
phöông phaùp tieán haønh caùc giao dòch mua baùn vaø söï thieáu thoâng tin caàn thieát 
cho caùc giao dòch taïo neân söï khoâng hoaøn haûo trong caïnh tranh treân thò tröôøng. 
Do thò tröôøng baát ñoäng saûn laø moät thò tröôøng keùm hoaøn haûo hôn nhöõng thò 
tröôøng haøng hoaù khaùc neân daãn ñeán nhöõng ñoäc quyeàn trong caïnh tranh, ñaëc 
bieät laø trong lónh vöïc giaù caû, maët khaùc cuõng deã daãn ñeán nhöõng meùo moù cuûa thò 
tröôøng naøy. Vì vaäy ñoøi hoûi söï can thieäp nhieàu hôn cuûa nhaø nöôùc, ñaëc bieät laø 
trong coâng taùc quy hoaïch, keá hoaïch söû duïng ñaát, phaùt trieån haï taàng kyû thuaät, 
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phaùt trieån ñoâ thò, khu daân cö, khu kinh teá taäp trung, trong vieäc xaùc laäp quyeàn 
vaø baûo hoä sôû höõu taøi saûn baát ñoäng saûn cuûa coâng daân, toå chöùc trong quaù trình 
trao ñoåi baát ñoäng saûn. 

 Thò tröôøng baát ñoäng saûn laø thò tröôøng raát nhaïy caûm, deã bieán ñoäng khi coù 
söï bieán ñoäng cuûa caùc yeáu toá kinh teá, chính trò vaø xaõ hoäi. Deå bò “noùng” khi neàn 
kinh teá coù möùc taêng tröôûng cao vaø deã bò “ñoùng baêng” khi kinh teá suy giaûm. 

1.4. Nhöõng yeáu toá caáu thaønh vaø taùc ñoäng ñeán thò tröôøng baát ñoäng saûn. 

1.4.1. Cung cuaàu veà baát ñoäng saûn. 

Cuõng nhö taát caû caùc haøng hoaù khaùc trong neàn kinh teá thò tröôøng, baát ñoäng 
saûn cuõng laø moät loaïi haøng hoaù vaän ñoäng theo quy luaät cung caàu, nhöng cung 
caàu haøng hoaù baát ñoäng saûn coù ñaëc ñieåm laø keùm ñaøn hoài ñoái vôùi nhöõng thay 
ñoåi veà giaù caû. Ñieàu naøy coù nghóa laø neáu cung khoâng coù tính ñaøn hoài cao thì 
moät söï thay ñoåi veà caàu seõ khoâng caân baèng nhanh choùng, do khoù coù khaû naêng 
môû roäng cung daãn ñeán söï thay doåi lôùn veà giaù caû. Töông töï nhö vaäy, neáu caàu 
khoâng coù tính ñaøn hoài cao thì khi coù söï bieán ñoåi veà cung seõ chaäm treã taïo ra söï 
môû roäng hay thu heïp cuûa caàu vaø cuõng daãn ñeán söï thay ñoåi lôùn veà giaù caû. 

 Cung caàu aûnh höôûng ñeán baát ñoäng saûn treân caùc maët sau ñaây: 

 1.4.1.1. Cung baát ñoäng saûn. 

 Cung baát ñoäng saûn laø khoái löôïng (ñaát, nhaø, kieán truùc treân ñaát…) vaø giaù 
caû maø nhoùm ngöôøi cung caáp coù theå muoán vaø saün saøng baùn ra treân thò tröôøng 
baát ñoäng saûn taïi moät thôøi ñieåm. Ñieàu naøy daãn ñeán laø neáu nhaø cung caáp chöa 
saãn saøng ñem caùc saûn phaåm baát ñoäng saûn cuûa mình ra thò tröôøng ñeå trao ñoåi 
mua baùn thì daãn ñeán khan hieám haøng hoaù treân thò tröôøng. Vì vaäy ñeå coù  nhieàu 
haøng hoaù baát ñoäng saûn ñoøi hoûi caùc doanh nghieäp kinh doanh baát ñoäng saûn phaûi 
taïo ra nhieàu saûn phaåm haøng hoaù 

 Caùc yeáu toá taùc ñoäng ñeán cung baát ñoäng saûn. 

 - Toång cung haøng hoaù baát ñoäng saûn. 

 - Caùc chính saùch cuûa nhaø nöôùc coù lieân quan ñeán baát ñoäng saûn nhö: 
Thueá, quyeàn söû duïng ñaát, thuû tuïc chuyeån nhöôïng. 

 - Möùc ñoä phaùt trieån cuûa caùc thò tröôøng: Tieàn teä, chöùng khoaùn… 

 - Caùc yeáu toá cuûa moâi tröôøng vó moâ nhö: GDP, GND, toác ñoä ñoâ thò hoaù 

 - Giaù caû baát ñoäng saûn hieän taïi vaø töông lai. 

 - Caùc yeáu toá ñaàuvaøo taïo ra baát ñoäng saûn. 
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 - Giaù caû haøng hoaù dòch vuï coù lieân quan ñeán vieäc taïo ra baát ñoäng saûn. 

 - Nhöõng tieán boä kyõ thuaät öùng duïng trong xaây döïng vaø kieán truùc 

 - Söï phaùt trieån cuûa keát caáu haï taàng nhö: Ñöôøng giao thoâng, ñieän, nöôùc, 
vieån thoâng, tröôøng hoïc, trung taâm thöông maïi…. 

1.4.1.2. Caàu baát ñoäng saûn. 

Caàu baát ñoäng saûn laø khoái löôïng baát ñoäng saûn maø ngöôøi tieâu duøng saün 
saøng chaáp nhaän vaø coù khaû naêng thanh toaùn ñeå nhaän ñöôïc baát ñoäng saûn ñoù treân 
thò tröôøng. Thoâng thöôøng caàu baát ñoäng saûn goàm coù: ñaát, nhaø ôû, caùc coâng trình 
kieán truùc, cô sôû haï taàng phuïc vuï nhu caàu phaùt trieån coâng nghieäp, thöông maïi, 
dòch vuï vaø nhu caàu coâng coäng, caùc coâng trình ñaëc bieät khaùc nhö: saân bay, beán 
caûng, saân gol… 

Caàu baát ñoäng saûn chòu taùc ñoäng bôûi caùc yeáu toá sau ñaây: 

- Giaù baùn baûn thaân haøng hoaù baát ñoäng saûn. 

- Giaù caû haøng hoaù dòch vuï coù lieân quan ñeán quaù trình söû duïng baát ñoäng 
saûn. 

- Taâm lyù, thò hieáu 

- Döï baùo giaù caû baát ñoäng saûn hieän taïi vaø töông lai 

- Toác ñoä taêng daân soá, 

- Thu nhaäp cuûa daân cö 

- Toác ñoä ñoâ thò hoaù. 

1.4.2. Quan heä cung caàu baát ñoäng saûn. 

Quan heä cung caàu baát ñoäng saûn laø moät khaùi nieäm cuûa neàn kinh teá thò 
tröôøng, ñuôïc theå hieän thoâng qua moät haøm soá giaù caû baát ñoäng saûn. Nghóa laø 
moät söï thay ñoåi cuûa giaù baát ñoäng saûn seõ laøm thay ñoåi cung caàu baát ñoäng saûn. 

Cuõng nhö caùc haøng hoaù khaùc, cung caàu baát ñoäng saûn cuõng ñuôïc theå hieän 
qua hai loaïi caân baèng: 

- Caân baèng oån ñònh – töùc laø khi leäch ra khoûi ñieåm caân baèng nhöng do caùc 
nhaân toá khaùc taùc ñoäng coù theå taùi laäp ñöôïc ñieåm caân baèng môùi. 

- Caên baèng khoâng oån ñònh – laø khi khoâng taùi laäp ñöôïc ñieåm caên baèng môùi 
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Cung caàu baát ñoäng saûn coù theå ñöôïc xem xeùt treân 4 maët: soá löôïng, keát 
caáu, khoâng gian vaø thôøi gian. 

1.5. Giaù caû baát ñoäng saûn. 

Moãi moät haøng hoaù baát ñoäng saûn ñeàu toàn taïi döôùi hình thöùc hieän vaät vaø 
hình thöùc giaù trò. Caùc hình hình thöùc naøy luoân luoân taùc ñoäng qua laïi vôùi nhau, 
chaúng haïn moät ngoâi nhaø ñöôïc xaây treân moät dieän tích söû duïng hoaëc ñöôïc caûi 
taïo naâng caáp, do lao ñoäng keát tinh theâm neân coù giaù caû lôùn hôn giaù caû ngoâi nhaø 
ôû traïng thaùi cuû. Tuy nhieân, giaù caû haøng hoaù baát ñoäng saûn coøn tyø thuoäc vaøo 
nhieàu yeáu toá  cuûa dieãn bieán thò tröôøng (thò tröôøng noùng hay thò tröôøng ñoùng 
baêng). Thoâng thöôøng baát ñoäng saûn goàm caùc loaïi giaù sau: giaù mua, giaù baùn, giaù 
chuyeån nhöôïng, giaù baùn cuûa nhaø nöôùc quy ñònh vaø giaù thöïc teá treân thò tröôøng, 
giaù thueâ baát ñoäng saûn vaø giaù haïch toaùn trong kinh doanh baát ñoäng saûn. 

1.6. Caùc yeáu toá aûnh höôûng ñeán giaù caû baát ñoäng saûn treân thò tröôøng. 

a. Chi phí.  

Ñeå taïo ra haøng hoaù baát ñoäng saûn, ngöôøi saûn xuaát kinh doanh caàn phaûi 
hao phí lao ñoäng thöïc teá, goàm lao ñoäng quaù khö nhö: nguyeân vaât lieäu, maùy 
moùc thieát bò… vaø lao ñoäng soáng. Thoâng thöôøng chi phí quyeát ñònh giaù trò baát 
ñoäng saûn. Tuy nhieân khoâng phaûi baát cöù chi phí naøo cuõng taïo neân giaù trò baát 
ñoäng saûn treân thò tröôøng maø hao phí ñoù phaûi ñöôïc quy veà hao phí lao ñoäng xaõ 
hoäi caàn thieát. Ñaây laø cô sôû quan troïng ñeå quy ñònh giaù caû baát ñoäng saûn treân thò 
tröôøng. 

b. Söï höõu duïng 

Xeùt veà muïc ñích söû duïng, moät baát ñoäng saûn coù khaû naêng duøng ñeå ôû, ñeå 
kinh doanh hoaëc coù theå keát hôïp caû hai muïc ñích. Neáu moät baát ñoäng saûn coù 
nhieàu coâng d5ng thì seõ thuaän lôïi trong vieäc mua baùn vaø do ñoù giaù caû cuõng cao 
hôn. 

c. Nhu caàu veà baát ñoäng saûn treân thò tröôøng. Neáu nhu caàu nhieàu maø cung 
khoâng ñap öùng  ñöôïc thì seõ daãn ñeán tình traïng khan hieám do vaäy giaù caû seõ 
taêng leân. 

d. Caùc yeáu toá veà vaät chaát 

- Ñòa ñieåm nôi baát ñoäng saûn toaï laïc: Ñòa dieåm aûnh höôûng raát lôùn ñeán giaù 
trò baát ñoäng saûn. Khaû naêng sinh lôïi cuûa baát ñoäng saûn caøng cao thì giaù trò baát 
ñoäng saûn caøng cao. Baát ñoäng saûn ôû vò trí thuaän lôïi cho sinh hoaït vaø kinh doanh 
thì khaû naêng sinh lôïi lôùn neân giaù caû thöôøng cao hôn nhöõng nôi khaùc ñoù dieàu 
kieän keùm hôn. 
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- Kích thöôùc, hình daùng loâ ñaát: Kích thöôùc, hình theå, dieän tích thöûa ñaát to 
hay nhoû, nhöõng tieän nghò gaén vôùi nhaø ôû, nhaø laøm vieäc coù sang troïng hay 
khoâng… cuõng aûnh höôûng raát lôùn ñeán giaù caû baát ñoäng saûn treân thò tröôøng. 

g. Nhoùm caùc yeáu toá phaùp lyù lieân quan cuõng taùc ñoäng ñeán giaù caû baát ñoäng 
saûn treân thò tröôøng nhö: Quy hoaïch söû duïng ñaát gaén vôùi baát ñoäng saûn, tình 
traïng phaùp lyù cuûa baát ñoäng saûn, caùc quy ñònhveà xaây döïng vaø kieán truùc taïi khu 
vöïc. 

h. Caùc yeáu toá veà taâm lyù xaõ hoäi cuõng taùc ñoäng ñeán giaù caû baát ñoäng saûn nhö: 
Tình traïng ngöôøi soáng trong baát ñoäng saûn (nhaø ôû), nhöõng vaán ñeà lieân quan ñeán 
thuyeát phong thuyû, dö luaän xaõ hoäi. 

e. Caùc yeáu toá veà kinh teá vó moâ nhö tình hình phaùt trieån kinh teá ôû ñòa 
phöông hay quoác gia cuõng taùc ñoäng maïnh ñeán giaù caû baát ñoäng saûn treân thò 
tröôøng. 

f. Caùc yeáu toá veà maët xaõ hoäi goàm toác ñoä taêng daân soá, chaát löôïng cuûa dòch 
vuï, yteá, giaùo duïc, trình ñoä daân trí, taäp quaùn, thu nhaäp cuûa daân cö … cuõng aûnh 
huôûng ñeán giaù giaù caû baát ñoäng saûn. 

Nhìn chung khi khoâng bò nhöõng yeáu toá thaùi quaù chi phoái, giaù baát ñoäng 
saûn thöôøng ñöôïc coi laø moät trong nhöõng tín hieäu quan troïng bieåu thò ñoäng thaùi 
phaùt trieån cuûa neàn kinh teá. Vôùi neàn kinh teá phaùt trieån thì giaù baát ñoäng saûn coù 
xu höôùng taêng leân, ngöôïc laïi khi giaù baát ñoäng saûn taêng thì neàn kinh teá coù theâm 
moät tín hieäu môùi veà taêng tröôûng. 

4. Caùc löïc löôïng tham gia thò tröôøng baát ñoäng saûn. 

4.1. Nhaø nöôùc 

Trong thöïc  tieån nöôùc ta hieän nay, nhaø nöôùc laø löïc löôïng coù vai troø raát lôùn 
trong vieäc tham gia cuõng nhö taùc ñoäng ñeán thò tröôøng baát ñoäng saûn, theå hieän 
treân moät soá ñieåm sau ñaây: 

- Nhaø nöôùc ban haønh caùc quy ñònh veà quaûn lyù baát ñoäng saûn, veà nghóa vuï 
taøi chính coù lieân quan ñeán quyeàn söû duïng ñaát vaø ñaëc bieät laø vaïch ra quy hoaïch 
veà quaûn lyù vaø söû duïng ñaát cuõng nhö caùc quy ñònh veà kieán truùc xaây döïng 

- Trong quaù trình caûi toå saép xeáp laïi doanh nghieäp nhaø nöôùc, cuõng nhö 
chænh trang ñoâ thò coù moät soá nhaø xuôõng, truï sôû laøm vieäc cuûa doanh nghieäp vaø 
cô quan nhaø nöôùc caàn baùn ñi. Ñaây laø nguoàn cung khaù quan troïng cho thò 
tröôøng baát ñoäng saûn. 
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Ngoaøi ra vieäc quy hoaïch caùc trung taâm thöông maïi, caùc cuïm tuyeán daân 
cö, môû roäng laán bieån… cuûa nhaø nöôùc cuõng taïo ra moät nguoàn cung baát ñoäng saûn 
raát loùn cho thò tröôøng. 

4.2. Doanh nghieäp kinh doanh baát ñoäng saûn (nhaø ñaàu tö) 

Seõ khoâng coù thò tröôøng baát ñoäng saûn neáu khoâng coù doanh nghieäp kinh 
doanh baát ñoäng saûn tham gia. Doanh nghieäp ôû ñaây ñöôïc hieåu laø coâng ty nhaø 
nöôùc, caùc loaïi hình toå chöùc kinh doanh tö nhaân, hoä gia ñình, caùc trung taâm 
kinh doanh baát ñoäng saûn… Xuaát phaùt töø ñaëc ñieåm cuûa mình caùc haøng hoaù baát 
ñoäng saûn ñeàu ñoøi hoûi phaûi ñuôïc taïo laäp theo quy hoaïch: troàng caây cuõng phaûi 
theo quy hoaïch, xaây nhaø cuõng phaûi theo quy hoaïch, xaây döïng nhaø maùy cuõng 
phaûi theo quy hoaïch… Ñeå ñaùp öùng yeâu caàu naøy, chæ coù nhöõng ngöôøi coù kyû 
thuaät chuyeân moân, coù voán… môùi ñaûm nhaän ñöôïc vieäc taïo haøng hoaù laäp baát 
ñoäng saûn vaø toå chöùc vieäc cung öùng haøng hoaù  naøy cho caùc nhu caàu trong xaõ 
hoäi. Hoaït ñoäng naøy phaûi tuaân theo nhöõng quy ñònh nhaát ñònh cuûa nhaø nöôùc, töø 
ñoù hình thaønh neân caùc doanh nghieäp kinh doanh baát ñoäng saûn. 

Trong neàn kinh teá keá hoaïch hoaù taäp trung, do khoâng coù thò tröôøng baát 
ñoäng saûn neân cuõng khoâng coù doanh nghieäp kinh doanh baát ñoäng saûn. Trong 
neàn kinh teá naøy xuaát hieän khaù nhieàu caùc coâng ty xaây döïng, caùc toång coâng ty 
xaây döïng hoaït ñoäng theo keá hoaïch nhaø nöôùc, saûn phaåm baát ñoäng saûn taïo ra 
phaàn lôùn thuoäc sôû höõu cuûa nhaø nöôùc. Söï thieáu vaéng caùc doanh nghieäp kinh 
doanh baát ñoäng saûn trong neàn kinh teá laøm giaûm thieåu khaû naêng taïo laäp caùc 
haøng hoaù baát ñoäng saûn daãn ñeán hieäu quaû söû duïng caùc taøi saûn, baát ñoäng saûn 
(ñaëc bieät laø ñaát ñai) chæ ñaït ñöôïc ôû möùc ñoä thaáp, gaây laõng phí lôùn. Rieâng ôû caùc 
ñoâ thò do khoâng coù söï tham gia cuûa caùc DN kinh doanh baát ñoäng saûn neân boä 
maët kieán truùc bò chaép vaù, manh muùn neân khoâng thöïc hieän ñöôïc muïc tieâu ñeà ra 
trong keá hoaïch phaùt trieån ñoâ thò. 

Do ñaëc ñieåm cuûa baát ñoäng saûn  vaø thò tröôøng baát ñoäng saûn, caùc DN kinh 
doanh baát ñoäng saûn trong quaù trình caïnh tranh treân thò tröôøng seõ coù moät boä 
phaïn bò loaïi, boä phaän coøn laïi seõ lôùn leân vaø vöôn sang caùc lónh vöïc khaùc. 

4.3. Caùc toå chöùc trung gian. 

Hoaït ñoäng trong thò tröôøng baát ñoäng saûn khoâng chæ coù ngöôøi mua, ngöôøi 
baùn  maø giöõa hoï coøn coù toå chöùc trung gian laøm caàu noái. Do baát ñoäng saûn laø 
loaïi taøi saûn khoâng di dôøi ñöôïc, laïi coù nhieàu coâng duïng vaø laø taøi saûn quyù hieám 
neân vieäc mua baùn thöôøng phaûi traûi qua moät quaù trình phöùc taïp hôn raát nhieàu 
so vôùi vieäc mua baùn caùc loaïi taøi saûn khaùc. ÔÛ nhöõng tröôøng hôïp ñôn giaûn ngöôøi 
mua vaø ngöôøi baùn coù theå giao dòch vaø mua baùn vôùi nhau, nhöng trong nhöõng 
tröôøng hôïp phöùc taïp hôn, vieäc mua baùn caàn phaûi coù moät toå chöùc trung gian 
ñöùng ra laøm caàu noái giöõa ngöôøi mua vaø ngöôøi baùn. 
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Caùc toå chöùc trung gian bao goàm: 

- Caùc toå chöùc thoâng tin nhö baùo chí (baùo in), phaùt thanh truyeàn hình, baùo 
ñieän töû cung caáp caùc thoâng tin veà baát ñoäng saûn. 

- Caùc toå chöùc tö vaán baát ñoäng saûn giuùp beân mua, beân baùn hieåu theâm veà 
tình traïng phaùp lyù cuûa baát ñoäng saûn, theå thöùc giao dòch, caùch thöùc môû ñaàu vaø 
keát thöùc moät quaù trình mua baùn baát ñoäng saûn. 

- Caùc toå chöùc moâi giôùi baát ñoäng saûn khoâng chæ döøng laïi ôû chöùc naêng tö 
vaán maø coøn tieán theâm trong vieäc tröïc tieáp ñaûm nhieäm vieäc tieáp caän vôùi beân 
mua hoaëc beân baùn, hoaëc caû hai beân ñeå thöïc hieän noäi dung giao dòch, chuaån bò 
caùc caên cöù caàn thieát ñeå ngöôøi mua, ngöôøi baùn ñi ñeán ñeán quyeát ñònh cuoái 
cuøng. Caùc toå chöùc taøi chính tín duïng ñaûm nhaän vieäc thanh toaùn giöõa caùc beân, 
khi caàn coù theå cho beân naøy vay ñeå thanh toaùn cho beân kia. Nhöõng toå chöùc naøy 
tuy khoâng caàn thieát cho nhöõng giao dòch nhoû, leû, nhöng khoâng theå thieáu ñoái 
vôùi caùc giao dòch baát ñoäng saûn coù giaù trò cao, ñaëc bieät laø ôû caùc quoác gia maø 
ngöôøi daân coù thoùi quen ít duøng tieàn maët trong thanh toaùn. 

- Caùc toå chöùc ñònh giaù baát ñoäng saûn ñöôïc hình thaønh vaø hoaït ñoäng taïi caùc 
vuøng coù thò tröôøng baát ñoäng saûn hoaït ñoäng maïnh. Caùc toå chöùc naøy toå chöùc 
trieån khai caùc hoaït ñoäng thoáng keâ veà giaù baát ñoäng saûn (trong vuøng) ñöa ra 
nhöõng caên cöù khoa hoïc ñeå döï baùo giaù caû baát ñoäng saûn vaø coâng boá giaù caû baát 
ñoäng saûn ñeå laøm cô sôû cho caùc quyeát ñònh giao dòch baát ñoäng saûn treân ñòa baøn. 
Giaù caû do caùc toå chöùc naøy coâng boá tuy khoâng coù giaù trò baét buoäc ñoái vôùi beân 
mua hay beân baùn, nhöng do ñöôïc ñaûm baûo baèng nhöõng caên cöù vöõng chaéc neân 
thöôøng ñöôïc caùc beân söû duïng ñeå ñaøm phaùn tröôùc khi ñi tôùi quyeát ñònh thoaû 
thuaän cuûa cuøng. Vôùi chöùc naêng cuûa mình, caùc toå chöùc ñònh giaù baát ñoäng saûn 
deã daøng phaùt hieän nhöõng tröôøng hôïp röûa tieàn qua vieäc mua baùn baát ñoäng saûn. 

4.4. Khung phaùp lyù vaø chính saùch cuûa nhaø nöôùc. 

Söï phaùt trieån cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn phuï thuoäc raát nhieàu bôûi nhaø 
nöôùc. Bôûi vì söï taùc ñoäng cuûa nhaø nöôùc ñoái vôùi caùc chuû theå kinh teá tham gia thò 
tröôøng baát ñoäng saûn ñöôïc theå hieän treân hai phöông dieän. 

Moät laø: Taïo laäp cho caùc chuû theå kinh teá moâi tröôøng kinh teá – xaõ hoäi – 
luaät phaùp ñeå phaùt trieån, qua ñoù nhaø nöôùc höôùng söï phaùt trieån cuûa caùc chuû theå 
kinh teá tham gia thò tröôøng theo muïc tieâu ñaõ ñònh. 

Hai laø: Thuùc ñaåy söï phaùt trieån cuûa caùc nhaân toá beân trong cuûa caùc doanh 
nghieäp kinh doanh baát ñoäng saûn baèng caùc chính saùch giuùp ñôõ, hoã trôï veà vaät 
chaát, taïo ñieàu kieän naâng cao naêng löïc cuûa doanh nghieäp. Maët khaùc nhaø nöôùc 
cuõng phaûi coù söï can thieäp nhaèm ñaûm baûo coâng baèng xaõ hoäi, coù chính saùch hoã 
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trôï caàn thieát cho nhöõng ñoái töôïng bò thua thieät nhö ngöôøi coù thu nhaäp thaáp, 
ngöôøi ngheøo vaø caùc ñoái töôïng chính saùch khaùc. 

5. Vò trí vai troø cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn 

5.1. Vò trí cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn 

- Laø moät boä phaän khoâng theå taùch rôøi cuûa neàn kinh teá thò tröôøng 

Thò tröôøng baát ñoäng saûn laø moät boä phaän khoâng theå taùch rôøi cuûa neàn kinh 
teá thò tröôøng laø nhaân toá quan troïng thuùc ñaåy söï phaùt trieån kinh teá – xaõ hoäi ñaát 
nöôùc vaø naâng cao ñôøi soáng cuûa taàng lôùp nhaân daân. Thöïc teá treân theá giôùi cho 
thaáy, duø kinh teá thò tröôøng theo moâ hình naøo (Thuïy Ñieån, Ñoâng Aâu, Ñoâng 
Nam AÙ…) thì khoâng theå thieáu moät heä thoáng thò tröôøng, trong ñoù coù thò tröôøng 
baát ñoäng saûn. 

Cô caáu thò tröôøng ôû moãi neàn kinh teá khoâng ñoàng loaït ra ñôøi cuøng moät luùc, 
cuõng khoâng ñoàng thôøi ñaït tôùi trình ñoä hoaøn thieän trong cuøng moät thôøi ñieåm. 
Tuøy ñaëc ñieåm tình hình moãi nöôùc, tuøy boái caûnh quoác teá vaø quan heä kinh teá 
quoác teá trong töøng thôøi kyø, moãi quoác gia ñeàu khoâng hoaøn toaøn gioáng nhau 
trong söï hình thaønh vaø phaùt trieån caùc loaïi thò tröôøng trong neàn kinh teá cuûa 
mình. Quoác gia baét ñaàu ñi leân  töø saûn xuaát noâng nghieäp nheï seõ coù thò tröôøng 
haøng hoùa tieâu duøng phaùt trieån sôùm vaø maïnh hôn caùc loaïi thò tröôøng khaùc. 
Quoác gia khoâng coù ñieàu kieän phaùt trieån saûn xuaát noâng nghieäp, saûn xuaát coâng 
nghieäp, choïn caùch ñi leân baèng phaùt trieån kinh teá dòch vuï thì thò tröôøng dòch vuï 
(dòch vuï thoâng thöôøng, dòch vuï cao caáp) laïi sôùm ñaït ñöôïc trình ñoä phaùt trieån 
theo caùch naøo thì thò tröôøng lao ñoäng vaø thò tröôøng baát ñoäng saûn laø thuoäc loaïi 
“ñaàu vaøo” cuûa baát kyø loaïi hình saûn xuaát kinh doanh naøo trong neàn kinh teá thò 
tröôøng. 

- Chieám vò trí ñoäc toân trong keânh phaân phoái ñaát ñai cho nhöõng nhaø kinh 
doanh. 

Vôùi tö caùch laø moät thò tröôøng ñaàu vaøo cuûa caùc ngaønh saûn xuaát kinh 
doanh, thò tröôøng baát ñoäng saûn chieám vò trí ñoäc toân trong keânh phaân phoái ñaát 
ñai cho nhöõng nhaø kinh doanh trong lónh vöïc troàng troït, chaên nuoâi, xaây döïng 
coâng trình kieán truùc. Ñoái vôùi nhöõng taøi saûn treân ñaát, gaén lieàn vôùi ñaát (nhaø ôû, 
cöûa haøng, cöûa hieäu, nhaø xöôûng, kho taøng caây coái…), thò tröôøng baát ñoäng saûn 
giöõ vò trí chuû yeáu trong vieäc ñieàu hoøa cung - caàu caùc loaïi taøi saûn naøy. Trong 
vieäc ñieàu hoøa ñoù, thò tröôøng baát ñoäng saûn thöïc hieän caùc “kích cung” hoaëc  
“kích caàu” theo nhöõng tín hieäu cuûa thò tröôøng, trong ñoù vieäc “kích cung” 
khoâng phaûi bao giôø cuõng daãn ñeán vieäc phaûi saûn xuaát theâm, xaây döïng theâm 
nhöõng taøi saûn treân ñaát, gaén lieàn vôùi ñaát. ÔÛ ñaây, trong vieäc “kích cung” thò 
tröôøng baát ñoäng saûn ñaõ giöõ vò trí laø nô duy nhaát chuyeån nhöõng taøi saûn baát ñoäng 
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saûn chöa phaûi laø haøng hoùa thaønh nhöõng taøi saûn baát ñoäng saûn haøng hoùa ñeå giao 
dòch treân thò tröôøng. 

5.2 Vai troø cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn 

Vai troø cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn ñöôïc xaùc ñònh trong moái quan heä taùc 
ñoäng cuûa thò tröôøng naøy ñoái vôùi caùc thò tröôøng khaùc vaø ñoái vôùi toång theå neàn 
kinh teá quoác daân. 

a. Laø yeáu toá haøng ñaàu taùc ñoäng quyeát ñònh tôùi söï taêng giaûm toång tích luõy 
cuûa neàn kinh teá. 

Tuøy theo qui moâ vaø trình ñoä phaùt trieån, caùc neàn kinh teá thò tröôøng treân 
theá giôùi ñeàu raát quan taâm ñeán toång tích luõy vaø tieâu duøng cuûa neàn kinh teá. ÔÛ 
möùc thaáp, toång tích luõy thöôøng chieám tyû troïng 10-20% GDP, ôû möùc cao tyû 
troïng naøy chieám 30-40%GDP. 

Trong toång tích luõy thì tích luõy taøi saûn coá ñònh luoân luoân cao gaáp nhieàu 
laàn so vôùi tích luõy taøi saûn löu ñoäng. Tuøy theo ñaëc ñieåm cuûa moãi neàn kinh teá, 
möùc cao naøy coù khi leân tôùi 7-9 laàn. Coù theå noùi, tích luõy taøi saûn coá ñònh laø tích 
luõy chuû yeáu ñoái vôùi taát caû caùc neàn kinh teá. 

Taøi saûn coá ñònh bao goàm nhieàu loaïi, trong ñoù taøi saûn baát ñoäng saûn thöôøng 
chieám ña phaàn, thöôøng laø treân 60% toång tích luõy taøi saûn coá ñònh. Taøi saûn baát 
ñoäng saûn vôùi tö caùch laø nhöõng haøng hoùa löu thoâng treân thò tröôøng ñaõ tröïc tieáp 
trôû thaønh moät trong nhöõng thaønh toá quan troïng cuûa GDP (Toång saûn phaåm quoác 
noäi). Quy moâ cuûa thaønh toá naøy ñoái vôùi neàn kinh teá coù toång tích luõy cao coù theå 
chieám tôùi 15-20% GDP. 

Do qui moâ ñoù, thò tröôøng baát ñoäng saûn phaùt trieån  seõ coù taùc duïng kích 
thích neàn kinh teá taêng tröôûng cao. Ngöôïc laïi neáu thò tröôøng baát ñoäng saûn phaùt 
trieån chaäm seõ laøm cho neàn kinh teá taêng tröôûng giaûm ñi. 

b. Taùc ñoäng ñeán nhieàu loaïi thò tröôøng trong neàn kinh teá 

Do coù quan heä lieân ñôùi, nhaân quaû, thò tröôøng baát ñoäng saûn ngoaøi söï vaän 
haønh cuûa chính mình, thò tröôøng baát ñoäng saûn coøn taùc ñoäng ñeán nhieàu thò 
tröôøng khaùc. Deã thaáy nhaát laø thò tröôøng maùy moùc thieát bò vaø thò tröôøng vaät lieäu 
xaây döïng laø 2 loaïïi thò tröôøng cung caáp saûn phaåm ñaàu  vaøo cho nhu caàu xaây 
ñöïng caùc coâng trình nhaø ôû, cöûa haøng, cöûa hieäu, khaùch saïn, nhaø maùy… treân thöïc 
teá nhieàu coâng trình chi tieâu cho vaät lieäu xaây döïng lôùn hôn cho thieát bò maùy 
moùc ( nhö coâng trình nhaø chung cö), ngöôïc laïi coù coâng trình ñoøi hoûi chi tieâu 
cho maùy moùc thieát bò lôùn hôn cho vaät lieäu xaây döïng, veà maùy moùc thieát bò ñeàu 
laëp laïi cuøng vôùi chi phí khaùc trong quaù trình taïo laäp taøi saûn baát ñoäng saûn ñeå 
hình thaønh toång chi phí cuûa taøi saûn ñoù. Khi taøi saûn baát ñoäng saûn ñöôïc trao ñoåi, 
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mua baùn treân thò tröôøng thì giaù caû ñöôïc caùc beân nhaát trí xaùc ñònh coù theå cao 
hôn hoaëc thaáp hôn giaù thaønh ñoù. Tuy nhieân duø giaù cao hay thaáp thì vieäc mua 
baùn taøi saûn coá ñònh cuõng ñoàng thôøi laø vieäc chaáp nhaän vieäc mua – baùn moät laàn 
nöõa ñoái vôùi caáu thaønh cuûa baát ñoäng saûn, trong ñoù caùc vaät lieäu xaây döïng vaø veà 
maùy moùc thieát bò taïo neân baát ñoäng saûn. 

c. Phaùt trieån lieân thoâng vôùi thò tröôøng lao ñoäng 

Thò tröôøng baát ñoäng saûn tröïc tieáp taùc ñoäng vaøo thò tröôøng lao ñoäng vaø 
ngöôïc laïi vieäc söû duïng ñaát trong troàng troït, chaên nuoâi, vieäc xaây döïng caùc taøi 
saûn baát ñoäng saûn treân ñaát luoân luoân ñoøi hoûi phaûi huy ñoäng nguoàn löïc lao ñoäng 
tham gia. Khi beân caàu cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn taêng leân thì vieäc taêng cung 
haøng hoùa baát ñoäng saûn seõ troâng chôø moät phaàn quan troïng vaøo vieäc taïo laäp 
theâm nhöõng taøi saûn baát ñoäng saûn môùi. Ñieàu naøy môû ra trieån voïng taïo theâm 
nhieàu choå laøm vieäc môùi ñeå thu huùt lao ñoäng xaõ hoäi. Ngöôïc laïi khi cung vöôït 
caàu treân thò tröôøng baát ñoäng saûn thì vieäc sa thaûi lao ñoäng treân caùc coâng trình 
xaây döïng laø ñieàu khoù traùnh khoûi, taïo ra haøng loaït vaán ñeà kinh teá, xaõ hoäi, chính 
trò… phaûi giaûi quyeát. 

d. Aûnh höôûng lan toûa ñeán thò tröôøng taøi chính tieàn teä. 

Taùc ñoäng cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn aûnh höôûng lan toûa saâu ñaäm ñeán thò 
tröôøng taøi chính tieàn teä. Treân thöïc teá, khi laõi suaát tieàn gôûi thaáp ñaùng keå so vôùi 
lôïi nhuaän coù theå thu huùt ñöôïc töø kinh doanh baát ñoäng saûn, töø ñaàu cô baát ñoäng 
saûn thì nhaø kinh doanh saún saøng khoâng gôûi tieàn vaøo ngaân haøng, thaäm chí ruùt 
tieàn ra khoûi ngaân haøng, ñaøm phaùn coù theå ngaân haøng cho vay theâm ñeå ñaàu tö 
vaøo baát ñoäng saûn tình traïng naøy taùc ñoäng maïnh vaøo thò tröôøng tín duïng caû hai 
phía cung tín duïng, caàu tín duïng. Ñaõ xaûy ra khoâng ít ñoå vôû, laøm phaù saûn haøng 
loaït caùc nhaø ñaàu cô baát ñoäng saûn vaø caùc toå chöùc tín duïng tham gia vaøo quaù 
trình ñaàu cô naøy ( khuûng hoaûng taøi chính – tieàn teä naêm 1997 cuûa Thaùi lan coù 
lieân quan ñeán nguyeân nhaân naøy). 

ÔÛ traïng thaùi bình thöôøng, thò tröôøng baát ñoäng saûn vaø thò tröôøng taøi chính 
tieàn teä nöông töïa vaøo nhau ñeå cuøng phaùt trieån. Nhöng giao dòch baát ñoäng saûn 
luoân keùo theo nhöõng giao dòch taøi chính tieàn teä. Ñôn giaûn nhaát trong moái quan 
heä naøy laø toå chöùc taøi chính tieàn teä ñöùng giöõa ngöôøi mua vaø ngöôøi baùn ñeå giuùp 
hoï thanh toaùn moät khoaûn taøi chính vôùi nhau moät caùch an toaøn vaø hieäu quaû. ÔÛ 
möùc ñoä phöùc taïp hôn, toå chöùc taøi chính tieàn teä coù theå cho beân mua baát ñoäng 
saûn vay moät khoaûn taøi chính ñeå naâng caáp taøi saûn tröôùc khi ñem baùn. ÔÛ möùc ñoä 
cao hôn toå chöùc taøi chính tieàn teä tröïc tieáp ñaàu tö cuøng vôùi toå chöùc kinh doanh 
baát ñoäng saûn ñeå cuøng sôû höõu taøi saûn baát ñoäng saûn  haøng hoùa vaø ñem baùn ra 
treân thò tröôøng. Töø caùc moái quan heä naøy khoâng ít ngaân haøng ñaàu tö baát ñoäng 
saûn quyõ xaây döïng nhaø ôû ñaõ ñöôïc hình thaønh vaø phaùt trieån taïi nhieàu quoác gia 
treân theá giôùi.  
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e. Goùp phaàn phaân boå vaø söû duïng hieäu quaû caùc taøi nguyeân ñaát vaø caùc baát 
ñoäng saûn treân ñaát 

Treân cô sôû qui luaät vaän haønh cuûa neàn kinh teá thò tröôøng, nguoàn haøng hoaù 
baát ñoäng saûn ngaøy caøng phong phuù, ña daïng vôùi chaát löôïng ngaøy caøng cao 
nhaèm ñaùp öùng cho nhu caàu saûn xuaàt kinh doanh, nhu caàu cuûa neàn kinh teá quoác 
daân vaø nhu caàu söû duïng cuûa daân cö, goùp phaàn phaùt trieån neàn kinh teá xaõ hoäi 
cuûa ñaát nöôùc. Thò tröôøng baát ñoäng saûn goùp phaàn phaân boå vaø söû duïng coù hieäu 
quaû caùc taøi nguyeân ñaát vaø caùc baát ñoäng saûn treân ñaát. 

f. Laø caàu noái giöõa saûn xuaát  vaø tieâu duøng, giöõa xaây döïng mua baùn nhaø vaø 
quyeàn söû duïng ñaát 

Thò tröôøng baát ñoäng laø caàu giöõa saûn xuaát  vaø tieâu duøng, giöõa xaây döïng 
mua baùn nhaø vaø mua baùn quyeàn söû duïng ñaát. Thò tröôøng baát ñoäng saûn goùp 
phaàn giaûi quyeát moái quan heä giöõa caùc lôïi ích: lôïi ích nhaø nöôùc, lôïi ích chuû ñaàu 
tö, lôïi ích coäng ñoàng vaø lôïi ích cuûa ngöôøi lao ñoäng. Taêng nguoàn thu vaøo ngaân 
saùch nhaø nöôùc, goùp phaàn xoùa thò tröôøng khoâng chính thöùc, kinh doanh traùi 
phaùp luaät trong lónh vöïc baát ñoäng saûn. Söï phaùt trieån cuûa thò tröôøng baát ñoäng 
saûn seõ goùp phaàn thuùc ñaåy quaù trình ñoåi môùi quaûn lyù ñaát ñai, nhaø ôû, caùc coâng 
trình coâng coäng vaø caùc cô sôû kinh teá-  xaõ hoäi khaùc vaø giaûi quyeát caùc tranh 
chaáp veà caùc taøi saûn baát ñoäng saûn. 

g. Goùp phaàn huy ñoäng moïi nguoàn löïc trong xaõ hoäi phaùt trieån nhaø ôû 

Phaùt trieån thò tröôøng baát ñoäng saûn thoâng thoaùng seõ goùp phaàn huy ñoäng 
moïi nguoàn löïc trong xaõ hoäi phaùt trieån nhaø ôû, taïo ñoäng cô phaán ñaáu vaø ñöa ñeán 
nhieàu cô hoäi coù nhaø ôû cho ñaïi ña soá daân chuùng lao ñoäng vôùi giaù caû chaáp nhaän 
ñöôïc. Thöøa nhaän vaø thuùc ñaåy phaùt trieån thò tröôøng baát ñoäng saûn coøn goùp phaàn 
thöïc hieän caùc chuû tröông coå phaàn hoùa, baùn khoaùn, cho thueâ… caùc doanh nghieäp 
cuûa nhaø nöôùc. Söï taêng tröôûng cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn seõ goùp phaàn laøm 
taêng GDP vaø qua ñoù cuõng taùc ñoäng maïnh ñeán caùc thò tröôøng coù lieân quan nhö 
thò tröôøng xaây döïng, thò tröôøng vaät lieäu xaây döïng, thò tröôøng trang trí noäi thaát. 

Thò tröôøng baát ñoäng saûn cuõng nhö caùc thò tröôøng haøng hoùa khaùc ñeàu chòu 
söï taùc ñoäng cuûa caùc qui luaät kinh teá thò tröôøng nhö: qui luaät cung caàu, qui luaät 
giaù trò vaø qui luaät caïnh tranh, vì vaäy söï vaän ñoäng cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn, 
tröôùc heát bò taùc ñoäng cuûa cô cheá caïnh tranh. 
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II. CÔ CHEÁ CAÏNH TRANH TREÂN THÒ TRÖÔØNG BAÁT ÑOÄNG SAÛN 
VAØ SÖÏ QUAÛN LYÙ CUÛA NÖÔÙC. 

1. Cô cheá caïnh tranh treân thò tröôøng baát ñoäng saûn 

Laø moät thò tröôøng nhö caùc thò tröôøng haøng hoaù khaùc, neân thò tröôøng baát 
ñoäng saûn chòu söï caïnh tranh cuûa caùc qui luaät kinh teá thò tröôøng vaø vì vaäy hình 
thaønh cô cheá caïnh tranh, ñöôïc theå hieän thoâng qua: 

- Caïnh tranh giöõa nhöõng ngöôøi cung öùng baát ñoäng saûn vôùi nhau. 

- Caïnh tranh giöõa nhöõng ngöôøi mua vôùi nhau. 

- Caïnh tranh giöõa ngöôøi mua vaø ngöôøi baùn. 

Ba hình thöùc caïnh tranh treân ñaây coù theå coù moái quan heä vôùi nhau, aûnh 
höôûng laãn nhau. Toå hôïp ba hình thöùc caïnh tranh naøy hình thaønh cô cheá caïnh 
tranh trong thò tröôøng baát ñoäng saûn. Vai troø ñieàu tieát cuûa cô cheá thò tröôøng ñoái 
vôùi baát ñoäng saûn theå hieän thoâng qua: 

- Cô cheá giaù caû laø noäi dung chuû yeáu cuûa cô cheá thò tröôøng baát ñoäng saûn. 
Noù töï phaùt ñieàu tieát caùc hoaït ñoäng cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn. 

- Cô cheá cung caàu bieåu hieän moái quan heä giöõa khoái löôïng haøng hoùa baát 
ñoäng saûn vaø khoái löôïng tieàn duøng ñeå kinh doanh baát ñoäng saûn, maët khaùc cuõng 
bieåu hieän moái quan heä giöõa kinh doanh baát ñoäng saûn baát ñoäng saûn vaø ngöôøi 
mua baát ñoäng saûn, quan heä giöõa löôïng haøng hoùa baát ñoäng saûn coù theå cung caáp 
cuûa beân baùn vaø söùc mua haøng hoùa baát ñoäng saûn cuûa ngöôøi mua. 

- Cô cheá caïnh tranh: vôùi ba loaïi hình caïnh tranh cô baûn nhö ñaõ noùi ôû treân, 
seõ laø chaát xuùc taùc ñaûm baûo cho Cô cheá giaù caû baát ñoäng saûn vaø Cô cheá cung 
caàu baát ñoäng saûn phaùt huy ñaày ñuû coâng naêng cuûa thò tröôøng.  

- Thöøa nhaän söï toàn taïi cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn trong neàn kinh teá thò 
tröôøng taïi Vieät Nam laø toân troïng cô cheá ñieàu tieát khaùch quan cuûa noù laø caàn 
thieát. Tröôùc heát söï ñieàu tieát töï phaùt cuûa cô cheá thò tröôøng baát ñoäng saûn theå 
hieän maët tích cöïc nhö: Thoâng qua cô cheá ñieàu tieát caùc doanh nghieäp kinh 
doanh tieát kieäm ñöôïc trong ñaàu tö kinh doanh baát ñoäng saûn, ñaùp öùng yeâu caàu 
ña daïng  phong phuù veà chaát löôïng veà maãu maõ, giaù caû baát ñoäng saûn, thoâng tin 
ñaày ñuû veà baát ñoäng saûn cho ngöôøi baùn vaø ngöôøi mua … 

Thöù ñeán, caàn thaáy roõ maët haïn cheá cuûa söï ñieàu tieát töï phaùt cuûa cô cheá thò 
tröôøng nhö: khoâng ñaûm baûo ñöôïc lôïi ích vó moâ cuûa neàn kinh teá, ôû caùc khu vöïc 
noâng thoân trong quaù trình ñoâ thò hoùa coù theå daãn ñeán nhöõng bieán chuyeån xaõ hoäi 
phöùc taïp, coù theå daãn ñeán tình traïng ñoäc quyeàn veà söû duïng ñaát ñai vaø baát ñoäng 
saûn, khoâng theå cung caáp coù hieäu quaû phaàn lôùn caùc haøng hoùa coâng coäng, khoâng 
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theå ñaûm baûo söï phaùt trieån beàn vöõng cuûa xaõ hoäi, taïo ra söï phaân cöïc xaõ hoäi, 
phaân hoùa giaøu ngheøo raát khoác lieät, laøm taêng theâm baát bình ñaúng trong xaõ hoäi, 
ñoái töôïng coù thu nhaäp thaáp, ngöôøi ngeøo vaø caùc doanh nghieäp vöøa vaø nhoû ít coù 
khaû naêng tieáp caän vôùi baát ñoäng saûn. 

Vì nhöõng maët tích cöïc vaø haïn cheá cuûa cô cheá ñieàu tieát töï phaùt cuûa thò 
tröôøng baát ñoäng saûn, neân trong quaù trình phaùt trieån thò tröôøng baát ñoäng saûn caàn 
coù söï quaûn lyù cuûa nhaø nöôùc. 

2. Söï quaûn lyù cuûa nhaø nöôùc ñoái vôùi thò tröôøng baát ñoäng saûn 

a. Taïo khung phaùp lyù thích öùng vôùi caùc nguyeân taét thò tröôøng 

Taïo khung khoå phaùp lyù veà baát ñoäng saûn thích öùng vôùi caùc nguyeân taét thò 
tröôøng luoân laø vaán ñeà ñaàu tieân ñeå thò tröôøng baát ñoäng saûn hình thaønh vaø phaùt 
trieån. ÔÛ ñaây luoân toàn taïi hai loaïi vaán ñeà: 

Moät, taïo laäp khung phaùp lyù bao goàm vieäc ñònh roû cô caáu sôû höõu (sôû höõu 
coâng, sôû höõu coäng ñoàng, sôû höõu gia ñình, coâng ty, caùc toå chöùc phi lôïi nhuaän, 
caùc cô quan nhaø nöôùc… Caùc beân coù quyeàn tham gia vaøo caùc hoaït ñoäng thò 
tröôøng, quyeàn haïn vaø nghóa vuï cuûa töøng beân ( quyeàn sôû höõu, quyeàn höôûng hoa 
lôïi, quyeàn theá chaáp, quyeàn phaùt maïi…) qui trình mua – baùn, cô cheá thanh toaùn, 
cô cheá giaûi quyeát tranh chaáp vai troø cuûa caùc cô quan nhaø nöôùc. 

Hai laø, laøm cho khung phaùp lyù thích öùng vôùi caùc nguyeân taéc thò tröôøng, 
caïnh tranh, coâng khai, coù cô cheá xöû lyù tranh chaáp hieäu quaû, giaûm söï can thieäp 
cuûa cô quan nhaø nöôùc vaøo vieäc cuï theå. 

b. Xaây döïng heä thoáng quaûn lyù baát ñoäng saûn 

Nhaø nöôùc hình thaønh moät heä thoáng quaûn lyù baát ñoäng saûn hieäu quaû vaø 
ñaùng tin caäy nhaèm xaùc ñònh roõ nhöõng quyeàn ñöôïc cho pheùp vaø xaùc ñònh roõ 
ranh giôùi cuûa baát ñoäng saûn. Caàn phaûi coù naêng löïc theå cheá ñeå cung caáp nhöõng 
chöùng cöù chính xaùc, coù giaù trò phaùp lyù khoâng toán keùm vaø deã tieáp caän cho caùc 
chuû sôû höõu baát ñoäng saûn. Hình thaønh cô quan ñaêng kyù baát ñoäng saûn nhaèm löu 
giöõ hoà sô cuûa chuû sôû höõu baát ñoäng saûn vaø baûo ñaûm quyeàn sôû höõu baát ñoäng saûn  
cho chuû sôû höõu, cô quan ñòa chính tieán haønh vieäc xaây döïng heä thoáng thoâng tin 
veà ñaát ñai, bao goàm caùc loaïi thoâng tin nhö caùc baûn ñoà ñòa chính, döõ lieäu ñòa 
chính, ñòa chæ baát ñoäng saûn, tình hình söû duïng ñaát ñai, tính chaát vaø thôøi haïn 
cuûa quyeàn sôû höõu baát ñoäng saûn, caùc coâng trình xaây döïng, giaù tính thueá. Caùc 
thoâng tin naøy coù theå ñöôïc söû duïng vôùi nhieàu muïc ñích khaùc nhau. Moät heä 
thoáng quaûn lyù baát ñoäng saûn coù hieäu löïc seõ mang tôùi caùc lôïi ích sau ñaây:  

- Taêng cöôøng nhòp ñoä vaø baûo ñaûm an toaøn cho caùc giao dòch treân thò 
tröôøng baát ñoäng saûn. 
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- Hoã trôï vieäc thu thueá baát ñoäng saûn vaø ñònh giaù baát ñoäng saûn. 

- Taêng khaû naêng tieáp caän tôùi caùc thoâng tin veà thò tröôøng baát ñoäng saûn. 

- Baûo veä ñaát coâng. 

- Giaûm tranh chaáp ñaát ñai. 

- Caûi thieän quy hoaïch vaø phaùt trieån keát caáu haï taàng. 

- Caûi thieän coâng taùc thoáng keâ. 

c. Thieát laäp heä thoáng thoâng tin coâng khai minh baïch coù khaû naêng tieáp 
caän ñoái vôùi moïi ñoái töôïng 

Caùc thoâng tin cô baûn veà thò tröôøng baát ñoäng saûn bao goàm: thoâng tin veà 
quy hoaïch, thoâng tin veà ñòa chính ñòa baï vaø ñaêng kyù ñòa baï (hoà sô baát ñoäng 
saûn), thoâng tin veà giaù caû thò tröôøng. 

- Thoâng tin veà quy hoaïch: quy hoaïch söû duïng ñaát thöôøng do caùc caáp chính 
quyeàn ñaûm nhaän coù söï tham gia baét buoäc cuûa coäng ñoàng daân cö. Quy hoaïch 
sau khi ñöôïc cô quan thaåm quyeàn thoâng qua seõ coù tính phaùp lyù baét buoäc vaø 
khoâng theå tuyø tieän thay ñoåi. ÔÛ ñaây coù quy ñònh caùc loaïi ñaát coâng nghieäp, ñaát 
dòch vuï, ñaát ôû, ñaát noâng laâm nghieäp. 

- Thoâng tin veà ñòa chính, ñòa baï vaø ñaêng kyù hoà sô baát ñoäng saûn: 

Ñeå thò tröôøng hoaït ñoäng coù hieäu quaû, moïi baát ñoäng saûn ñeàu phaûi ñaêng kyù 
vaø laäp thaønh ñòa baï. Vieäc laäp baûn ñoà ñòa chính vaø ñòa baï do caùc cô quan coù 
chöùc naêng ñaûm nhieäm. Trong ñòa baï ghi roõ: moâ taû taøi saûn, chuû sôû höõu, caùc 
quyeàn naêng,  nhöõng haïn cheá vaø nghóa vuï toàn ñoïng lieân quan tôùi taøi saûn… moïi 
ngöôøi tham gia thò tröôøng ñeàu coù quyeàn tieáp caän thoâng tin naøy. Vieäc thay ñoåi 
caùc chi tieát trong ñòa baï thöôøng toán nhieàu thôøi gian, chaúng haïn nhö ñeå chuyeån 
ñoåi chuû sôû höõu thöôøng maát vaøi thaùng. Hoà sô ñòa baï thoâng thöôøng ñöôïc löu laïi 
cô quan tö phaùp.  

Caùc thoâng tin veà giaù caû: giaù trong thò tröôøng baát ñoäng saûn raát quan troïng, 
song raát phöùc taïp, ngöôøi tieâu duøng caàn coù söï giuùp ñôõ cuûa caùc nhaø chuyeân moân, 
tö vaán. ÔÛ caùc nöôùc coù neàn kinh teá thò tröôøng phaùt trieån, tröôùc ñaây giaù caû ñaát 
ñai ñeàu do Nhaø nöôùc ñieàu tieát cho ñeán khoaûn nhöõng naên 1960. Sau khi vieäc 
ñieàu tieát giaù caû bò huûy nhaèm laøm cho thò tröôøng baát ñoäng saûn trôû neân thoâng 
thoaùng hôn , thì caùc toå chöùc döôùi daïng hoäi ñoàng giaùm ñònh giaù caû baát ñoäng saûn 
ñöôïc hình thaønh. Ñaây laø cô quan ñoäc laäp, thoâng thöôøng thaønh vieân laø caùc kieán 
truùc sö, kyõ sö ñòa chính, thöông gia baát ñoäng saûn, nhöõng ngöôøi coù kinh nghieäm 
hoaït ñoäng trong thò tröôøng naøy, chöùc naêng cuûa toå chöùc naøy goàm: 
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- Thoáng keâ caùc giaù caû mua baùn 

-  Xaùc ñònh giaù ñònh höôùng 

- Cung caáp thoâng tin cho giaù caû thò tröôøng 

- Thu thaäp caùc döõ lieäu caàn thieát ñeå xaùc ñònh giaù 

- Xaùc ñònh giaù cuï theå 

- Caùc thoâng tin veà giaù ñöôïc cung caáp coâng khai vaø thöôøng xuyeân cho caùc 
ñoái töôïng sau: 

- Ngöôøi mua baùn treân thò tröôøng 

- Cô quan coù thaåm quyeàn veà ñaát ñeå mua laïi phuïc vuï caùc muïc ñích coâng. 

- Nguôøi caàn bieát giaù ñeå kieän tuïng  

- Caùc ñoái  töôïng khaùc ôû caùc cô quan nhaø nöôùc coù lieân quan 

Muïc ñích cuûa caùc hoaït ñoäng naøy laø nhaèm taïo ra söï minh baïch cuûa thò 
tröôøng. Ñeå ñaûm baûo cho caùc hoaït ñoäng naøy, nhieàu nöôùc ñaõ quy ñònh coâng 
chuùng coù nghóa vuï cung caáp cho cô quan giaùm ñònh toaøn boä giaù mua baùn qua 
caùc hôïp ñoàng. Vieäc xaùc ñònh caùc giaù cuï theå döïa treân 3 phöông phaùp cô baûn laø: 
So saùnh, phöông phaùp chi phí, phöông phaùp chaáp nhaän ñöôïc. Hieän nay ôû caùc 
nöôùc coù neàn kinh teá thò tröôøng phaùt trieån thoâng tin veà giaù ñöôïc cung caáp cho 
khaùch haøng thoâng qua hình thöùc baûn ñoà giaù, CD Rom vaø qua maïng internet. 
Giaù ñöôïc ñieàu chænh thöôøng xuyeân theo caùc naêm döïa vaøo heä thoáng ñieàu chænh 
ñöôïc tính toaùn treân cô sôû thoâng tin giao dòch thò tröôøng. Moïi beân tham gia thò 
tröôøng ñeàu coù quyeàn tieáp caän ñeå tham khaûo. Giaù cuï theå cuûa töøng hôïp ñoàng 
treân thò tröôøng baát ñoäng saûn vaãn do 2 beân mua baùn thoûa thuaän vaø quyeát ñònh. 
Trong moät soá tröôøng hôïp ñònh giaù vieân coù vò trí troïng taøi khi coù tranh chaáp veà 
giaù baát ñoäng saûn. 

d. Taïo laäp ñoàng boä vôùi söï phaùt trieån cuûa caùc loaïi  thò tröôøng khaùc trong 
neàn kinh teá, ñaëc bieät laø thò tröôøng taøi chính. 

Hieäu quaû hoaït ñoäng cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn gaén lieàn vôùi söï phaùt 
trieån cuûa caùc thò tröôøng khaùc trong neàn kinh teá, ñaëc bieät laø thò tröôøng taøi chính. 
Ñeå taïo laäp baát ñoäng saûn caàn moät löôïng ñaàu  tö lôùn. Baát ñoäng saûn thöôøng coù 
giaù trò cao neân caùc beân tham gia thò tröôøng thöôøng khoâng theå coù ngay moät 
löôïng ñaàu tö nhö vaäy. Moät thò tröôøng taøi chính coù hieäu quaû ñoùng vai troø raát 
quan troïng ñoái vôùi thò tröôøng baát ñoäng saûn caû veà maët cung laãn caàu. Caùc yeáu toá 
cuûa thò tröôøng naøy  bao goàm taøi chính cho ñaàu tö baát ñoäng saûn, söû duïng baát 
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ñoäng saûn ñeå theá chaáp, phaùt trieån giao dòch coù ñaûm baûo, cô cheá  quaûn lyù coù ruûi 
ro vaø baûo hieåm, chöùng khoaùn baát ñoäng saûn. 

Ñoái vôùi thò tröôøng baát ñoäng saûn coù hieäu quaû, giaù caû ñöôïc hình thaønh treân 
cô sôû cung – caàu vaø theo nguyeân taéc caïnh tranh, khoâng coù ñoäc quyeàn. Muoán 
vaäy, soá löôïng ngöôøi mua vaø ngöôøi baùn phaûi ñuû ñeå giaù  caû ñöôïc hình thaønh. 
Treân thöïc teá ñieåm caân baèng giöõa cung vaø caàu khoâng toàn taïi laâu do coù söï ñieàu 
chænh thöôøng xuyeân cuûa caùc beân tham gia. Do quaù trình taïo laäp haøng  hoùa baát 
ñoäng saûn thôøi gian daøi vaø voán ñaàu tö lôùn, vieäc ruùt khoûi thò tröôøng khoâng deã 
traùnh khoûi thua thieät neân coâng taùc döï baùo thò tröôøng coù taàm quan troïng ñaëc 
bieät ñoái vôùi caùc beân tham gia giao dòch. 

e. Nhaø nöôùc thöïc hieän ñieàu tieát thò tröôøng baát ñoäng saûn 

Ñeå thò tröôøng baát ñoäng saûn hoaït ñoäng bình thöôøng vaø phaùt hieäu quaû veà 
kinh teá- xaõ hoäi nhö nhöõng thò tröôøng khaùc thì nhaø nöôùc coù theå ñieàu tieát treân 
caùc maët sau: 

Thöù nhaát, Chính phuû  ngoaøi vieäc taïo nhöõng ñieàu kieän caàn thieát ñeå thò 
tröôøng baát ñoäng saûn phaùt hieäu quaû, coøn phaûi thöïc hieän nhöõng chính saùch vaø 
coâng cuï ñieàu tieát cuï theå nhaèm haïn cheá nhöõng khuyeát taëc cuûa thò tröôøng thoâng 
qua vieäc: trôï giaù, trôï caáp, öu ñaõi tín duïng nhö thueá, phí, leä phí… söï can thieäp 
tröïc tieáp naøy caøng trôû neân quan troïng ñoái vôùi söï ñaùp öùng nhu caàu baát ñoäng saûn 
lieân quan ñeán quyeàn vaø nghóa vuï cuûa coâng daân nhö quyeàn coù nhaø ôû, nghóa vuï 
phaûi noäp thueá thu nhaäp do mua baùn baát ñoäng saûn ñem laïi. Tuy nhieân söï can 
thieäp tröïc tieáp cuûa Nhaø nöôùc vaøo thò tröôøng baát ñoäng saûn cuõng caàn thaän troïng 
sao cho thò tröôøng khoâng bò bieán daïng. 

Thöù hai, töøng böôùc xaây döïng vaø phaùt trieån thò tröôøng baát ñoäng saûn chính 
quy vaø thu heïp daàn thò tröôøng khoâng chính qui, xaây döïng theå cheá vaø phaùp luaät 
veà thò tröôøng baát ñoäng saûn. 

Thöù ba, thieát laäp moät heä thoáng tin coâng khai, minh baïch coù khaû naêng tieáp 
caän ñoái vôùi moïi ñoái töôïng bao goàm:  

- Thoâng tin veà qui hoaïch 

- Thoâng tin veà ñòa chính, ñòa baï vaø ñaêng kyù ñòa baï ( hoà sô baát ñoäng saûn) 

- Caùc thoâng tin veà giaù. 

Thöù tö, taïo  söï ñoàng boä vôùi söï phaùt trieån cuûa caùc thò tröôøng khaùc trong 
neàn kinh teá, ñaëc bieät laø thò tröôøng taøi chính. 

Thöù 5, naâng cao hieäu quaû coâng taùc qui hoaïch vaø keá hoaïch hoùa vieäc söû 
duïng ñaát bao goàm: 
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- Qui hoaïch môû roäng ñoâ thò vaø ñaàu tö caùc cô sôû haï taàng quan troïng taïi caùc 
khu vöïc ñoâ thò döï kieán môû roäng. 

- Toå chöùc ñaáu thaàu taïi thò tröôøng sô caáp trong caùc döï aùn môû roäng khu ñoâ 
thò môùi. 

- Caûi taïo caùc cô sôû haï taàng taïi caùc ñoâ  thò hieän höõu, tieán haønh thu phí vaø 
ñieà tieát ñòa toâ cheânh leäch. 

Thöù saùu, ñònh giaù, nhaø ñaát, taêng cöôøng kieåm tra, giaùm saùt vieäc quaûn lyù vaø 
söû duïng ñaát. Toå chöùc ñaêng kyù baát ñoäng saûn. Phaùt trieån nhaø ôû daønh cho ngöôøi 
ngheøo. Ñaøo taïo chuyeân moâ trong hoaït ñoäng kinh doanh baát ñoäng saûn.  

DGYFEI 
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PHAÀN II 

THÖÏC TRAÏNG THÒ TRÖÔØNG BAÁT ÑOÄNG SAÛN TAÏI KIEÂN GIANG 
TÖØ NAÊM 1995 – 2003 

 I. Ñaëc ñieåm tình hình tænh Kieân giang 

TØnh Kiªn giang n»m phÝa T©y Nam vïng ®ång b»ng s«ng Cöu long, cã ranh 
giíi: 

 - PhÝa §«ng gi¸p c¸c tØnh CÇn th¬, An giang. 

 - PhÝa Nam gi¸p tØnh B¹c liªu  

 - PhÝa T©y gi¸p vÞnh Th¸i lan víi ®−êng bê biÓn dμi h¬n 200 km. 

 - PhÝa B¾c gi¸p Campuchia víi ®−êng biªn giíi dμi 56,8 km. 

 TØnh Kiªn giang cã diÖn tÝch tù nhiªn lμ 626.904 ha. Cã 13 huyÖn, thÞ x·  
trong ®ã cã 2 thÞ x· lμ thÞ x· R¹ch gi¸ vμ thÞ x· Hμ tiªn vμ 2 huyÖn ®¶o lμ huyÖn 
Phó quèc vμ huyÖn Kiªn h¶i. Theo thèng kª n¨m 2002 d©n sè toμn tØnh cã   
1.601.550 ng−êi, trong  ®ã d©n sè n«ng th«n lμ 1.251.454 ng−êi ( tû lÖ 78,2 % 
d©n sè), d©n sè thμnh thÞ 350.096 ng−êi 

 Ph©n bè d©n sè Kiªn giang ®èi víi thμnh thÞ chñ yÕu tËp trung theo khu 
vùc thÞ x·, ThÞ trÊn, cßn ®èi víi n«ng th«n chñ yÕu tËp trung theo c¸c tuyÕn lé vμ 
kªnh r¹ch, cßn l¹i sèng r·i r¸c do tËp qu¸n sèng liÒn c¹nh liÒn c−. 

 Kinh tÕ Kiªn giang t¨ng tr−ëng t−¬ng ®èi kh¸ ®¹t b×nh qu©n 7,77% hμng 
n¨m     (giai ®o¹n 1995-2000), GDP b×nh qu©n ®Çu ng−êi n¨m 2000 ®¹t 372 USD. 
Trong ®ã tû träng GDP cña ngμnh n«ng, l©m nghiÖp vμ thuû s¶n chiÕm 56%, 
ngμnh c«ng nghiÖp-x©y dùng chiÕm 24% vμ ngμnh dÞch vô chiÕm 20%. N¨m 
2002 tæng s¶n phÈm trªn ®Þa bμn (GDP) lμ 9.568.365 triÖu ®ång, GDP b×nh qu©n 
5.974.000 ®ång/ng−êi/n¨m. Tæng thu ng©n s¸ch 847,44 tû ®ång. Ph©n bè d©n c− 
cã trªn 71% lμm nghÒ n«ng, 29% d©n c− cßn l¹i lμm nghÒ dÞch vô, chÕ biÕn thuû 
s¶n vμ mét sè nghÒ kh¸c. 

C¨n cø ®iÒu kiÖn tù nhiªn vμ kinh tÕ x· héi, tØnh Kiªn giang ®−îc chia lμm 4 
vïng: 

 1. Vïng Tø gi¸c Long xuyªn:  cã diÖn tÝch 235.680 ha chiÕm 38 % diÖn 
tÝch tù nhiªn cña tØnh. 

 2. Vïng T©y s«ng HËu: diÖn tÝch 133.430 ha chiÕm 21,5 % diÖn tÝch tù 
nhiªn. 3. Vïng b¸n ®¶o Cμ mau : diÖn tÝch 187.940 ha chiÕm 30,2% diÖn tÝch tù 
nhiªn 

 4. Vïng h¶i ®¶o: diÖn tÝch 64.270 ha chiÕm 10,3% diÖn tÝch tù nhiªn.  

 

 



 28

II. T×nh h×nh qu¶n lý vμ sö dông ®Êt ®ai. 

1. T×nh h×nh qu¶n lý 

a. Thôøi kyø tröôùc naêm 1987 

Sau gi¶i phãng, tØnh Kiªn giang ®· thùc hiÖn ChØ thÞ 19 vμ ChØ thÞ 57 vÒ xo¸ 
c¸c h×nh thø c bãc lét cña phó n«ng, t− s¶n n«ng th«n. KÕt qu¶ ®· ®iÌu chØnh 
®−îc 33.400 ha ruéng ®Êt, chia cÊp cho 36.000 hé n«ng d©n kh«ng ®Êt, thiÕu ®Êt 
vμ c¸c gia ®×nh chÝnh s¸ch. §Õn khi thùc hiÖn ChØ thÞ 100 cña Ban BÝ th− vμ 
Th«ng t− sã 18 cña Bé N«ng nghiÖp vÒ kho¸n s¶n phÈm, Kiªn giang ®· tiÕn hμnh 
s¾p xÕp æn ®Þnh c¸c HTX, tËp ®oμn s¶n xuÊt, ®iÒu chØnh ®−îc h¬n 10.000 ha ®Êt, 
giao cho gÇn 9.000 hé n«ng d©n thiÕu ®Êt vμ kh«ng cã ®Êt s¶n xuÊt. 

Qua hai lÇn ®iÒu chØnh ®Êt ®ai nμy ®· næi lªn mét sè vÊn ®Ò ®¸ng chó ý nh−: 
T×nh h×nh x©m canh, cμo b»ng vÒ ruéng ®Êt ë n«ng th«n, g©y x¸o tréng lín vÒ 
ruéng ®Êt ®èi víi nhiÒu hé n«ng th«n. Khi x©y dùng c¸c HTX, tËp ®oμn s¶n xuÊt, 
mét sè n¬i nãng véi, gß Ðp, c¸n bé yÕu kÐm… dÉn ®Õn nhiÒu HTX, tËp ®oμn s¶n 
xuÊt lμm ¨n bª bèi, kÐm hiÖu qu¶. T×nh h×nh tranh chÊp ®Êt ®ai ph¸t sinh nh−ng 
viÖc gi¶i quyÕt kh«ng b¸m s¸t vμo c¸c chÝnh s¸ch ruéng ®Êt cña §¶ng vμ nhμ 
n−íc, thiªn vÒ biÖn ph¸p hμnh chÝnh, mÖnh lÖnh gß Ðp. 

b. Thôøi kyø quaûn lyù ñaát ñai giai ñoaïn 1987 – 1993 

Sau khi LuËt ®Êt ®ai n¨m 1998 ®−îc bμn hμnh, tØnh còng ®· x©y dùng vμ ban 
hμnh mét lo¹t c¸c v¨n b¶n, chÝnh s¸ch cô thÓ ho¸ vμ thùc hiÖn c¸c chÝnh s¸ch ®Êt 
®ai cñ nhμ n−íc, Trung −¬ng cã hiÖu qu¶. §ã lμ ChØ thÞ 21 cña tØnh uû, Quy ®Þnh 
sã6 12 cña UBND tØnh vÒ gi¶i quyÕt ruéng ®Êt, QuyÕt ®Þnh sè 255 cña UBND 
tØnh vÒ cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt, ChØ thÞ sè 02 cña UBND tØnh vÒ 
tiÕp tôc gi¶i quyÕt tranh chÊp ®Êt ®ai, QuyÕt ®Þnh 435 cña UBND tØnh vÒ c¸c biÖn 
ph¸p ng¨n chÆn sang b¸n, cÊp ®Êt tr¸i ph¸p luËt… 

Trong giai ®o¹n nμy tØnh ®· thu håi ®Êt  cña mét sè HTX, n«ng l©m truêng 
lμm ¨n kÐm hiÖu qu¶ giao l¹i cho c¸c ®Þa ph−¬ng chia cÊp cho n«ng d©n sö dông. 
KÕt qu¶ ®· giao tæng céng ®Õn ngμy 20/1/1993 lμ 12.264 ha. ë huyÖn T©n HiÖp vμ 
mét sè ®Þa ph−¬ng cña c¸c huyÖn kh¸c ®· tiÕn hμnh ®o ®¹c, x©y dùng hå s¬ ®Þa 
chÝnh cã l−íi ®é, cÊy giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt theo quy ®Þnh cña TW. 
Ngoμi ra tØnh cã ban hμnh ChØ thÞ 14, chñ tr−¬ng cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö 
dông ®Êt t¹m thêi cho nh÷ng n¬i mμ Tr−¬ng −¬ng ch−a cã kÕ ho¹ch ®Çu t−. 

Nh×n chung trong giai ®o¹n nμy, cμng vÒ nh÷ng n¨m sau c«ng t¸c ®o ®¹c, 
chØnh lý vμ lËp b¸o c¸o thèng kª ®Êt hμng n¨m cμng thùc hiÖn tèt h¬n, c«ng t¸c 
thanh tra ph¸p chÕ còng ®¹t hiÖu qu¶ h¬n, viÖc gi¶i quyÕt ®¬n th− khiÕu n¹i triÖt 
®ª h¬n, c«ng t¸c giao ®Êt vμ thu håi ®Êt ®−îc thùc thi nhanh h¬n cho tõng vô viÖc. 
Tuy nhiªn trong giai ®o¹n nμy còng næi lªn mét sè mÆt tån t¹i nh− viÖc x©y dùng 
b¶n ®å hiÖn tr¹ng sö dông ®Êt vμ b¸o c¸o biÕn ®éng sö dông ®Êt ch−a thùc hiÖn 
®Çy ®ñ vμ th−êng xuyªn. C«ng t¸c lËp quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ch−a 
®−îc thùc hiÖn. NhiÒu v¨n b¶n vÒ chÕ ®é, thÓ lÖ qu¶n lý vμ sö dông ®Êt ë cÊp tØnh 
ch−a cã ®· lμm h¹n chÕ kÕt qu¶ c«ng t¸c thanh tra xö ph¹t, thu lÖ phÝ ®Þa chÝnh, 
®Òn bï ®Êt vμ thu håi ®Êt. 
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c. Thôøi kyø sau khi coù luaät ñaát ñai 1993 ñeán khi coù luaät söûa ñoåi naêm 2003 

LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 ra ®êi ®· thÓ chÕ ho¸ mét c¸ch ®Çy ®ñ c¸c chÝnh s¸ch 
míi cña §¶ng vμ Nhμ n−íc ta, trong ®ã cã 5 quyÒn lîi c¬ b¶n vÒ ®Êt cña ng−êi sö 
dông ®· ®−îc x¸c ®Þnh. C¸c chøc n¨ng nhiÖm vô qu¶n lý nhμ n−íc vÒ ®Êt ®ai vμ 
hÖ thèng tæ chøc thùc hiÖn ®· ®−îc còng cè. 

Nh÷ng ®iÓm næi bËt vÒ ho¹t ®éng qu¶n lý ®Êt ®ai trong nh÷ng n¨m nμy lμ: 

- C¬ quan qu¶n lý ®Êt ®ai ®−îc cñng cè, ®−îc ph©n ®Þnh râ rμng vμ ®Çy ®ñ 
c¸c chøc n¨ng, nhiÖm vô theo luËt ®Þnh. 

-C«ng t¸c cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt ®−îc ®Èy m¹nh. §Õn 
ngμy 31/12/1995 ®· cÊp tæng céng cho 162.376 hé víi diÖn tÝch cÊp 324.106 ha 
®Êt n«ng nghiÖp, ®¹t 92% diÖn tÝch ®Êt n«ng nghiÖp n¨m 1995. So víi n¨m 1992, 
sè hé ®−îc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt t¨ng 13 lÇn vμ ®iÖn tÝch ®Êt ®· 
cÊp t¨ng 14 lÇn. Riªng trong n¨m 1995 ®· cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông 
®Êt cho 83.747 hé víi diÖn tÝch 155.841 ha chiÕm 51,6% sè giÊy ®· cÊp, ®¹t 
48,1% so víi diÖn tÝch ®· cÊp. 

- C«ng t¸c giao ®Êt, thu håi ®Êt trong nh÷ng n¨m qua võa t¨ng lªn sè l−îng, 
võa ®−îc qu¸n triÖt thùc hiÖn ®óng ph¸p luËt quy ®Þnh  chøng tá tr¸ch nhiÖm cña 
c¸c tæ chøc vμ c¸ nh©n tr−íc ph¸p luËt ®· ®−îc ®Ò cao h¬n. Cho ®Õn n¨m 1995 
tæng diÖn tÝch ®Êt ®· ®uîc giao cho c¸c hé gia ®×nh vμ c¸ nh©n sö dông lμ 383.977 
ha, chiÕm 61,71% diÖn tÝch tù nhiªn, giao cho c¸c tæ chøc kinh tÕ sö dông lμ 
86.000 ha chiÕm 13,82%, giao cho liªn doanh víi n−íc ngoμi sö dông lμ 32.292 
ha chiÕm 5,19%, giao cho UBND x· qu¶n lý sö dông lμ 38.158 ha chiÕm 6,13%. 

- C«ng t¸c thanh tra, gi¶i quyÕt tranh chÊp khiÕu tè còng ®−îc t¨ng c−êng. 
Thùc hiÖn NghÞ quyÕt sè 38 cña ChÝnh phñ vμ kÕ ho¹ch sè 02 cña UBND tØnh vÒ 
thùc hiÖn c¶i c¸ch mét b−íc thñ tôc hμnh chÝnh trong gi¶I quyÕt c«ng viÖc cña 
c«ng d©n, c«ng t¸c tiÕp d©n, c«ng t¸c nhËn ®¬n, x¸c minh vμ gi¶i quyÕt  ®¬n 
khiÕu n¹i cña c«ng d©n ®· ®−îc chÊn chØnh. 

Nh×n chung t×nh h×nh qu¶n lý ®Êt ®ai cña tØnh trong giai ®o¹n nμy ®· cã 
nh÷ng tiÕn bé ®¸ng kÓ. ViÖc tyriÓn khai ®Çy ®ñ c¸c nhiÖm vô qu¶n lý nhμ n−íc vÒ 
®Êt ®ai ®· lμm cho c«ng t¸c qu¶n lý cã hiÖu qu¶ h¬n. Tuy niªn còng næi lªn mét 
sè tån t¹i nh−: TiÕn ®é cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt cßn chËm so víi 
yªu cÇu thùc tÕ. §Êt ®ai mÊy n¨m gÇn ®©y cã nhiÒu biÕn ®éng nh−ng viÖc chØnh 
lý c¸c biÕn ®éng ®ã ch−a kÞp thêi. ViÖc thùc hiÖn LuËt ®Êt ®ai cña c¸c cÊp, c¸c 
ngμnh cßn nhiÒu tån t¹i, nhÊt lμ trong lÜnh vùc giao ®Êt, thu håi ®Êt kh«ng ®óng 
thÈm quyÒn. C«ng t¸c thanh tra viÖc thùc hiÖn LuËt ®Êt ®ai ch−a ®−îc th−êng 
xuyªn, kÕt qu¶ xem xÐt, x¸c minh c¸c tranh chÊp vÒ ®Êt ®ai cßn thÊp, sè ®¬n tån 
®éng nhiÒu. 

2. C«ng t¸c cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn quyÒn sö dông ®Êt 

2.1. CÊp giÊy chøng nhËn QSD ®Êt n«ng nghiÖp,®Êt ë n«ng th«n cho hé 
gia ®×nh , c¸ nh©n. 

 Thùc hiÖn NghÞ ®Þnh 64/CP ngμy 27/9/1993 cña ChÝnh phñ vÒ ban hμnh 
b¶n quy ®Þnh vÒ viÖc giao ®Êt n«ng nghiÖp cho hé gia ®×nh, c¸ nh©n sö dông æn 



 30

®Þnh l©u dμi vμo môc ®Ých s¶n xuÊt n«ng nghiÖp. TØnh Kiªn giang ®· thùc hiÖn 
ChØ thÞ sè 14/CT-UB ngμy 20/08/1992 “VÒ viÖc tæ chøc cÊp giÊy chøng nhËn t¹m 
thêi quyÒn sö dông ®Êt”. KÕt qu¶ trong 3 n¨m tõ 1993- 1995  ®· c¬ b¶n cÊp xong 
giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt cho hé gia ®×nh, c¸ nh©n sö dông ®Êt n«ng 
nghiÖp. Tû lÖ cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt ®Õn nay ®· cÊp ®−îc  
204.675 hé ( trªn tæng sè 222.566 hé, ®¹t tû lÖ 91,9% sè hé) víi diÖn tÝch 
341.313 ha ( trªn tæng sè 395.683 ha  cña hé ®ang sö dông, ®¹t 86,3 % diÖn tÝch). 
Qua ®ã ng−êi d©n yªn t©m ®Çu t− s¶n xuÊt, ®−îc vay vèn ng©n hμng vμ gi¶m bít 
tr−êng hîp tranh chÊp ®Êt ®ai. Sè hé ch−a ®−îc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö 
dông ®Êt chñ yÕu lμ c¸c hé tõ ®Þa ph−¬ng kh¸c tíi x©m canh, c¸c hé nguån gèc 
®Êt ®ai ch−a râ rμng, cßn tranh chÊp. HiÖn UBND tØnh ®· chØ thÞ ngμnh §Þa chÝnh, 
c¸c ®Þa ph−¬ng cè g¾ng trong n¨m 2002  hoμn thμnh cÊp giÊy chøng nhËn ®¹t trªn 
97 % sè hé ®−îc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt (xem b¶ng phô lôc 1). 

2.2. CÊp giÊy chøng chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt, quyÒn së h÷u nhμ ë 
vμ quyÒn sö dông ®Êt ë t¹i ®« thÞ. 

 §Õn th¸ng 5/2003, tØnh Kiªn giang ®· cÊp giÊy chøng nhËn QSD§ ®« thÞ 
®−îc 16.280 hé ®¹t tû lÖ 51,78% sè hé sö dông ®Êt, víi diÖn tÝch cÊp GCN lμ 
1.144,33 ha ®¹t tû lÖ 18,82 % so víi diÖn tÝch tù nhiªn ®« thÞ. 

TiÕn ®é cÊp giÊy chøng nhËn QSD§ ®« thÞ qua c¸c n¨m nh− sau: 

 

Th¸ng/n¨m 7/2001 10/2002 5/2003 

Tæng sè hé 31.442 31.442 31.442 

Sè hé cÊp giÊy 4.037 10.235 16.280 

DiÖn tÝch cÊp 60.45 188.94 1144.33 

Tû lÖ hé cÊp 12,83 32,55 51,78 

III. Thöïc traïng thò tröôøng baát ñoäng saûn taïi Kieân giang giai ñoaïn 1995  

ñeán nay. 

1. Thò tröôøng quyeàn söû duïng ñaát. 

1.1 Thò tröôøng caáp 1 (Nhaø nöôùc giao ñaát, cho thueâ ñaát) 

Hieán phaùp nöôùc Coäng Hoøa Xaõ Hoäi Chuû Nghóa Vieät Nam ñaõ khaúng ñònh 
“ñaát ñai thuoäc sôû höõu toaøn daân do nhaø nöôùc thoáng nhaát quaûn lyù: nhaø nöôùc giao 
ñaát, cho thueâ ñaát, cho caùc toå chöùc, hoä gia ñình, caù nhaân söû duïng; ngöôøi söû 
duïng ñaát coù caùc quyeàn vaø nghóa vuï theo quy ñònh cuûa phaùp luaät. Vaø treân cô sôû 
cheá ñoä sôû höõu toaøn daân veà ñaát ñai, Nghò quyeát Trung öông 7 khoùa 9 ñaõ khaúng 
ñònh “Nhaø nöôùc laø ñaïi dieän chuû sôû höõu toaøn daân veà ñaát ñai”. Vôùi vieäc khaúng 
ñònh naøy nhaø nöôùc ñaõ trôû thaønh ngöôøi cung caáp quyeàn söû duïng ñaát lôùn nhaát 
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cho thò tröôøng baát ñoäng saûn. Vieäc nhaø nöôùc giao ñaát (coù thu tieàn hoaëc khoâng 
thu tieàn) cho thueâ ñaát thuoäc quyeàn quaûn lyù cuûa mình cho caùc toå chöùc, hoä gia 
ñình, caù nhaân söû duïng ñaõ hình thaønh neân 1 thò tröôøng quyeàn söû duïng ñaát roäng 
lôùn coù theå goïi laø thò tröôøng sô caáp (hay caáp 1). 

a. Nhaø nöôùc giao ñaát, cho thueâ ñaát 

            ( ®¬n vÞ tÝnh: ha) 

N¨m 1995 2000 2001 

Tæng diÖn tÝch 622 230 626 904 626 904

1. Hé gia ®×nh c¸ nh©n 383 977 410 855 418 098

2. C¸c tæ chøc kinh tÕ 86 004 71 736 71 870

3. N−íc ngoμi vμ LD víi n−íc 
ngoμi 

32 292 42 688 325

4. UBND x· qu¶n lý sö dông 38 157 46 785 86 653

5. C¸c tæ chøc kh¸c 30 316 44 610 40 547

6. §Êt ch−a giao cho thuª sö dông 51 482 10 227 9 409

Trong ñoù: 

a.1. Giao ñaát noâng nghieäp vaø ñaát ôû noâng thoân: Tính ñeán naêm 2001 tænh 
ñaõ giao 350.000 ha/395.683 ñaát noâng nghieäp cho hoä gia ñình, caù nhaân söû duïng 
chieám 88,5% dieän tích ñaát noâng nghieäp toaøn tænh. Ñoái vôùi ñaát noâng nghieäp ôû 
khu vöïc noâng thoân phaàn lôùn ñaõ ñöôïc ngöôøi daân söû duïng laâu ñôøi, do vaäy phaàn 
dieän tích trong haïn ñieàn ñeàu ñöôïc giao theo hình thöùc khoâng thu tieàn söû duïng 
ñaát, ñoái vôùi dieän tích vöôït möùc haïn ñieàn thì ñöôïc chuyeån sang thueâ ñaát. 

a.2. Giao ñaát laâm nghieäp: Kieân giang laø moät trong nhöõng tænh coù dieän 
tích röøng lôùn nhaát ñoàng baèng soâng Cöûu Long. Naêm 2001 toaøn tænh coù 120.028 
ha ñaát laâm nghieäp, trong ñoù röøng töï nhieân laø 58.866 ha, ñaát coù röøng troàng laø 
61.160 ha. Thöïc hieän chuû tröông khoanh nuoâi vaø baûo veä röøng cuûa chính phuû 
ñaõ giao treân 50.000 ha ñaát röøng cho daân söû duïng vaø lieân doanh vôùi nöôùc ngoaøi 
ñeå troàng nguyeân lieäu giaáy. Trong ñoù giao cho 13 ñôn vò noâng laâm tröôøng quaûn 
lyù vaø söû duïng treân 30.000 ha, chieám 5,13% dieän tích ñaát töï nhieân. 

a.3. Giao ñaát ôû: Dieän tích ñaát ôû toaøn tænh naêm 1990 laø 23.619 ha, trong 
ñoù ñaát ôû ñoâ thò laø 758 ha, ñaát ôû noâng thoân 22.861 ha; naêm 1995 dieän tích ñaát ôû 
toaøn tænh giaûm laø 9.624 ha, trong ñoù ñaát ôû ñoâ thò laø 1.306 ha, ñaát ôû noâng thoân 
8.317 ha; ñeán naêm 2000 ñieän tích ñaát ôû taêng leân 10.090 ha (ñaát ôû ñoâ thò laø 
2.165 ha, ñaát ôû noâng thoân laø 7.924 ha); Naêm 2001 dieän tích ñaát ôû toaøn tænh laø 
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10.757 ha (ñaát ôû ñoâ thò 2.552 ha, ñaát ôû noâng thoân 8.206 ha). So vôùi naêm 1990, 
dieän tích ñaát ôû naêm 2001 giaûm 12.862 ha, trong ñoù ñaát noâng thoân giaûm 14.655 
ha, nguyeân nhaân laø do tröôùc ñaây thoáng keâ chung ñaát thoå cö goàm ñaát ôû vaø ñaát 
thoå canh. Sau khi thöïc hieän toång kieåm keâ ñaát ñai ñaõ phaân taùch loaïi ñaát laïi theo 
quy ñònh cuûa Trung öông neân phaàn ñaát thoå canh ñöôïc taùch ra khoûi dieän tích 
ñaát thoå cö, daãn ñeán dieän tích chung bò giaûm maïnh. Rieâng ñaát ôû ñoâ thò taêng leân 
1.794 ha so vôùi naêm 1990 do daân soá thaønh thò taêng nhanh vaø quaù trình ñoâ thò 
hoùa ñöôïc môû roäng. 

a.4. Giao vaø cho thueâ ñaát chuyeân duøng: Naêm 1990 dieän tích ñaát chuyeân 
duøng toaøn laø 29.220 ha, naêm 1995 taêng leân 30.011 ha, naêm 2000 tieáp tuïc taêng 
leân 35.412 ha vaø naêm 2001 taêng leân 37.145 ha. So vôùi naêm 1990 dieän tích ñaát 
chuyeân duøng ñaõ taêng treân 7.925 ha. Soá taêng naøy chuû yeáu do ñaàu tö xaây döïng 
heä thoáng giao thoâng thuûy lôïi phuïc vuï cho thaâm canh chuyeån vuï; giao ñaát cho 
caùc coâng trình xaây döïng coâng nghieäp, An ninh – Quoác phoøng, ñaát laøm vaät lieäu 
xaây döïng… bao goàm: 

- Giao ñaát phuïc vuï an inh – quoác phoøng: 23.139 ha 

- Ñaát giao thoâng thuyû lôïi:139.8 ha 

- Ñaát phuïc vuï giaùo duïc: 293 ha 

- Ñaát toân giaùo: 64,8 ha 

- Ñaát danh lam thaéng caûnh, lòch söû  vaên hoaù: 300,4 ha 

- Giao ñaát cho caùc doanh nghieäp nuôùc ngoaøi: 33.873 ha 

- Giao ñaát, cho thueâ ñaát ñoái vôùi caùc toå chöùc khaùc: 554,3 ha 

b. Ñeàn buø thieät haïi khi thu hoài ñaát 

Beân caïnh vieäc giao ñaát, cho thueâ ñaát, trong nhöõng naêm gaàn ñaây, nhaø 
nöôùc coøn thöïc hieän chöùc naêng thu hoài ñaát ñaõ caáp cho caùc toå chöùc, caù nhaân vaø 
hoä gia ñình söû duïng ñeå phuïc vuï cho yeâu caàu ñaàu tö xaây döïng keát caáu haï taàng, 
giao thoâng thuûy lôïi… Neáu nhö vieäc giao ñaát, cho thueâ ñaát, nhaø nöôùc giöõ vai troø 
ngöôøi baùn thì khi thöïc hieän chöùc naêng thu hoài, nhaø nöôùc laïi ñoùng vai troø laø 
ngöôøi mua. Töùc laø khi nhaø nöôùc thu hoài ñaát phaûi ñeàn buø thieät haïi cho ngöôøi söû 
duïng ñaát. Moïi vaán ñeà phöùc taïp daãn ñeán khieáu kieän keùo daøi cuõng phaùt sinh töø 
vaán ñeà naøy. Khi nhaø nöôùc giao ñaát, cho thueâ ñaát thì ngöôøi söû duïng ñaát chæ thöïc 
hieän nghóa vuï theo moät möùc giaù thoáng nhaát aùp duïng chung cho moïi ñoái töôïng 
(oån ñònh trong moät thôøi gian daøi), nhöng khi nhaø nöôùc thu hoài ñaát laïi boài 
thöôøng nhieàu möùc giaù khaùc nhau. 
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Vaán ñeà ñeàn buø thieät hai khi thu hoài ñaát, khoâng chæ ôû Kieân giang maø haàu 
heát caùc ñòa phöông treân caû nöôùc ñeàu bò vöôùng maéc. Nhieàu coâng trình chaäm 
tieán ñoä thi coâng cuõng do vaán ñeà boài hoøan khoâng ñöôïc giaûi quyeát thoûa ñaùng. 
Neáu xeùt vaán ñeà ñeàn buø thieät haïi khi thu hoài ñaát döôùi goùc ñoä giao dòch cuûa thò 
tröôøng thì ngöôøi mua duy nhaát laø nhaø nöôùc, trong khi ñoù ngöôøi baùn laø toaøn theå 
nhöõng ngöôøi söû duïng ñaát trong khu vöïc döï aùn phaûi giaûi toûa, con soá naøy töø vaøi 
chuïc ñeán vaøi traêm hoä/döï aùn. Söï khaùc nhau veà nhu caàu giöõa ngöôøi thu hoài vaø 
ngöôøi bò thu hoài thöôøng daãn ñeán söï maâu thuaãn veà lôïi ích,  cho neân khoù khaên 
lôùn nhaát trong thöïc hieän döï aùn vaãn laø vaán ñeà ñeàn buø giaûi toûa, vaø khoù khaên naøy 
chæ ñöôïc giaûi quyeát thoâng qua giaù caû vaø caùc chính saùch coù lieân quan. Haàu heát 
nhöõng ngöôøi bò thu hoài ñaát ñeàu ñoàng tình cao vôùi chuû tröông cuûa nhaø nöôùc veà 
ñaàu tö xaây döïng caùc döï aùn môùi, sôû dó coù söï chaäm treã keùo daøi trong khaâu ñeàn 
buø giaûi toûa do giaù caû ñeàn buø chöa thoûa ñaùng, hoaëc caùc ñieàu kieän mang laïi cho 
ngöôøi bò thu hoài ñaát khi chuyeån sang nôi ôû môùi chöa ñöôïc ñaûm baûo. 

Töø naêm 1995 ñeán nay, Kieân giang ñaõ thöïc hieän haøng traêm döï aùn lôùn nhoû 
vaø thu hoài haøng traêm hecta ñaát, haàu heát döï aùn naøo cuõng bò vöôùng maéc veà vaán 
ñeà ñeàn buø giaûi toûa. 

Sau khi nghò ñònh 90/CP ngaøy 17/8/1994 cuûa Chính phuû veà vieäc ñeàn buø 
thieät haïi khi nhaø nöôùc thu hoài ñaát ñeå söû duïng vaøo muïc ñích quoác phoøng, an 
ninh, lôïi ích quoác gia, lôïi ích coâng coäng, vaø Nghò ñònh soá 87/CP ngaøy 
17/8/1994 cuûa Chính phuû veà vieäc quy ñònh khung giaù caùc loaïi ñaát ra ñôøi, UÛy 
ban Nhaân daân tænh ñaõ ban haønh vaø ñieàu chænh nhieàu laàn baûng giaù caùc loaïi ñaát 
treân ñòa baøn vaø baûng giaù nhaø cöûa vaät kieán truùc aùp duïng taïi ñòa phöông. Tuy 
nhieân baûng giaù caùc loaïi ñaát treân ñöôïc söû duïng cho nhieàu muïc ñích khaùc nhau 
nhö: tính thueá, chuyeån quyeàn söû duïng ñaát, cho thueâ ñaát, tính giaù trò taøi saûn khi 
giao ñaát, boài thöôøng thieät haïi veà ñaát khi thu hoài… do 1 baûng giaù maø phuïc vuï 
cho nhieàu muïc ñích khaùc nhau neân möùc giaù ñöôïc xaây döïng treân cô sôû bình 
quaân caùc lôïi ích vaø thöôøng thaáp hôn thò tröôøng töø 20% - 30%. Vì vaäy khi aùp 
duïng möùc giaù qui ñònh cho coâng taùc ñeàn buø ngöôøi daân vaãn khoâng ñoàng tình, töø 
ñoù moãi döï aùn phaûi aùp duïng möùc giaù khaùc nhau thoâng qua heä soá K ñeå ñieàu 
chænh. 

c. Giao ñaát döï aùn coù thu tieàn söû duïng ñaát 

Vieäc thu hoài ñaát, ngoaøi muïc ñích phuïc vuï cho ñaàu tö cô sôû haï taàng vaø caùc 
coâng trình phuùc lôïi coâng coäng, tænh coøn daønh ra 1 quyõ ñaát ñeå boá trí taùi ñònh cö 
vaø xaây döïng khu daân cö môùi. Ñoái vôùi caùc döï aùn boá trí taùi ñònh cö, ngoaøi soá 
dieän tích boá trí cho nhöõng ngöôøi bò giaûi toûa coù nôi aên choán ôû oån ñònh theo giaù 
thaáp, coøn daønh ra khoaûng 30% dieän tích ñaát döï aùn ñeå baùn cho nhöõng ñoái töôïng 
khaùc coù nhu caàu theo giaù cao theo hình thöùc ñaáu giaù. Tính töø naêm 2002 ñeán 
nay tænh ñaõ ñöa ra baùn ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát treân 10 döï aùn lôùn nhoû ôû 
khaép caùc huyeän, thò vaø khu vöïc noâng thoân, moãi döï aùn ñöa ra baùn töø 50 - 200 
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neàn (dieän tích töø 60 – 150 m2/neàn) qua ñoù ñaõ thu veà cho ngaân saùch haøng traêm 
tyû ñoàng. Rieâng döï aùn laán bieån môû roäng Khu ñoâ thò môùi thò xaõ Raïch Giaù vôùi 
quy moâ 420 ha, dieän tích khai thaùc 360 ha ñaõ cung caáp cho 10.000 neàn coù dieän 
tích töø 75 - 300 m2/neàn, giaù baùn ñöôïc xaây döïng töø 300.000 – 1.500.000 
ñoàng/m2. Ñeán nay soá löôïng loâ neàn ñaõ ñöôïc baùn heát, thu veà cho ngaân saùch öôùc 
khoaûng 1.000 tyû ñoàng. Ngoaøi döï aùn laán bieån môû roäng Khu ñoâ thò Raïch Giaù, 
tænh coøn giao cho caùc Coâng ty taïi Thaønh phoá Hoà Chí Minh thöïc hieän döï aùn laán 
bieån môû roäng Khu ñoâ thò Haø Tieân vôùi quy moâ 92,25 ha, döï aùn naøy ñaõ cung caáp 
cho thò tröôøng treân 64.000 m2 vôùi möùc giaù töø 600.000 – 2.000.000 ñoàng/m2. 
Beân caïnh caùc döï aùn lôùn thì hieän nay moãi huyeän thò ñeàu hình thaønh Khu Trung 
taâm thöông maïi coù quy moâ töø 10 ñeán 20 ha/döï aùn, trong ñoù ngoaøi phaàn dieän 
tích boá trí cho khu saûn xuaát kinh doanh, phaàn coøn laïi chuû yeáu phuïc vuï cho nhu 
caàu laøm nhaø ôû. 

Nhö vaäy thoâng qua caùc döï aùn neâu treân, tænh ñaõ cung caáp cho thò tröôøng 1 
khoái löôïng quyeàn söû duïng ñaát khaù lôùn, ñaùp öùng cho phaàn lôùn nhu caàu veà nhaø 
ñaát ñang taêng cao. Qua ñoù goùp phaàn ñieàu hoøa cung caàu vaø bình oån giaù caû. 

1.2 Thò tröôøng caáp 2 (thöù caáp) 

Treân cô sôû thò tröôøng sô caáp (caáp 1) seõ taát yeáu hình thaønh thò tröôøng thöù 
caáp (caáp 2) veà mua baùn trao ñoåi giöõa ngöôøi coù quyeàn söû duïng ñaát vôùi nhöõng 
ngöôøi caàn ñaát ñeå söû duïng. Trong thò tröôøng naøy beân cung vaø beân caàu laø nhöõng 
toå chöùc, caù nhaân, hoä gia ñình trong xaõ hoäi vaø giao dòch giöõa hoï laø giao dòch 
daân söï. 

a. Thò tröôøng quyeàn söû duïng ñaát ôû noâng thoân 

- Giao dòch giöõa noâng daân vôùi noâng daân 

Trong nhöõng naêm gaàn ñaây, thò tröôøng giao dòch quyeàn söû duïng ñaát ôû 
noâng thoân dieãn ra raát maïnh, vaø giaù caû bieán ñoäng cuõng raát ñaùng keå. Theo thoáng 
keâ trong giao ñoaïn 1995 - 2000 coù 7.376 hoà sô chuyeån nhöôïng vôùi dieän tích 
15.625 ha, naêm 2001 coù 5.417 hoà sô xin chuyeån nhöôïng vôùi dieän tích 3.087 ha. 
Treân thöïc teá thì soá löôïng chuyeån nhöôïng cao hôn raát nhieàu do nhieàu hoä 
chuyeån nhöôïng baèng giaáy tay khoâng thoâng qua chính quyeàn laøm thuû tuïc. Beân 
caïnh ñoù, hieän töôïng caàm coá ñaát ñai ôû noâng thoân cuõng dieãn ra khaù phoå bieán, 
ñaëc bieät laø ôû caùc xaõ vuøng saâu, caùc xaõ coù nhieàu ñoàng baøo daân toäc daãn ñeán 
nhieàu hoä noâng daân khoâng coøn ñaát ñeå canh taùc, phaûi laøm thueâ, laøm möôùn kieám 
soáng qua ngaøy. Theo thoáng keâ naêm 2001, toaøn tænh coù treân 13.000 hoä noâng 
daân ít ñaát hoaëc khoâng coøn ñaát ñeå saûn xuaát. Nguyeân nhaân, moät phaàn laø do taäp 
ñoaøn saûn xuaát giaûi taùn, nhöõng ngöôøi caáp ñaát phaûi traû laïi chuû cuõ (1.730 hoä), 
nhöng phaàn lôùn vaãn laø do sang baùn caàm coá 11.559 hoä. 
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 NhiÒu hé tr−íc ®©y cã ®Êt s¶n xuÊt nh−ng lμm ¨n kh«ng hiÖu qu¶, do hoμn 
c¶nh ph¶i vay m−în tiÒn nªn ph¶i b¸n ®Êt ®Ó trang tr¶i. Còng cã mét sè hé do 
l−êi biÕng lao ®éng, û l¹i vμo Nhμ n−íc, cã khi míi ®−îc Nhμ n−íc cÊp ®Êt ®Ó s¶n 
xuÊt liÒn sang b¸n , cÇm cè cho ng−êi kh¸c. Cô thÓ nh− khu dù ¸n vïng ®Öm U 
minh th−îng Nhμ n−íc cÊp ®Êt vμ ®Çu t− vèn 100% cho kho¶ng 3.000 hé kh«ng 
®Êt ®Ó s¶n xuÊt nh−ng ®· cã kho¶ng 500 hé tù ý sang b¸n, cÇm cè ®Êt. Do ®ã khi 
thùc hiÖn chÝnh s¸ch ®èi víi ng−êi kh«ng ®Êt s¶n xuÊt còng cÇn ph©n lo¹i ®èi 
t−îng, Nhμ n−íc chØ nªn giao ®Êt cho nh÷ng ng−êi ®ñ ®iÒu kiÖn s¶n xuÊt vμ luËt 
ph¸p cÇn cã quy ®Þnh h¹n chÕ ®èi víi c¸c tr−êng hîp ®−îc giao ®Êt nh− cã thÓ 
quy ®Þnh hé nhËn ®Êt kh«ng ®−îc chuyÓn nh−îng, cÇm cè trong mét thêi gian tõ 
5- 7 n¨m vμ quy ®Þnh nÕu cè t×nh chuyÓn nh−îng tr¸i phÐp th× Nhμ n−íc thu håi 
®Êt l¹i. 

- Giao dÞch gi÷a n«ng d©n víi trang tr¹i 

 Qua ®iÒu tra thèng kª n«ng nghiÖp n«ng th«n n¨m 2001, tØnh cã 4.600 hé 
kinh tÕ trang tr¹i, b×nh qu©n diÖn tÝch mçi trang tr¹i trång trät lμ 4,3 ha ( so víi 
b×nh qu©n chung toμn tØnh lμ 2,02ha/hé), trong ®ã cã trang tr¹i cao nhÊt lμ 70 ha. 
HiÖn nay t×nh h×nh tÝch tô ®Êt ®ai ®ang x¶y ra do cã nhiÒu hé n«ng nghiÖp lμm ¨n 
hiÖu qu¶ muèn më réng thªm diÖn tÝch s¶n xuÊt. Tuy luËt ®Êt ®ai cã quy ®Þnh h¹n 
®iÒn nh−ng nhiÒu hé nÐ tr¸nh b»ng c¸ch sang nh−îng b»ng giÊy tay kh«ng qua 
chÝnh quyÒn hoÆc cÇm cè ®Êt.  

 ViÖc tÝch tô ®Êt ®ai trong ®Êt l©m nghiÖp cßn Ýt do hé gia ®×nh, c¸ nh©n chñ 
yÕu nhËn kho¸n cña c¸c Ban qu¶n lý rõng. 

b. Thò tröôøng quyeàn söû duïng ñaát ôû taïi ñoâ thò  

Keå töø sau khi luaät ñaát ñai thöøa nhaän tính haøng hoùa cuûa quyeàn söû duïng ñaát 
vaø coâng nhaän caùc quyeàn cuûa ngöôøi söû duïng ñaát thì tình hình chuyeån nhöôïng 
quyeàn söû duïng ñaát dieãn ra raát maïnh, ñaëc bieät laø vieäc chuyeån nhöôïng quyeàn söû 
duïng ñaát ôû taïi ñoâ thò. Trong giai ñoaïn töø 1995 - 2000 coù gaàn 4.000 hoà sô xin 
chuyeån quyeàn söû duïng ñaát vôùi dieän tích 156 ha, giai ñoaïn töø 2001 – 2003 coù 
6.184 hoà sô xin chuyeån nhöôïng vôùi dieän tích gaàn 200 ha. Treân thöïc teá con soá 
naøy coøn lôùn hôn raát nhieàu vaø xaûy ra raát phöùc taïp. 

Ñoái töôïng tham gia thò tröôøng naøy coù theå chia laøm 2 daïng. Moät daïng beân 
cung beân caàu ñeàu laø caù nhaân hoä gia ñình vaø moät daïng khaùc laø beân cung laø caùc 
doanh nghieäp kinh doanh baát ñoäng saûn vaø beân caàu laø toå chöùc caù nhaân hoä gia 
ñình. 

+ Chuyeån quyeàn söû duïng ñaát töø mua baùn nhaø ôû. 

Nhaø ôû thuoäc sôû höõu tö nhaân ñöôïc mua baùn roäng raõi treân thò tröôøng taïi caùc 
ñoâ thò. Tuy nhieân do nhaø ôû gaén lieàn vôùi ñaát ôû neân thò tröôøng mua baùn nhaø ôû 
cuõng ñoàng thôøi laø thò tröôøng chuyeån nhöôïng quyeàn söû duïng ñaát ôû. Trong nhieàu 
tröôøng hôïp vieäc chuyeån nhöôïng quyeàn sôû höõu nhaø ôû thöïc chaát laø chuyeån 
nhöôïng ñaát ôû vì giaù trò cuûa ñaát môùi laø ñoái töôïng giao dòch chính, nhieàu caên nhaø 
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ñöôïc giao dòch xong phaûi phaù boû ñeå xaây döïng môùi. Trong nhöõng naêm gaàn ñaây 
soá löôïng giao dòch mua baùn nhaø taïi Kieân giang coù xu höôùng ngaøy caøng taêng, 
bình quaân giai ñoaïn 1995 – 2000 moãi naêm coù treân 2.000 vuï giao dòch thaønh 
coâng 

+ Chuyeån quyeàn söû duïng ñaát ñeå xaây nhaø ôû. 

Do quaù trình ñoâ thò hoùa nhanh vaø söï gia taêng daân soá cô hoïc, nhu caàu môû 
roäng theâm dieän tích nhaø ôû, neân nhu caàu veà chuyeån nhöôïng quyeàn söû duïng ñaát 
ñeå xaây nhaø ôû cuõng taêng nhanh (beân cung laø caùc doanh nghieäp kinh doanh baát 
ñoäng saûn). 

2. Thöïc traïng thò tröôøng nhaø ôû. 

Khaùc vôùi ñaát ñai chæ coù 1 hình thöùc sôû höõu laø sôû höõu toaøn daân, coøn nhaø ôû 
laø ña sôû höõu, trong ñoù coù nhaø ôû thuoäc sôû höõu nhaø nöôùc, nhaø ôû thuoäc sôû höõu caù 
nhaân. Do sôû höõu nhaø ôû roõ raøng minh baïch neân vieäc mua baùn chuyeån nhöôïng 
loaïi taøi saûn naøy treân thò tröôøng khoâng bò phaùp luaät ngaên caám. Tuy nhieân do 
nhaø ôû luoân gaén lieàn vôùi ñaát ôû neân thò tröôøng nhaø ôû cuõng bò chi phoái bôûi thò 
tröôøng ñaát ôû. 

Ñoái vôùi quyõ nhaø ôû thuoäc sôû höõu nhaø nöôùc ñöôïc hình thaønh töø nhieàu 
nguoàn nhö: tieáp quaûn, tröng duïng sau naêm 1975 khi caûi caùch tö saûn. Caùc cô 
quan, caùc ñòa phöông boû voán xaây döïng phaùt trieån quyõ nhaø ôû tröôùc khi Chính 
phuû ban haønh Nghò ñònh 61/1999/NÑ-CP. 

Ñoái vôùi quyõ nhaø ôû thuoäc sôû höõu tö nhaân ñöôïc hình thaønh do ngöôøi daân töï 
xaây döïng hoaëc chuyeån nhöôïng töø ngöôøi khaùc. Hieän nay chöa coù con soá thoáng 
keâ chính xaùc quyõ nhaø ôû thuoäc sôû höõu tö nhaân vì ña soá laø xaây döïng traùi pheùp, 
nhöng soá dieän tích nhaø ñöôïc caát môùi treân toøan tænh laø khaù lôùn 

Thöïc traïng veà giao dòch nhaø ôû. 

Caùc giao dòch veà nhaø ôû hieän nay chuû yeáu bao goàm giao dòch giöõa daân vôùi 
daân, giöõa nhaø nöôùc vôùi daân, giöõa caùc coâng ty kinh doanh vôùi nhau vaø vôùi daân. 
Cuõng nhö thò tröôøng quyeàn söû duïng ñaát, thò tröôøng nhaø ôû toàn taïi chính thöùc vaø 
phi chính thöùc. Giao dòch treân thò tröôøng chính thöùc chieám 30% coøn laïi chuû 
yeáu laø giao dòch khoâng chính thöùc. 

a. Thò tröôøng nhaø ôû tö nhaân. 

Ñaây laø thò tröôøng phaùt trieån nhanh vôùi nhieàu phaân khuùc khaùc nhau: nhaø ôû 
cho nöôøi thu nhaäp thaáp, nhaø ôû cho ngöôøi thu nhaäp trung bình, nhaø ôû cho ngöôøi 
thu nhaäp cao, nhaø ôû  cho CB. CNV, nhaø  ôû cho ngöôøi lao ñoäng… Möùc ñoä chính 
qui trong giao dòch treân thò tröôøng naøy coù quan heä nhaát ñònh vôùi töøng loaïi nhaø. 
Thoâng thöôøng nhaø ôû cao caáp giao dòch chuû yeáu treân thò tröôøng chính quy. Coøn 
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nhaø ôû caáp thaáp do töï xaây döïng neân khoâng ñuû giaáy tôø ñeå giao dòch treân thò 
tröoøng chính quy. Giaù caû treân thò tröôøng nhaø ôû tö nhaân chuû yeáu do thò tröôøng 
ñieàu tieát thoâng qua thoâng tin treân quaûng caùo, thoâng qua caùc trung taâm giao 
dòch veà nhaø ôû. Do thò tröôøng môùi hình thaønh neân ngöôøi mua, ngöôøi baùn phaûi 
gaëp nhau nhieàu laàn thì môùi mua baùn xong. 

b. Thò tröôøng nhaø ôû thuoäc sôû höõu nhaø nöôùc. 

Thò tröôøng naøy goàm caùc giao dòch chuû yeáu nhö thueâ, baùn, cho thueâ laïi… 
Tuy nhieân, thò tröôøng naøy thöôøng dieãn ra chaäm hôn caùc thò tröôøng khaùc do lòch 
söû hình thaønh caùc loaïi nhaø naøy raát phöùc taïp vaø nhieàu caáp quaûn lyù khaùc nhau 
neân vieäc mua baùn hay cho thueâ phaûi laøm thuû tuïc raát röôøm raø. 

c. Thò tröôøng nhaø ôû theo döï aùn 

Hieän nay thò tröôøng nhaø ôû theo döï aùn phaùt trieån khaù maïnh. Caùc doanh 
nghieäp ñöôïc nhaø nöôùc giao ñaát boû voán xaây nhaø ñeå baùn laïi cho ngöôøi coù nhu 
caàu. Tuy nhieân beân caïnh ñoù cuõng vaø nhieàu baát caäp nhö giaù caû khaù cao, caùc 
caên hoä ñöôïc baùn tröôùc khi xaây döïng, hieän töôïng ñaêng kyù mua sau ñoù baùn laïi 
dieãn ra coøn nhieàu, chöa thaät söï baùn cho ngöôøi coù nhu caàu. 

3. Dieãn bieán thò tröôøng giaù caû vaø söï can thieäp cuûa nhaø nöôùc vaøo thò 
tröôøng baát ñoäng saûn.  

3.1 Giaù do nhaø nöôùc quy ñònh. 

Sau khi luaät ñaát ñai naêm 1993 ra ñôøi vaø khaúng ñònh ñaát ñai coù giaù, nhaø 
nöôùc xaùc ñònh giaù ñaát ñeå tính thueá chuyeån quyeàn söû duïng ñaát, thu tieàn khi giao 
ñaát hoaëc cho thueâ ñaát, tính giaù trò taøi saûn khi giao ñaát, boài thöôøng thieät haïi veà 
ñaát khi thu hoài. Ngaøy 6/11/1993 Chính phuû ñaõ ban haønh Nghò ñònh soá 80/CP 
quy ñònh khung giaù caùc loaïi ñaát ñeå caùc tænh, thaønh phoá tröïc thuoäc Trung öông 
laøm caên cöù ban haønh baûng giaù ñaát aùp duïng cho ñòa phöông mình. 

Caên cöù vaøo caùc quy ñònh treân, UÛy ban nhaân daân tænh Kieân giang ñaõ laàn 
löôït ban haønh baûng giaù caùc loaïi ñaát nhö sau: 

a. Baûng giaù caùc loaïi ñaát 

a.1.  Baûng giaù caùc loaïi ñaát naêm 1994 

Ngaøy 30/6/1994 UÛy ban nhaân daân tænh Kieân giang ñaõ ban haønh quyeát 
ñònh soá 471/UB - QÑ veà vieäc ban haønh quy ñònh taïm thôøi giaù caùc loaïi ñaát ñeå 
tính thueá chuyeån quyeàn söû duïng ñaát, thu tieàn khi giao ñaát, tính giaù trò taøi saûn 
khi giao ñaát, boài thöôøng thieät haïi veà ñaát khi thu hoài. Giaù caùc loaïi ñaát bao goàm: 

- Giaù ñaát noâng nghieäp, ñaát laâm nghieäp 
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- Giaù ñaát ôû khu daân cö noâng thoân 

- Giaù ñaát khu daân cö ôû vuøng ven thò xaõ, thò traán, ñaàu moái giao thoâng, truïc 
giao thoâng chính, khu thöông maïi, khu du lòch, khu coâng nghieäp. 

- Giaù ñaát ñoâ thò. 

Theo quy ñònh naøy giaù caùc loaïi ñaát ñöôïc xaùc ñònh nhö sau: 

a.1.1 - Ñoái vôùi ñaát noâng nghieäp, ñaát laâm nghieäp: Giaù ñaát ñöôïc xaùc ñònh 
cho töøng haïng ñaát tính thueá söû duïng ñaát noâng nghieäp vaø chia ra 3 loaïi ñaát cuï 
theå: 

+ Ñaát troàng caây haøng naêm vaø ñaát coù maët nöôùc nuoâi troàng thuûy saûn (phuï 
luïc 2.1) 

+ Ñaát troàng caây laâu naêm (ñaát vöôøn) (phuï luïc 2.2) 

+ Ñaát laâm nghieäp (phuï luïc 2.3) 

Vaø trong moãi loaïi ñaát ñöôïc chia ra 3 khu vöïc: 

+ Khu vöïc noâng thoân 

+ Khu vöïc ñaát daân cö… (khu daân cö ôû vuøng ven thò xaõ, thò traán, ñaàu moái 
giao thoâng, truïc giao thoâng chính, khu thöông maïi, khu du lòch, khu coâng 
nghieäp) 

+ Khu vöïc ñaát ñoâ thò (noäi oâ thò xaõ, thò traán) (xem luïc 2) 

a.1.2. Ñoái vôùi daân cö noâng thoân: Giaù ñaát ñöôïc xaùc ñònh cho töøng haïng 
ñaát tính thueá söû duïng ñaát noâng nghieäp vaø ñöôïc phaân thaønh 3 khu vöïc: Khu vöïc 
noâng thoân, Khu vöïc ven ñöôøng giao thoâng lieân xaõ, lieân huyeän vaø ñaát daân cö 
thuoäc Trung taâm caùc xaõ. 

Ñaát daân cö noâng thoân ñöôïc quy ñònh toái ña khoâng quaù 400 m2/hoä, ngoaøi 
dieän tích 400 m2 ñöôïc tính nhö ñaát noâng laâm nghieäp. Tröôøng hôïp khoâng xaùc 
ñònh ñöôïc haïng ñaát thì möùc giaù ñöôïc xaùc ñònh cho haïng ñaát cao nhaát trong khu 
vöïc aáp. (xem phuï luïc 2.4) 

a.1.3 Ñoái vôùi ñaát Khu daân cö ôû vuøng ven thò xaõ, thò traán, ñaàu moái giao 
thoâng, truïc giao thoâng chính, khu thöông maïi, khu du lòch, khu coâng nghieäp: 
Giaù ñaát ñöôïc xaùc ñònh cho 2 loaïi, 6 haïng ñaát vaø 3 vò trí. 
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  ÑVT:1.000 ñoàng/m2 

Loaïi 1 Loaïi 2 
Haïng ñaát 

Vò trí 1 Vò trí 2 Vò trí 3 Vò trí 1 Vò trí 2 Vò trí 3 

Haïng 1 600 300 150 250 120 60

Haïng 2 380 190 90 150 75 31

Haïng 3 230 160 80 72 36 18

Haïng 4 140 70 35 55 27 13

Haïng 5 85 42 21 32 16 80

Haïng 6 42 21 10 12 6 3

 a.1.4 Ñoái vôùi ñaát ñoâ thò: Giaù ñaát ñöôïc hình thaønh cho 2 loaïi ñoâ thò (thò 
xaõ vaø thò traán) vaø möùc giaù ñöôïc quy ñònh cuï theå cho töøng tuyeán ñöôøng. Rieâng 
giaù ñaát ñoâ thò ôû caùc huyeän ñöôïc xaùc ñònh cho 3 loaïi ñöôøng phoá vaø 4 vò trí. 

Baûng giaù ñaát ñoâ thò (thò traán caùc huyeän) 

                 ÑVT:1.000 ñoàng/m2 

Möùc giaù theo töøng vò trí Loaïi 

ñöôøng phoá Vò trí 1 Vò trí 2 Vò trí 3 Vò trí 4 

Loaïi 1 600 330 150 50

Loaïi 2 400 220 100 30

Loaïi 3 200 110 50 16

Do giaù ñaát ñoâ thò taïi thò xaõ Raïch giaù ñöôïc xaùc ñònh cho töøng tuyeán ñöôøng 
cuï theå, neân ñeå ñôn giaûn coù theå toùm taéc nhö sau: 

Toùm taét baûng giaù ñaát ñoâ thò taïi Thò xaõ Raïch giaù 

ÑVT:1.000 ñoàng/m2 

Loaïi  ñöôøng phoá Vò trí 1 Vò trí 2 Vò trí 3 Vò trí 4 

Loaïi 1 2.100 840 525 170

Loaïi 2 720 290 180 57

Loaïi 3 600 240 130 48

Loaïi 4 200 120 50 16
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Loaïi ñöôøng phoá ñöôïc quy ñònh nhö sau: 

+ Ñöôøng phoá loaïi 1: Laø nhöõng ñöôøng phoá, ñoaïn ñöôøng phoá naèm trong 
trung taâm vaên hoaù, thöông maïi, dòch vuï coù ñieàu kieän sinh hoaït cao nhö beán 
taøu, beán xe, nuùt giao thoâng… taäp trung daân cö coù ñieàu kieän giao thoâng thuaän 
tieän, cô sôû haï taàng toát, thuaän lôïi cho saûn xuaát kinh doanh, dòch vuï 

+ Ñöôøng phoá loaïi 2: Laø nhöõng ñöôøng phoá, ñoaïn ñöôøng phoá naèm lieàn keá 
vôùi ñöôøng phoá loaïi 1, nhöng moïi ñieàu kieän thuaän lôïi thaáp hôn ñöôøng loaïi 1. 

+ Ñöôøng phoá loaïi 3: Lieàn keà vôùi ñöôøng phoá loaïi 2, ñieàu kieän ôû möùc trung 
bình 

+ Ñöôøng phoá loaïi 4: Bao goàm nhöõng ñöôøng phoá, ñoaïn ñöôøng phoá coøn laïi 
trong ñoâ thò. 

Vò trí trong ñoâ thò ñöôïc quy ñònh 

+ Vò trí 1: AÙp duïng ñoái vôùi ñaát naèm ôû maët tieàn ñöôøng, thuaän lôïi kinh 
doanh mua baùn, sinh hoaït 

+ Vò trí 2: AÙp duïng ñoái vôùi ñaát ôû trong ngoõ heûm cuûa ñöôøng phoá coù ñieàu 
kieän sinh hoaït thuaän lôïi, xe oâ toâ hoaëc xe 3 baùnh vaøo taän nôi. 

+ Vò trí 3: Aùp duïng ñoái vôùi ñaát ôû nhöõng hoä ñoäc laäp, nhöng phaûi ñi qua 
nhaø maët tieàn, ñaát ôû trong ngoõ heûm cuûa ñöôøng phoá coù ñieàu kieän sinh hoaït keùm 
hôn vò trí 2 (xe oâtoâ hoaëc xe 3 baùnh khoânng vaøo ñöôïc) 

+ Vò trí 4: Aùp duïng ñoái vôùi ñaát ôû trong ngoõ, trong heûm cuûa caùc ngoõ heûm 
thuoäc thuoäc vò trí 2, 3 vöøa neâu vaø caùc vò trí coøn laïi coù ñieàu kieän sinh hoaït keùm. 

Nhaän xeùt: Sau khi quyeát ñònh cuûa UBND tænh coù hieäu löïc thi haønh, baûng 
giaù caùc loaïi ñaát phuïc vuï toát cho vieäc tính thueá chuyeån quyeàn söû duïng ñaát, tính 
giaù trò taøi saûn khi nhaø nöôùc giao ñaát cho cô quan, doanh nghieäp söû duïng, ñaëc 
bieät phuïc vuï toát cho coâng taùc boài hoaøn giaûi toûa. Beân caïnh ñoù baûng giaù coøn coù 
taùc duïng lôùn trong vieäc ñieàu tieát vaø chi phoái thò tröôøng baát ñoäng saûn. Chæ moät 
thôøi gian ngaén sau khi baûng giaù caùc loaïi ñaát coù hieäu löïc ñaõ goùp phaàn laøm cho 
côn soát veà ñaát ñai voán raát soâi ñoäng ñaõ bình oån trôû laïi, nhu caàu giaû taïo veà nhaø 
ñaát vì theá cuõng ñöôïc haïn cheá ñaùng keå, nhòp ñoä mua dieãn ra traàm laéng hôn vaø 
coù traät töï hôn.   

a.2.  Ñieàu chænh giaù ñaát laàn thöù 1 

Sau khi Nghò ñònh soá 87/CP ngaøy 17/8/1994 cuûa Chính phuû ñöôïc ban 
haønh, ñeå ñaûm baûo thöïc hieän ñuùng khung giaù quy ñònh cuûa Chính phuû, ngaøy 
16/2/1995 UBND tænh ñaõ ban haønh tieáp quyeát ñònh soá 125/QÑ-UB veà vieäc ban 
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haønh baûn quy ñònh taïm thôøi veà giaù caùc loaïi ñaát treân ñòa baøn tænh thay theá cho 
quyeát ñònh soá 471/QÑ-UB. Veà cô baûn vieäc ñieàu chænh môùi naøy khoâng thay ñoåi 
nhieàu so vôùi quyeát ñònh tröôùc, chæ thay ñoåi moät soá noäi dung nhö sau (xem 
baûng phuï luïc 3): 

a.2.1. Ñoái vôùi ñaát troàng caây haøng naêm vaø ñaát coù maët nöôùc nuoâi troàng 
thuûy saûn: Möùc giaù ñöôïc giöõ oån ñònh ñoái vôùi ñaát ôû khu vöïc noâng thoân vaø khu 
vöïc thò traán. Rieâng khu vöïc thò xaõ giaù ñaát ñöôïc ñieàu chænh giaûm ôû haàu heát caùc 
haïng ñaát. (phuï luïc 3.1, 3.2) 

Nguyeân nhaân cuûa söï ñieàu chænh giaûm naøy khoâng phaûi do giaù thò tröôøng 
giaûm maø chuû yeáu laø do möùc giaù quy ñònh tröôùc ñaây vöôït möùc giaù quy ñònh toái 
ña cuûa chính phuû. 

a.2.2. Ñoái vôùi ñaát troàng caây laâu naêm vaø ñaát laâm nghieäp: ÔÛ Quyeát ñònh 
cuõ ñaát troàng caây laâu naêm vaø ñaát laâm nghieäp ñöôïc tính theo 2 baûng giaù khaùc 
nhau, nhöng khi ñieàu chænh laïi, hai loaïi ñaát treân ñöôïc aùp duïng chung cho 1 
baûng giaù. (phuï luïc 3.3, 3.4) 

So vôùi baûng giaù cuõ, möùc giaù cuûa khu vöïc noâng thoân vaø khu vöïc thò traán töø 
haïng 1 ñeán haïng 4 ñöôïc giöõ nguyeân. Rieâng ñeán haïng 5 ñöôïc ñieàu chænh giaûm 
ñaùng keå töø 1.080 ñ/m2 (khu vöïc noâng thoân) coøn 500 ñ/m2, khu vöïc thò traán 
giaûm töø 1.440 ñ/m2 (ven noäi) coøn 600 ñ/m2 vaø töø 1.800 ñ/m2 (noäi oâ) coøn 800 
ñ/m2. Ñaëc bieät khu vöïc thò xaõ ñöôïc ñieàu chænh giaûm ôû haàu heát caùc haïng ñaát.  

a.2.3.  Ñoái vôùi ñaát daân cö noâng thoân: 

So vôùi baûng giaù cuõ, baûng giaù theo quyeát ñònh 125 gaàn nhö ñöôïc giöõ 
nguyeân, chæ ñieàu chænh giaûm ôû loaïi ñaát haïng 6 ñoái vôùi khu vöïc Trung taâm caùc 
xaõ töø 4.800 ñoàng/m2 xuoáng coøn 3.500 ñoàng/m2. (phuï luïc 3.5) 

a.2.4. Ñoái vôùi ñaát daân cö ôû caùc vuøng ven thò xaõ, thò traán, ñaàu moái giao 
thoâng, truïc giao thoâng chính, khu thöông maïi, khu du lòch, khu thöông 
maïi. (phuï luïc 3.6) 

So vôùi baûng giaù cuõ, baûng giaù môùi ñöôïc ñieàu chænh laïi coøn 2 vò trí (vò trí 1 
vaø vò trí 2). Theo ñoù möùc giaù ôû vò trí 1 cuûa loaïi I ñöôïc giöõ nguyeân, vò trí 2 ñöôïc 
ñieàu chænh töø 300.000 ñoàng/m2 leân 420.000 ñoàng/m2 (haïng 1); ñaát haïng 2 töø 
190.000 ñoàng/m2 leân 266.000 ñoàng/m2; haïng 3 giöõ nguyeân 160.000 ñoàng/m2; 
haïng 4 töø 70.000 ñoàng/m2 leân 98.000 ñoàng/m2; haïng 5 töø 42.000 ñoàng/m2 leân 
60.000 ñoàng/m2 vaø haïng 6 töø 21.000 ñoàng/m2 leân 30.000 ñoàng/m2. Rieâng ñaát 
loaïi 2, giaù ñaát ñöôïc ñieàu chænh nhö sau: laáy möùc giaù vò trí 1 cuûa baûng giaù cuõ 
laøm möùc giaù vò trí 2 cuûa baûng giaù môùi vaø ñieàu chænh vò trí 1 cuûa loaïi 2 baèng 
möùc giaù vò trí 2 cuûa loaïi 1. 
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a.2.5.  Ñoái vôùi ñaát ñoâ thò (khu vöïc thò traán huyeän): Möùc giaù ñöôïc giöõ 
nguyeân khoâng thay ñoåi so vôùi baûng giaù cuû.  

Baûng giaù ñaát ñoâ thò (thò traán caùc huyeän) 

ÑVT:1.000 ñoàng/m2 

Möùc giaù theo töøng vò trí 
Loaïiñöôøng phoá 

Vò trí 1 Vò trí 2 Vò trí 3 Vò trí 4

Loaïi 1 600 330 150 50

Loaïi 2 400 220 100 30

Loaïi 3 200 110 50 16

a.2.6. Ñoái vôùi ñaát ñoâ thò (Thò xaõ Raïch giaù): Möùc giaù haàu heát ñeàu ñöôïc 
giöõ nguyeân, chæ ñieàu chænh nhöõng ñöôøng coù möùc giaù vöôït khung quy ñònh toái 
ña cuûa Chính phuû töùc laø ñieàu chænh töø  2.100.000 ñoàng/m2 xuoáng coøn 
2.000.000 ñoàng/m2

Nhö vaäy, sau laàn ñieàu chænh naøy, baûng giaù caùc loaïi ñaát do nhaø nöôùc quy 
ñònh ñaõ giaûm khaù nhieàu so vôùi quy ñònh tröôùc. Nguyeân nhaân giaûm chuû yeáu laø 
do ñieàu chænh theo khung giaù quy ñònh cuûa chính phuû. 

a.3. Ñieàu chænh giaù ñaát laàn 2 

Sau hôn 2 naêm thöïc hieän, quyeát ñònh soá 125/QÑ-UB ngaøy 6/2/1995 cuûa 
UÛy ban nhaân daân tænh ñaõ boäc loä nhieàu nhöôïc ñieåm, giaù caû caùc loaïi ñaát trong 
quy ñònh coù nôi quaù cao, coù nôi quaù thaáp khoâng phuø hôïp vôùi thöïc teá thò tröôøng. 
Chính vì vaäy ngaøy 13/6/1997 UÛy ban nhaân daân quyeát ñònh ñieàu chænh giaù laàn 
thöù 2, thay quyeát ñònh 125/QÑ-UB baèng quyeát ñònh 1066/QÑ-UB ñöôïc aùp 
duïng thoáng nhaát töø ngaøy 1/7/1997. 

Laàn ñieàu chænh naøy, veà cô baûn coù söï thay ñoåi khaù lôùn caû noäi dung vaø möùc 
giaù, cuï theå: (xem phuï luïc 4) 

a.3.1. Ñoái vôùi ñaát noâng nghieäp, ñaát laâm nghieäp: Giaù ñaát ñöôïc chia 3 
loaïi: ñaát troàng caây haøng naêm, ñaát coù maët nöôùc nuoâi troàng thuûy saûn; ñaát troàng 
caây laâu naêm; ñaát laâm nghieäp vaø trong moãi loaïi ñöôïc chia laøm 3 khu vöïc: Khu 
vöïc noâng thoân, Khu vöïc noäi oâ thò traán, Khu vöïc noäi oâ thò xaõ. Veà cô baûn caùch 
phaân loaïi naøy gaàn gioáng nhö caùch phaân loaïi ôû quyeát ñònh 471/QÑ-UB. Ñieåm 
khaùc bieät laø möùc giaù khoâng coù söï phaân bieät giöõa ven noäi vaø noäi oâ maø chæ quy 
ñònh laø ñaát ôû Trung taâm thò traán, thò xaõ (xem phuï luïc 4.1- 4.4). 
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   Veà möùc giaù cuõng coù söï thay ñoåi ñaùng keå. Giaù ñaát ôû Khu vöïc noâng thoân 
vaø ñaát ôû Trung taâm thò traán ñöôïc ñieàu chænh taêng töø 1.220 ñoàng/m2 - 1.660 
ñoàng/m2 (haïng 1), haïng 2 töø 1.420 ñoàng/m2 - 1900 ñoàng/m2. Rieâng ñaát ôû Khu 
vöïc Trung taâm thò xaõ giaûm raát maïnh  

Rieâng ñaát laâm nghieäp khoâng phaân theo khu vöïc neân aùp duïng chung 1 
möùc giaù laø 400 ñoàng/m2. 

a.3.2. Ñoái vôùi ñaát daân cö noâng thoân: Tröôùc ñaây giaù ñaát ñöôïc xaùc ñònh 
cho 6 haïng ñaát (theo haïng ñaát tính thueá söû duïng ñaát noâng nghieäp). Theo ñieàu 
chænh môùi giaù ñaát ñöôïc xaùc ñònh cho 3 haïng ñaát. Töøng haïng ñaát quy ñònh nhö 
sau: 

+ Haïng 1: Ñaát naèm ôû Trung taâm caùc chôï thuoäc xaõ hoaëc Trung taâm haønh 
chính caùc xaõ coù vò trí thuaän lôïi cho saûn xuaát kinh doanh, sinh hoaït vaø dòch vuï. 

+ Haïng 2: Ñaát naèm ven truïc ñöôøng giao thoâng töø huyeän xuoáng xaõ, coù 
ñieàu kieän veà saûn xuaát - kinh doanh dòch vuï keùm hôn haïng 1.    

+ Haïng 3: bao goàm caùc khu vöïc coøn laïi 

ÑVT: ñoàng/m2. 

Haïng ñaát Möùc giaù theo töøng haïng ñaát 

Haïng 1 

Haïng 2 

Haïng 3 

30.000

20.000

5.000

a.3.3. Ñoái vôùi ñaát Khu daân cö vuøng ven thò xaõ thò traán, ñaàu moái giao 
thoâng truïc giao thoâng chính, Khu thöông maïi, Khu du lòch, Khu coâng 
nghieäp: Giaù ñaát ñieàu chænh môùi ñöôïc quy ñònh cuï theå cho töøng truïc ñöôøng giao 
thoâng chính, töøng Khu thöông maïi naèm treân truïc ñöôøng giao thoâng vaø ñöôïc 
xaùc ñònh cho 2 vò trí (1 vaø 2). Möùc giaù quy ñònh toái ña cho loaïi ñaát naøy laø 
400.000 ñoàng/m2 (vò trí 1); 200.000 ñoàng/m2 (vò trí 2). 

a.3.4. Ñoái vôùi ñaát ñoâ thò: Ñaát ñoâ thò ôû moãi huyeän, thò ñöôïc xaây döïng 
thaønh moät baûng giaù rieâng, trong moãi baûng giaù ñöôïc quy ñònh cuï theå theo töøng 
teân ñöôøng. Huyeän coù möùc giaù cao nhaát laø Haø Tieân 1.000.000 ñoàng/m2, huyeän 
coù möùc gioùa thaáp nhaát laø An Minh 200.000 ñoàng/m2. 

Rieâng ñoái vôùi giaù ñaát ñoâ thò taïi  Thò xaõ Raïch giaù, möùc giaù cao nhaát vaãn 
ñöôïc giöõ nguyeân laø 2.000.000 ñoàng/m2, caùc möùc giaù coøn laïi ñieàu ñöôïc chænh 
taêng leân töø 100.000 ñoàng/m2 ñeán 500.000 ñoàng/m2. 
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a.4. Ñieàu chænh laàn thöù 3 

Sau khi luaät ñaát ñai 2003 coù hieäu löïc thi haønh, Chính phuû ban haønh Nghò 
ñònh 188/2004/NÑ-CP vaø Boä Taøi chính ra Thoâng tö höôùng daãn, ngaøy 
28/12/2004 UBND ñaõ ra quyeát ñònh soá 102/2004/QÑ-UB veà vieäc ban haønh 
baûng giaù caùc loaïi ñaát treân ñòa baøn tænh. Laàn ñieàu chænh naøy veà cô baûn coù söï 
thay ñoåi lôùn caû veà noäi dung laãn möùc giaù. Giaù caùc loaïi ñaát ñöôïc xaùc ñònh theo 3 
nhoùm: Nhoùm ñaát noâng nghieäp, nhoùm ñaát phi noâng nghieäp vaø nhoùm ñaát chöa 
söû duïng (xem baûng phuï luïc 5). 

a.4.1. Ñoái vôùi nhoùm ñaát noâng nghieäp: Bao goàm Ñaát troàng caây haøng 
naêm; ñaát troàng caây laâu naêm; ñaát röøng saûn xuaát; ñaát nuoâi troàng thuûy saûn. Giaù 
caùc loaïi ñaát treân ñöôïc xaùc ñònh theo haïng ñaát tính thueá söû duïng ñaát noâng 
nghieäp vaø ñöôïc quy ñònh cuï theå cho töøng huyeän, thò xaõ. Rieâng ñaát röøng phoøng 
hoä, röøng ñaëc duïng thì ñöôïc tính vôùi möùc giaù laø 1.200 ñoàng/m2. (xem phuï luïc 
5.1) 

So vôùi quyeát ñònh 1066/QÑ-UB ngaøy 13/6/1997, giaù ñaát noâng nghieäp cuûa 
baûng giaù môùi ñaõ ñöôïc ñieàu chænh taêng raát cao. Neáu nhö tröôùc ñaây giaù ñaát noâng 
nghieäp quy ñònh cao nhaát laø 9.000 ñoàng/m2 (ñaát Trung taâm thò xaõ) thì nay ñöôïc 
ñieàu chænh taêng leân 80.000 ñoàng/m2 (taêng gaáp 9 laàn); ñaát Khu noâng thoân, Khu 
vöïc thò traán cao nhaát töø 3.700 - 4.500 ñoàng/m2 ñaõ taêng leân töø 13.000 - 23.000 
ñoàng/m2 (taêng töø 4 -5 laàn). Giaù thaáp nhaát tröôùc ñaây laø 900 ñoàng/m2  cuõng ñöôïc 
naâng leân 6.000 ñoàng/m2. Ñoái vôùi ñaát röøng saûn xuaát möùc giaù cuõng ñöôïc ñieàu 
chænh taêng töø  2.000 – 4.000 ñoàng/m2. 

a.4.2. Ñoái vôùi ñaát daân cö noâng thoân: Ñöôïc quy ñònh toái ña khoâng quaù 
400 m2/hoä vaø ñöôïc tính cho 3 khu vöïc vaø 2 vò trí. Khu vöïc 1 goàm caùc truïc 
ñöôøng töø huyeän xuoáng xaõ, Khu vöïc 2 goàm caùc truïc ñöôøng töø xaõ xuoáng aáp; Khu 
vöïc 3 goàm caùc truïc ñöôøng lieân aáp. So vôùi möùc giaù cuû, giaù môùi ñöôïc ñieàu chænh 
taêng töøø 30.000 ñoàng/m2 leân 250.000 ñoàng/m2 (taêng hôn 8 laàn); möùc thaáp nhaát 
laø 5.000 ñoàng/m2 taêng leân 60.000 (taêng 12 laàn) (xem phuï luïc 52). 

a.4.3. Ñoái vôùi ñaát ñoâ thò: Giaù ñaát ñoâ thò ñöôïc xaùc ñònh cuï theå cho töøng 
teân ñöôøng, theo 4 vò trí. Theo ñoù giaù môùi ñöôïc chænh taêng nhö sau: 

- Thò xaõ Raïch giaù: Möùc giaù vò trí 1 cuûa töøng loaïi ñöôøng cao nhaát laø 
8.000.000 ñoàng/m2, cao gaáp 4 laàn so vôùi möùc giaù cuõ, möùc giaù thaáp laø 400.000 
ñoàng/m2 cao gaáp 4 laàn so vôùi möùc giaù cuõ. 

- Thò xaõ Haø Tieân: Möùc giaù cao nhaát laø 2.700.000 ñoàng/m2 ,gaáp 2,7 laàn 
möùc cuõ. 

- Huyeän Phuù Quoác: Möùc giaù cao nhaát laø 1.400.000 ñoàng/m2 gaáp 2,3 laàn 
möùc cuõ. 



 45

- Caùc huyeän coøn laïi: Möùc giaù cao nhaát töø 500.000 ñoàng/m2 (Kieân Haûi) 
ñeán 5.800.000 ñoàng/m2 (Gioàng Rieàng). So vôùi möùc giaù cuõ taêng töø 2,5 ñeán 5 
laàn. 

Nhaän xeùt: Qua 3 laàn xaây döïng vaø ñieàu chænh giaù, cho thaáy giaù caùc loaïi 
ñaát trong phaïm vi quaûn lyù cuûa nhaø nöôùc ñaõ coù söï bieán ñoåi ñaùng keå, möùc giaù 
taêng bình quaân trong voøng 10 naêm xaáp xæ con soá 5 laàn. Tuy möùc giaù naøy 
khoâng phaûn aùnh hoaøn toaøn giaù thò tröôøng nhöng ñaõ goùp phaàn giaûi quyeát ñöôïc 
veà cô baûn caùc vaán ñeà phaùt sinh trong ñôøi soáng xaõ hoäi coù lieân quan ñaán ñaát ñai, 
maët khaùc noù ñaõ goùp phaàn ñaùng keå trong vieäc ñònh höôùng vaø ñieàu tieát giaù caû 
treân thò tröôøng baát ñoäng saûn taïi ñòa phöông. 

3.2 Giaù do thò tröôøng quyeát ñònh. 

Khaùc vôùi giaù do nhaø nöôùc quyeát ñònh, giaù ñaát treân thò tröôøng töï do hình 
thaønh chuû yeáu treân cô sôû cung caàu, do vaäy trong thôøi gian qua noù luoân coù xu 
höôùng taêng leân, vaø taêng raát cao so vôùi giaù do UÛy ban Nhaân daân tænh quy ñònh. 

a. Ñoái vôùi ñaát noâng nghieäp: Ñaát noâng nghieäp ôû noâng thoân ñöôïc mua baùn 
chuû yeáu laø nhaèm muïc ñích canh taùc vaø nhöõng ngöôøi baùn haàu heát laø nhöõng 
ngöôøi ngheøo, ngöôøi daân toäc ít ngöôøi, do vaäy giaù mua baùn thöôøng khoâng cao. 
Trong nhöõng naêm 1995 - 1997 giaù sang nhöôïng ñaát noâng nghieäp ôû caùc huyeän 
phoå bieán ôû möùc töø 5 chæ - 8 chæ vaøng/coâng töông ñöông khoaûng 2,5 trieäu - 4 
trieäu ñoàng. Sang khoûan thôøi gian töø 1998 - 2000 möùc giaù naøy taêng leân töø 7 chæ 
ñeán 10 chæ vaøng/coâng. Töø nhöõng naêm 2000 trôû laïi ñaây, do 1 boä phaân daân coù 
ñôøi soáng khaám khaù, coù tieàn nhaøn roãi ñaû chuyeån sang ñaàu tö vaøo mua ñaát thay 
vì gôûi ngaân haøng nhö tröôùc ñaây, theâm vaøo ñoù 1 boä phaän khoâng nhoû nhöõng 
ngöôøi ôû thaønh thò ñoå xoâ veà noâng thoân mua ñaát döï tröû, laøm nhu caàu veà ñaát noâng 
nghieäp taêng cao daãn ñeán giaù cuõng taêng theâm. Möùc giaù phoå bieán trong giai 
ñoaïn naøy laø 10 chæ ñeán 15 chæ/coâng, thaäm chí taêng leân hôn 20 chæ coâng ñoái vôùi 
nhöõng thöûa ñaát naèm caëp loä giao thoâng lieân huyeän hoaëc lieân xaõ. 

Ñoái vôùi ñaát noâng nghieäp thuoäc khu vöïc ñoâ thò ñaëc bieät laø Thò xaõ coù möùc 
giaù taêng raát cao, töø 3 - 4 löôïng/coâng nhöõng naêm 1995 - 1997 ñaõ taêng leân hôn 
10 löôïng/coâng vaøo nhöõng naêm 2000 vaø hieän nay taêng leân töø 25 - 30 
löôïng/coâng töông ñöông töø 200.000 - 240.000 ñoàng/m2. nhöõng khu vöïc ñaõ hình 
thaønh khu quy hoaïch thì möùc giaù naøy coøn cao hôn. Neáu so saùnh möùc giaù naøy 
vôùi lôïi nhuaän taïo ra töø saûn xuaát noâng nghieäp thì roõ raøng ngöôøi mua hoaøn toaøn 
khoâng nhaèm muïc ñích saûn xuaát. Hoï mua ñaát noâng nghieäp chuû yeáu laø ñeå 
chuyeån sang muïc ñích khaùc. Chính vì vaäy maø haàu heát caùc döï aùn ñaàu tö cuûa 
nhaø nöôùc ñeàu vöôùng maéc ôû khaâu boài hoaøn, giaûi toûa do giaù ñeàn buø thì theo quy 
ñònh coøn giaù ñaát xung quanh khu vöïc döï aùn thì taêng theo quan heä cung caàu. 
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b. Ñoái vôùi ñaát ôû noâng thoân: Loaïi ñaát naøy ôû caùc vuøng noâng thoân saâu, möùc 
ñoä sang nhöôïng khoâng nhieàu, do vuøng noâng thoân coù taäp quaùn soáng lieàn canh 
lieàn cö, quyõ ñaát laïi roäng lôùn, ñuû khaû naêng ñaùp öùng cho nhu caàu nhaø ôû taïi noâng 
thoân, neân giaù caû khoâng bieán ñoäng lôùn. Tuy nhieân ôû caùc khu vöïc Thò töù, thò traán 
thò xaõ thì giaù loaïi ñaát naøy taêng khaù cao, möùc phoå bieán hieän nay töø 3 chæ - 5 chæ 
cho 1 meùt ngang daøi töø 50 - 60 m (ñoái vôùi khu vöïc noâng thoân), gaàn khu vöïc 
chôï xaõ töø 10 chæ - 15 chæ/meùt ngang, gaàn khu vöïc thò traán töø 20 chæ – 50 
chæ/meùt ngang. Ñaëc bieät ôû khu vöïc vuøng ven thò xaõ möùc giaù taêng leân töø 40 chæ 
– 80 chæ/meùt ngang. Do quy ñònh möùc haïn ñieàn cho loaïi ñaát ôû taïi noâng thoân laø 
400 m2/hoä neân nhöõng ngöôøi mua loaïi ñaát naøy khoâng phaûi chuyeån muïc ñích söû 
duïng ñaát vì vaäy hoï saün saøng mua giaù cao. 

c. Ñoái vôùi ñaát ôû ñoâ thò: 

Trong khoaûng 10 naêm trôû laïi ñaây cuøng vôùi toác ñoä taêng tröôûng cuûa neàn 
kinh teá vaø möùc soáng cuûa daân cö khoâng ngöøng ñöôïc caûi thieän, theâm vaøo ñoù laøn 
soùng di cö töï do töø noâng thoân vaøo thaønh thò ngaøy caøng gia taêng ñaû taïo ra 1 söùc 
eùp lôùn veà nhu caàu nhaø ôû ñoâ thò. Do vaäy maø giaù ñaát khoâng ngöøng taêng leân vaø 
taêng khaù nhanh. Neáu nhö nhöõng naêm 1995 giaù ñaát taïi caùc ñöôøng phoá chính ôû 
möùc töø 2.000.000 - 4.000.000 ñoàng/m2 thì nhöõng naêm 2000 trôû laïi ñaây ñaõ taêng 
leân treân 10.000.000 ñoàng/m2, thaäm chí ôû nhöõng vò trí toát giaù giao dòch taêng hôn 
20.000.000 ñoàng/m2 (taêng gaáp 4 - 5 laàn so vôùi tröôùc). Moät ñieàu deã nhaän thaáy 
laø giaù ñaát ôû nhöõng khu vöïc ñoâ thò ñaõ hình thaønh oån ñònh ít bieán ñoäng hôn so 
vôùi nhöõng khu vöïc môùi ñoâ thò hoùa. Lyù do ñôn giaûn laø ôû nhöõng khu vöïc naøy giaù 
caû khaù oån ñònh, cheânh leäch giöõa giaù mua vaø giaù khoâng nhieàu neân giôùi ñaàu cô 
ít khi ñaàu tö vaøo, giao dòch chuû laø nhöõng ngöôøi coù nhu caàu thaät söï. Coøn ôû khu 
vöïc môùi ñoâ thò hoùa, do giaù ñaát ban ñaàu reû phuø hôïp vôùi caùc ñoái töôïng coù thu 
nhaäp thaáp (ñoái töôïng naøy chieám soá ñoâng) neân giôùi ñaàu tö taäp trung mua ñaát ôû 
ñaây sau ñoù quy hoaïch thaønh khu daân ñeå baùn laïi cho ngöôøi coù nhu caàu. 

4. Ñoùng goùp cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn vaøo nguoàn thu ngaân saùch 
nhaø nöôùc. 

Trong nhöõng naêm qua, maëc duø thò tröôøng baát ñoäng saûn taïi ñòa phöông coøn 
sô khai vaø toàn taïi nhieàu khuyeát taät nhöng cuõng ñaõ ñoùng goùp ñaùng keå vaøo 
nguoàn thu cuûa ngaân saùch haøng naêm. Chæ tính rieâng ñòa baøn Thò xaõ Raïch giaù, 
nguoàn thu töø ñaát ñoâ thò haøng naêm khoâng ngöøng taêng leân. 

 

 

 

ÑVT: trieäu ñoàng. 
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Naêm 
Leä phí 

tröôùc baï 
ñaát 

Thu chuyeån 
quyeàn söû duïng 

ñaát 

Thu tieàn söû duïng 
ñaát 

Toång thu 

1995 

1996 

1997 

1998 

1999 

2000 

2001 

2002 

2003 

523,8 

1.162,4 

1.005,5 

1.956,5 

1.119,0 

937,5 

1.156,0 

1.452,7 

1.732,7 

2.374

2.325

3.401

2.997

1.231,9

1.359,0

1.667,2

1.911,6

2.841,9

241 

524,4 

789,9 

16.978,4 

25.416,9 

15,941,6 

30.738,7 

28.269,8 

31.146,2 

3.138,8

4.011,8

5.196,4

21.931,9

27.767,8

18.238,1

33.571,9

31.634,1

35.720,8

 

IV. Nhaän xeùt ñaùnh giaù veà thò tröôøng baát ñoäng saûn ôû Kieân giang nhöõng  

naêm qua. 

1. Nhöõng keát quaû ñaït ñöôïc. 

Trong nhöõng naêm ñoåi môùi vöøa qua, Ñaûng vaø nhaø nöôùc ta ñaõ coù chuû 
tröông phaùt trieån thò tröôøng baát ñoäng saûn. Ñieàu naøy ñöôïc nhaán maïnh trong 
Nghò quyeát ñaïi hoäi Ñaûng toaøn quoác laàn thöù IX, Hoäi nghò laàn thöùc baûy Ban 
Chaáp haønh Trung öông khoaù IX: Chuû ñoäng xaây döïng vaø phaùt trieån thò tröôøng 
baát ñoäng saûn, trong ñoù coù quyeàn söû duïng ñaát, tröôùc heát ôû caùc ñoâ thò vaø caùc 
vuøng quy hoaïch seõ phaùt trieån ñoâ thò. Nhaø nöôùc ñònh höôùng, ñieàu tieát vaø kieåm 
soaùt thò tröôøng, coù bieän phaùp choáng caùc haønh vi ñaàu cô baát ñoäng saûn, taïo ñieàu 
kieän thuaän lôïi cho caùc thaønh phaàn kinh teá tham gia thò tröôøng baát ñoäng saûn, 
phaùt huy vai troø chuû ñaïo cuûa kinh teá nhaø nöôùc trong kinh doanh vaø bình oån giaù 
baát ñoäng saûn. Chính vì vaäy, caùc nhu caàu veà ñaát ñaõ ñöôïc ñaùp öùng ñaày ñuû hôn, 
vôùi chaát löôïng cao hôn. Trong thôøi kyø 1996 – 2000 tænh ñaõ giao treân 350 ngaøn 
ha ñaát noâng nghieäp cho caùc hoä noâng daân, caùc noâng tröôøng, traïm, traïi vaø treân 
58 nghìn ha ñaát chuyeân duøng  nhaèm ñaùp öùng caùc nhu caàu khaùc cuûa neàn kinh 
teá; ñaõ giao vaø cho thueâ 9 nghìn ha ñaát ôû ñoâ thò. Nhö vaäy, caùc hoaït ñoäng mua 
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baùn, chuyeån ñoåi cho thueâ laïi quyeàn söû duïng ñaát ñaõ môû ra cô hoäi ñeåå ngöôøi söû 
duïng ñaát ñaàu tö vaø söû duïng coù  hieäu quaû. 

2. Nhöõng haïn cheá, toàn taïi. 

Thò tröôøng baát ñoäng saûn tuy đã ñöôïc hình thaønh, nhöng coøn sô khai, chöa 
ñaùp öùng ñöôïc yeâu caàu cuûa söï nghieäp xaây döïng, phaùt trieån ñaát nöôùc, lyù do: 

- Thò tröôøng phaùt trieån thieáu beàn vöõng, tyû leä giao dòch phi chính quy cao, 
chieám khoaûng 70- 80% caùc giao dòch veà ñaát ñoâ thò vaø caùc baát ñoäng saûn khaùc, 
thu huùt söï tham gia cuûa nhieàu toå chöùc caù nhaân trong xaõ hoäi keå caû nhaø nöôùc, 
ñoaøn theå vaø doanh nghieäp nhaø nöôùc, ñaây laø vaán ñeà noåi coäm nhaát hieän nay. 

- Thò tröôøng noùng, laïnh thaát thöôøng, giaù caû deã bieán ñoäng, coù nôi coù luùc 
theo höôùng nhaûy voït, trong khi toång giao dòch thöïc teá khoâng taêng ñoät bieán. 

- Coøn toàn taïi heä thoáng hai giaù: giaù do nhaø nöôùc quy ñònh vaø giaù thò tröôøng 

- Quy trình mua baùn phöùc taïp, qua nhieàu khaâu trung gian khoâng caàn thieát, 
toán nhieàu thôøi gian, chi phí giao dòch cao. 

- Coøn toàn taïi cô cheá bao caáp, coù söï phaân bieät khoâng caàn thieát giöõa caùc 
thaønh phaàn kinh teá, giöõa trong nöôùc vaø ngoaøi nöôùc trong cô cheá chính saùch vaø 
trong quaûn lyù ñieàu haønh cuûa boä maùy nhaø nöôùc veà lónh vöïc baát ñoäng saûn vaø thò 
tröôøng baát ñoäng saûn. 

- Thoâng tin khoâng ñầy ñuû, thieáu minh baïch vaø khoù tieáp caän. 

Nhöõng toàn taïi trong phaùt trieån thò tröôøng baát ñoäng saûn daãn ñeán tieâu cöïc 
cho neàn kinh teá vaø xaõ hoäi, cuï theå: 

- Ñaát ñai, nhaø cöûa bò söû duïng keùm hieäu quaû gaây laõng phí lôùn. Vieäc giao 
ñaát, cho thueâ ñaát khoâng ñuùng thaåm quyeàn xaõy ra thöôøng xuyeân, goùp phaàn taïo 
theâm tieâu cöïc cho xaõ hoäi. Nhaø cöûa xaây döïng traøn lan, tuyø tieän khoâng theo quy 
hoaïch, caûnh quan moâi tröôøng bò phaù huyû, ñöôøng saù bò laán chieám, thaønh phoá 
khan hieám khoaûng khoâng. 

- Ñaát ñai bò ñaåy giaù leân cao do nhöõng “côn soát ñaát” gaây ra, soát ñaát tuy 
goùp phaàn taêng GDP nhöng laïi laøm cho chi phí ñaàu tö xaây döïng taêng cao. Neáu 
chi phí xaây döïng ñaét, coäng theâm thaát thoaùt ñaàu tö xaây döïng nhieàu thì toång chi 
phí cho taêng tröôûng laïi cao, daàn daàn  seõ daãn ñeán nguy cô khuõng khoaõng kinh 
teá. 

- Nhieàu loaïi baát ñoäng saûn chöa hoaëc khoâng chuyeån ñöôïc thaønh taøi saûn 
hôïp phaùp, hoaëc khoâng phaùt huy ñöôïc giaù trò thöïc treân thò tröôøng. Do khoâng hoäi 
ñuû caùc ñieàu kieän ñeå tieán haønh mua baùn, giao dòch chính quy treân thò tröôøng, 
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ñaëc bieät ñoái vôùi nhöõng taøi saûn chöa ñöôïc caáp giaáy chöùng nhaän quyeàn söû duïng 
ñaát (ñoái vôùi ñaát), giaáy chöùng nhaän quyeàn sôû höõu ñoái vôùi nhaø. Hieän nay coù 
khoaûng 70 – 80% soá hoä ôû ñoâ thò chöa ñöôïc caáp hai loaïi giaáy naøy. Do ñoù thò 
tröôøng ngaàm vaãn hoaït ñoäng soâi noãi vaø khoù kieåm soaùt. 

- Ngaân saùch nhaø nöôùc vöøa thaát thu vöøa chòu söùc eùp lôùn veà caùc khoaûn chi. 
Thaát thu laø do caùc hoaït ñoäng giao dòch baát ñoäng saûn trong khoaûng thôøi gian 
naøy chuû yeáu laø thöïc hieän qua thò tröôøng ngaàm, nhaø nöôùc vöøa khoâng kieåm soaùt 
ñöôïc thò tröôøng vöøa thaát thu veà thueá. Söùc eùp veà chi ngaân saùch ngaøy caøng gia 
taêng khi ñaàu tö vaøo caùc döï aùn môùi, nhaø nöôùc phaûi thu hoài ñaát, boài thöôøng cho 
caùc chuû söû duïng ñaát vaø ñaàu tö ñeå chuyeån muïc ñích söû duïng ñaát. Hieän nay, boài 
thöôøng giaûi phoùng maët baèng ñang laø moät trong nhöõng khaâu aùch taéc nhaát trong 
quy trình hình thaønh vaø thöïc hieän caùc döï aùn, ñoàng thôøi ñoøi hoûi ngaân saùch phaûi 
chi ra nhöõng khoaûng raát lôùn, coù tröôøng hôïp chieám 50% toång möùc ñaàu tö. 

3. Nguyeân nhaân cuûa nhöõng haïn cheá, toàn taïi. 

3.1. Nguyªn nh©n kh¸ch quan. 

 - Do t×nh h×nh kinh tÕ x· héi ph¸t triÓn vμ thùc tÕ ph¸t sinh nh−ng LuËt 
ch−a cã quy ®Þnh, ®iÒu chØnh kÞp thêi nh− :  

 VÊn ®Ò thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n. HiÖn nay Nhμ n−íc ch−a cã quy ®Þnh cô 
thÓ vÒ thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n, nh−ng thùc tÕ thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n ®· ph¸t sinh,  
ho¹t ®éng vμ th¶ næi tõ ®ã n¶y sinh t×nh h×nh ®Çu c¬ ®Êt ®ai, gi¸ ®Êt gia t¨ng 
ngoμi sù kiÓm so¸t cña Nhμ n−íc, tõ ®ã g©y khã kh¨n cho c¸c dù ¸n x©y dùng h¹ 
tÇng, ph¸t triÓn ®« thÞ vμ ¶nh h−ëng ®Õn nhu cÇu cã nhμ ë cña ®¹i bé phËn nh©n 
d©n v× gi¸ ®Êt nh− hiÖn nay ng−êi cã thu nhËp chÝnh ®¸ng kh«ng thÓ mua ®−îc 
®Êt ë. 

 Nhμ n−íc còng ch−a cã chÝnh s¸ch ®Ó kÒm chÕ, qu¶n lý gi¸ ®Êt, vμ chÝnh 
s¸ch thuÕ ®èi víi kho¶n thu nhËp do chuyÓn nh−îng ®Êt ®ai tõ ®ã g©y bÊt hîp lý 
trong x· héi. Nh÷ng thu nhËp chÝnh ®¸ng tõ l−¬ng ph¶i chÞu thuÕ thu nhËp, trong 
khi thu nhËp tõ chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt ®em l¹i kho¶n lîi nhuËn cao l¹i kh«ng 
ph¶i nép thuÕ phÇn thu nhËp ®ã, dÉn ®Õn kÝch thÝch ng−êi cã tiÒn ®Òu ®Çu t− vμo 
®Êt ®ai. 

 - T×nh h×nh cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt ®« thÞ cßn chËm do 
quy ®Þnh cßn chång chÐo ch−a râ rμng thÈm quyÒn cÊp giÊy chøng nhËn lμ cÊp 
huyÖn, thÞ x· ( nh− LuËt ®Êt ®ai quy ®Þnh) hay thÈm quyÒn cÊp tØnh ( nh− NghÞ 
®Þnh 60/CP quy ®Þnh). LuËt quy ®Þnh c¸c kho¶n nép tiÒn khi ®−îc cÊp giÊy chøng 
nhËn quyÒn sö dông ®Êt, nªn mét sè hé kh«ng chÞu ®¨ng ký, nhËn giÊy chøng 
nhËn v× ch−a nép tiÒn.Tõ ®ã ¶nh h−ëng ®Õn Qu¶n lý Nhμ n−íc vÒ ®Êt ®ai trong ®« 
thÞ ch−a hiÖu qu¶, t×nh h×nh chuyÓn nh−îng bÊt hîp ph¸p cßn x¶y ra g©y thÊt thu 
thuÕ vμ qu¶n lý khã kh¨n. 

 - Nhμ n−íc ch−a cã biÖn ph¸p ®iÒu chØnh viÖc sang b¸n, cÇm cè ®Êt ®ai tr¸i 
phÐp vμ ch−a cã chÝnh s¸ch hç trî gióp cho d©n vay vèn chuéc l¹i ®Êt ®Ó s¶n xuÊt.  
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 3.2. Nguyªn nh©n chñ quan. 

 - Do chÝnh quyÒn ®Þa ph−¬ng ®«i lóc bu«ng láng qu¶n lý Nhμ n−íc vÒ ®Êt 
®ai, ch−a t¨ng c−êng kiÓm tra, gi¸m s¸t viÖc qu¶n lý sö dông ®Êt t¹i ®Þa ph−¬ng 
m×nh dÉn ®Õn t×nh h×nh cÇm cè ®Êt ®ai, chuyÓn nh−îng, chuyÓn môc ®Ých sö dông 
®Êt bÊt hîp ph¸p vÉn cßn x¶y ra. 

 LuËt ®· cã quy ®Þnh c¸c tr−êng hîp ®−îc phÐp chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt 
còng nh− c¸c tr−êng hîp ®−îc phÐp nhËn chuyÓn nh−îng quyÒn sö dông ®Êt. 
Nh−ng thùc tÕ chÝnh quyÒn ®Þa ph−¬ng thiÕu kiÓm tra c¸c ®iÒu kiÖn nh− quy ®Þnh 
nªn cßn nhiÒu tr−êng hîp chuyÓn nh−îng hÕt ®Êt trë thμnh n«ng d©n kh«ng ®Êt.   

 - NhiÒu tr−êng hîp ng−êi sö dông ®Êt cè t×nh thùc hiÖn sai quy ®Þnh cña 
ph¸p luËt hoÆc mét sè hé gia ®×nh, c¸ nh©n, tæ chøc sö dông ®Êt ch−a n¾m râ 
quyÒn lîi vμ nghÜa vô cña ng−êi sö dông ®Êt nªn ch−a thùc hiÖn ®óng quy ®Þnh 
cña ph¸p luËt Nhμ n−íc trong qu¶n lý sö dung ®Êt ®ai. 

 - C«ng t¸c cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt tõng lóc ch−a tËp trung, 
®Õn nay ch−a hoμn thμnh  dÉn ®Õn qu¶n lý Nhμ n−íc vÒ ®Êt ®ai ch−a chÆt chÎ. 

 4. Bμi häc kinh nghiÖm. 

  CÇn ph¶i t¨ng c−êng h¬n n÷a vai trß cña ChÝnh quyÒn c¬ së. ChÝnh quyÒn 
cÊp x·, ph−êng, thÞ trÊn cÇn ph¶i n¾m râ c¸c chÝnh s¸ch cña §¶ng vμ v¨n b¶n 
ph¸p luËt cña Nhμ n−íc vÒ ®Êt ®ai, vËn dông vμo thùc tÕ ®Þa ph−¬ng m×nh, ph¶i 
t¨ng c−êng h¬n n÷a c«ng t¸c tuyªn truyÒn gi¸o dôc, kiÓm tra t×nh h×nh qu¶n lý sö 
dông ®Êt ®ai t¹i ®Þa ph−¬ng m×nh qu¶n lý, nhanh chãng ph¸t hiÖn nh÷ng sai ph¹m 
trong qu¶n lý sö dông ®Êt vμ cã biÖn ph¸p xö lý hoÆc ®Ò nghÞ cÊp trªn xö lý kiªn 
quyÕt ®èi víi nh÷ng sai ph¹m ®ã. 

  Chó träng c«ng t¸c tuyªn truyÒn c¸c chÝnh s¸ch cña §¶ng vμ v¨n b¶n 
ph¸p luËt cña Nhμ n−íc vÒ ®Êt ®ai s©u réng ®Õn mäi tÇng líp nh©n d©n nhÊt lμ t¹i 
c¸c vïng s©u ®Ó mäi ng−êi hiÓu râ vμ thùc hiÖn ®óng ph¸p luËt. 

  ChÝnh quyÒn c¸c cÊp quan t©m chØ ®¹o ngμnh §Þa chÝnh vμ c¸c ngμnh cã 
liªn quan tËp trung thùc hiÖn c¸c mÆt næi cém hiÖn nay nh− : ®Èy m¹nh vμ hoμn 
thμnh viÖc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt nhÊt lμ ®èi víi ®Êt ®« thÞ; c«ng 
t¸c gi¶i phãng mÆt b»ng  ph¶i thùc hiÖn ®óng quy tr×nh, ®óng ph¸p luËt; tËp trung 
gi¶i quyÕt tranh chÊp, khiÕu n¹i vÒ ®Êt ®ai; Qu¶n lý sö dông ®Êt ®ai ®óng quy 
ho¹ch, c«ng khai quy ho¹ch cho mçi ng−êi d©n biÕt ®Ó thùc hiÖn vμ gãp phÇn 
chèng tiªu cùc trong ®Çu c¬ kinh doanh ®Êt ®ai. 

DGYFEI   
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PHAÀN III 

NHÖÕNG GIAÛI PHAÙP PHAÙT TRIEÅN LAØNH MAÏNH THÒ TRÖÔØNG 
BAÁT ÑOÄNG SAÛN TAÏI KIEÂN GIANG TRONG THÔØI GIAN TÔÙI. 

I.  QUAN ĐIỂM VÀ MỤC TIÊU PHÁT TRIỂN THỊ TRƯỜNG  

BẤT ĐỘNG SẢN 

a. Quan điểm 

Nghị quyết Hội nghị lần thứ chín Ban Chấp hành Trung ương Đảng khóa 
IX đã khẳng định một trong những mục tiêu, nhiệm vụ chủ yếu về phát triển kinh 
tế trong nửa nhiệm kỳ còn lại của Đại hội lần thứ IX là hình thành đồng bộ các 
loại thị trường, trong đó yêu cầu "khẩn trương hướng dẫn thi hành Luật đất đai 
năm 2003 và các văn bản pháp luật có liên quan khác để phát triển và quản lý có 
hiệu quả thị trường bất động sản; áp dụng những biện pháp mạnh mẽ, đồng bộ để 
xóa bao cấp về đất, chống đầu cơ trục lợi, kích cầu ảo, gây khan hiếm, "sốt" nhà 
đất giả tạo, tham nhũng, chiếm dụng trái phép và lãng phí đất đai. Thực hiện 
chính sách điều tiết để đảm bảo lợi ích của Nhà nước với tư cách là người đại 
diện chủ sở hữu và là nhà đầu tư lớn nhất phát triển hạ tầng, làm tăng giá trị của 
đất".  

b. Mục tiêu 

1. Khai thác, sử dụng có hiệu quả các loại bất động sản, đặc biệt là bất động 
sản nhà đất, phát huy tối đa nguồn lực từ đất đai, nhà và công trình trên đất để 
phát triển kinh tế-xã hội, phục vụ sự nghiệp công nghiệp hóa, hiện đại hóa đất 
nước.  

2. Thu hút các nguồn lực của xã hội, khuyến khích các thành phần kinh tế 
tham gia đầu tư phát triển hàng hóa bất động sản, đặc biệt là đầu tư xây dựng các 
công trình sản xuất kinh doanh, các công trình hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội.  

3. Góp phần hình thành đồng bộ các loại thị trường cùng các thể chế phù 
hợp với kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa và hội nhập quốc tế. Nhà 
nước chủ động định hướng, điều tiết và kiểm soát để ổn định thị trường bất động 
sản, khắc phục tình trạng tự phát, đầu cơ bất động sản.  

II. CÁC GIẢI PHÁP PHÁT TRIỂN THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN                     

A. Các giải pháp vĩ m ô 

1. Tập trung xây dựng và hoàn thiện hệ thống pháp luật, các cơ chế chính 
sách phù hợp đảm bảo tính đồng bộ, thống nhất và đủ hiệu lực nhằm tạo điều 
kiện cho thị trường bất động sản hoạt động theo quy định của pháp luật. Việc ban 
hành chính sách phải bảo đảm nguyên tắc đồng bộ, nhất quán, giảm tối đa sự can 
thiệp của Nhà nước vào quan hệ kinh tế nhằm phát huy tiềm năng của bất động 
sản tham gia vào thị trường phục vụ phát triển kinh tế-xã hội. Tăng cường tính 
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cạnh tranh, khai thông ách tắc để thị trường hoạt động lành mạnh và quản lý có 
hiệu quả thị trường bất động sản đồng thời tạo điều kiện để chủ động hội nhập 
kinh tế quốc tế; tập trung xây dựng Luật Kinh doanh bất động sản, Luật Đăng ký 
bất động sản, Luật Nhà ở, Luật thuế sử dụng đất và Luật Thuế tài sản theo 
Chương trình xây dựng Luật, Pháp lệnh của Quốc hội; cùng với việc khẩn trương 
xây dựng các văn bản hướng dẫn thi hành Luật Đất đai và Luật Xây dựng phải 
tiến hành rà soát, sửa đổi, bổ sung các văn bản quy phạm pháp luật hiện hành liên 
quan đến thị trường bất động sản nhằm khắc phục những quy định chồng chéo, 
mâu thuẫn hoặc còn bất cập làm hạn chế hiệu quả của thị trường bất động sản.  

2. Nghiên cứu điều chỉnh, bổ sung một số loại thuế và lệ phí về nhà đất theo 
hướng khuyến khích sử dụng có hiệu quả bất động sản, đồng thời phát triển mạnh 
các giao dịch chính thức trên thị trường. Thông qua thuế, phí và lệ phí, Nhà nước 
điều tiết thị trường bất động sản, đặc biệt là địa tô chênh lệch đối với các trường 
hợp do Nhà nước đầu tư kết cấu hạ tầng tạo ra, khuyến khích sử dụng có hiệu quả 
tài nguyên đất đai, hạn chế đầu cơ, đồng thời giảm thuế và phí trong giao dịch 
trên thị trường bất động sản ở mức hợp lý nhằm khuyến khích giao dịch chính 
thức, khắc phục tình trạng giao dịch "ngầm", các hành vi trốn tránh nghĩa vụ tài 
chính gây thất thu cho ngân sách nhà nước.  

3. Hoàn thiện chính sách về tín dụng phục vụ yêu cầu phát triển thị trường 
bất động sản; nghiên cứu hoàn thiện cơ chế chính sách thế chấp - giải chấp, bảo 
lãnh cũng như việc xử lý bất động sản thế chấp để thu hồi nợ vay, tạo thuận lợi 
cho các doanh nghiệp, người dân có thể thế chấp bất động sản nhà đất để vay vốn 
phát triển kinh tế; đề xuất các giải pháp cho vay dài hạn với lãi suất phù hợp 
trong xây dựng nhà ở cho thuê, bán trả dần và các loại nhà khác để hỗ trợ phát 
triển hàng hóa cho thị trường bất động sản.  

4. Tăng khả năng cung cấp hàng hóa bất động sản nhất là đất cho sản xuất 
kinh doanh và bất động sản nhà ở để chủ động bình ổn thị trường theo quy luật 
cung cầu, đồng thời góp phần thực hiện chính sách xã hội. Để thực hiện có kết 
quả giải pháp này, bên cạnh việc phát triển quỹ đất để điều tiết thị trường theo 
quy định của Luật Đất đai năm 2003, cần khuyến khích các thành phần kinh tế 
đầu tư phát triển bất động sản nhà ở, cũng như các loại bất động sản thương mại 
khác, đặc biệt là nhà ở cho thuê, nhà ở bán trả dần thông qua chính sách tạo điều 
kiện để người thu nhập thấp, hộ gia đình chính sách xa hội gặp khó khăn có điều 
kiện cải thiện chỗ ở, trên nguyên tắc xóa bao cấp, thực thi chính sách hỗ trợ cho 
các hộ gia đình, cá nhân phù hợp với tình hình kinh tế-xã hội, khả năng của ngân 
sách nhà nước và của từng địa phương. Kiên quyết thu hồi và tổ chức bán đấu giá 
các lô đất trong các dự án mà chủ đầu tư thứ cấp không đầu tư sau 12 tháng mà 
không được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép.  

5. Từng bước hoàn thiện cơ cấu của thị trường và lành mạnh các giao dịch 
trên thị trường bất động sản trong đó đặc biệt chú trọng việc thiết lập "Sàn giao 
dịch quyền sử dụng đất" để thực hiện các hình thức đấu giá, đấu thầu hoặc treo 
biển đối với các loại đất được đưa vào thị trường bất động sản và các "Trung tâm 
giao dịch bất động sản" để tạo điều kiện thuận lợi cho các chủ thể dễ dàng tham 
gia thị trường, bảo đảm cho thị trường công khai, minh bạch và có sự quản lý của 
Nhà nước, góp phần hạn chế đầu cơ, ổn định thị trường. Quy định bắt buộc việc 
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bán nhà và chuyển quyền sử dụng đất tại các dự án được Nhà nước giao đất, cho 
thuê đất phải thực hiện công khai để mọi đối tượng có nhu cầu được tiếp cận các 
thông tin qua các Trung tâm giao dịch bất động sản; hoàn thiện và tăng cường 
năng lực hoạt động của các tổ chức tư vấn, môi giới, bảo hiểm và thông tin về bất 
động sản để tạo điều kiện cho thị trường bất động vận hành minh bạch, hiệu quả.  

B. Các giải pháp cụ thể. 

Để thực hiện mục tiêu phát triển thị trường bất động sản lành mạnh, trước 
mắt tập trung vào bất động sản nhà, đất tại các đô thị đã sử dụng ổn định; bất 
động sản nhà, đất tại các khu vực đô thị hóa và bất động sản nhà, đất đã giao cho 
các cơ quan, đơn vị quản lý sử dụng mà chưa thu tiền với các giải pháp cụ thể 
sau:  

1. Đổi mới và hoàn thiện công tác quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. 

Công tác quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất có một ý nghĩa đặc biệt quan 
trọng, không những giúp cho quản lý cũng như quá trình sử dụng đất đạt hiệu quả 
cao mà còn có tác động tích cực đến hoạt động của thị tường bất động sản. Do 
vậy để thị trường bất động sản hoạt động có hiệu quả và đúng định hướng cần 
hoàn thiện công tác quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất theo hướng như sau:  

- UBND tỉnh tổ chức thực hiện việc quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của 
địa phương trình Chính phủ xét duyệt. Trên cơ sở quy hoạch, kế hoạch sử dụng 
đất đã được xét duyệt, chỉ đạo việc lập và xét duyệt quy hoạch, kế hoạch sử dụng 
đất của các huyện, thị xã; quy hoạch, hế hoạch sử dụng đất chi tiết của xã 
phường, thị trấn thuộc khu vực phát triển đô thị. 

- Công tác lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, đặc biệt là quy hoạch, kế 
hoạch sử dụng đất tại các khu vực đô thị phải đảm bảo phù hợp với nhu cầu 
CNH, HĐH và tốc độ phát triển đô thị của địa phương. 

- Đối với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất chi tiết trước khi xét duyệt phải 
được tổ chức lấy ý kiến đóng góp của nhân dân. Dự thảo quy hoạch, kế hoạch sử 
dụng đất phải được giới thiệu đến từng tổ dân phố, tổ nhân dân tự quản, thôn 
xóm và các cụm dân cư…đồng thời phải được niêm yết công khai tại UBND xã 
phường, thị trấn nơi có đất. Việc tiếp nhận ý kiến đóng góp của nhân dân được 
thực hiện trực tiếp thông qua các cuộc hợp tại tổ dân phố, tổ nhân dân tự quản 
hoặc tiếp nhận ý kiến thông qua đại diện của các điểm dân cư, MTTQVM và các 
tổ chức đoàn thể địa phương. Cơ quan lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của 
xã, phường, thị trấn có trách nhiệm tổng hợp tiếp thu ý kiến của nhân dân để 
hoàn chỉnh dự thảo quy hoạch sử dụng đất chi tiết để trình cấp có thẩm quyền xét 
duyệt. 

- Khi quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã được xét duyệt, ngành Tài nguyên 
– Môi trường có trách nhiệm công bố công khai thông tin quy hoạch tại trụ sở 
của mình trong suốt thời kỳ quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, đồng thời công 
bốrộng rãi trên các phương tiện thông tin đại chúng tại địa phương. UBND xã, 
phường , thị trấn có trách nhiệm công bố công khai toàn bộ tài liệu về quy hoạch, 
kế hoạch sử dụng đất chi tiết và các dự án công trình đầu tư đã được xét duyệt tại 
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trụ sở UBND trong suốt thời kỳ quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất để nhân dân 
hiểu và thực hiện. 

- Có biện pháp kiểm tra, theo dõi việc thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử 
dụng đất đã được xét duyệt, kịp thời và kiên quyết xử lý các trường hợp vi phạm 
quy họch, kế hoạch sử dụng đất tại địa phương, đồng thời có biện pháp khắc 
phục có hiệu quả tình trạng quy hoạch treo. 

- Đối với khu vực sẽ tiến hành đô thị hoá cần tập trung chỉ đạo lập quy 
hoạch chi tiết đô thị tỉ lệ 1/500 và quy hoạch điểm dân cư nông thôn với chất 
lượng cao làm cơ sở quản lý chặt chẻ hoạt động đầu tư xây dựng. Thực hiện công 
khai hoá quy hoạch chi tiết để các tổ chức, cá nhân có nhu cầu có thể tiếp cận dễ 
dàng các thông tin cần thiết, khắc phục tình trạng “bưng bít” thông tin về quy 
hoạch để mua bán, kinh doanh bất động sản có tính lừa đảo, kích cầu ảo để nâng 
giá một cách giả tạo. 

2. Chấn chỉnh công tác giao đất, cho thuê đất, thu hồi đất. 

Chỉ đạo thực hiện một cách chặt chẻ quy trình giao đất, cho thuê đất, khắc 
phục tình trạng giao đất tuỳ tiện, lãng phí. Việc giao đất, cho thuê đất phải căn cứ 
vào nhu cầu sử dụng đất, việc chấp hành tốt về pháp luật đất đai của người xin 
giao đất, xin thuê đất đã được nhà nước giao đất, cho thuê đất trước đó; quy 
hoạch, kế hoạch sử dụng đất chi tiết đã được cấp có thẩm quyền xét duyệt. Đối 
với việc giao đất sử dụng cho mục đích kinh doanh và làm nhà ở thực hiện chủ 
yếu bằng hình thức đấu giá quyền sử dụng đất hoặc đấu hầu dự án có quyền sử 
dụng đất rên cơ sở quy  hoạch, kế hoạch sử đất đã được xét duyệt. 

Kiên quyết thu hồi những diện tích đã giao hoặc cho thuê nhưng không sử 
dụng hoặc sử dụng không đảm bảo tiến độ theo quy định; đất sử dụng không 
đúng mục đích được giao hoặc cho thuê; đất nông nghiệp của các đơn vị hành 
chính sự nghiệp, lực lượng vũ trang dùng cho sản xuất cải thiện đời sống. 

3. Đẩy nhanh tiến độ cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. 

Tập trung đẩy mạnh tiến độ cấp giấy chứng nhận nhà, đất theo quy định của 
pháp luật, đặc biệt là đối với nhà đất tại các đô thị đã đưa vào sử dụng ổn định để 
đảm bảo cho mọi hàng hóa bất động sản có đủ điều kiện giao dịch hợp pháp, 
công khai trên thị trường bất động sản. Giải pháp như sau: 

- Cho nợ tiền sử dụng đất khi cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất để tạo 
điều kiện thuận lợi và khuyến khuyến người dân tham gia đăng ký cấp giấy 
chứng nhận. 

- Đẩy mạnh cải cách thủ tục hành chính trong công tác cấp giấy chứng nhận 
quyền sử dụng đất. Các cơ quan được phân cấp cấp giấy chứng nhận quyền sử 
dụng đất phải công bố quy trình và thời gian cấp giấy rõ ràng và niêm yết công 
khai tại trụ sở để dân biết. Quá thời gian đã thông báo mà chưa thực hiện xong 
việc cấp giấy chứng nhận phải giải thích cho dân biết và đề nghị người dân bổ 
sung những giấy tờ cần thiết (nếu có phát sinh), tránh trường hợp người dân phải 
đi lại nhiều lần.  
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- Việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất theo mẫu mới quy định tại 
Nghị định 181 về thực hiện Luật đất đai phải thực hiện theo hướng đơn giản, 
không gây thêm phiền hà cho dân. Đối với trường hợp đất có nhà và công trình 
kiến trúc gắn liền với đất khi cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thì cơ quan 
có thẩm quyền xác nhận luôn quyền sở hữu tài sản trên đất đó cho người sử 
dụng, trường hợp có thay đổi, biến dộng như tăng, giảm diện tích, thay đổi quy 
mô… chỉ cần làm đơn đăng ký để được điều chỉnh (không phải làm lại toàn bộ 
hồ sơ xác lập quyền sở hữu nhà như trước đây). Trong trường hợp cá biệt, nếu 
người thuê đất để xây nhà (có quyền sở hữu tài sản trên đất nhưng không có 
quyền sử dụng đất) thì vẫn được xác nhận quyền sở hữu về tài sản, trong đó phần 
quyền sử dụng đất ghi rõ là đất thuê có thời gian thuê đất bao nhiêu năm. 

- Đối với việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất nhà công sản, các cơ 
quan chức năng cần tiếp tục xử lý, sắp xếp lại nhà đất thuộc sở hữu nhà nước và 
khẩn trương xây dựng lộ trình thực hiện. Trước hết cần nghiên cứu lập kế hoạch 
cụ thể để sắp xếp trụ sở các cơ quan trực thuộc huyện, thị xã và các sở ngành, 
hướng dẫn các đơn vị sử dụng nhà công sản, chủ động xây dựng phương án sắp 
xếp nhà, đất thật chính xác, có tính ổn định trụ sở làm việc lâu dài, để việc cấp 
giấy chứng nhận được chính xác, tránh tình trạng vừa cấp chứng nhận cho đơn vị 
này sử dụng phải đổi lại giấy chứng nhận do cấp cho đơn vị khác sử dụng. Đối 
với những trụ sở đã giao cho đơn vị sử dụng ổn định, cần tiến hành hệ thống lại 
hồ sơ nhà, đất về pháp lý, bản vẽ hiện trạng, hồ sơ thiết kế để Sở Tài nguyên và 
Môi trường thực hiện cấp giấy chứng nhận.  

- Khẩn trương thành lập Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất để thực hiện 
việc đăng ký sử dụng đất và biến động về sử dụng đất, quản lý hồ sơ địa chính và 
giúp cơ quan Tài nguyên và môi trường trong việc thực hiện thủ tục hành chính 
về quản lý và sử dụng đất đai. Đối với cấp tỉnh, thành lập Văn phòng đăng ký 
quyền sử dụng đất thuộc Sở Tài nguyên và môi trường, đối với cấp huyện, thị xã 
thành lập Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất thuộc Phòng Tài nguyên và môi 
trường. Tại các địa bàn cần thiết có thể thành lập các chi nhánh của Văn phòng 
để đáp ứng nhanh các nhu cầu của người dân về đăng ký sử dụng đất đai. 

- Khuyến khích các Trung tâm giao dịch bất động sản hoặc các tổ chức có 
đăng ký hoạt động dịch vụ trong quản lý và sử dụng đất đai thực hiện dịch vụ cấp 
giấy CNQDS đất thay cho người dân có nhu cầu với mức giá dịch vụ thấp, hạn 
chế tình trạng “cò” giấy tờ hoạt động bất hợp pháp như hiện nay. 

4. Điều chỉnh giá đất phù hợp và ổn định trong từng thời kỳ. 

Căn cứ Nghị định số 188/NĐ-CP ngày 16/11/2004 của Chính phủ về 
phương pháp xác địnhgiá đất và khung giá các loại đất, UBND tỉnh chỉ đạo các 
ngành chức năng tiến hành khảo sát giá các loại đất để ban hành bảng giá đất cụ 
thể tại địa phương phù hợp với giá chuyển nhượng thực tế trên thị trường theo 
nội dung và nguyên tắc sau đây: 

- Thực hiện chính sách một giá, chỉ ban hành một bảng giá duy nhất sát hợp 
với giá thị trường làm cơ sở để: 

+ Tính thuế đối với việc sử dụng đất và chuyển quyền sử dụng đất 
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+ Tính tiền sử dụng đất và tiền thuê đất khi giao đất, cho thuê đất không 
thông qua đấu giá quyền sử dụng đất hoặc đấu thầu dự án có sử dụng đất. 

+ Tính giá trị quyền sử dụng đất khi giao đất không thu tiền sử dụng đất. 

+ Xác định giá trị quyền sử dụng đất để tính vào giá trị tài sản của DNNN 
khi tiến hành cổ phần hoá. 

+ Thu lệ phí trước bạ 

+ Tính giá trị bồi thường khi nhà nước thu hồi đất 

+ Tính tiền bồi thường đối với người có hành vi vi phạm pháp luật về đất 
đai 

- Giá BĐS, nhất là giá đát tại đô thị được điều chỉnh tăng dần theo thu nhập 
quốc dân và tốc độ biến động của giá thị trường 

- Nguyên tắc chỉ đạo để điều chỉnh giá đất được dựa trên cơ sở quan hệ 
cung- cầu về đất đai trong từng thời kỳ, phù hợp với điều kiện phát triển kinh tế - 
xã hội tại địa phương. Bên cạnh đó cần tăng cường kiểm soát tiến độ đầu tư các 
khu dân cư mới, có biện pháp chế tài cụ thể đối với các dự án triển khai chậm, 
đặc biệt có giải pháp hữu hiệu để hạn chế tình trạng đầu cơ đất đai. 

- Việc giao đất sử dụng cho mục đích kinh doanh và làm nhà ở thực hiện 
chủ yếu bằng hình thức đấu giá quyền sử dụng đất hoặc đấu thầu dự án trên cơ sở 
quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã được xét duyệt. 

- Hỉnh thành các trung tâm thẩm định giá bất động sản tại địa phương không 
phân biệt thành phần kinh tế để thực hiện chức năng thẩm định giá BĐS theo yêu 
cầu của các tổ chức, cá nhân trong xã hội nhằm giúp cho họ xác định giá BĐS 
chính xác, phù hợp với giá thị trường, đồng thời cung cấp thông tin giá cả trên thị 
trường cho các các cơ quan chức năng xâ dựng và điều chỉnh giá đất phù hợp với 
giá thị trường. 

5. Khắc phục có hiệu quả những yếu kém trong công tác bồi thường, 
giải phóng mặt bằng và tái định cư. 

Cần đánh giá một cách cụ thể những vướng mắc trong công tác bồi thường, 
giải phóng mặt bằng trong thời gian qua, trên cơ sở đó khắc phục có hiệu quả 
những yếu kém, tồn tại để đẩy nhanh tiến độ bồi thường, giải phóng mặt bằng. 
Trước hết tập trung cho những dự án trọng điểm của nhà nước và của địa phương 
đã có quyết định giao đất, cho thuê đất, các dự án đầu tư phát triển sản xuất và 
dịch vụ của mọi thành phần kinh tế theo hướng như sau: 

- Xây dựng cơ chế chính sách bồi thường, giải toả phù hợp, đảm bảo cả 3 
lợi ích: Nhà nước, nhà đầu tư và người bị thu hồi đất. 

- Áp dụng rộng rãi hình thức nhà đầu tư có nhu cầu sử dụng đất thoả thuận 
với người sử dụng đất dưới các hình thức chuyển nhượng quyền sử dụng đất, góp 
vốn hoặc cho thuê quyền sử dụng đất. 
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- Đảm bảo chổ ở và việc làm cho những người tại những khu vực giải toả. 

+ Cần phải xây dựng quy hoạch chính xác và công bố công khai cho dân 
trong khu vực quy hoạch biết trước một khoảng thời gian đủ dài (ít nhất là một 
năm) để họ chuẩn bị tư tưởng và công tác di dời. 

+ Nhà nước phải thực hiện sinh hoạt dân chủ trên cơ sở thương lượng, hoà 
giải với dân, giải thích tuyên truyền để dân tự nguyện ra đi vì sự nghiệp chung, 
tuyệt đối không được ép buộc dân dưới mọi hình thức. 

+ Việc đèn bù giải toả phải minh bạch, công khai đầy đủ theo giá thị trường 
tại thời điểm, không được dùng quyền lực để gò ép dân về giá cả. 

+ Tạo nơi ở mới cho dân phải tốt hơn nơi ở củ, nhất là cơ sở hạ tầng để 
người dân sớm ổn định cuộc sống, đảm bảo vừa được lòng dân vừa được công 
trình. 

+ Cần tổ chức dạy nghề cho người lao động, đảm bảo cho họ có việc làm 
mới, sớm ổn định cuộc sống, ổn dịnh công việc. 

+ Có chính sách ưu tiên đặc biệt và tạo mọi điều tốt nhất cho những người 
bị giải toả, đặc biệt là những người bị giải toả trắng mua lại nền đất trong khu 
vực nhà nước đầu tư để phát triển sản xuất, dịch vụ. 

- Việc đền bù giải phóng mặt bằng đối với các dự án đầu tư kinh doanh bất 
động sản phải thực hiện kiểm tra chặt chẻ dảm bảo thực hiện đúng chính sách. 
Phải công khai, minh bạch trong việc bồi thường thiệt hại khi thu hồi đất để nhân 
dân hiểu và đồng thuận. Các dự án đầu tư kinh doanh bất động sản chỉ được phép 
giải phóng mặt bằng khi đã chuẩn bị được nơi tái định cư, đảm bảo nơi tái dịnh 
cư có điều kiện tốt hơn nơi ở củ, đồng thời chỉ được bán đất khi đã đầu tư xây 
nhà. 

6. Thành lập tổ chức phát triển quỹ đất 

Khẩn trương thành lập tổ chức phát triển quỹ đất để thực hiện bồi thường, 
giải phóng mặt bằng trong trường hợp thu hồi đất sau khi quy hoạch, kế hoạch sử 
dụng đất được công bố mà chưa có dự án đầu tư; nhận chuyển nhượng quyền sử 
dụng đất trong khu vực có quy hoạch phải thu hồi đất mà người sử dụng đất có 
nhu cầu chuyển đi nơi khác trước khi nhà nước có quyết định thu hồi đất; quản lý 
quỹ đất đã thu hồi và tổ chức đấu giá quyền sử dụng đất theo quyết định của cơ 
quan nhà nước có thẩm quyền đối với diện tích đất được giao quản lý. 

7. Khuyến khích các thành phần kinh tế tham gia thị trường bất động 
sản. 

Để thị trường bất động sản hoạt động lành mạnh, chính quy cần thành lập 
các trung tâm giao dịch dịch bất động sản hoặc sàn giao dịch bất động sản tại địa 
phưong để thực hiện các hoạt động: 

- Giới thiệu người có nhu cầu chuyển quyền hoặc nhận chuyển quyền sử 
dụng đất, tài sản gắn liền trên đất. 
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- Giới thiệu cho người có nhu cầu thuê, cho thuê, cho thuê lại quyèn sử 
dụng đất, tài sản gắn liền với đất; thế chấp, bảo lãnh, góp vốn bằng quyền sử 
dụng đất, tài sản gắn liền với đất. 

- Giới thiệu điển điểm đầu tư, cung cấp thông tin về quy hoạch, kế hoạch sử 
dụng đất, tình trạng pháp lý của quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất, các 
thông tin khác về đất đai và tài sản gắn liền với đất. 

- Tổ chức phiên giao dịch về quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất. 

- Tổ chức đấu giá quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất theo yêu cầu. 

- Doanh nghiệp thuộc mọi thành phần kinh tế có đăng ký kinh doanh trong 
lĩnh vực kinh doanh bất động sản, tư vấn dịch vụ trong quản lý, sử dụng đất đai; 
dịch vụ bán đấu giá bất động sản được tổ chức sàn giao dịch về quyền sử dụng 
đất và tài sản gắn liền với đất. 

8. Phát triển thị trường bất động sản đồng bộ với sự phát triển của các 
thị trường khác, đặc biệt là thị trường tài chính. 

Việc phát triển thị trường bất động sản đồng bộ với các thị trường khác, đặc 
biệg là thị trường tài chính có tầm quan trọng đặc biệt. Thông qua thị trường tài 
chính các nguồn vốn đầu tư trực tiếp và gián tiếp được huy động tối đa để đầu tư 
cho kinh doanh bất động sản. Do vậy để hổ trợ tích cực cho hoạt động của thị 
trường bất động sản phát triển, cần phải: 

- Trước hết sử dụng hiệu quả nguồn vốn ngân sách nhà nước đầu tư để phát 
triển hàng hoá bất động sản (đầu tư các trung tâm thương mại, khu dân cư…) 

- Xây dựng, phát triển và đưa vào hoạt động các quỹ tài chính để phàt triển 
thị trường bất động sản. Tổ chức và đưa vào hoạt động các quỹ tiết kiệm xây nhà, 
mua nhà, thuê nhà để đông đảo nhân dân tham gia. 

- Có cơ chế thoáng để các chủ đầu tư có thể  vay vốn bằng việc thế chấp 
mảnh đất được giao cho dự án sẽ phát triển. Có quy định để nhân hàng được bảo 
lãnh cho người mua nhà thuộc sở hữu nhà nước, các chủ dự án kinh doanh bất 
động sản được bảo lãnh cho người mua sản phẩm của dự án. 

- Có cơ chế hổ trợ cho các đối tượng chính sách thông qua cơ chế hổ trợ lãi 
suất, thuế… để khuyến khích các nhà đầu tư đáp ứng nhu cầu của các nhóm đối  

- Tiếp tục hoàn thiện và bổ sung chính sách nhằm thu hút đầu tư từ bên 
ngoài, trong đó có vấn đề từng bước mở rộng sự tham gia của người nước ngoài 
và người Việt nam định cư ở nuớc ngoài tham gia vào thị truờng bất động sản, 
nhất là trong lĩnh vực đầu tư xây dựng nhà biệt thự cho nguời có thu nhập cao và 
khu dân cư bán trả góp cho người có thu nhập thấp. 

- Đổi mới hệ thống thuế, phí và lệ phí theo hướng tinh giảm các khoản thu, 
xây dựng hệ thống thuế, phí, lệ phí phù hợp nhằm điều tiết các khoản thu bất hợp 
lý, khuyến khích thị trường bất động sản hoạt động chính quy, hiệu quả. 
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9. Ưu tiên giải quyết nhu cầu nhà ở cho những người có thu nhập thấp. 

      Việc giải quyết nhà ở cho người có thu nhập thấp, nhà lưu trú cho công 
nhân ở các KCN đang gặp rất nhiều khó khăn do nhu cầu rất lớn nhưng khả năng 
đáp ứng lại ít vì nhà nước chưa có cơ chế và chính sách thu hút các nhà đầu tư. 
Để giải quyết vấn đề này nhà nước cần có chính sách ưu tiên và kịp thời tháo gỡ 
khó khăn về thủ tục để thu hút các doanh nghiệp tham gia đầu tư theo hướng như 
sau: 

- Để thu hút các nhà đầu tư tham gia thực hiện chương trình xây dựng nhà 
cho người có thu nhập thấp và nhà lưu trú cho công nhân địa phương cần ban 
hành những chính sách và cơ chế ưu đãi như miễn tiền thuế GTGT đối với nhà 
thầu xây dựng công trình; miễn thuế thu nhập doanh nghiệp cho những năm đầu 
và giảm 50% thuế thu nhập doanh nghiệp những năm tiếp theo cho các doanh 
nghiệp xây dựng nhà lưu trú cho công nhân từ khi dự án đưa vào sử dụng. 

- Khi nhà nước giao đất cho các tổ chức cá nhân kinh doanh nhà ở, yêu cầu 
các tổ chức cá nhân này phải dành một diện tích nhất định để xây nhà bán trả góp 
cho người có thu nhập hoặc cho thuê với giá thấp để góp phần giải quyết vấn đề 
nhà ở cho người lao động. 

- Có chính sách ưu đãi về thuế và thủ tục để người dân có điều kiện xây 
dựng các khu nhà trọ có chất lượng để cho thuê. 

- Thực hiện tốt chủ trương xã hội hóa vấn đề nhà ở, tạo điều kiện duy trì và 
nâng cấp quỹ nhà ở thuộc sở hữu toàn dân, cải tiến và đơn giản hóa các thủ tục 
để đẩy mạnh việc bán nhà ở cho người đang thuê theo nghị định số 61/CP ngày 
05 tháng 7 năm 1994. Bên cạnh đó triển khai các giải pháp phù hợp để khai thác 
có hiệu quả quỹ nhà ở kể cả việc xây dựng lại theo quy hoạch đối với các nhà ở 
thuộc diện không được bán hoặc thuộc diện được bán nhưng những người ở thuê 
không có nhu cầu mua. 

- Có giải pháp cụ thể nhằm quản lý chặt chẽ việc xây dựng mới, cải tạo, 
nâng cấp nhà ở bảo đảm các yêu cầu về quy hoạch, kiến trúc, môi sinh, môi 
trường và hạ tầng đô thị, kiên quyết ngăn chặn tiến tới chấm dứt tình trạng xây 
dựng nhà ở tự phát tại đô thị và ven các trục đường giao thông. 

10. Nâng cao hơn nữa hiệu quả sử dụng quỹ đất của các DNNN, cơ 
quan nhà nước và lực lượng vũ trang. 

Việc sử dụng quỹ đất của các DNNN và cơ quan nhà nước, lực lượng vũ 
trang thời gia qua rất kém hiệu quả và lãng phí, vì vậy cần có giải pháp sau: 

- Đối diện tích đang được sử dụng đúng mục đích tại các tổ chức nhà nước 
thì tiến hành cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. 

- Đối với diện tích để hoang hoá vượt quá giới hạn cho phép về thời gian thì 
nhà nước thu hồi lại, không cần có sự đồng ý của cơ quan cấp trên của tổ chức 
đó. 
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- Đối với diện tích đã và đang bị tổ chức có đất đem bán, hoặc cho thuê, 
chuyển nhượng sai mục đích thì phải xử lý sai phạm và có biện pháp giải quyết 
hậu quả. 

- Việc giao cấp đất cho các DNNN thực hiện theo hình thức giao đất có thu 
tiền sử dụng đất 

- Đối với các cơ quan nhà nước, lực lượng vũ rang khi được nhà nước cấp 
giấy chứng nhận quyền sử dụng đất phải thực hiện đầy đủ nghĩa vụ về thuế, phí, 
lệ phí theo quy định. 

- Giá trị sử dụng đất của những diện tích đã được cấp giấy chứng nhận 
quyền sử dụng đất phải được xác định và hạch toán vào tổng giá trị  tài sản của tổ 
chức nhà nước. 

- Khi cổ phần hoá, bán, khoán, cho thuê doanh nhiệp nhà nước thì giá trị tài 
sản đất phải được tính vào tổng giá trị tài sản doanh nghiệp để xây dựng các 
phưong án thực hiện. 

11. Làm tốt công tác thanh tra, kiểm tra việc chấp hành pháp luật về 
đất đai và giải quyết khiếu nại tố cáo về quản lý và sử dụng đất. 

Tăng cường công tác thanh tra, kiểm tra việc chấp hành pháp luật đất đai và 
xử lý dứt điểm các khiếu nại, tranh chấp về đất đai. Kiên quyết kẻ cả đề nghị truy 
cứu trách nhiệm hình sự đối với những hành vi vi phạm, nhất là đối với cán bộ, 
công chức lợi dụng chức quyền để tham những, hối lộ hoặc giao đất, cho thuê đất 
trái quy định, gây thiệt hại cho nhà nước. 

12. Phân cấp quản lý quỹ đất tại địa phương. 

Cần tạo ra sự phân công phân cấp, xác định trách nhiệm của các cấp, cá 
ngành trong giải quyết đất đai. Quản lý đất đai ngoài việc chuyên môn của ngành 
Tài nguyên  Môi trường như khảo sát đo đạc, lập bảng đồ kiểm kê, thống kê… 
còn bao gồm cả công việc thuộc chức năng quản lý hành chính  như thanh tra, 
giải quyết tranh chấp, quy hoạch… do đó cần phải có sự phối hợp của nhiều 
ngành, nhiều cấp thì mới đạt hiện quả. Ngoài việc phân cấp cho các huyện, thị xã 
quản lý quỹ đất tại địa phương như giao cấp đất, thu hồi đất… UBND tỉnh cần 
tăng cường công tác thanh tra, kiểm tra việc quản lý và sử dụng đất đai, hạn chế 
đến mức thấp nhất việc bao chiếm đất trái phép và giao cấp đất không đúng thẩm 
quyền, không đúng đối tượng, xứ lý kiên quyết các cán bộ nhà nước lợi dụng 
chức quyền để vi phạm quy định quản lý nhà nước về đất đai.  

Riêng đối với  đảo Phú Quốc, để thực hiện tốt quyết định 178/2004/QĐ-
TTg ngày 5/10/2004 của Thủ tướng Chính phủ phê duyệt đề án phát triển tổng 
thể đảo Phú Quốc đến năm 2010 và tầm nhìn đến năm 2020, đồng thời tạo động 
lực và cơ chế cho thị trường bất động sản phát triển lành mạnh cần thực hiện một 
số việc sau đây: 

- UBND tỉnh phối hợp với các Bộ ngành Trung ương hoàn chỉnh các quy 
hoạch như: quy hoạch tổng thể xây dựng chung, quy hoạch phát triển giao thông 
vận tải và quy hoạch phát triển du lịch bền vững trình Thủ tướng Chính phủ phê 
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duyệt, đồng thời chỉ đạo rà soát, điêu chỉnh quy hoạch đất rừng trên đảo phù hợp 
với định hướng  phát triển của đề án. 

- UBND tỉnh và UBND huyện Phú Quốc tiếp tục chỉ đạo xử lý trách nhiệm 
và vật chất đối với các cán bộ có dấu hiệu vi phạm về quản lý đất đai. Tạm 
ngưng giao cấp đất, cấp quyền sử dụng đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử 
dụng đất, chuyển đổi, chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tạm ngưng cấp phép 
xây dựng tại những khu vực quy hoạch phát triển du  lịch  - dịch vụ trên địa bàn 
huyện Phú Quốc. 

- Để khuyến khích đầu tư đề nghị các dự án đầu tư phát triển thuộc diện 
phải chuyển mục đích sử dụng đất thì được miễn thu tiền chuyển mục đích sử 
dụng đất; các dự án có liên quan đến chuyển quyền sử dụng đất, chuyển quyền 
thuê đất được miễn thuế thu nhập từ chuyển quyền sử dụng đất, chuyển quyền 
thuê đất. 

- Về đấu giá đất để giao quyền sử dụng đất đối với dự án kinh doanh đất đai 
thì được phép tổ chức đấu giá một số điểm theo khu vực, chọn giá bình quân hợp 
lý, phù hợp với giá đất chung để giao cho các nhà đầu tư. 

- Cho phép người Việt nam định cư ở nước ngoài, các nhà đầu tư nước 
ngoài được đầu tư xây dựng nhà ở để bán hoặc cho thuê, đầu tư xây dựng hạ tầng 
để cho thuê hoặc chuyển nhượng quyền sử dụng đất đã xây dựng kết cấu hạ tầng; 
được mua nhà ở, nhà nghĩ dạng biệt thự tại Phú Quốc. 

- Đề nghị Chính phủ cho phép tỉnh được ứng vốn nhàn rỗi và vay từ quỹ hỗ 
trợ phát triển với lãi suất ưu đãi để thực hiện bồi hoàn giải toả trên diện tích 
6.500 ha dự kiến phát triển du lịch để tạo quỹ đất trong thời hạn là 5 năm; nguồn 
để hoàn trả từ nguồn thu tiền sử dụng đất giao cho các nhà đầu tư. 

13. Đào tạo nguồn nhân lực  để quản lý thị trường bất động sản. 

 Cần có chiến lược dài hạn đào tạo đội ngũ nhân sự có chuyên môn, am hiểu 
sâu về thị trường bất động sản để phục vụ cho yêu cầu quản lý thị trường bất 
động sản. Bên cạnh đó cần thường xuyên tố chức phổ biến và quán triệt tinh thần 
nghị quyết Trung ương IX về phát triển thị trường BĐS cũng như các thể chế liên 
quan đến tạo lập, giao dịch và quản lý thị trường BĐS để các cấp, các ngành 
nhận thức rõ thị trường BĐS là một trong những thị trường quan trọng của nền 
kinh tế quốc dân. 

Kết luận 

Hiện nay, thị trường bất động sản có một vai trò rất quan trọng trong nền 
kinh tế nói chung và trong hệ thống thị trường cả nước nói riêng, việc thúc đẩy 
thị trường bất động sản phát triển đồng bộ với các thị trường khác, đặc biệt là thị 
trường tài chính có một ý nghĩa đặc biệt quan trọng nhằm tạo động lực cho phát 
triển kinh tế - xã hội, góp phần thiết thực vào quá trình phát triển đô thị và nông 
thôn bền vững theo hướng công nghiệp hoá, hiện đại hoá. Với tầm quan trọng đó, 
tại Hội nghị lần thứ chín Ban Chấp hành Trung ương Đảng khoá IX đã ra Nghị 
quyết “phát triển và quản lý có hiệu quả thị trường bất động sản; áp dụng những 
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biện pháp mạnh mẽ, đồng bộ để xoá bao cấp về đất, chống đầu cơ trục lợi, kích 
cầu ảo, gây khan hiếm, ''sốt'' nhà đất giả tạo, tham nhũng, chiếm dụng trái phép 
và lãng phí đất đai. Thực hiện chính sách điều tiết để đảm bảo lợi ích của Nhà 
nước với tư cách là người đại diện chủ sở hữu và là nhà đầu tư lớn nhất phát triển 
hạ tầng, làm tăng giá trị của đất''. 

Trong những năm qua, thị trường bất động sản nhất là thị trường nhà đất tại 
đô thị và khu vực phát triển đô thị của cả nước nói chung và Kiên giang nói riêng 
đã có những chuyển biến tích cực, góp phần vào việc thúc đẩy kinh tế - xã hội 
phát triển với nhịp độ tương đối cao, nhiều dự án trong lĩnh vực sản xuất kinh 
doanh, dịch vụ đã phát huy các nguồn vốn trong xã hội, từng bước nâng cao hiệu 
quả sản xuất kinh doanh, mức sống của nhân dân và làm thay đổi bộ mặt đô thị, 
nông thôn, góp phần chuyển dịch cơ cấu kinh tế theo hướng công nghiệp hoá, 
hiện đại hoá. Qua đó môi trường đầu tư cũng như cơ sở pháp lý được hình thành 
theo hướng phát triển nền kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa.  

Tuy nhiên, bên cạnh đó hoạt động của thị trường bất động sản thời gian qua 
cũng đã bộc lộ những mặt yếu kém: do chưa nhận thức đầy đủ về vai trò, vị trí 
của thị trường bất động sản đối với yêu cầu phát triển kinh tế - xã hội, tài sản nhà 
đất chưa được khai thác, sử dụng có hiệu quả, lãng phí, thất thoát lớn; Nhà nước 
chưa có giải pháp hữu hiệu trong quản lý và điều tiết thị trường bất động sản; 
tình trạng đầu cơ nhà đất, kích cầu ảo để nâng giá bất động sản diễn ra khá phổ 
biến; tình trạng chuyển đổi mục đích sử dụng đất trái quy định, mua bán ''trao 
tay'' và xây dựng tự phát... gây ảnh hưởng không tốt đến hoạt động đầu tư cũng 
như quản lý xây dựng theo quy hoạch, giảm nguồn thu cho ngân sách, gây tác 
động xấu tới tâm lý và đời sống của nhân dân nhất là các đối tượng có thu nhập 
thấp, những hộ bị thu hồi đất và làm cho sự phát triển đô thị thiếu bền vững. 

Để khắc phục tình trạng nêu trên nhằm thực hiện mục tiêu phát triển thị 
trường bất động sản lành mạnh, trước hết là đối với bất động sản nhà đất trong 
khu vực đô thị và khu vực đô thị hoá trong thời gian tới, cần tập trung thực hiện 
một số giải pháp cấp bách như sau: 

1. Đổi mới nhận thức về thị trường bất động sản để tạo cơ chế, chính sách 
thúc đẩy thị trường này phát triển cùng với thị trường vốn, thị trường lao động, 
thị trường khoa học công nghệ và các thị trường khác tạo động lực cho phát triển 
kinh tế-xã hội, góp phần thiết thực vào quá trình phát triển đô thị và nông thôn 
bền vững theo hướng công nghiệp hóa, hiện đại hóa đất nước. 

2. Đổi mới và hoàn thiện công tác quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. 

3. Chấn chỉnh công tác giao đất, cho thuê đất, thu hồi đất. 

4. Đẩy nhanh tiến độ cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. 

5. Điều chỉnh giá đất phù hợp và ổn định trong từng thời kỳ. 

6. Khắc phục có hiệu quả những yếu kém trong công tác bồi thuờng, giải 
phóng mặt bằng và tái định cư. 

7. Thành lập tổ chức phát triển quỹ đất 
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8. Làm tốt công tác thanh tra, kiểm tra việc chấp hành pháp luật về đất đai 
và giải quyết khiếu nại tố cáo về quản lý và sử dụng đất. 

9. Khuyến khích các thành phần kinh tế tham gia thị trường bất động sản. 

10. Phát triển thị trường bất động sản đồng bộ với sự phát triển của các thị 
trường khác, đặc biệt là thị trường tài chính. 

11. Ưu tiên giải quyết nhu cầu nhà ở cho những người có thu nhập thấp. 

  12. Nâng cao hơn nữa hiệu quả sử dụng quỹ đất của các DNNN, cơ quan 
nhà nước và lực lượng vũ trang. 

HHHHHHHHHHHHHH 

MUÏC LUÏC BAÛNG BIEÅU 

 1.1. KÕt qu¶ cÊp giÊy chøng nhËn QSD ®Êt n«ng nghiÖp cho hé gia 
®×nh c¸ nh©n nh− sau: 

Sè hé ®· ®−îc cÊp 
giÊy chøng nhËn 

DiÖn tÝch ®· cÊp giÊy 
chøng nhËn 

HuyÖn, 
ThÞ x· 

Sè hé 
sö dông 
®Êt NN 
ë NT 

DiÖn tÝch 
®Êt NT 
hé ®ang 
sö dông Hé Tû lÖ DiÖn tÝch Tû lÖ 

HuyÖn An 
Biªn 

23.648 37.605 22.860 96.67 36.495 97.05

HuyÖn An 
Minh 

22.652 54.328 22.252 98.23 35.227 64.84

HuyÖn Ch©u 
Thμnh 

24.143 25.506 21.691 89.84 20.115 79.02

HuyÖn 
Giång 
RiÒng 

3.014 57.580 31.794 96.30 55.516 96.42

HuyÖn Gß 
Quao 

26.505 36.493 23.928 90.28 32.892 90.13

HuyÖn Hßn 
§Êt 

44.233 64.770 26.732 60.43 34.010 52.51

HuyÖn Kiªn 
H¶i 

960 257 568 59.17 87 33.85

HuyÖn Kiªn 
L−¬ng 

12.839 65.997 10.120 78.82 16.115 24.42

HuyÖn Phó 
Quèc 

4.735 6.700 4.125 87.12 4.735 70.67

HuyÖn T©n 22.474 38.100 22.303 99.24 37.717 98.99
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HiÖp 

HuyÖn VÜnh 
ThuËn 

20.337 48.776 19.785 97.29 37.91 76.45

ThÞ x· Hμ 
Tiªn 

7.183 5.363 6.500 90.49 2.168 40.43

ThÞ x· R¹ch 
gi¸ 

4.731 6.338 7.856 166.05 5.647 89.10

Toμn tØnh 247.454 47.813 220.514 89.11 318.055 71.02

 

Phuï luïc 2: Baûng giaù ñaát NN vaø ñaát daân cö noâng thoân theo QĐ 
471/QÑ-UB 

2.1. Baûng giaù ñaát troàng caây haøng naêm vaø ñaát coù maët nöôùc nuoâi troàng 
TS  

ÑVT:Ñoàng/m2 
Khu vöïc thò traán Khu vöïc thò xaõ 

Haïng ñaát 
Ñaát noâng 

thoân Ven noäi Noäi oâ Ven noäi Noäi oâ 
Haïng 1 2.040 2.760 3.720 19.200 21.600
Haïng 2 1.680 1.800 3.240 16.800 19.200
Haïng 3 1.440 1.680 2.760 14.400 16.800
Haïng 4 1.200 1.440 2.160 12.000 14.400
Haïng 5 840 1.080 1.680 9.600 12.000
Haïng 6 600 840 1.200 7.200 9.600

2.2. Baûng giaù ñaát troàng caây laâu naêm  
ÑVT:Ñoàng/m2 

Khu vöïc thò traán Khu vöïc thò xaõ Haïng 
ñaát 

Ñaát noâng 
thoân Ven noäi Noäi oâ Ven noäi Noäi oâ 

Haïng 1 2.760 3.480 4.560 18.000 24.000 
Haïng 2 2.160 2.760 3.720 15.600 20.400 
Haïng 3 1.800 2.160 2.760 13.200 16.800 
Haïng 4 1.440 1.800 2.160 10.800 14.400 
Haïng 5 1.080 1.440 1.800 8.400 12.000 
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2.3. Baûng giaù ñaát laâm nghieäp  
ÑVT:Ñoàng/m2 

Haïng 
ñaát 

Ñaát vuøng 
noâng thoân 

Ñaát ven ñöôøng 
giao thoâng 

chính 

Ñaát ven thò 
traán 

Ñaát ven thò 
xaõ 

Haïng 1 1.080 1.320 1.560 12.000
Haïng 2 960 1.080 1.320 10.800
Haïng 3 720 840 1.080 8.400
Haïng 4 480 720 960 6.000
Haïng 5 360 600 840 4.800

2.4. Baûng giaù ñaát daân cö noâng thoân  
ÑVT:Ñoàng/m2 

Haïng ñaát 
 

Khu vöïc noâng 
thoân 

Khu vöïc ven ñöôøng giao 
thoâng lieân xaõ, lieân 

huyeän (khoâng gaàn chôï) 

Khu vöïc trung 
taâm caùc xaõ 

Haïng 1 3.240 6.000 27.600
Haïng 2 2.760 5.400 24.000
Haïng 3 2.400 4.500 18.000
Haïng 4 1.920 3.600 15.600
Haïng 5 1.440 3.000 9.600
Haïng 6 1.080 2.400 4.800

 

Phuï luïc 3: Baûng giaù ñaát noâng nghieäp theo quyeát ñònh 125/QÑ-UB 

3.1. Baûng giaù ñaát troàng caây haøng naêm vaø ñaát coù maët nöôùc nuoâi troàng 
TS  

ÑVT:Ñoàng/m2 
Khu vöïc thò traán Khu vöïc thò xaõ Haïng 

ñaát 
Ñaát noâng 

thoân Ven noäi Noäi oâ Ven noäi Noäi oâ 
Haïng 1 2.040 2.760 3.720 16.100 19.300
Haïng 2 1.680 1.800 3.240 13.000 16.100
Haïng 3 1.440 1.680 2.760 9.800 13.000
Haïng 4 1.200 1.440 2.160 6.300 9.800
Haïng 5 840 1.080 1.680 1.750 6.300
Haïng 6 600 840 1.200 1.300 1.750
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3.2. Baûng so saùnh giaù ñaát troàng caây haøng naêm ôû khu vöïc thò xaõ 
ÑVT:Ñoàng/m2 

Quyeát ñònh 471 Quyeát ñònh 125 
Haïng ñaát 

Ven noäi   Noäi oâ Ven noäi  Noäi oâ 
Haïng 1 
Haïng 2 
Haïng 3 
Haïng 4 
Haïng 5 
Haïng 6 

19.200 
16.800 
14.000 
12.000 

9.600 
7.200 

21.600
19.200
16.800
14.400
12.000

9.600

16.100 
13.000 

9.800 
6.300 
1.750 
1.300 

19.300
16.100
13.000

9.800
6.300
1.750

3.3. Baûng giaù ñaát troàng caây laâu naêm, ñaát laâm nghieäp   
ÑVT: Ñoàng/m2 

Khu vöïc thò traán Khu vöïc thò xaõ Haïng 
ñaát 

Ñaát noâng 
thoân Ven noäi Noäi oâ Ven noäi Noäi oâ 

Haïng 1 2.760 3.480 4.560 10.500 14.000
Haïng 2 2.160 2.760 3.720 9.000 11.900
Haïng 3 1.800 2.160 2.760 6.500 8.500
Haïng 4 1.440 1.800 2.160 3.300 4.350
Haïng 5 500 600 800 950 1.250

 

3.4. Baûng so saùnh ñaát troàng caây laâu naêm, ñaát laâm nghieäp 
ÑVT: Ñoàng/m2 

Ven noäi Noäi oâ 
Haïng ñaát 

Giaù cuõ Giaù môùi Giaù cuõ Giaù môùi 
1 
2 
3 
4 
5 
6 

18.000 
15.600 
13.200 
10.800 

8.400 
 

10.500
9.000
6.500
3.300

950

24.000 
24.400 
16.800 
14.400 
12.000 

 

14.000
11.900

8.500
4.350
1.250
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3.5. Baûng giaù ñaát daân cö noâng thoân  
ÑVT: Ñoàng/m2 

Haïng ñaát Khu vöïc noâng 
thoân 

Khu vöïc ven ñöôøng giao 
thoâng lieân xaõ, lieân 

huyeän (khoâng gaàn chôï) 

Khu vöïc trung 
taâm caùc xaõ 

Haïng 1 3.240 6.000 27.600
Haïng 2 2.760 5.400 24.000
Haïng 3 2.400 4.500 18.000
Haïng 4 1.920 3.600 15.600
Haïng 5 1.440 3.000 9.600
Haïng 6 1.080 2.400 3.500

3.6. Baûng giaù ñaát daân cö ôû û caùc vuøng ven thò xaõ, thò traán, ñaàu moái giao 
thoâng, truïc giao thoâng chính, khu thöông maïi, khu du lòch, khu thöông maïi 
theo QÑ 125 

 ÑVT: 1.000 ñoàng/m2 
Loaïi 1 Loaïi 2 

Haïng ñaát 
Vò trí 1 Vò trí 2 Vò trí 1 Vò trí 2 

Haïng 1 600 420 420 250
Haïng 2 300 266 266 150
Haïng 3 230 160 160 72
Haïng 4 140 98 98 55
Haïng 5 85 60 60 32
Haïng 6 42 30 30 12

Phuï luïc 4: Baûng giaù caùc loaïi ñaát theo quyeát ñònh 1066 

4.1. Baûng giaù ñaát troàng caây haøng naêm, ñaát coù maët nöôùc nuoâi troàng TS 
ÑVT: Ñoàng/m2 

Haïng ñaát Ñaát noâng thoân Ñaát Trung taâm thò 
traán 

Ñaát trung taâm 
thò xaõ 

Haïng 1 3.700 4.500 9.000
Haïng 2 3.100 3.700 7.500
Haïng 3 2.500 3.000 6.200
Haïng 4 1.900 3.200 5.000
Haïng 5 1.200 1.400 3.200
Haïng 6 900 1.200 1.700
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4.2. Baûng so saùnh giaù ñaát ñaát troàng caây haøng naêm 
ÑVT: ñoàng/m2. 

Ñaát noâng thoân Ñaát trung taâm thò 
traán 

Trung taâm thò xaõ 
Haïng 
ñaát 

QÑ 125 QÑ1066 QÑ 125 QÑ1066 QÑ 125 QÑ1066 
Haïng 1 
Haïng 2 
Haïng 3 
Haïng 4 
Haïng 5 
Haïng 6 

2.040 
1.680 
1.440 
1.200 

840 
600 

3.700
3.100
2.500
1.900
1.200

900

3.720
3.240
2.760
2.160
1.680
1.200

4.500
3.700
3.000
2.200
1.400
1.200

19.300 
16.100 
13.000 

9.800 
6.300 
1.750 

9.000
7.500
6.200
5.000
3.200
1.700

4.3. Baûng so saùnh giaù ñaát ñaát troàng caây laâu naêm 
ÑVT: Ñoàng/m2 

Haïng ñaát Ñaát noâng thoân Ñaát Trung taâm thò 
traán 

Ñaát trung taâm 
thò xaõ 

Haïng 1 3.400 3.800 6.800
Haïng 2 2.900 3.200 5.700
Haïng 3 2.200 2.600 4.600
Haïng 4 1.400 2.000 3.500
Haïng 5 900 1.200 1.700

4.4. Baûng so saùnh giaù ñaát troàng caây laâu naêm  
ÑVT: ñoàng/m2. 

Ñaát noâng thoân Khu vöïc thò traán Khu vöïc thò xaõ Haïng 
ñaát QÑ 125 QÑ1066 QÑ 125 QÑ1066 QÑ 125 QÑ1066

Haïng 1 
Haïng 2 
Haïng 3 
Haïng 4 
Haïng 5 

2.760 
2.160 
1.800 
1.440 

500 

3.450
2.900
2.200
1.400

900

4.560
3.720
2.760
2.160

800

3.800
3.200
2.600
2.000
1.200

14.000 
11.900 

8.500 
4.350 
1.250 

6.800
5.700
4.600
3.500
1.700
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Phuï luïc 5: Bảng giaù caùc loaïi ñaát theo quyeát ñònh 102/2004/QÑ-UB cuûa 
UBND tænh 

5.1. Baûng giaù ñaát noâng nghieäp, laâm nghieäp vaø ñaát daân cö noâng thoân  

5.1.1.  Ñaát noâng nghieäp taïi Thò xaõ Raïch giaù: 
ÑVT: ñoàng/m2. 

Ñaát troàng caây haøng naêm, ñaát troàng caây laâu naêm
Haïng Xaõ Phi Thoâng Phöôøng Vónh 

Thoâng 
Caùc phöôøng 

khaùc 

Ñaát röøng saûn 
xuaát 

1 24.000 35.000 80.000
2 20.000 30.000 70.000
3 16.000 25.000 60.000
4 12.000 20.000 50.000 12.000
5 8.000 15.000 40.000 8.000
6 6.000 10.000 30.000 6.000

5.1.2.  Ñaát noâng nghieäp taïi huyeän Chaâu Thaønh: 
ÑVT: ñoàng/m2. 

Haïng Ñaát troàng caây 
haøng naêm 

Ñaát troàng caây 
laâu naêm 

Ñaát nuoâi 
troàng thuûy 

saûn 

Ñaát röøng 
saûn xuaát 

1 23.000 25.000  
2 19.000 21.000  
3 16.000 17.500  
4 12.000 14.000 10.000 4.000
5 8.000 10.000 8.000 3.000
6 6.000 X 6.000 2.000

5.1.3.  Ñaát noâng nghieäp taïi huyeän Taân Hieäp, Gioàng Rieàng: 
ÑVT: ñoàng/m2. 

Haïng Ñaát troàng caây 
haøng naêm 

Ñaát troàng caây 
laâu naêm 

Ñaát nuoâi 
troàng thuûy 

saûn 

Ñaát röøng saûn 
xuaát 

1 23.000 25.000
2 20.000 21.000
3 16.000 17.500
4 12.000 14.000 10.000 4.000
5 8.000 10.000 8.000 3.000
6 6.000 6.000 2.000
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5.1.4.  Ñaát noâng nghieäp taïi huyeän Goø Quao, An Bieân, An Minh, Vónh 
Thuaän: 

ÑVT: ñoàng/m2. 

Haïng 
Ñaát troàng caây 

haøng naêm 
Ñaát troàng caây 

laâu naêm 
Ñaát nuoâi 

troàng thuûy saûn 
Ñaát röøng 
saûn xuaát 

1 16.000 18.000  
2 14.000 16.000  
3 12.000 13.000  
4 10.000 11.000 10.000 4.000
5 8.000 9.000 8.000 3.000
6 6.000 7.000 6.000 2.000

5.1.5. Ñaát noâng nghieäp taïi huyeän Hoøn Ñaát, Haø Tieân Kieân Löông: 
ÑVT: ñoàng/m2. 

Haïng 
Ñaát troàng caây 

haøng naêm 
Ñaát troàng caây 

laâu naêm 
Ñaát nuoâi 

troàng thuûy saûn 
Ñaát röøng 
saûn xuaát 

1 16.000 18.000  
2 13.000 16.000  
3 10.000 13.000  
4 8.500 10.000 8.000 2.500
5 6.000 8.000 6.000 2.000
6 4.000 6.000 4.000 1.500

 
5.2 Baûng giaù ñaát daân cö noâng thoân 

ÑVT: 1.000 ñoàng/m2. 
Khu vöïc 

STT Ñòa phöông Vò trí 
1 2 3 

1 Raïch giaù 
1 

2 
250
125

180 
90 

120
60

2 Chaâu Thaønh 
1 
2 

100
50

80 
40 

60
30

3 Taân Hieäp 
1 
2 

120
60

80 
40 

60
30

4 Gioàng Rieàng 
1 
2 

100
50

80 
40 

60
30

5 Goø Quao 
1 
2 

100
50

80 
40 

60
30

6 An Bieân 
1 
2 

100
50

80 
40 

60
30

7 An Minh 
1 
2 

100
50

80 
40 

60
30
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8 Vónh Thuaän 
1 
2 

100
50

80 
40 

60
30

9 Hoøn Ñaát 
1 
2 

120
60

80 
40 

60
30

10 Kieân Löông 
1 
2 

100
50

60 
30 

40
20

11 Haø Tieân 
1 
2 

120
60

80 
40 

60
30

12 Phuù Quoác 
1 
2 

160
80

100 
50 

60
30
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