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MO PAU

Trong nhitng nim ddi méi vira qua, Padng va nha nudc ta da c6 chli truong phat
trién thi trudng bat dong sidn. Piéu nay dugc nhan manh trong Nghi quyét dai hoi
Pang toan qudc 1an thit IX, Hoi nghi 1an thic bdy Ban Chap hanh Trung uong khod
IX: Chti dong xay dung va phét tri€n thi trudng bit dong sin, trong d6 c6 quyén sl
dung dit, truSc hét & cdc @6 thi va cdc viing quy hoach s& phat trién do thi. Nha
nudc dinh hudng, diéu ti€t va ki€m sodt thi trudng, c6 bién phdp chong cdc hanh vi
diu co ba't dong sdn, tao diéu kién thuan 1¢i cho cdc thanh phin kinh t& tham gia thi
trudng bat dong sdn, phat huy vai trd chii dao cia kinh t€ nha nudc trong kinh doanh
va binh 6n gid bit dong san. Chinh vi vdy, cdc nhu ciu vé dit tai dia phuong da
dugc d4p tng ddy di hon, vdi chit lugng cao hon, ngudi sit dung dit gin bé véi dat
dai hon va quyén st dung dat trd thanh ngudn I16n to 16n d€ ngudi st dung dit diu
tu, phat trién san xuat kinh doanh. Thi trudng bat dong sin tuy méi hinh thanh con sd
khai nhung di thu hit dugc mot s6 lugng von ddng ké dé€ dau tu vao két ciu ha tang,
chinh trang va phat trién do thi.

Tuy nhién, do méi hinh thanh con sd khai nén thi trudng bat dong sdn vin con
nhiéu bat cip, co ch& quin 1y chua chit ché, ty 1& giao dich phi chinh quy con chi€m
ty 1& cao. Tinh trang dau co dit dai con dién ra phd bi€n chua c¢é bién phip ngin
chin hiéu qua. Ngudn thu ngin sdch tir bAt dong sdn chura cao va con that thodt 16n...

Tir nhitng ton tai trén, viéc nghién cttu dé tai “Nhitng gidi phdp phat trién lanh
manh thi trudng bat dong sin tai Kién giang” 12 hét sic cin thi€t &€ gép phan lam
lanh manh ho4 thi trudng bat dong sdn tai Kién giang trong thdi gian tdi.

2. Muc tiéu va ndi dung nghién ciu.

Muc tiéu clia dé tai 12 thong qua cd s& 1y luan chung vé thi trudng bat dong san
dé phan tich d4nh gia thuc trang thi trudng bt dong sin tai Kién giang d€ tir 46 dua
ra cdc giai phdp thiic nhiim thiic ddy va phdt trién lanh manh thi trudng ba't dong san
tai dia phuong trong thoi gian t4i.

Noi dung cia dé tai.

- Khdi quat 1y ludn chung vé thi trudng bat dong sin.

- Phan tich, ddnh gi4d tinh hinh qudn ly, st dung dat dai, cong tdc lap quy

hoach, k& hoach st dung dit va dién bi€n thi trudng gid cd bat dong sdn tai Kién
giang giai doan tir 1995 dén nay.
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- Pua ra cdc quan di€m, muc ti€u va gidi phdp phat trién.

3. Pham vi nghién cui: Thi trudng quyén sit dung dat va thi trudng nha & tai
Kién giang.



CHUGNG 1
NHUNG CO SG CHUNG VE THI TRUGNG BAT PONG SAN
1. TONG QUAN VE THI TRUGNG BAT PONG SAN
1.1. Bat dong san va hang ho4 bat dong san
1.1.1 Khdi niém bat dong sdn.

Viéc phan loai cdc loai tai sin thanh dong sidn va bit dong sdn c6
ngudn goc tir Luat ¢d dai La M4, theo d6 bat dong sin khong chi 1a dat dai,
cla cdi trong long dat ma 12 tat cd nhitng gi dudc tao ra do sitc lao dong cla
con ngudi trén minh dit. BAt dong sdn va dong sdn gom cédc cdng trinh xay
dung, mlia mang, cAy trong... va tit cd nhitng gi lién quan dén dat dai, nhitng
vat trén mit dat cing v4i nhitng bd phan ciu thanh lanh thé.

HAu hét cdc nudc trén th€ giGi coi bat dong san 1 di't dai va nhitng tai
sdn lién quan dé€n dat dai, khong tdch rdi véi dat dai, dude xdc dinh bdi vi tri
dia 1y clia dit. Tuy nhién c6 mdt s6 nuéc (nhu Nga) quy dinh cu thé bat dong
sdn 12 manh dit cht khong phdi 1a di't dai chung chung. Viéc ghi nhan 1a hop
1y bdi vi dat dai néi chung 13 bo phin ctia 1anh thd, khong thé 1a ddi tugng clia
giao dich dan su.

B6 ludt dan sy nudc Cong hoa xa hdi chi nghia Viét nam da phéan chia
céc tai san thanh dong sdn va bat dong sdn nhu sau:

Bdt déng sdn la cdc tai sdn khong di doi duoc bao gom: dét dai, nha
cita, cong trinh xdy dung gdn lién vdi ddt dai, ké cd cdc tai sdn gdn lién vdi
nha &, cong trinh xdy dung do, cdc tai sdn gdn lién véi ddt dai, cdc tai san
khdc do phdp ludt quy dinh.

Pong sdn la tai sdn khong phdi la bat dong sdn. Cach phan loai trén
ddy phll hgp véi yéu ciu cda cdng tic quin 1y va hoat dong sdn xudt kinh
doanh.

Trén thuc t€ ¢ quan niém: bat dong sdn gdm chii y&u la dit dai, nha &
(dia 6c) 1a d& nhan manh vai tro tai sdn cia nha dat. Do vay khéi niém dia &c
vé co ban ciing ddng nghia v4i bat dong san.

1.1.2. Khdi ni¢m hang hod bat dong san.

C6 thé khiang dinh ring moi bat dong sin 12 hang hod. Mu6n trd thanh
hang hod, thi bit dong sdn phdi dua ra thi trudng va phdp luat khong cam.
Miit khdc c6 nhitng bat dong sdn khong phai 1a hang ho4 nhu loai bat dong



sdn cdng cong ma viéc st dung clia ngudi ndy khong dnh hudng dén viéc st
dung ctia ngudi khéc.

O nudce ta ciing vdy, khong phai tat c cdc bat dong san 12 hang hod va
tham gia thi trudng bat dong sdn. C6 nhi€u loai bat dong sidn khong phdi la
hang hod. Vi du nhu cdc cong trinh ha ting mang tinh chi't cong cong, dit dai
12 b4t dong sdn nhung phdp ludt cAm sang bén.
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Bat dong sdn 1a hang hod, ngoai nhirng dic di€m chung l1a hang hod né
cdn c6 riéng mot s6 dic di€m sau day:

- Céac bat dong san chi tao 1ap trén mot dién tich cu thé clia di't dai. N&u
da't dai khong phdi 12 hang ho4 thi bat dong sin trén d6 sé khé khin trong van
dong v4i tu cach 1a mdt hang hoa

- Xét dudi gbc dd cdc nha diu tu, dat dai dugc dung lam phuong tién
bdo hi€m gi tri phong khi lam phdt, dic biét 1a & nhitng nudc thi trudng tai
chinh kém phat trién.

- DAt dai khi tr§ thanh hang ho4 thi gid cd clia né con phan 4nh Igi thé
vé vi trf dia hinh, dia mao va cdc ti sdn tao 1ap co s ha tang trén dit.

- PAt dai thudc chd quyén qudc gia, dong thdi 12 phudng tién séng chii
y€u clia dai da s0 ngudi lao dong trong nhitng nudc cé ty 1& that nghiép cao,
rat nhay cdm vé mit chinh tri xa hoi.

- BAt dong sin 12 hang hod khong di d&i dugc nén hd so mo ti vé hang
hod ghi nhin sy bi€n dong theo thsi gian vé hién trang, vé thay ddi chi sé
hitu, cht s dung... theo mdt trinh ty phdp ly nhat dinh va 1a yé€u t6 dic biét
quan trong trong quan hé giao dich trén thi trudng b4t dong san.

- B4t dong sdn 1a loai hang hod c6 gid cd cao, cAn nhiéu von dau tu
trung va dai han. Nhitng ngudi c6 thu nhap binh thudng k6 di diéu kién dé
tham gia néu khong c6 su hd trg clia thi trudng tii chinh.

- Hang hod b4t dong sin ludn nim trong mdt khdng gian nhit dinh, né
dnh hudng truc ti€p dén cdnh quan mdi trudng clia din cu trong khu vuc. Vi
vay né lién quan d&€n nhiéu nganh kinh t&, khoa hoc ky thuat, nghé thuat ki€n
tric vin hod, moi trudng... Chinh vi vat thi trudng bat dong sin khoé tranh khdi
st chi phoi bdi cdc quy pham cia linh vyc trén.

1.1.3. Hai thujc tinh ciia hang hod bét dong sdn.

Hang hod bat dong sidn ciing mang nhitng dic tinh chung nhu nhitng hang
ho4 khdc, déu c6 hai thudc tinh d6 12 gi4 tri st dung va gid tri.



- Gi4 tri stt dung 1a cong dung clia hang ho4 bit dong sdn d6i véi ngudi
mua, nhim thod min nhu cau nao d6 clia ngudi mua nhu: d€ &, thé chip, cAm
6, chuyén nhugng, bdn, ting, cho... Khi néi gid tri sit dung 13 cho ngudi mua,
chit khong phdi cho ngudi ban. Vi vy nha cung cAp phdi tao ra hing ho4 bAt
dong sdn c6 gia tri st dung cang nhiéu thi cing c¢6 ngudi mua nhiéu.

- Gi4 tri cia hang ho4 bat dong sdn 12 lao ddong xa hoi clia ngudi sin
xud't k&t tinh trong qu4 trinh tao ra sdn phaAm bAt dong san d6. N&u lao dong
x4 hoi két tinh vao trong bat dong sdn cang nhiéu thi gi4 tri bAt dong sdn cang
16n va ngudc lai. Thyc t&€ cho thdy, ngudi sdn xud't bit dong sdn ri't quan tim,
tinh todn d&n gid tri vi né 12 ngudn goc tao ra 1di nhuan. Vi 1é d6 ngudi kinh
doanh b4t dong sdn tim moi cdch ting gid tri, gid cd bat dong sdn. Ngudc lai
ngudi mua bat dong sin lai mudn mua bat dong sdn nhi€u cdng dung véi gid
cd thap. PE€ gidi quy&t mau thudn nay, doi hoi ngudi sdn xud't bat dong sin
phdi tao ra sin pham phit hgp vdi sttc mua, nhu ciu va thi hi€u cia ngudi
mua.

1.1.4. Ddc trung ciia hang hod bat djong sdn.

- Cung hang ho4 bat dong sdn kém co gian: Nhin chung cung hang hod
ba't dong sdn tuong ddi kém dan hdi vdi nhitng thay ddi ctia gid cd do c6
nhitng han ché& nhi't dinh vé cung ng dat dai thé€ hién trén cdc mit:

+ Téng cung toan bo vé dat dai 1a cd dinh

+ Viéc cung tng d4t dai phi hgp v6i cac muc dich riéng biét 1a c6 gibi
han

Bén canh cdc han ch€ vé mit tu nhién néu trén, bit dong san con bi
han ch& vé mit quy hoach va diy 12 han ché& ndi bat nhat. Bdi 1é viéc phan bd
dat dai cho nhitng muc dich st dung cu thé phai tudn theo quy hoach st dung
da't dai trong tirng thdi ky.

- Thdi gian mua bén, giao dich dai, chi phi giao dich cao.

Do bat dong sdn 1a tdi sdn quan trong cé gid tri cao, do vay viéc mua
bdn bat dong sdn phdi dugc cAn nhic cin than, din dén thdi gian mua bén,
giao dich thudng 13 dai hon cdc tai sdn khdc, diéu d6 1am cho chi phi mua bdn,
giao dich cao.

- Kh3 niing chuyén ho4 thanh tién mit kém linh hoat.

Do gid tri cao, thdi gian mua bdn, giao dich dai nén kh3 ning chuyén
ho4 thanh tién mit cla bat dong sin rat kém so v&i hang hod khic.

- Su can thiép va quan 1y cia nha nuGce chit ché.



Do tinh chit quan trong clia bat dong sin trudc hét 1a dat dai doi véi
ddi song kinh t€ chinh tri x4 hoi nén nha nudc thudng cé nhitng quy dinh va
quin 1y chit ché d6i véi viéc st dung va chuyén dich bat dong sin.

1.2. Thi trud'ng bat dong san va cac by phan ciu thanh.
1.2.1 Khdi niém thi truong bat dpng sdn.

- Thi trudng bAt dong sin theo nghia hep 1a noi dién ra cdc giao dich
bat ddng sdn nhu mua, ban, thé chip, cho thué, cadm cé...

- Theo nghia day dd: Thi trudng bat dong san 13 tdng hoa cdc mdi quan
hé vé giao dich bit dong san dién ra tai mot khu vuc dia 1y xdc dinh, trong
mdt khodng thdi gian nh4t dinh tuin theo quy luit cla thi trudng.

O Viet nam c6 di€m khédc biet 12 hang hod trao ddi trén thi trudng bat
dong sin 1a trao ddi gid tri quyén s dung dat cé diu kién va quyén sd hitu
cdc tai san, vat ki€n tric gin lién trén dat. PAy 1a di€ém khac biét vdi thi
trudng bat dong sdn § cic nuc TBCN. Vi § cdc nuSc nay ho trao d6i quyén
s& hitu véi day dd cac quyén c6 lién quan.

1.2.2. Cdc bp phdn cdu thanh thi truong bdt dong san.

Vé cd ban thi trudng bat dong sdn gdm c6 cdc bd phan sau:

- Nha & d6 thi, nha ctra dung trong SXKD va nha & ndong thon.

- DAt dai cdc loai, cAy trdi, miia mang gin lién trén dat.

Céc y€&u trén c6 lién hé mat thi€t véi nhau nhu sau:

+ Giita cac bd phan gin chit véi nhau, khong tiach rdi nhau

+ D0 to nhd cia dat Anh hudng dén vat ki€n tric trén dat nhu: nha &,
nha xudng

+ Gid cé bat dong sdn cao thdp c6 quan hé giita cdc y€u td v4i nhau.
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Céac y€u to trén cling c6 nét riéng, thé hién nhu sau:

+ Thi trudSng nha ctta 13 tdng hoa cdc mdi quan hé mua bén, trao d6i
nha &, nha xudng, nha clra ding trong san xuit kinh doanh... né 13 sdn phim
clia lao dong 12 tu liéu sinh hoat cd ban clia con ngudi nhu nha d€ &, 1a tr liéu
sdn xudt n€u diung vao sdn xuit kinh doanh. Ching 12 nhitng y&u td vat chit
khong thé thi€u trong sinh hoat va sdn xu#t clia con ngudi.



+ Con thi trudng dat dai trong diéu kién Viét nam 13 thi trudng chuyén
quyén st dung dat. DAt dai 1a sdn phdm clia thién nhién trao ting khong phai
do con ngudi tao ra. DAt dai bi han ch€ vé khong gian va vo han vé thdi gian,
it bi thay d6i. Do nhu cAu clia con ngudi ngay cang ting cao nén dit dai ngay
cang khan hi€m din dé&n gi4 ca ludn cé xu huéng ting 1én.

+ VAt ki€n triic do con ngudi tao ra, nén thay ddi theo thdi gian, gia tri
stt dung nhiéu hay it d6i v6i ngudi mua 1& thudc nhi€u vao gi tri st dung
nhiéu hay it ciia dat. Ching han dit & khu vuc mit tién, hoic canh Trung tim
thuong mai thi gid tri s dung nhiéu hon (kha ning sinh 1¢i nhiéu hon) so véi
di't xa mit tién, xa trung tAm thuong mai. Do vdy ma 4nh hudng dén gid ca
cta nd trén thi trudng.

1.2.3. Cdc loai thi truong bat dong sdn.

a.1. Phan loai theo tinh chat phdp 1y cta giao dich bat dong sdn: c6 hai
loai

- Thi trudng b4t dong sdn chinh thic: La thi trudng ma & d6 cdc hoat
dong c6 lién quan dén giao dich bt dong sdn dudc thuc hién theo ding quy
dinh clia phédp luat (cdc san giao dich bat dong sdn, hoat dong cla cic trung
tAm giao dich bat dong sin)

- Thi trudng khong chinh thitc: La thi trudng ma & d6 cédc giao dich vé
bat dong sdn khong tudn thi diy dd cdc quy dinh clia phdp ludt nhung vin tdn
tai (con goi 1a thi trudng ngdm, hoat ddng cda thi trudng nay chi y&u 1a thong
qua cdc moi gidi tu nhin hay con goi la “co”)

a.2. Xem xét theo khu vuc dia ly: Cé thé phan thi trudng bit dong sin
theo tirng khu vuc, tiing dia phuong nhu: thi trudng & cdc tinh, thanh phd,
quan, huyén, thi xa hoic thi trudng bat dong sdn ndi thanh, ngoai thanh.

a.3. Xem xét theo gid tri st dung clia bat dong sdn: Gom thi trudng da't
dai, thi truGng nha &, thi trudng cong trinh cong nghiép, thi trudng cong trinh
thuong mai va dich vu, thi trudng céc cong trinh dic biét (sdn bay, bén cing...)

a.4. Xem xét theo tinh chat kinh doanh clia bat dong sin: C6 thi trudng
mua bdn, thi trudng cho thué, thi trudng th€ chdp...

a.5. Boi v6i thi trudng quyén sit dung dat, n€u xem xét theo qud trinh tao
ra, c6 2 cap

- Thi trudng cAp 1 (so cap) 1a chi hanh vi nha nudc — dai dién chd s&

hitu, giao quyén dit dai cho cdc don vi kinh t€ thudc cdc thanh phan kinh t&
va cd nhan st dung vi 1di ich clia cong dong va dan tdc trong mot thdi han
nhit dinh va ngudi st dung phdi ndp mot khodn tién thué di't, khodn tién nay
9



phu thudc vao dia t6 hang nim dem lai clia thira d4t va 1di sudt cia ngin
hang, vi tri thita dat, kha ning sinh 1di.

- Thi trudng cip 2 (thi cap) 1a thi trudSng chuyén nhugng di't cho ngudi
khac bao gdm viéc bén, cho thué, th€ chap, cAm c6, gép von...

1.3. Piic diém cia thi truong ba't dong san.
1.3.1. Khong co thi truong trung tam.

Khic véi thi trudng hang hod khéc, thi trudng bat dong sdn khong c6
thi trudng trung tAim ma tai d6 ngudi mua, ngudi ban cé thé tic dong qua lai
14n nhau. Hoat dong mua bdn trén thi trudng bat dong sin chli y€u la thong
qua cdc don vi kinh doanh bat dong sin, thong qua cdc thong tin trén bdo chi
hoic thong qua céc t& chic c4 nhadn mdi gidi (thudng goi 1a cd nha di't). Mic
du day 1a sy giao dich kém an todn nhung trén thuc t€ né di dudc hinh thanh
va ton tai tif rit 1au tao nén thi trudng ngdm vé bat dong san. Do khdng cé thi
trudng trung tim lam cho thdng tin vé thi trudng khé thu thap do tin cay kém,
tao nén tinh khong hiéu qua ctia thong tin thi trudng . Trong nhitng nim gan
day & mot sd tinh, thanh phd 16n sy xuat hién cdc cong ty kinh doanh dia oc,
céc trung tim giao dich bat dong sdn di tao di€u kién cho cdc giao dich rén
thi trudng dé dang, thuan Igi, an todn va hiéu qud, han ch& dugc nhitng tiéu
cuc do thi trudng ngam tao ra. Pay 1a tién dé quan trong d€ ti€n t6i xay dung
mot thi trudng bat ddng sdn lanh manh va c6 sy quan ly ctia nha nudc.

1.3.2. Thi truong mang tinh chdt dia phuong, nhdt la thi truong nha 6.

Dic tinh clia di't dai 1a bat dong, khong thé thiéu huy, chia cit mang di,

su thira thdi dd't & noi nay khong thé sit dung d€ ddp dng sy thi€u hut & ndi
khéc, din dén thi trudng bt dong sdn mang tinh chat dia phuong.

1.3.3. La thi truong canh tranh khéng hoan hdo va rdt nhay cam.

Do tinh chat khong tdi tao dudc clia dat nén thi trudng bat dong sdn
mang tinh chdt doc quyén nhiéu hon thi trudng hang hod thong dung, bi€n
dong cla gid dat cling thudng manh hon bi€n dong gid clia hang hod thong
dung.

Ngoai nhitng dic tinh nhu: dic di€m cla thi trudng bt dong san,
phuong phdp ti€n hanh cdc giao dich mua ban va sy thi€u thong tin can thiét
cho cdc giao dich tao nén sy khdng hoan hdo trong canh tranh trén thi trudng.
Do thi trudng bat dong sdn 12 mot thi trudng kém hoan hdo hon nhitng thi
trudng hang hod khdc nén din dén nhitng doc quyén trong canh tranh, dic
biét 1a trong linh vuc gid cd, mit khic ciing dé dan d€n nhitng méo mé ctia thi
trudng nay. Vi vy doi héi sy can thiép nhi€u hon clia nha nuéc, dic biét 1a
trong cong tic quy hoach, k& hoach sit dung dat, phat tri€n ha ting ky thuat,
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phét tri€n d6 thi, khu dan cu, khu kinh t& tip trung, trong viéc xdc lap quyén
va bdo hd s& hitu tai sdn ba't dong sdn cla cdng dan, td chitc trong qud trinh
trao d6i bat dong san.

Thi trudng bat dong sdn 1a thi trudng rat nhay cdm, dé bi€n dong khi c6
st bi€n dong clia cic y&u td kinh t&, chinh tri va xa hoi. D€ bi “néng” khi nén
kinh t€ c6 mic ting trudng cao va dé bi “déng bing” khi kinh t€ suy gidm.

1.4. Nhitng y&u té cAu thanh va tic dong d&n thi trudng bat dong san.
1.4.1. Cung cudu vé bat dong sdn.

Ciing nhu tat cd cdc hang hod khdc trong nén kinh t€ thi trudng, bat dong
san ciling 12 mot loai hang ho4 van dong theo quy ludt cung cau, nhung cung
cAu hang hod bit dong sin c6 dic di€ém 12 kém dan hodi ddi véi nhitng thay
ddi vé gid ca. Piéu nay c6 nghia 13 néu cung khong c6 tinh dan hdi cao thi
mdt su thay ddi vé cAu s& khong cin bing nhanh chéng, do khé c¢6 kh3 ning
mé rong cung din d&n sy thay ddi 16n vé€ gid ci. Tuong tu nhu vay, néu ciu
khong c6 tinh dan hdi cao thi khi c¢6 sy bi€n ddi vé cung s& cham tré tao ra su
mé rong hay thu hep clia cdu va ciing din d&n sy thay ddi 16n vé gid ca.

Cung ciu 4nh hudng d&€n bat dong sdn trén cdc mit sau diy:
1.4.1.1. Cung bdt déng sdn.

Cung bat dong sin 1a khdi lugng (dat, nha, kién tric trén dat..) va gid
cd ma nhém ngudi cung cAp c¢6 th€ mudn va sin sing ban ra trén thi trudng
ba't dong sin tai mot thdi di€ém. Piéu nay din dén 12 néu nha cung cip chua
san sang dem cdc san phim bat dong sin clia minh ra thi trudng d€ trao ddi
mua ban thi din d€n khan hi€m hang hod trén thi trudng. Vi viy d€ c6 nhiéu
hang hod bat dong sdn doi hdi cdc doanh nghiép kinh doanh bit dong sdn phai
tao ra nhi€u sin phAm hang ho4

Céc y€u td tdc dong dén cung bat ddng sdn.
- Téng cung hang hod ba't dong san.

- Céc chinh sdch clia nha nudc c6 lién quan dén bat dong sin nhu:
Thué, quyén st dung dat, thii tuc chuyén nhugng.

- Mifc @6 phat trién clia cdc thi trudng: Tién t&, chiing khodn...
- Céc y€u t6 clia moi trudng vi mo nhu: GDP, GND, t6¢ do do thi hoa
- Gi4 c4 bat dong sdn hién tai va tuong lai.

- Cdc y€&u t& dauvao tao ra bat dong san.
11



- Gi4 c4 hang hod dich vu ¢6 lién quan dé€n viéc tao ra bit dong san.
- Nhitng ti€n bd k¥ thuat ng dung trong xay dung va kién tric

- Su phat trién clia k&t cAu ha ting nhu: Pudng giao thong, dién, nudc,
vién thong, trudng hoc, trung tAm thuong mai....

1.4.1.2. Cdu bdt dong sdn.

Cau bat dong sin 13 khdi lugng bat dong sdn ma ngudi tiéu dung sin
sang chdp nhan va c6 kha ning thanh todn d€ nhian dugc ba't dong sin d6 trén
thi trudng. Thong thudng ciu bat dong sdn gdm c6: dat, nha &, cdc cdng trinh
ki€n triic, cd s& ha ting phuc vu nhu ciu phat trién cong nghiép, thuong mai,
dich vu va nhu cau cdng cdng, cdc cong trinh dic biét khac nhu: sin bay, bén
cang, san gol...

CAau bat dong san chiu tdc dong bdi cic y&u td sau day:
- Gi4 bdn ban than hang hod bat dong sin.

- Gid c4 hang hoa dich vu c6 lién quan dén qu4 trinh sit dung b4t dong

- Tam 1y, thi hi€u

- Dy bdo gi4 cd bat dong san hién tai va tuong lai
- T6c dd ting dan so,

- Thu nhdp cta dan cu

- T8c d6 do thi hod.

1.4.2. Quan hé cung cdu bdt dong sdn.

Quan hé cung ciu bit dong sdn 12 mot khdi niém cda nén kinh t€ thi
trudng, dudc thé hién thong qua mot ham s6 gid cd bat dong sidn. Nghia 12
mot sy thay ddi clia gid bat dong sin s& 1am thay d6i cung cAu bt dong san.

Ciing nhu cdc hang hod khéic, cung cau bat dong sin ciing dudc thé hién
qua hai loai cin bang:

- Can bing dn dinh — tic 12 khi 1éch ra khéi di€m cin biing nhung do cdc
nhin t6 khac tdc dong c6 thé tdi 1ap dudc diém cin bing mdi.

- Cin biing khong 6n dinh — 12 khi khong tdi 1ap dugce di€m cidn bing méi
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Cung ciu bat dong sin c6 thé dugc xem xét trén 4 mit: s6 luong, két
ciu, khong gian va thdi gian.

1.5. Gid ca bat dong sdn.

Mdi mot hang hod bat dong sdn déu tdn tai dudi hinh thitc hién vat va
hinh thitc gid tri. Cdc hinh hinh thdc nay luén ludn tdc dong qua lai véi nhau,
ching han mot ngdi nha dudc xdy trén mot dién tich st dung hoic dugc cdi
tao nang cap, do lao dong k&t tinh thém nén c6 gid cd 16n hon gia cd ngdi nha
& trang thdi cd. Tuy nhién, gid cd hang hod bit dong sdn con ty thudc vao
nhiéu y&€u t6 cuda dién bié€n thi trudng (thi trudng néng hay thi trudng déng
biang). Thong thudng bat dong sin gdm cac loai gid sau: gid mua, gid ban, gid
chuyén nhugng, gia ban clia nha nudc quy dinh va gid thuc t€ trén thi trudng,
gid thué bat dong sdn va gid hach todn trong kinh doanh bat dong san.

1.6. Cdc yéu to" dnh hudng dén gid cd bat dong sdn trén thi truong.
a. Chi phi.

Pé€ tao ra hang hod bat dong sin, ngudi san xuit kinh doanh cin phai
hao phi lao dong thuc t&€, gdm lao dong qua khu nhu: nguyén vat liéu, mdy
moc thi€t bi... va lao ddong song. Thong thudng chi phi quyét dinh gia tri bat
dong sdn. Tuy nhién khong phai bat ¢t chi phi ndo cling tao nén gid tri bat
dong sin trén thi truSng ma hao phi d6 phai dudc quy vé hao phi lao dong xa
hoi cAn thi€t. Pay 13 cd s quan trong d€ quy dinh gid cd bit dong sin trén thi
truong.

b. Su hitu dung

Xét vé muc dich sit dung, mot bat dong san c6 kha ning dung d€ &, dé
kinh doanh hoidc c6 thé két hdp ci hai muc dich. Néu mot bat dong sin c6
nhiéu cdng dSng thi sé& thuin Igi trong viéc mua ban va do d6 gia cd ciing cao
hon.

c. Nhu cdu vé bdt dong sdn trén thi truong. NEu nhu cau nhiéu ma cung
khong dap tng dugc thi sé dan dé€n tinh trang khan hi€m do vdy gid cd sé
tdng 1€n.

d. Cdc yéu té' ve vat chdt

- Pia di€m ndi bat dong sin toa lac: Pia di€ém 4nh hudng rat 16n dén gid
tri bAt dong sdn. Kha niing sinh 1gi clia bat dong sidn cang cao thi gid tri bat
dong sdn cang cao. BAt dong sdn & vi tri thuin 1gi cho sinh hoat va kinh doanh
thi khd ning sinh 1gi 16n nén gid cd thudng cao hon nhitng noi khac d6 di€u
kién kém hon.
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- Kich thudc, hinh ddng 16 dat: Kich thudc, hinh thé, dién tich thita dat to
hay nhd, nhitng tién nghi gdn v6i nha &, nha 1am viéc c6 sang trong hay
khong... cling 4nh hudng rat 16n dén gid cd bat dong san trén thi trudng.

g. Nhom cdc yéu té phdp 1y lién quan ciing tdc dong dén gid ca bat dong
sdn trén thi truong nhu: Quy hoach st dung dit gidn vGi bt dong sdn, tinh
trang phdp 1y clia bdt ddng sdn, cdc quy dinhvé xdy dung va kié€n tric tai khu
vuc.

h. Cdc yéu té'vé tam Iy xd hdi ciing tdc dong dén gid cd bat dong sdn nhu:
Tinh trang ngudi song trong bt dong sdn (nha &), nhitng van dé lién quan dén
thuy€t phong thuy, du luan xa hoi.

e. Cdc yéu té vé kinh t& vi mé nhu tinh hinh phat tri€n kinh t€ & dia
phuong hay qudc gia cling tic dong manh dén gid cd bt dong sdn trén thi
trudng.

f. Cdc yéu t6'vé mdt xa hoi gom tdc dd ting dan so, chit lugng cda dich
vu, yt€, gido duc, trinh dd din tri, tdp qudn, thu nhip cta dan cu ... cling 4nh
hudng dén gi4 gid cd bt dong sin.

Nhin chung khi khong bi nhitng y&u t6 thai qué chi phdi, gid bat dong
san thudng dugc coi 1a mot trong nhitng tin hiéu quan trong bi€u thi dong thdi
phdt trién ctia nén kinh t&€. Vi nén kinh t& phat tri€n thi gid bat dong san c6
xu huéng ting 1én, ngudc lai khi gid bat dong sdn ting thi nén kinh t&€ c6 thém
mdt tin hiéu mdi vé ting trudng.

4. Céac luc lwgng tham gia thi trudng bat dong san.
4.1. Nha nuéc

Trong thuc ti€n nudc ta hién nay, nha nudc 1a luc lugng c6 vai trd rat 16n
trong viéc tham gia ciing nhu tic dong d€n thi trudng bat dong sin, thé hién
trén mot s6 diém sau day:

- Nha nudc ban hanh cdc quy dinh vé qudn 1y bat dong sdn, vé nghia vu
tai chinh c6 lién quan d&€n quyén st dung dat va dic biét 1a vach ra quy hoach
vé quan 1y va st dung dit ciing nhu cdc quy dinh vé kién tric xay dung

- Trong qué trinh cdi t6 sip x&p lai doanh nghiép nha nuéc, cling nhu
chinh trang do thi c6 mot sd nha xudng, tru s6 lam viéc clia doanh nghiép va
co quan nha nuéc can ban di. PAy la ngudn cung khi quan trong cho thi
trudng bat dong sdn.
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Ngoai ra viéc quy hoach cdc trung tdm thuong mai, cdc cum tuyén din
cu, md rong 14n bién... clia nha nudc ciing tao ra mdt ngudn cung bat dong san
rat 16n cho thi trudng.

4.2. Doanh nghiép kinh doanh bat dpng san (nha ddu tu)

Sé khong c6 thi trudng bat dong sdn néu khong c6 doanh nghiép kinh
doanh bat dong sdn tham gia. Doanh nghiép & diy dugc hi€u la cdng ty nha
nudc, cic loai hinh t6 chdc kinh doanh tu nhan, hod gia dinh, cdc trung tim
kinh doanh bat dong san... Xuit phat tir dic di€m clia minh cdc hang hod bat
dong sdn déu doi hdi phdi dudc tao 1ap theo quy hoach: trong ciy ciing phdi
theo quy hoach, xay nha ciing phdi theo quy hoach, xdy dung nha may ciing
phdi theo quy hoach.. P& dip &ng yéu cau nay, chi cé nhitng ngudi c6 ky
thudt chuyén mon, c6 von.. méi ddm nhan dugc viéc tao hang hoa 1ap bat
dong san va td chic viéc cung Gng hang hod nay cho cdc nhu ciu trong x4
hoi. Hoat dong nay phdi tun theo nhitng quy dinh nhit dinh clia nha nudc, ti
d6 hinh thanh nén cdc doanh nghiép kinh doanh bat dong sdn.

Trong nén kinh t&€ k& hoach hod tip trung, do khong cé thi trudng bat
dong sdn nén ciing khong c6 doanh nghiép kinh doanh bat dong sdn. Trong
nén kinh t&€ nay xuat hién kh4 nhiéu cdc cong ty xay dung, cdc tong cong ty
x4y dung hoat dong theo k& hoach nha nudc, sdn phaAm bat dong sin tao ra
phin 16n thudc s& hitu cia nha nudc. Sy thi€u ving cdc doanh nghiép kinh
doanh bat dong sin trong nén kinh t&€ 1am gidm thi€u kha niing tao l1ap céc
hang hod bt dong sdn din dén hiéu qua st dung cdc tai sdn, bit dong sdn
(dic biét 1a dat dai) chi dat dugc & mic do thap, gy lang phi 16n. Riéng & cic
dd thi do khong c6 sy tham gia ctia cdc DN kinh doanh bat dong sdn nén bo
mit ki€n tric bi chip vd, manh miin nén khdng thyc hién dugc muc tiéu dé ra
trong k& hoach ph4t tri€n dd thi.

Do dic di€m clia bAt dong sdn va thi trudng bat dong sin, cic DN kinh
doanh bat dong sdn trong qué trinh canh tranh trén thi trudng s& c6 mot bo
phan bi loai, bd phén con lai s€ 16n 1€n va vuon sang cdc linh vyc khéc.

4.3. Cdc t0 chiic trung gian.

Hoat dong trong thi trudng bat dong sdn khong chi c¢6 ngudi mua, ngudi
bidn ma giita ho con c6 td chic trung gian 1am cAu ndi. Do bit ddng sin 1a
loai tai sdn khong di d&i dudc, lai c6 nhi€u cong dung va la tai sdn quy hi€m
nén viéc mua ban thudng phai trdi qua mot qud trinh phic tap hon rit nhiéu
s0 v6i viéc mua ban cdc loai tai sdn khac. O nhitng trudng hgp don gian ngudi
mua va ngudi ban cé thé giao dich va mua ban v6i nhau, nhung trong nhitng
trudng hdp phifc tap hon, viéc mua bdn cAn phdi c6 mdt td chic trung gian
dirng ra 1am ciu ndi gitta ngudi mua va ngudi ban.
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Céc t6 chic trung gian bao gdm:

- Céc t8 chitc thdng tin nhu bdo chi (bdo in), phit thanh truyén hinh, bdo
dién tl cung cAp cdc thdng tin v€ bat dong sin.

- Céc t8 chifc trr van ba't dong sdn gidp bén mua, bén ban hi€u thém vé
tinh trang phdp 1y clia bit dong san, thé thitc giao dich, cich thic md dau va
k&t thitc mot qua trinh mua bdn bat dong sdn.

- Céc td chiic mdi gidi bat dong san khong chi dirng lai & chic ning tu
vidn ma con ti€n thém trong viéc truc ti€p ddm nhiém viéc ti€p cin v6i bén
mua hodic bén ban, hodc cd hai bén dé thuc hién ndi dung giao dich, chuin bi
cdc cin c can thi€t d€ ngudi mua, ngudi ban di d€n d€n quyét dinh cudi
cuing. Cic t6 chifc tii chinh tin dung ddm nhan viéc thanh todn giita cic bén,
khi cin c6 thé cho bén nay vay dé thanh todn cho bén kia. Nhitng td chifc nay
tuy khong can thi€t cho nhitng giao dich nhd, 1&, nhung khong thé thi€u ddi
véi cdc giao dich bAt dong sdn c6 gid tri cao, dic biét 1a & cdc qudc gia ma
ngudi din c6 théi quen it diing tién mit trong thanh todn.

- Céc t6 chic dinh gid bat dong sdn dugc hinh thanh va hoat dong tai cdc
viing c6 thi trudng bat dong sdn hoat ddng manh. Céc t6 chifc nay 6 chifc
trién khai cdc hoat dong thong ké vé gia bat dong sin (trong viing) dua ra
nhitng cin ct khoa hoc dé du bdo gid ci bat dong sdn va cong bd gid ci bat
dong san d€ 1am co sd cho cac quyét dinh giao dich bt dong san trén dia ban.
Gid ca do cdc td chiic nay cong bd tuy khong ¢ gia tri bit budc ddi véi bén
mua hay bén béan, nhung do dudc ddm bdo bing nhitng cin cif vitng chic nén
thudng dudc cdc bén st dung d€ dam phdn trude khi di téi quyét dinh thod
thuin clia cling. Vi chitc ning clia minh, cdc t8 chiic dinh gia bat dong sin
dé& dang phat hién nhitng trudng hdp rifa tién qua viéc mua ban bat dong sin.

4.4. Khung phdp ly va chinh sdch cua nha nudc.

Su phit trién cda thi trudng bat dong sin phu thudc rat nhiéu bdi nha
nude. Bdi vi su tdc ddng clia nha nudc d6i v6i cac chi thé kinh t€ tham gia thi
trudng bat dong san dugc thé hién trén hai phuong dién.

Mot la: Tao 1ap cho cdc chii thé kinh t€ mdi trudng kinh t& — x4 hoi —
luat phap d€ phat trién, qua d6 nha nudc hudng su phat trién clia cdc chi thé
kinh t€ tham gia thi trudng theo muc tiéu da dinh.

Hai la: Thic ddy su phdt trién cla cdc nhin td bén trong cda cdc doanh
nghiép kinh doanh bt dong sin bing cdc chinh sich gitp dd, hd trg vé vat
chat, tao di€u kién nang cao ning lyc cda doanh nghiép. Mit khdc nha nudc
ciing phdi c6 su can thiép nhim ddm bao cong bing xa hoi, cé chinh siach hd
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trg can thi€t cho nhitng ddi tugng bi thua thiét nhu ngudi cé thu nhip thip,
ngudi nghéo va cdc d6i tugng chinh sich khéc.

5. Vi tri vai tro cua thi trudng bat dong san
5.1. Vi tri ciia thi truong bat dong san
- La mdt bd phan khong thé tach rdi cia nén kinh t& thi truong

Thi trudng bat dong sidn 12 mdt bd phan khong thé tach rdi ciia nén kinh
t& thi trudng 12 nhan t6 quan trong thic ddy sy phat tri€n kinh t& — x4 hoi dat
nudc va nang cao ddi song cla ting 16p nhan dan. Thuc t& trén thé& gidi cho
tha'y, di kinh t€ thi trudng theo mod hinh nao (Thuy Pién, Péng Au, Pong
Nam A..) thi khong thé thi€u mot hé théng thi trudng, trong d6 cé thi trudng
bat dong sdn.

C0 ciu thi trusng & mdi nén kinh t€ khong dong loat ra ddi cing mot lic,
ciing khong ddng thdi dat tdi trinh d6 hoan thién trong cting mot thdi diém.
Tuy dic di€m tinh hinh mdi nudc, tily bdi cdnh qudc t& va quan hé kinh t&
qudc t€ trong tirng thdi ky, mdi qudc gia déu khong hoan toan gidng nhau
trong su hinh thanh va phat trién cdc loai thi trudng trong nén kinh t& cla
minh. Qudc gia bit ddu di 1én tir sdn xui't ndng nghiép nhe sé& c6 thi trudng
hang héa tiéu dung phat trién sém va manh hon céc loai thi trudng khac.
Qudc gia khong c6 diéu kién phit trién sdn xuat ndng nghiép, san xuit cong
nghiép, chon cdch di 1én bing phat tri€n kinh t€ dich vu thi thi truong dich vu
(dich vu thong thudng, dich vu cao cip) lai sém dat dudc trinh do phat trién
theo cdch nao thi thi trudng lao dong va thi trudng bat dong sin 1a thudc loai
“ddu vdo” clia bat ky loai hinh sdn xuAt kinh doanh nao trong nén kinh t€ thi
truong.

- Chi€m vi tri ddc ton trong kénh phan phoi dit dai cho nhitng nha kinh
doanh.

Véi tu cdch 12 mot thi trudng diu vao clia cdc ngdnh sdn xudt kinh
doanh, thi trudng bat dong sdn chi€m vi tri ddc ton trong kénh phan phdi dit
dai cho nhitng nha kinh doanh trong linh vuc trong trot, chin nudi, xdy dung
cong trinh ki€n tric. P8i v4i nhitng thi sin trén dat, gin lién v4i dat (nha &,
clfa hang, cta hiéu, nha xudng, kho tang ciy c6i..), thi trudng bat dong sdn
gift vi tri chl y&u trong viéc diéu hoa cung - cau céc loai tai sdn nay. Trong
viéc di€u hoa d6, thi trudng bat dong sdn thyc hién cdc “kich cung” hoic
“kich cau” theo nhitng tin hiéu cida thi trudng, trong dé viéc “kich cung”
khong phdi bao gid cling din dén viéc phdi sdn xudt thém, xdy dung thém
nhitng i sdn trén dat, gdn lién v6i dit. O day, trong viéc “kich cung” thi
trudng bat dong sdn da gitt vi tri 12 nd duy nha't chuyén nhitng tai sin ba't dong
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san chua phai 12 hang héa thanh nhitng tai sdn bat dong sin hang héa dé giao
dich trén thi trudng.

5.2 Vai tro ciia thi truong bat dong sdn

Vai tro clda thi trudng bat dong sdn dugc xdc dinh trong mdi quan hé tic
dong clia thi trudng nay ddi vdi cdc thi trudng khic va ddi vdi tdng thé nén
kinh t€ quoc dan.

a. La yéu t6 hang ddu tdc dong quyét dinh tdi su tdng gidm tong tich lily
ciia nén kinh té.

Tuy theo qui mo va trinh d6 phat tri€n, cdc nén kinh t& thi trudng trén
thé gidi déu rat quan tdm dé€n tng tich liiy va tiéu dung cia nén kinh t&. G
mifc thip, tdng tich lily thudng chi€m ty trong 10-20% GDP, § mic cao ty
trong nay chi€m 30-40%GDP.

Trong tdng tich lily thi tich liiy tai sdn c6 dinh ludén ludn cao gip nhiéu
1an so vdi tich lily tai san luu dong. Tuy theo dic di€m clia mdi nén kinh t&,
mifc cao nay c6 khi 1én t6i 7-9 1adn. C6 thé néi, tich liiy tai sdn c& dinh 12 tich
liiy chii y&u d6i v6i tat cd cdc nén kinh t€.

Tai sdn c& dinh bao gdm nhiéu loai, trong d6 tai sdn bat dong sin thudng
chi€m da phan, thudng 12 trén 60% tong tich lily tai sdn cd dinh. Tai sdn bt
dong sdn véi tu cdch 1a nhitng hang héa luu thong trén thi trudng da truc tiép
trd thanh mot trong nhitng thanh t6 quan trong ctia GDP (T6ng sdn pham qudc
ndi). Quy md ciia thanh t& nay ddi véi nén kinh t&€ c6 tong tich liiy cao c6 thé
chi€m t6i 15-20% GDP.

Do qui md d6, thi trudng bat dong san phdt tri€n sé& c6 tic dung kich
thich nén kinh t&€ ting trudng cao. Ngugc lai né€u thi trudng ba't dong sidn phat
trién chAm s& 1am cho nén kinh t& ting trudng gidm di.

b. Tdc dong dén nhiéu loai thi truong trong nén kinh t&

Do ¢6 quan hé lién d6i, nhan qua, thi trudng bat dong sdn ngoai su van
hanh cda chinh minh, thi truSng bat dong sidn con tic dong dén nhiéu thi
trudng khdc. D tha'y nhat 12 thi trudng may mdc thi€t bi va thi trudng vat liéu
x4y dung 1a 2 loai thi trudng cung cip sdn phdm diu vao cho nhu ciu xay
dung cdc cOng trinh nha &, clra hang, ctra hiéu, khach san, nha may... trén thuc
t&€ nhiéu cong trinh chi tiéu cho vat liéu xay dung 16n hon cho thi€t bi mdy
moéc ( nhu c6ng trinh nha chung cw), ngudc lai ¢6 cong trinh doi hdi chi tiéu
cho may mdc thi€t bi 16n hon cho vat liéu xdy dyng, vé mdy méc thi€t bi déu
lip lai ciing véi chi phi khdc trong qud trinh tao ldp tai san bit dong sin dé
hinh thanh tdng chi phi clia tai sdn d6. Khi tai sdn bat dong sin dudc trao doi,
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mua ban trén thi trudng thi gid cd dudc cdc bén nhat tri xdc dinh c6 thé cao
hon hoiic thip hon gid thanh d6. Tuy nhién du gid cao hay thdp thi viéc mua
bdn tai sdn cd dinh ciing dong thdi 12 viéc chdp nhan viéc mua — bdn mot 1an
nita d6i v4i cau thanh clia bat dong sdn, trong d6 cdc vat liéu xay dung va vé
mdy moéc thi€t bi tao nén bit dong sin.

c. Phdt trién lién thong vdi thi truong lao dong

Thi trudng bat dong sdn truc ti€p tdc ddng vao thi trudng lao dong va
ngudc lai viéc st dung dat trong trong trot, chin nudi, viéc xay dung cic tai
san bat dong sdn trén dat ludn ludn doi hdi phdi huy dong ngudn luc lao dong
tham gia. Khi bén ciu cda thi trudng bat dong sdn ting 1én thi viéc ting cung
hang héa bit dong sin s& trong chd mot phan quan trong vao viéc tao lap
thém nhifng tai sdn bat dong sin mdi. Piéu nady md ra tri€n vong tao thém
nhiéu chd lam viéc mdi d€ thu hit lao dong xa hoi. Ngudc lai khi cung vugt
cau trén thi trudng bat dong sdn thi viéc sa thdi lao dong trén cdc cong trinh
x4y dung 1a di€u khé tranh khdi, tao ra hang loat van d€ kinh t&, x4 hoi, chinh
tri... phdi gidi quyét.

d. Anh hudng lan téa dén thi truong tai chinh tién té.

Téc dong cda thi trudng bat dong sdn dnh hudng lan tda siu ddm dén thi
trudng tai chinh tién té. Trén thuc t&, khi 13i sut tién gdi thip ding ké so véi
1gi nhuan c6 thé thu hit dugc tir kinh doanh bat dong sdn, tir diu co bat dong
san thi nha kinh doanh sin sang khong gdi tién vao ngan hang, thAm chi rit
tién ra khdi ngan hang, ddm phdn c6 thé ngin hang cho vay thém d€ diu tu
vao bat dong sdn tinh trang nay tdc dong manh vao thi trudng tin dung cd hai
phia cung tin dung, cAu tin dung. Pa x4y ra khong it &6 v3, lam phd sdn hing
loat cdc nha diu co bat dong sdn va cdc td chic tin dung tham gia vio qud
trinh ddu co nay ( khing hodng tai chinh — tién t& nim 1997 clia Th4i lan c6
lién quan dén nguyén nhin nay).

0] trang thai binh thudng, thi trudng bat dong sdn va thi trudng tai chinh
tién té nuong twa vao nhau dé€ cling phat trién. Nhung giao dich bat dong san
luén kéo theo nhitng giao dich tai chinh tién té. Pon gidn nha't trong mdi quan
hé nay 1a t8 chifc tai chinh tién t& ditng giita ngudi mua va ngudi ban dé gitdp
ho thanh todn mdt khodn tai chinh v6i nhau mot cach an toan va hi€u qua. o)
mic do phifc tap hon, t6 chifc tai chinh tién té c6 thé cho bén mua bat dong
sdn vay mot khodn tai chinh dé€ nang cap tai sén trude khi dem ban. G mic do
cao hon t§ chic tai chinh tién té tryc ti€p dau tu cling véi & chitc kinh doanh
ba't dong sdn d€ cling s& hitu tai sidn bat dong san hang héa va dem ban ra
trén thi trudng. T cdc moi quan hé nay khong it ngdn hang dau tu bat dong
san quy xay dung nha & da dudc hinh thanh va phdt trién tai nhiéu qudc gia
trén thé gidi.
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e. Gép phan phdn bo va sit dung hiéu qud cdc tai nguyén ddt va cdc bdt
dong san trén dat

Trén co s& qui ludt van hanh cda nén kinh t& thi trudng, ngudn hang ho4
bat dong sin ngdy cang phong phi, da dang v6i chat lugng ngay cang cao
nhim d4p ng cho nhu cau sdn xuit kinh doanh, nhu ciu clia nén kinh t& qudc
dan va nhu ciu st dung clia dian cu, gép phan phat trién nén kinh t& x hoi
clia dat nu6ce. Thi trudng bt dong sdn gép phan phan bd va st dung cé hiéu
qua cdc tai nguyén dit va cdc bat dong sin trén dat.

f. La cdu ndi giita sdn xudt va tiéu dung, giita xdy dung mua bdn nha va
quyén sit dung dat

Thi trudng bat dong 1a cAu gilta sdn xudt va tiéu dung, giita xay dung
mua ban nha vi mua bdn quyén si dung dit. Thi trudng bat dong sin gép
phin gidi quy&t mdi quan hé giita cdc 1¢i ich: 1¢i ich nha nudc, 1gi ich chd dau
tu, 1gi ich cong ddng va 1di ich cla ngudi lao dong. Ting ngudn thu vao ngan
sach nha nu6c, gép phan x6a thi trudng khong chinh thite, kinh doanh trdi
phdp luit trong linh vuc bat dong sin. Sy phat tri€n clia thi trudng ba't dong
san s& g6p phan thic ddy qua trinh d8i mdi quin ly dit dai, nha &, cdc cong
trinh cdng cong va cdc co s§ kinh t&- x4 hoi khdc va gidi quyét cdc tranh
chap vé cdc tai san bat dong san.

g. Gop phan huy déng moi ngudn lyc trong xa hdi phdt trién nha &

Phit tri€n thi trudng bt dong sdn thong thodng s& gép phan huy dong
moi ngudn lyc trong x4 hoi phat trién nha &, tao dong co phan dau va dua dén
nhiéu cd hdi c¢6 nha & cho dai da s& dan chiing lao dong v4i gid cd chip nhin
dugc. Thira nhan va thic ddy phat trién thi trudng bat dong san con gép phan
thuc hién cac chi truong co phﬁn héa, ban khodn, cho thué... cic doanh nghiép
clia nha nudc. Sy ting trudng cla thi trudng bit dong sdn s& gép phan lam
ting GDP va qua d6 ciing tic ddng manh d€n cdc thi trudng c6 lién quan nhu
thi trudng xay dung, thi trudng vat liéu xay dung, thi trudng trang tri noi that.

Thi trudng bat dong sin cling nhu cdc thi trudng hang héa khac déu chiu
suf tic dong cla cdc qui luat kinh t& thi trudng nhu: qui luit cung ciu, qui luat
gid tri va qui ludt canh tranh, vi vy su van dong cla thi trudng bat dong sdn,
trudc hét bi tdc ddng cia cd ch€ canh tranh.
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II. CO CHE CANH TRANH TREN THI TRUONG BAT PONG SAN
VA SU QUAN LY CUA NUGC.

1. Co ch€ canh tranh trén thi trudng bat dong san

La mot thi trudng nhu cdc thi trudng hang hod khéc, nén thi trudng bat
dong sdn chiu sy canh tranh clia cidc qui luat kinh t€ thi trudng va vi vay hinh
thanh cd ch€ canh tranh, dugc thé hién thong qua:

- Canh tranh giita nhitng ngudi cung tng bat dong sin v4i nhau.
- Canh tranh giira nhirng ngu61 mua v4i nhau.
- Canh tranh gitta nguGi mua va ngudi ban.

Ba hinh thtc canh tranh trén diy cé thé c6 mdi quan hé v6i nhau, dnh
huéng 14n nhau. T8 hop ba hinh thiic canh tranh nay hinh thanh co ché canh
tranh trong thi trudng bat dong san. Vai tro diéu tiét ciia co ché thi truong doi
Vvdi bdt ddng sdan thé hién thong qua:

- Co ché gid cd 1a ndi dung chd yé€u cda co ché thi trudng bat dong sdn.
N6 tu phat di€u ti€t cdc hoat dong cla thi trudng bat dong san.

- Co ché cung cdu biéu hién mdi quan hé giita khdi lugng hang hda bat
dong san va khdi lugng tién ding d€ kinh doanh bi't dong sdn, mit khic ciing
bi€u hién mdi quan hé giita kinh doanh bat dong sdn bat dong sdn va ngudi
mua bat dong sdn, quan hé gifta lugng hang héa bat dong san c6 thé cung cip
cla bén ban va sifc mua hang héa bat dong sdn clia ngudi mua.

- Co ché canh tranh: véi ba loai hinh canh tranh cd bdn nhu da néi & trén,
s& 1a chat xidc tdc ddm bdo cho Cd ché gid cd bat dong sdn va Co ché cung
cau bat dong sdn phat huy day dd cong ning clia thi trudng.

- Thira nhan sy ton tai cla thi trudng bat dong sdn trong nén kinh t€ thi
trudng tai Viét Nam 13 ton trong cd ché diéu ti€t khach quan cta né 13 cin
thi€t. Tru6c hét sy diéu ti€t tuw phdt clia co ch€ thi trudng bat dong san thé
hién mit tich cuc nhu: Thong qua co ché diéu ti€t cdc doanh nghiép kinh
doanh ti€t kiém dugc trong dau tu kinh doanh bat dong sdn, ddp ing yéu cau
da dang phong phii vé chit lugng vé miu ma, gid cd bat dong sin, thong tin
diy di vé bat dong sdn cho ngudi ban va ngudi mua ...

Thit d€n, can thay rd mit han ché clia sy diéu ti€t ty phdt cda co ché thi
trudng nhu: khong ddm bio dudc 1gi ich vi mo clia nén kinh t&, & cac khu vuc
ndng thon trong qué trinh dd thi héa c6 thé din d&€n nhitng bi€n chuyén xa hoi
phtic tap, c6 thé din dé&n tinh trang ddc quyén vé st dung dit dai va bat dong
san, khong thé cung cip c6 hiéu qua phin 16n cdc hang héa cong cong, khong
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thé ddm bdo sy phdt trién bén vitng clia xa hdi, tao ra su phan cuc xa hoi,
phan héa gidu nghéo rat khdc liét, lam ting thém bat binh ding trong xa hoi,
ddi tugng c6 thu nhap thap, ngudi ngeo va cac doanh nghiép vira va nhd it c6
kha ning ti€p cin v4i bdt dong san.

Vi nhitng mdt tich cyc va han ché ciia co ché diéu tiét tw phdt ciia thi
truong bdt dong sdn, nén trong qud trinh phdt trién thi truong bat dong sdn cdn
co su qudn ly cia nha nudc.

2. Su quan Iy ctia nha nuéce doi vé6i thi trudng bat dong san
a. Tao khung phdp 1y thich ving véi cdc nguyén tdt thi truong

Tao khung khé phédp 1y vé bat dong sin thich &ng v6i cdc nguyén tit thi
trudng luon 13 van dé dau tién dé thi trudng bat dong sdn hinh thanh va phat
trién. O day ludn ton tai hai loai van dé:

Mbt, tao 1ap khung phdp 1y bao gdm viéc dinh rd cd ciu sd hitu (s hitu
cong, s& hitu cong ddng, sd hitu gia dinh, cong ty, cic td chic phi 1gi nhuin,
cdc ¢ quan nha nuéc.. Cdc bén c6 quyén tham gia vao cdc hoat dong thi
trudng, quyén han va nghia vu clia tirng bén ( quyén sd hitu, quyén hudng hoa
10i, quyén th& chap, quyén phdt mai...) qui trinh mua — ban, cd ch€ thanh todn,
co ch& gidi quy€t tranh chap vai trd clia cdc co quan nha nudc.

Hai 12, 1am cho khung phdp 1y thich ng v6i cdc nguyén tic thi trudng,
canh tranh, cong khai, c6 cd ch€ xit Iy tranh chdp hiéu qua, gidm sy can thiép
clia cd quan nha nudc vao viéc cu thé.

b. Xay dung hé thong qudn 1y bat dong sdn

Nha nudc hinh thanh mot hé thdng quin Iy bat dong sidn hiéu qui va
ddng tin cAy nhim xdc dinh rd nhitng quyén dudc cho phép va xdc dinh 15
ranh gidi cla bat dong san. Can phai c6 ning lyc thé ch& @€ cung cip nhitng
chitng ct chinh xdc, ¢6 gia tri phdp 1y khong t6n kém va dé ti€p cin cho céc
chi s hitu bat dong sdn. Hinh thanh co quan ding ky b4t dong sdn nhim luu
gilt hd s clia chd sd hitu bat dong sdn va bdo ddm quyén sd hitu bat dong sin
cho chii s& hitu, co quan dia chinh ti€n hanh viéc xay dung hé thdng thong tin
vé dit dai, bao gdm cédc loai thong tin nhu cdc ban d6 dia chinh, dif liéu dia
chinh, dia chi bit dong sdn, tinh hinh st dung dit dai, tinh chat va thdi han
clia quyén s3 hitu bat dong sdn, cdc cong trinh xay dung, gid tinh thué&. Cic
thong tin nay c6 thé dugc st dung véi nhiéu muc dich khdc nhau. Mot hé
thong quan ly bat dong sdn c6 hiéu lyc s& mang t6i cdc 1di ich sau day:

- Tang cudng nhip dd va bdo ddm an toan cho cdc giao dich trén thi
trudng bat dong san.
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- H6 trg viéc thu thu€ ba't dong sin va dinh gid bat dong sin.

- Ting kha niing ti€p can t6i cdc thong tin vé thi trudng bat dong san.
- Bdo vé dat cong.

- Gidm tranh chdp dat dai.

- Cai thién quy hoach va phat trién k&t cAu ha ting.

- C4i thién cong tic thong ké.

c. Thiét lgp hé thong thong tin cong khai minh bach cé khd ndng tiép
cd@n doi véi moi doi tuong

Céc thong tin co bdn vé thi trudng bAt dong sdn bao gom: thong tin vé
quy hoach, thong tin vé dia chinh dia ba va ding ky dia ba (hd so bat dong
san), thong tin vé gid ca thi trudng.

- Théng tin vé quy hoach: quy hoach st dung dit thudng do cdc cAp chinh
quyén ddm nhin cé sy tham gia bit budc clia cong ddng dian cu. Quy hoach
sau khi dudc cd quan thAim quyén thdng qua sé& c6 tinh phap 1y bit budc va
khong thé tuy tién thay ddi. G day c6 quy dinh cdc loai dit cong nghiép, dat
dich vu, dat &, dit ndng 1Am nghiép.

- Théng tin vé dia chinh, dia ba va ding ky hé so bdt dong sdn:

Pé thi trudng hoat dong c6 hiéu qua, moi bat dong san déu phai ding ky
va lap thanh dia ba. Viéc 14p ban dd dia chinh va dia ba do cdc c¢d quan c6
chitc ning ddm nhiém. Trong dia ba ghi r6: mo td tai sdn, chd sd hitu, cac
quyén ning, nhitng han ché& va nghia vu tén dong lién quan t6i tai sdn... moi
ngudi tham gia thi trudng déu c6 quyén ti€p cin thong tin nay. Viéc thay ddi
cdc chi ti€t trong dia ba thudng ton nhiéu thdi gian, ching han nhu dé€ chuyén
ddi chii s hitu thudng mat vai thang. HO so dia ba thong thudng dugc lvu lai
co quan tu phép.

C4c thdng tin vé gi cd: gid trong thi trudng bat dong sdn rit quan trong,
song rit phic tap, ngudi tiéu ding can c6 sy gidp dd clia cdc nha chuyén mon,
tr van. O cdc nuée c6 nén kinh € thi trudng phat trién, trude ddy gid ci dat
dai déu do Nha nudc diéu ti€t cho d&€n khodn nhitng nin 1960. Sau khi viéc
diéu ti€t gid cd bi hdy nhim lam cho thi trudng bat dong sdn trd nén thong
thodng hon , thi cdc t6 chitc dusi dang hdi ddng gidm dinh gid cd bat dong san
dugc hinh thanh. Pay 12 ¢d quan doc 1ap, thong thudng thanh vién 1a cdc ki€n
tric su, k§ su dia chinh, thuong gia bt dong sin, nhitng ngudi c6 kinh nghiém
hoat dong trong thi trudng nay, chic ning cia td chic nay gdm:
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- Théng ké cdc gid cd mua ban

- Xac dinh gid dinh huéng

- Cung c4p thong tin cho gid cé thi trudng

- Thu thap cdc dit liéu can thiét dé x4c dinh gia
- X4c dinh gid cu thé

- C4c thong tin vé gia dugc cung cAp cong khai va thudng xuyén cho cic
déi tugng sau:

- Ngudi mua ban trén thi trudng

- Co quan c6 thim quyén vé dit dé€ mua lai phuc vu cdc muc dich cong.
- Ngudi cin biét gid d€ kién tung

- C4c d6i tudng khdc & cdc cd quan nha nuéc c6 lién quan

Muc dich clia cdc hoat dong nay 1a nhim tao ra sy minh bach cia thi
trudng. PE ddm bio cho cdc hoat dong nay, nhiu nuéc di quy dinh cong
ching c¢6 nghia vu cung cAp cho co quan gidm dinh toan bo gid mua ban qua
cic hop ddng. Viéc x4c dinh cdc gid cu thé dua trén 3 phuong phap cd ban la:
So sdnh, phuong phap chi phi, phuong phdp chidp nhan dugc. Hién nay & cdc
nuéc ¢6 nén kinh t€ thi trudng phat tri€n thong tin vé gid dugc cung cip cho
khach hang thong qua hinh thic bdn d6 gid, CD Rom va qua mang internet.
Gid dudc diéu chinh thudng xuyén theo cdc nim dua vao hé thong diéu chinh
dugc tinh todn trén c¢o s§ thong tin giao dich thi trudng. Moi bén tham gia thi
trudng déu c6 quyén ti€p can d€ tham khdo. Gid cu thé cla tirng hop ddng
trén thi trudng b4t dong sidn van do 2 bén mua ban thda thuin va quyét dinh.
Trong mdt s trudng hop dinh gid vién c6 vi tri trong tai khi ¢ tranh chip vé
gid bat dong san.

d. Tao ldgp dong bé véi su phdt trién cia cdc logi thi truong khdc trong
nén kinh t¢, ddc biét la thi truong tai chinh.

Hiéu qui hoat dong clia thi trudSng bat dong sidn gin lién vdi sy phat
tri€n clia cac thi trudng khdc trong nén kinh t&, dic biét 13 thi trudng tai chinh.
D€ tao 1ap bat dong san can mdt luong diu tu 16n. Bat dong sin thudng cé
gid tri cao nén cdc bén tham gia thi trudng thudng khong thé cé ngay mot
lugng ddu tu nhu vay. Mot thi trudng tai chinh c6 hiéu qui déng vai tro rit
quan trong d6i véi thi trudng bat dong sdn cd vé mit cung 1in cau. Cic yéu to
clia thi trudng ndy bao gom tai chinh cho diu tu bat dong sdn, st dung bat
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dong san dé thé& chap, phat trién giao dich c6 ddm bio, co ch€ quan ly cé rii
ro va bido hi€m, chiing khodn bat dong sin.

D6i véi thi trudng bat dong sdn c6 hiéu qua, gid cd dudc hinh thanh trén
co s6 cung — cau va theo nguyén tic canh tranh, khong c6 doc quyén. Mudn
vay, sO lugng ngudi mua va ngudi ban phai di d€ gid c4 dugc hinh thanh.
Trén thyc t&€ diém cAn bing giita cung va ciu khong ton tai ldu do c6 su diéu
chinh thudng xuyén clia cdc bén tham gia. Do qu4 trinh tao 1ap hang hda bAt
dong sdn thdi gian dai va von dau tu 16n, viéc rit khdi thi trudng khong dé
tranh khdi thua thiét nén cong tdc du bdo thi trudng cé tim quan trong dic
biét doi v6i cdc bén tham gia giao dich.

e. Nha nudc thuc hién diéu tiét thi truong bdt dong sdn

DE€ thi trudng bt dong sin hoat dong binh thudng va phat hiéu qué vé
kinh t&- xd hdi nhu nhitng thi trudng khdc thi nha nudc cé thé diéu tiét trén
cac mat sau:

Thit nhat, Chinh phéi ngoai viéc tao nhitng diéu kién can thi€t d€ thi
trudng bat dong sdn phat hiéu qud, con phai thyc hién nhitng chinh sdch va
cong cu diéu ti€t cy thé€ nhim han ché& nhitng khuyét tic cla thi trudng thong
qua viéc: trg gid, trg cAp, uu dii tin dung nhu thu&, phi, 1& phi... su can thiép
truc ti€p nay cang trd nén quan trong ddi vdi su ddp ng nhu cau bat dong sin
lién quan dén quyén va nghia vu clia cong din nhu quyén c6 nha &, nghia vu
phéi ndp thu€ thu nhap do mua bdn bat dong sdn dem lai. Tuy nhién sy can
thiép truc ti€p clia Nha nudc vao thi trudng bat dong sdn ciing cin thin trong
sao cho thi trudng khong bi bién dang.

Thit hai, tirng budc xay dung va phat trién thi trudng bat dong san chinh
quy va thu hep dan thi truSng khong chinh qui, xdy dung thé ch& va phap luit
vé thi trudng ba't dong sdn.

Th ba, thi€t 1ap mot hé thdng tin cong khai, minh bach c6 kha ning ti€p
can d6i v6i moi ddi tugng bao gdm:

- Thong tin vé€ qui hoach
- Thong tin vé dia chinh, dia ba va ding ky dia ba ( hd sd bat dong sin)
- Céc thong tin vé gid.

Thit tu, tao sy dong bd véi sy phat tri€n cda cdc thi truong khic trong
nén kinh t&, dic biét Ia thi trudng tai chinh.

Thit 5, ning cao hiéu qud cdng tic qui hoach va k& hoach héa viéc sit
dung dat bao gdbm:
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- Qui hoach m& rong do thi va diu tu cdc co s& ha ting quan trong tai cic
khu vyc do thi du ki€n mé rong.

- T6 chiic d4u thau tai thi trudng sd cAp trong cdc dy 4n m& rong khu do
thi méi.
- C4i tao cdc cd s ha tang tai cdc dd thi hién hitu, ti€n hanh thu phi va

dié ti€t dia t6 chénh I&ch.

Thit sdu, dinh gid, nha dat, ting cudng kiém tra, gidm sdt viéc quan 1y va
st dung dat. TS chifc ding ky bat dong sin. Phat trién nha & danh cho ngudi
nghéo. Pao tao chuyén mo trong hoat dong kinh doanh bat dong sin.

0RO 5O
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PHAN II

THUC TRANG THI TRUONG BAT PONG SAN TAI KIEN GIANG
TU NAM 1995 — 2003

I. Diic di€m tinh hinh tinh Kién giang

Tinh Kién giang nim phia TAy Nam viing déng bang song Cttu long, ¢6 ranh
gioi:

- Phia Bong gidp cac tinh Can tho, An giang.

- Phia Nam giap tinh Bac liéu

- Phia Tay gidp vinh Théi lan v6i dudng bo bién dai hon 200 km.
- Phia Bic giap Campuchia v6i dudng bién gidi dai 56,8 km.

Tinh Kién giang c6 dién tich tu nhién 1a 626.904 ha. C6 13 huyén, thi xa
trong d6 c6 2 thi xa 1a thi xa Rach gia va thi xa Ha tién va 2 huyén dao 1a huyén
Phi quoc va huyén Kién hai. Theo thong ké nam 2002 dan s6 toan tinh ¢6
1.601.550 nguoi, trong dé dan s6 nong thon la 1.251.454 nguoi ( ty 1& 78,2 %
dan s6), dan s6 thanh thi 350.096 nguoi

Phan b6 dan s6 Kién giang doi véi thanh thi chu yéu tap trung theo khu
vuc thi xa, Thi tran, con do6i véi nong thon chu yéu tap trung theo cac tuyén 16 va
kénh rach, con lai song ri rdc do tap quan song lién canh lién cu.

Kinh t€ Kién giang tang trudéng twong doi kha dat binh quan 7,77% hang
nam (giai doan 1995-2000), GDP binh quan dau ngudi nam 2000 dat 372 USD.
Trong d6 ty trong GDP ctia nganh nong, 1am nghiép va thuy san chiém 56%,
nganh cong nghiép-xay dung chiém 24% va nganh dich vu chiém 20%. Nam
2002 téng san pham trén dia ban (GDP) 1a 9.568.365 triéu dong, GDP binh quan
5.974.000 déng/ngudi/nam. Tong thu ngan sdch 847,44 ty déng. Phan b6 dan cu
c6 trén 71% lam nghé nong, 29% dan cu con lai lam nghé dich vy, ché bién thuy
san va mot s6 nghé khéc.

Can ct di€u kién tu nhién va kinh t€ xa hoi, tinh Kién giang duoc chia lam 4
vung:

1. Vung Twr gidc Long xuyén: cé dién tich 235.680 ha chi€ém 38 % dién
tich tu nhién cuta tinh.

2. Vung Tdy séng Hdu: dién tich 133.430 ha chiém 21,5 % dién tich tu
nhién. 3. Ving bdn ddo Ca mau : dién tich 187.940 ha chi€ém 30,2% dién tich tu
nhién

4. Ving hdi ddo: dién tich 64.270 ha chiém 10,3% dién tich tu nhién.
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I1I. Tinh hinh quan ly va suit dung dat dai.
1. Tinh hinh quan ly
a. Thoi ky truéc nam 1987

Sau giai phong, tinh Kién giang da thuc hién Chi thi 19 va Chi thi 57 vé xo4
cac hinh thit ¢ béc 10t cta phd nong, tu san nong thon. Két qua da dicu chinh
dugce 33.400 ha ruong dat, chia cip cho 36.000 ho nong dan khong dét, thi€u dat
va cac gia dinh chinh sach. Pén khi thuc hién Chi thi 100 cia Ban Bi thu va
Thong tu s6 18 clia Bo Nong nghiép vé khodn san pham, Kién giang da ti€n hanh
sép xé&p 6n dinh cdc HTX, tap doan san xuat, diéu chinh duoc hon 10.000 ha dat,
giao cho gan 9.000 ho nong dan thi€u dat va khong c6 dat san xuét.

Qua hai l4n diéu chinh dat dai ndy da néi lén mot s6 van dé ddng chi ¥ nhu:
Tinh hinh xam canh, cao bang vé€ rudng dit & nong thon, gay xdo trong 16n vé
ruong dat doi v6i nhiéu ho nong thon. Khi xay dung cdc HTX, tap doan san xuat,
mot s6 noi néng voi, god €p, can bo yéu kém... dan dén nhiéu HTX, tap doan san
xudt lam an bé boi, kém hiéu qua. Tinh hinh tranh chap dat dai phat sinh nhung
viéc giai quyét khong bam sat vao cac chinh siach ruong dat cua Pang va nha
nudc, thién vé bién phdp hanh chinh, ménh lénh go ép.

b. Thoi ky quan ly dét dai giai doan 1987 — 1993

Sau khi Luat dit dai nam 1998 dugc ban hanh, tinh ciing da xay dung va ban
hanh mot loat c4c van ban, chinh sich cu thé hod va thuc hién c4c chinh sdch dat
dai ct nha nude, Trung wong c6 hiéu qua. D6 1a Chi thi 21 cua tinh uy, Quy dinh
$66 12 ctia UBND tinh vé giai quyét ruong dat, Quyét dinh s6 255 cia UBND
tinh vé cdp gidy chiing nhan quyén s dung dat, Chi thi s6 02 ctia UBND tinh vé
ti€p tuc giai quyét tranh chap dat dai, Quyét dinh 435 cua UBND tinh vé céc bién
phédp ngan chan sang ban, cap dat trai phap luat...

Trong giai doan nay tinh da thu hoi dit cua mot s6 HTX, nong 1am truong
lam an kém hiéu qua giao lai cho cac dia phuong chia cip cho nong dan st dung.
K&t quéa da giao téng cong dén ngay 20/1/1993 1a 12.264 ha. & huyén Tan Hiép va
mot sO dia phuong cuia ciac huyén khéc da ti€n hanh do dac, xay dung ho so dia
chinh ¢6 ludi do, cdy gidy chiing nhan quyén sir dung dit theo quy dinh cia TW.
Ngoai ra tinh ¢6 ban hanh Chi thi 14, cht truong cap gidy chiing nhan quyén su
dung dat tam thoi cho nhiing noi ma Truong wong chua c6 ké hoach dau tu.

Nhin chung trong giai doan nay, cang vé nhitng nam sau cong tic do dac,
chinh ly va lap bdo cdo thong ké dat hang nam cang thuc hién t6t hon, cong tac
thanh tra phap ch€ cling dat hiéu qua hon, viéc giai quyét don thu khi€u nai triét
dé hon, cong tac giao dat va thu hoi dat duoc thuc thi nhanh hon cho timg vu viéc.
Tuy nhién trong giai doan nay ciing ndi 1én mot s6 mat ton tai nhu viéc xay dung
ban do6 hién trang su dung dat va bdo cdo bién dong st dung dat chua thuc hién
day du va thuong xuyén. Cong tac 1ap quy hoach, k€& hoach st dung dét chua
duoc thuc hién. Nhiéu van ban vé ché do, thé 1¢ quan ly va st dung dat & cdp tinh
chua c6 da 1am han ché€ két qua cong tac thanh tra xtr phat, thu 1 phi dia chinh,
dén bu dat va thu hoi dat.
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c. Thoi ky sau khi c6 ludt dat dai 1993 dén khi cé ludt sita d6i nam 2003

Luat dat dai nam 1993 ra doi da thé ché hoa mot cach ddy du cdc chinh sach
mdi cia Pang va Nha nudc ta, trong d6 ¢6 5 quyén 1gi co ban vé dat cua ngudi st
dung di dugc xdc dinh. Céac chitc nang nhiém vu quéan 1y nha nudc vé dat dai va
hé théng t6 chic thuc hién di dugc ciing co.

Nhitng diém ndi bat vé hoat dong quan ly dat dai trong nhitng nim nay la:

- Co quan quan ly dat dai dugc cling ¢0, dugc phan dinh rd rang va day du
cac chtic nang, nhiém vu theo luat dinh.

-Cong tac cap gidy chiing nhan quyén st dung dat dugc ddy manh. Dén
ngay 31/12/1995 da cdp téng cong cho 162.376 ho vdi dién tich cip 324.106 ha
dat nong nghiép, dat 92% dién tich dat nong nghiép nam 1995. So v6i nam 1992,
s6 ho dugc cap gidy ching nhan quyén su dung dat tang 13 1an va dién tich dat da
cép tang 14 1an. Riéng trong nam 1995 da cap gidy ching nhan quyén st dung
dat cho 83.747 ho v6i dién tich 155.841 ha chiém 51,6% so6 gidy da cap, dat
48,1% so véi dién tich da cap.

- Cong tac giao dat, thu hoi dat trong nhitng nam qua vira tang lén s6 luong,
vira duoc quan triét thuc hién ding phap luat quy dinh chiing té trach nhiém cua
céac t6 chic va cd nhan truc phéap luat da dugc dé cao hon. Cho dén nam 1995
tong dién tich dat da dugc giao cho cdc ho gia dinh va c4 nhan sir dung 1a 383.977
ha, chi€ém 61,71% dién tich tu nhién, giao cho céc t6 chic kinh t€ sir dung la
86.000 ha chiém 13,82%, giao cho lién doanh véi nuée ngoai su dung la 32.292
ha chi€m 5,19%, giao cho UBND x& quan ly su dung la 38.158 ha chiém 6,13 %.

- Cong tac thanh tra, giai quyét tranh chap khi€u t6 cling dugc tang cudng.
Thuc hién Nghi quyét s6 38 ctia Chinh phu va k& hoach s6 02 cia UBND tinh vé
thuc hién cai cach mot bude thu tuc hanh chinh trong gial quyét cong viéc cua
cong dan, cong tac ti€p dan, cong tac nhan don, xdc minh va giai quyét don
khiéu nai ctia cong dan da duoc chan chinh.

Nhin chung tinh hinh quan ly dat dai cta tinh trong giai doan nay da cé
nhitng tién bo ddng ké. Viéc tyrién khai ddy du cdc nhiém vu quan Iy nha nudc vé
dat dai da lam cho cong tac quan 1y c6 hiéu qua hon. Tuy nién ciing néi 1én mot
s6 ton tai nhu: Tién do cap gidy chiing nhan quyén st dung dat con cham so véi
yéu cau thuc t€. Dat dai may nam gan day c¢6 nhiéu bién dong nhung viéc chinh
1y cac bién dong d6 chua kip thoi. Viéc thuc hién Luat dat dai cla cac cép, cac
nganh con nhi€u ton tai, nhét 1a trong linh vuc giao dat, thu hoéi dat khong ding
thdm quyén. Cong tdc thanh tra viéc thuc hién Luat dat dai chua dugc thudng
xuyén, két qua xem xét, xac minh cac tranh chap vé dat dai con thap, s6 don ton
dong nhiéu.

2. Cong tac cap giay chirng nhan quyén quyén sir dung dat

2.1. Cdp gidy chitng nhdn QSD ddt nong nghiép,ddt o nong thon cho hé
gia dinh , cd nhan.

Thuc hién Nghi dinh 64/CP ngay 27/9/1993 ctia Chinh phu vé ban hanh
ban quy dinh vé viéc giao dat nong nghiép cho ho gia dinh, c4 nhan st dung 6n
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dinh lau dai vao muc dich san xuat nong nghiép. Tinh Kién giang da thuc hién
Chi thi s6 14/CT-UB ngay 20/08/1992 “Vé viéc t6 chiic cap gidy ching nhan tam
thoi quyén st dung dat”. Két qua trong 3 nam tir 1993- 1995 da co ban cép xong
gidy chiing nhan quyén st dung dat cho ho gia dinh, cd nhan st dung dat nong
nghiép. Ty 1é cap gidy ching nhan quyén su dung dat dén nay da cap duoc
204.675 ho ( trén tong s6 222.566 ho, dat ty 1& 91,9% s6 ho) véi dién tich
341.313 ha ( trén tong s6 395.683 ha clia ho dang st dung, dat 86,3 % dién tich).
Qua d6 nguoi dan yén tam dau tu san xudt, duogc vay von ngan hang va giam bét
truong hop tranh chap dat dai. S6 ho chua dugc cap gidy chiing nhan quyén sur
dung dat chu yéu la cic ho tir dia phuong khac t6i xam canh, cdc ho ngudn goc
dat dai chua ro rang, con tranh chap. Hién UBND tinh da chi thi nganh Dia chinh,
céc dia phuong c6 ging trong nam 2002 hoan thanh cép gidy ching nhan dat trén
97 % s6 ho duoc cap gidy chiing nhan quyén st dung dat (xem bang phu luc 1).

2.2. Cdp gidy chitng chitng nhdn quyén sit dung ddt, quyén so hitu nha o
va quyén sit dung ddt o tai do thi.
bén thang 5/2003, tinh Kién giang da cap gidy chiing nhan QSDD do thi
duge 16.280 ho dat ty 1& 51,78% s6 ho st dung dat, vé6i dién tich cdp GCN la
1.144,33 ha dat ty 1¢& 18,82 % so véi dién tich tu nhién do thi.

Tién do cap gidy chiing nhan QSDD d6 thi qua cadc nam nhu sau:

Théng/nam | 7/2001 | 10/2002 | 5/2003
Téng s6 ho 31.442 31.442|  31.442
S6 ho cap gidy 4.037 10.235|  16.280
Dién tich cép 60.45 188.94] 114433
Ty 1é ho cap 12,83 32,55 51,78

III. Thyc trang thi trudng bat dong san tai Kién giang giai doan 1995
dén nay.

1. Thi truong quyén st dung dat.

1.1 Thi truong cdp 1 (Nha nudc giao dat, cho thué dat)

Hién phdp nudc Cong Hoa Xa Hoi Chli Nghia Viét Nam dia khing dinh
“dat dai thudc sd hitu toan din do nha nudc thdng nhat quan 1y: nha nuéc giao
da't, cho thué dat, cho cdc t& chitc, hd gia dinh, cd nhin s& dung; ngudi st
dung dat c6 cdc quyén va nghia vu theo quy dinh clia phdp luat. Va trén cd s&
ch€& dd sd hitu toan din vé dit dai, Nghi quyét Trung wong 7 khéa 9 da khiang
dinh “Nha nudc 1a dai dién chd sé hitu toan dan vé dat dai”. V4i viéc khéng
dinh nay nha nudc da trd thanh ngudi cung cip quyén st dung dit 16n nhat
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cho thi trudng bat dong sin. Viéc nha nudc giao dit (c6 thu tién hoidc khong
thu tién) cho thué dat thudc quyén quan 1y cda minh cho cdc t6 chifc, hd gia
dinh, c4 nhan st dung da hinh thanh nén 1 thi trudng quyén st dung dit rong
16n ¢6 thé goi 12 thi trudng so cap (hay cap 1).

a. Nha nuéc giao dat, cho thué dat

( don vi tinh: ha)

Nam 1995 2000 2001
Téng dién tich 622 230 626 904 626 904
1. Ho gia dinh c4 nhan 383977 410 855 418 098
2. Cac t6 chiic kinh t€ 86 004 71736 71870

ng?z).aiNuéc ngoai va LD v6i nuéc 32992 42 638 325
4. UBND xi quan 1y st dung 38 157 46 785 86 653
5. C4c t6 chic khac 30316 44 610 40 547
6. it chua giao cho thué su dung 51482 10 227 9409

Trong do:

a.l. Giao dat nong nghiép va dat ¢ nong thon: Tinh d&€n nim 2001 tinh
da giao 350.000 ha/395.683 dit ndng nghiép cho ho gia dinh, c4 nhan sit dung
chi€m 88,5% dién tich dit ndong nghiép toan tinh. D6i v6i dat ndng nghiép &
khu vyc néng thon phin 16n da duge ngudi dan sit dung 1au doi, do viy phan
dién tich trong han dién déu dudc giao theo hinh thitc khdng thu tién st dung
da't, doi v6i dién tich vugt mic han dién thi dugc chuyén sang thué dat.

a.2. Giao dat 1am nghiép: Kién giang 12 mot trong nhitng tinh c6 dién
tich ritng 16n nha't ddng bing song Ciru Long. Nam 2001 toan tinh c¢6 120.028
ha dat 14m nghiép, trong d6 rirng tu nhién 1a 58.866 ha, dit c6 rirng trong 12
61.160 ha. Thyc hién chu truong khoanh nudi va bao vé ritng cla chinh phi
da giao trén 50.000 ha dit ritng cho din st dung va lién doanh véi nudc ngoai
dé trong nguyén lidu gidy. Trong d6 giao cho 13 don vi nong 1am trudng quin
1y va st dung trén 30.000 ha, chi€m 5,13% dién tich dat ty nhién.

a.3. Giao dat 6: Dién tich dit & toan tinh ndm 1990 1a 23.619 ha, trong
dé dat & do thi 1a 758 ha, da't § ndng thon 22.861 ha; nim 1995 dién tich dat &
toan tinh gidm 12 9.624 ha, trong d6 dat & do thi 12 1.306 ha, dit  ndng thon
8.317 ha; d€n nim 2000 dién tich dit & ting 1én 10.090 ha (dit & d6 thi la
2.165 ha, dit § nong thon 1a 7.924 ha); Nim 2001 dién tich dit & toan tinh la
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10.757 ha (dat & d6 thi 2.552 ha, dit & nong thon 8.206 ha). So v6i nim 1990,
dién tich d4't & nim 2001 gidm 12.862 ha, trong d6 dit nong thdn gidm 14.655
ha, nguyén nhin 13 do truSc ddy thong ké chung dat thd cu gom dat & va dat
thd canh. Sau khi thuc hién té’ng ki€m ké dat dai da phan tach loai dit lai theo
quy dinh clia Trung uong nén phan dit thd canh dugc tich ra khdi dién tich
dat thd cu, dAn d€n dién tich chung bi gidm manh. Riéng dit & do thi ting 1én
1.794 ha so v6i nam 1990 do dan s8 thanh thi ting nhanh va qué trinh d6 thi
héa dugc md rong.

a.4. Giao va cho thué dit chuyén dung: Nim 1990 dién tich dit chuyén
dung toan 1a 29.220 ha, nim 1995 ting 1&én 30.011 ha, ndm 2000 ti€p tuc ting
1én 35.412 ha va nam 2001 ting 1&én 37.145 ha. So v6i nim 1990 dién tich dat
chuyén diing da ting trén 7.925 ha. SO ting nay chli yéu do du tu xiy dung
hé thdng giao thong thiiy 1di phuc vu cho thim canh chuyén vu; giao dit cho
céc cong trinh x4y dung cong nghiép, An ninh — Qudc phong, di't lam vat liéu
xay dung... bao gom:

- Giao dat phuc vu an inh — qudc phong: 23.139 ha

- P4t giao thong thuy 1¢i:139.8 ha

- Pat phuc vu gido duc: 293 ha

- DAt ton gido: 64,8 ha

- BAt danh lam thdng canh, lich sit vin ho4: 300,4 ha

- Giao dat cho cdc doanh nghiép nudc ngoai: 33.873 ha

- Giao dat, cho thué dat ddi véi cédc t6 chdc khic: 554,3 ha
b. Pén bu thiét hai khi thu hoi da't

Bén canh viéc giao dat, cho thué dit, trong nhitng nim gin diy, nha
nude con thyc hién chic ning thu hdi dat da cip cho cdc td chic, cd nhin va
ho gia dinh st dung @€ phuc vu cho yéu cau diu tu xay dung k&t cAu ha tang,
giao thong thly 1di... N€u nhu viéc giao dit, cho thué dat, nha nudc gift vai trd
ngudi ban thi khi thyc hién chiic ning thu hdi, nha nuéc lai déng vai tro 1a
ngudi mua. Tic 12 khi nha nuSc thu hdi di't phdi dén bu thiét hai cho ngudi sit
dung dat. Moi vAn dé phic tap din d€n khi€u kién kéo dai ciing phat sinh tir
vaAn dé nay. Khi nha nudc giao dit, cho thué dat thi ngudi st dung dat chi thuc
hién nghia vu theo mot mic gid thdng nhit 4p dung chung cho moi doi tugng
(6n dinh trong mot thdi gian dai), nhung khi nha nu6c thu hoi dat lai bdi
thudng nhiéu mifc gid khic nhau.
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Van dé dén bu thiét hai khi thu hdi dat, khong chi & Kién giang ma hau
hét cdc dia phuong trén cd nudc déu bi vudng mic. Nhiéu cdng trinh chim
ti€n do thi cong ciing do van dé bdi hoan khong dudc gidi quyét thda ding.
Né&u xét van dé dén bu thiét hai khi thu hdi dit dusi géc do giao dich clia thi
trudng thi ngudi mua duy nhat 1a nha nudc, trong khi d6 ngudi ban 1a toan thé
nhitng ngudi sit dung dat trong khu vue du 4n phai gidi tda, con sd nay tir vai
chuc dén vai trim ho/du 4n. Sy khidc nhau vé nhu ciu giita ngudi thu hoi va
ngudi bi thu hoéi thudng din d€n sy mau thuin vé 1di ich, cho nén khé khin
16n nha't trong thuc hién du 4n van 12 vin dé dén b gidi tda, va kho khin nay
chi dugc gidi quyét thong qua gid cd va cdc chinh sich c6 lién quan. Hau hét
nhitng ngudi bi thu hdi di't déu dong tinh cao vdi chd truong cda nha nudc vé
dau tr xay dung cdc dy 4n mdi, s& di ¢6 su cham tré kéo dai trong khau dén
bu gidi tda do gid cid dén bu chua thda ddng, hoic cdc diéu kién mang lai cho
ngudi bi thu héi di't khi chuyén sang noi 8 mdi chua dugc ddm bao.

T nim 1995 dén nay, Kién giang da thuc hién hang trim dy 4n 16n nhd
va thu hdi hang trim hecta dat, hiu hét du 4n nao ciing bi vuéng mic vé van
dé dén bu gidi tda.

Sau khi nghi dinh 90/CP ngay 17/8/1994 ctia Chinh phi vé viéc dén bu
thiét hai khi nha nudc thu hoi dit d€ st dung vio muc dich quéc phong, an
ninh, 1gi ich qudc gia, 1gi ich cong cong, va Nghi dinh s6 87/CP ngay
17/8/1994 ctia Chinh phii vé& viéc quy dinh khung gid céc loai dat ra doi, Uy
ban Nhan din tinh di ban hanh va di€u chinh nhiéu l1in bing gi4 cdc loai dit
trén dia ban va bang gid nha cta vat kié€n tric 4p dung tai dia phuong. Tuy
nhién bang gid cdc loai dit trén dudc st dung cho nhiéu muc dich khdc nhau
nhu: tinh thu€, chuyén quyén st dung dat, cho thué dat, tinh gid tri tai sin khi
giao dat, boi thudng thiét hai vé dat khi thu hdi... do 1 bdng gid ma phuc vu
cho nhi€u muc dich khdc nhau nén mtc gid dugc xay dung trén co s& binh
quan céc I¢i ich va thudng thap hon thi trudng tr 20% - 30%. Vi vay khi dp
dung mifc gid qui dinh cho cdng tic dén bl ngudi dan van khong dong tinh, tir
d6 mdi du 4n phai 4p dung mic gid khic nhau thdong qua hé s6 K d€ diéu
chinh.

c. Giao dat du 4n cé thu tién si dung dat

Viéc thu hdi dat, ngoai muc dich phuc vu cho diu tu cd s§ ha tang va cic
cong trinh phiic 16i cong cong, tinh con danh ra 1 quy dat d€ bo tri tdi dinh cu
va xdy dung khu din cuw méi. Doi véi cdac du 4n bd tri tai dinh cu, ngoai s6
dién tich bd tri cho nhitng ngudi bi gidi tda c6 noi dn chén & On dinh theo gid
thap, con danh ra khodng 30% dién tich dat du 4n d€ ban cho nhitng ddi tuong
khdc c6 nhu ciu theo gi4 cao theo hinh thic ddu gid. Tinh tif nim 2002 dén
nay tinh da dua ra bdn diu gid quyén st dung dat trén 10 dy 4n 16n nhd &
khidp cdc huyén, thi vd khu vic nong thon, mdi du 4n duwa ra ban tr 50 - 200
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nén (dién tich tir 60 — 150 m*/nén) qua d6 di thu vé& cho ngin sich hang trim
ty déng. Riéng dy 4n 14n bién md rong Khu dd thi méi thi xi Rach Gia vdéi
quy md 420 ha, dién tich khai thdc 360 ha da cung cap cho 10.000 nén c6 dién
tich tir 75 - 300 m*/nén, gia ban dudc xdy dung tir 300.000 — 1.500.000
déng/m’. Bé&n nay s6 lugng 16 nén da dudc ban hét, thu vé cho ngan sich udc
khodng 1.000 ty dong. Ngoai du 4n 14n bié€n md rong Khu dd thi Rach Gi4,
tinh con giao cho cdc Cong ty tai Thanh phd HS Chi Minh thyc hién dy 4n 14n
bién md rong Khu d6 thi Ha Tién véi quy md 92,25 ha, du 4n nay da cung cip
cho thi trudng trén 64.000 m” véi mic gid tir 600.000 — 2.000.000 ddng/m’.
Bén canh cdc du 4n 16n thi hién nay mdi huyén thi déu hinh thanh Khu Trung
tAm thuong mai c6 quy md tir 10 d€n 20 ha/dy 4n, trong d6 ngoai phan dién
tich bd tri cho khu sdn xuat kinh doanh, phan con lai chd y&u phuc vu cho nhu
cau lam nha 4.

Nhu vay thong qua cdc du 4n néu trén, tinh da cung cAp cho thi trudng 1
kh&i luong quyén st dung dat khd 16n, ddp ¢ng cho phan 16n nhu cdu vé nha
d4't dang ting cao. Qua d6 gép phan diéu hoa cung cAu va binh dn gid c3.

1.2 Thi trudng cap 2 (thi cap)

Trén co s§ thi trudng so cAp (cap 1) sé tat y&u hinh thanh thi trudng thit
cAp (cip 2) vé mua bédn trao d6i giita ngudi c6 quyén st dung di't véi nhitng
ngudi cAn dit d€ st dung. Trong thi trudng ndy bén cung va bén ciu 1a nhitng
td chiic, cd4 nhin, hd gia dinh trong x4 hoi va giao dich giita ho 13 giao dich
dan su.

a. Thi trudng quyén si dung diat & nong thon
- Giao dich gitta nd6ng dan v61 ndng dan

Trong nhitng nim gin day, thi trudng giao dich quyén s& dung dit &
ndng thon dién ra rit manh, va gia c3 bi€n dong ciing rat ding ké. Theo théng
ké trong giao doan 1995 - 2000 c6 7.376 hd so chuyén nhugng vdi dién tich
15.625 ha, nim 2001 c6 5.417 hd so xin chuyén nhugng vé6i dién tich 3.087 ha.
Trén thyc t€ thi s& lugng chuyén nhugng cao hon rit nhiéu do nhiéu hd
chuyén nhugng bing gidy tay khong thong qua chinh quyén lam thi tuc. Bén
canh d6, hién tugng cAm cd dat dai & ndng thon ciling dién ra khd phd bi€n,
dic biét 1a § cdc xa ving sidu, cdc xd c6 nhiéu ddong bao din tdc din d&n
nhi€u hd ndng dan khdng con dat d€ canh tic, phdi 1am thué, 1am muén ki€m
song qua ngay. Theo thong k& nim 2001, toan tinh ¢6 trén 13.000 hd ndong
dan it dat hodc khong con dat d€ san xuit. Nguyén nhin, mot phan 1a do tap
doan sin xuit gidi tdn, nhitng ngudi cAp dit phdi trd lai chi cii (1.730 ho),
nhung phan 16n vin 13 do sang bdn cAm ¢d 11.559 ho.
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Nhiéu ho truée day c6 dat san xuat nhung 1am an khong hiéu qua, do hoan
canh phai vay muon tién nén phai ban dat dé trang trai. Ciing c6 mot s6 ho do
ludi bieng lao dong, y lai vao Nha nudc, c6 khi méi dugc Nha nudce cap dat dé san
xuét lién sang ban , cAm c6 cho ngudi khac. Cu thé nhu khu du 4n ving dém U
minh thuong Nha nudc cip dat va dau tu vén 100% cho khoang 3.000 ho khong
dédt d€ san xuat nhung da c6 khoang 500 ho tu y sang ban, cAm c6 dat. Do d6 khi
thuc hién chinh sach d6i v6i nguoi khong dat san xudt cling can phan loai doi
tuong, Nha nudc chi nén giao dit cho nhiing nguoi du di€u kién san xudt va luat
phdp cin c6 quy dinh han ché doi vé6i céc trudng hop duoc giao dat nhu cé thé
quy dinh ho nhan dat khong duoc chuyén nhuong, cAm c6 trong mot thoi gian tir
5- 7 nam va quy dinh néu ¢6 tinh chuyén nhuong trdi phép thi Nha nudc thu héi
dat lai.

- Giao dich gifra nong dan véi trang trai

Qua diéu tra thong ké nong nghiép nong thon nam 2001, tinh cé 4.600 ho
kinh t€ trang trai, binh quan dién tich moi trang trai trong trot 1a 4,3 ha ( so véi
binh quan chung toan tinh 1a 2,02ha/hg), trong d6 c6 trang trai cao nhat 1a 70 ha.
Hién nay tinh hinh tich tu dat dai dang xay ra do c6 nhi€u ho nong nghiép lam an
hiéu qua muon mo rong thém dién tich san xuat. Tuy luat dat dai cé quy dinh han
dién nhung nhiéu ho né tranh bing cich sang nhuong bang gidy tay khong qua
chinh quyén hoac cam c6 dat.

Viéc tich tu dat dai trong dat 1am nghiép con it do ho gia dinh, ca nhan chu
y€u nhan khoan cua cac Ban quan 1y riing.

b. Thi trudng quyén st dung dit & tai do thi

K& tir sau khi luat dat dai thira nhan tinh hang héa cia quyén s dung dat
va cong nhan cdc quyén clia ngudi s dung dat thi tinh hinh chuyén nhugng
quyén st dung dit dién ra rit manh, dic biét 13 viéc chuyén nhuong quyén sit
dung di't & tai do thi. Trong giai doan tir 1995 - 2000 c¢6 gan 4.000 hd so xin
chuyén quyén st dung dat véi dién tich 156 ha, giai doan tir 2001 — 2003 ¢6
6.184 hd sd xin chuyén nhugng v4i dién tich gan 200 ha. Trén thuc t& con s6
nay con 16n hon rat nhiéu va x3y ra rat phic tap.

D6i tugng tham gia thi trudng nay c6 thé chia lam 2 dang. Mot dang bén
cung bén ciu déu 1a c4 nhan ho gia dinh va mot dang khic 13 bén cung 1a cdc
doanh nghiép kinh doanh bat dong sdn va bén ciu 12 td chiic cd4 nhan hd gia
dinh.

+ Chuyén quyén st dung dat tif mua ban nha &.

Nha & thudc sd hitu tw nhidn dugc mua ban rong rai trén thi trudng tai cac
dd thi. Tuy nhién do nha & gin lién vdi di't & nén thi trudng mua bdn nha &
ciing dong thdi 13 thi trudng chuyén nhugng quyén st dung dat &. Trong nhiéu
trudng hop viéc chuyén nhugng quyén sd hitu nha & thuc chit 1a chuyén
nhugng di't & vi gid tri clia d4't mdi 1a d6i tugng giao dich chinh, nhi€u cin nha
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dugc giao dich xong phai phd bé d€ xAy dung mdi. Trong nhitng nim gin day
s6 lugng giao dich mua bdn nha tai Kién giang ¢6 xu huéng ngdy cang ting,
binh quin giai doan 1995 — 2000 mdi ndm c6 trén 2.000 vu giao dich thanh
cong

+ Chuyén quyén st dung di't d€ xay nha 4.

Do qué trinh dd thi héa nhanh va sy gia ting dan s6 cd hoc, nhu ciu md
rong thém dién tich nha &, nén nhu ciu vé chuyén nhugng quyén st dung dat
dé xAy nha & ciing ting nhanh (bén cung 13 cdc doanh nghiép kinh doanh bat
dong sén).

2. Thyc trang thi trudng nha 6.

Khéc véi dat dai chi cé 1 hinh thic sé hitu 12 s hitu toan dian, con nha &
la da sd hitu, trong d6 ¢6 nha G thudc sG hitu nha nuéc, nha § thude sd hitu cd
nhan. Do s& hitu nha & ré rang minh bach nén viéc mua ban chuyén nhugng
loai tdi sdn nay trén thi trudng khong bi phdp luat ngdn cAm. Tuy nhién do
nha & luén gin lién v6i dit & nén thi trudng nha & ciing bi chi phdi bdi thi
trudng dat &.

P6i v6i quy nha & thudc sd hitu nha nudc dugc hinh thanh tit nhiéu
ngudn nhu: ti€p qudn, trung dung sau nim 1975 khi cii cdch tu sdn. Cdc cd
quan, cdc dia phudng bd von xay dung phdt trién quy nha & trudc khi Chinh
pht ban hanh Nghi dinh 61/1999/ND-CP.

DP6i véi quy nha § thudc sé hitu tw nhan dugce hinh thanh do ngudi dan ty
x4y dung hoic chuyén nhudng tir ngudi khac. Hién nay chua c6 con s6 thong
ké chinh xdc qu§ nha & thudc s§ hitu tu nhan vi da s6 1a xay dung trdi phép,
nhung s6 dién tich nha dugc cit méi trén tdan tinh 1a khd 16n

Thuc trang vé giao dich nha §.

Céc giao dich vé nha & hién nay chd y&u bao gdm giao dich giita dan véi
dan, gitta nha nudc v4i dan, gilta cdc cong ty kinh doanh v6i nhau va vdéi dan.
Ciing nhu thi trudng quyén st dung dat, thi trudng nha & ton tai chinh thic va
phi chinh thitc. Giao dich trén thi trudng chinh thitc chi€m 30% con lai chd
yé&u 1 giao dich khong chinh thic.

a. Thi trudng nha ¢ tu nhan.

DAy 1a thi trudng phat trién nhanh v6i nhiéu phan khiic khic nhau: nha &
cho nudi thu nhip thap, nha & cho ngudi thu nhap trung binh, nha & cho ngudi
thu nhap cao, nha & cho CB. CNV, nha & cho ngudi lao ddng... Midc dd chinh
qui trong giao dich trén thi trudng nay c6 quan hé nhit dinh véi tirng loai nha.
Thong thudng nha & cao cip giao dich chi y&u trén thi trudng chinh quy. Con

36



nha & cap thip do tuw xAy dung nén khong di gidy td d€ giao dich trén thi
truong chinh quy. Gid cd trén thi trudng nha & tu nhan chi yé&u do thi trudng
di€u ti€t thong qua thong tin trén quing cdo, thong qua cdc trung tim giao
dich vé& nha &. Do thi trudng mdi hinh thanh nén ngudi mua, ngudi ban phdi
gip nhau nhiéu lan thi méi mua ban xong.

b. Thi truéng nha ¢ thudc sé hitu nha nude.

Thi trudng nay gdm cdc giao dich chd y&u nhu thué, ban, cho thué lai...
Tuy nhién, thi trudng nay thudng dién ra chAm hon céc thi trudng khac do lich
st hinh thanh cdc loai nha nay rit phifc tap va nhi€u cip quan 1y khic nhau
nén viéc mua ban hay cho thué phailam thd tuc rat rudm ra.

c. Thi truong nha ¢ theo dy 4n

Hién nay thi trudng nha & theo du dn phat trién kha manh. Cdc doanh
nghiép dudc nha nudc giao dat bd von xay nha dé€ ban lai cho ngudi c6 nhu
cau. Tuy nhién bén canh d6 cling va nhiéu bat cAp nhu gid ci kha cao, cic
cdn h dugc ban truGe khi xay dung, hién tugng ding ky mua sau do ban lai
dién ra con nhiéu, chua thit su ban cho ngudi c6 nhu cau.

3. Dién bié&n thi trudng gia ca va sy can thiép ctia nha nuéc vao thi
truong bat dong san.

3.1 Gia do nha nuéc quy dinh.

Sau khi luat dat dai nim 1993 ra d5i va khing dinh dit dai c6 gi4, nha
nudc xdc dinh gia di't d€ tinh thu€ chuyén quyén sit dung dat, thu tién khi giao
da't hodc cho thué dat, tinh gi4 tri tai sdn khi giao dat, bdi thudng thiét hai vé
da't khi thu hdi. Ngay 6/11/1993 Chinh phd dd ban hanh Nghi dinh s& 80/CP
quy dinh khung gi4 cic loai dit d€ cdc tinh, thinh phd truc thudc Trung udng
lam ciin ¢ ban hanh bing gid di't 4p dung cho dia phuong minh.

Céin cd vao cdc quy dinh trén, ny ban nhin dan tinh Kién giang da 1in
ludt ban hanh bang gid cdc loai dat nhu sau:

a. Bang gia cac loai dat
a.l. Bang gia cdc loai dat nim 1994

Ngay 30/6/1994 fIy ban nhan din tinh Kién giang di ban hanh quyét
dinh s6 471/UB - QP vé viéc ban hanh quy dinh tam thdi gid cdc loai dat dé
tinh thué& chuyén quyén st dung dat, thu tién khi giao dat, tinh gia tri tai sdn
khi giao dit, boi thudng thiét hai vé da't khi thu hdi. Gid cdc loai dit bao gom:

- Gia dat ndng nghiép, dit 1am nghiép
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- Gi4 dat & khu dan cu nong thon

- Gi4 dat khu dan cu & viing ven thi x4, thi trdn, dAu mdi giao thong, truc
giao thong chinh, khu thuong mai, khu du lich, khu c6ng nghiép.

- Gi4 dat do thi.
Theo quy dinh nay gid cdc loai di't dudc x4c dinh nhu sau:

a.1.1 - Dol v6i dat néng nghiép, dat 1am nghiép: Gi4d diat dugc xdc dinh
cho tirng hang dat tinh thu€ st dung di't nong nghiép va chia ra 3 loai dat cu
thé:

+ DAt trong cdy hang nim va dit c6 mit nudc nudi trong thdy sdn (phu
luc 2.1)

+ DAt trong cay 1au nim (dat vudn) (phu luc 2.2)
+ DAt 1am nghiép (phu luc 2.3)

Va trong mdi loai di't dudc chia ra 3 khu vuc:

+ Khu vuc ndng thon

+ Khu vyc dat dan cu... (khu dan cu & ving ven thi x3, thi tran, ddu moi
giao thong, truc giao thong chinh, khu thuong mai, khu du lich, khu cong
nghiép)

+ Khu vuc dat do thi (ndi 6 thi x4, thi tran) (xem luc 2)

a.1.2. Péi véi dan cu nong thon: Gid dit dudc xdc dinh cho tirng hang
dat tinh thu€ st dung dat ndng nghiép va dudc phan thanh 3 khu vuce: Khu vuc
ndng thon, Khu vuc ven dudng giao thong lién xa, lién huyén va dit dan cu
thudc Trung tam cac xa.

P4t dan cu ndng thon duge quy dinh t8i da khong qua 400 m*/hod, ngoai
dién tich 400 m* dugc tinh nhu di't néng 1am nghiép. Trudng hdp khong xdc
dinh dugc hang dat thi mitc gia dugc x4c dinh cho hang dat cao nhat trong khu
vuc &p. (xem phu luc 2.4)

a.1.3 P6i véi dat Khu dan cu & ving ven thi x3, thi trdn, ddu mdi giao
thong, truc giao thong chinh, khu thuong mai, khu du lich, khu cong nghié€p:
Gia dat dugc xac dinh cho 2 loai, 6 hang dat va 3 vi tri.
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PVT:1.000 dong/m2

Loai 1 Loai 2
Hang dat
Vitri 1 Vi tri 2 Vitri 3 Vitri 1 Vitri 2 Vitri 3

Hang 1 600 300 150 250 120 60
Hang 2 380 190 90 150 75 31
Hang 3 230 160 80 72 36 18
Hang 4 140 70 35 55 27 13
Hang 5 85 42 21 32 16 80
Hang 6 42 21 10 12 6 3

a.1.4 Poi vé6i dat do thi: Gid dat dugc hinh thanh cho 2 loai dd thi (thi
x4 va thi trdn) vd mic gid dugc quy dinh cu thé cho tirng tuyén dudng. Riéng
gid da't do thi & cac huyén dudc xdc dinh cho 3 loai dudng pho va 4 vi tri.

Bang gia dat do thi (thi tran cac huyén)

PVT:1.000 d6ng/m2

Loai Mic gid theo tiing vi tri

dudng pho Vi tri 1 Vi tri 2 Vi tri 3 Vi tri 4
Loai 1 600 330 150 50
Loai 2 400 220 100 30
Loai 3 200 110 50 16

Do gi4 dat do thi tai thi x Rach gid dugc x4c dinh cho tirng tuy&n dudng

cu thé, nén d€ don gidn c6 thé tém tic nhu sau:

Tém tit bang gia da't do thi tai Thi xa Rach gia

PVT:1.000 dong/m?2

Loai dudng phd Vitril Vi tri 2 Vitri 3 Vitri 4
Loai 1 2.100 840 525 170
Loai 2 720 290 180 57
Loai 3 600 240 130 48
Loai 4 200 120 50 16
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Loai duong pho dugc quy dinh nhu sau:

+ Pudng phd loai 1: La nhitng dudng phd, doan dudng phd nim trong
trung tim vin hod, thuong mai, dich vu c¢é diéu kién sinh hoat cao nhu bé&n
tau, b&n xe, nit giao thong... tip trung dan cu c6 diéu kién giao thong thuin
tién, cd s& ha ting tot, thuan 1gi cho sdn xui't kinh doanh, dich vu

+ Pudng phd loai 2: La nhitng dudng phd, doan dudng phd nim lién k&
véi dudng pho loai 1, nhung moi di€u kién thuin 1gi thap hon dudng loai 1.

+ Pudng phd loai 3: Lién ké v6i dudng phd loai 2, diéu kién & mifc trung
binh

+ Pudng pho loai 4: Bao gdm nhitng dudng phd, doan dudng phd con lai
trong do thi.

Vi tri trong d6 thi dugc quy dinh

+ Vi tri 1: Ap dung ddi v6i dit nim & mat tién dudng, thuin 16i kinh
doanh mua bén, sinh hoat

+ Vi tri 2: Ap dung d8i véi ddt & trong ngd hém ciia dudng phd c6 diéu
ki€n sinh hoat thuian 191, xe 6 t6 hodc xe 3 banh vao tin ndi.

+ Vi tri 3: Ap dung ddi véi dit & nhitng ho doc 1ap, nhung phdi di qua
nha mit tién, da't & trong ngd hém cla dudng phd c6 diéu kién sinh hoat kém
hon vi tri 2 (xe 6t6 hodc xe 3 banh khonng vao dugc)

+ Vi tri 4: Ap dung d6i v6i dit & trong ngd, trong hém cla cdc ngd hém
thudc thude vi tri 2, 3 vira néu va cdc vi tri con lai ¢6 diéu kién sinh hoat kém.

Nhan xét: Sau khi quy€t dinh cia UBND tinh c6 hié€u luc thi hanh, bing
gid cdc loai dat phuc vu t6t cho viéc tinh thué chuyén quyén st dung dat, tinh
gid tri tai sdn khi nha nudc giao dit cho co quan, doanh nghiép st dung, dic
biét phuc vu t6t cho cong tidc bdi hoan gidi tda. Bén canh d6 bdng gid con c6
tdc dung 16n trong viéc diéu ti€t va chi phoi thi trudng bat dong sdn. Chi mot
thdi gian ngidn sau khi bing gid cédc loai di't c6 hiéu lyc dd gép phan lam cho
con sdt vé dat dai von rat s6i dong dd binh &n trd lai, nhu ciu gid tao vé nha
d4't vi th€ ciing dugc han ché diang k€, nhip @6 mua dién ra trim ling hon va
c6 trat ty hon.

a.2. Piéu chinh gia da't 1an thi 1

Sau khi Nghi dinh s6 87/CP ngay 17/8/1994 ctia Chinh phi dugc ban
hanh, € ddm bdo thuc hién ding khung gid quy dinh clia Chinh phii, ngay
16/2/1995 UBND tinh da ban hanh ti€p quyét dinh s6 125/QP-UB vé viéc ban
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hanh bdn quy dinh tam thdi vé gid cdc loai dit trén dia ban tinh thay th& cho
quy&t dinh s6 471/QD-UB. Vé co ban viéc diéu chinh méi nay khong thay ddi
nhi€u so vdi quyét dinh trudc, chi thay ddi mot s6 ndi dung nhu sau (xem
bang phu luc 3):

a.2.1. Péi v6i dat trong cAy hang nim va dit cé mit nuéc nudi trong
thiy san: Mic gid dugc giit 6n dinh d6i v6i di't & khu vuc néng thon va khu
vuc thi trin. Riéng khu vuc thi xa gid dat dugc diéu chinh gidm & hau hét cdc
hang dat. (phu luc 3.1, 3.2)

Nguyén nhin clia sy di€u chinh gidm nay khong phdi do gid thi trudng
gidm ma chii y&u l1a do mic gid quy dinh truéc ddy vugt mic gid quy dinh t61
da cda chinh pha.

a.2.2. Poi véi dat trong cay lau nam va dat 1am nghiép: G Quyét dinh
cii dat trong cay ldu nim va dat 1am nghiép dugc tinh theo 2 bing gid khic
nhau, nhung khi diéu chinh lai, hai loai dat trén dugc 4p dung chung cho 1
bang gia. (phu luc 3.3, 3.4)

So v6i bang gid cii, mic gia cia khu vuc ndng thon va khu vuc thi tran tir
hang 1 d&€n hang 4 dugc gilt nguyén. Riéng d&€n hang 5 dugc di€u chinh gidm
ddng k€ tir 1.080 d&/m* (khu vuc ndng thon) con 500 d/m? khu vuc thi trdn
gidm tir 1.440 ¢/m* (ven ndi) con 600 d/m? va tir 1.800 d/m* (ndi 6) con 800
d/m”. Bic biét khu vyc thi xd dugc diéu chinh gidm & hdu hét cdc hang dat.

a.2.3. Poi véi dat dan cu nong thon:

So vdi bdng gid cii, bdng gi4d theo quyét dinh 125 gin nhu dudc giit
nguyén, chi di€u chinh gidm & loai dat hang 6 d6i v6i khu vuc Trung tAim cédc
x4 tir 4.800 ddng/m? xudng con 3.500 ddng/m”>. (phu luc 3.5)

a.2.4. Péi v6i dat dan cu & cac ving ven thi xa, thi tran, ddu moi giao
thong, truc giao thong chinh, khu thuodng mai, khu du lich, khu thuong
mai. (phu luc 3.6)

So v6i bang gid cil, bing gid méi dudc di€u chinh lai con 2 vi tri (vi tri 1
va vi tri 2). Theo d6 mdc gid § vi tri 1 cia loai I dugc gilt nguyén, vi tri 2 dugc
diéu chinh tir 300.000 ddng/m> 1&n 420.000 ddng/m> (hang 1); dat hang 2 tir
190.000 ddng/m? 1&n 266.000 déng/m*; hang 3 giit nguyén 160.000 ddng/m?;
hang 4 ti 70.000 ddng/m? 1&n 98.000 ddng/m?; hang 5 tir 42.000 ddng/m” 1én
60.000 dong/m” va hang 6 tir 21.000 ddng/m? 1&n 30.000 ddng/m>. Riéng dit
loai 2, gid dat dugc diéu chinh nhu sau: 14y mifc gid vi tri 1 clia bdng gid cii
lam muc gid vi tri 2 clia bang gid m&i va diéu chinh vi tri 1 clia loai 2 bing
muc gid vi tri 2 cda loai 1.
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a.2.5. Doi véi dat dé thi (khu vue thi tran huyén): Mic gid duge giit

nguyén khong thay ddi so véi bang gia ci.

Bang gia dat dé thi (thi tran cac huyén)

DVT:1.000 dong/m?2

Miic gia theo tung vi tri
Loaidudng phd
Vitri 1 Vitri 2 Vitri 3 Vitri4
Loai 1 600 330 150 50
Loai 2 400 220 100 30
Loai 3 200 110 50 16

a.2.6. Poi véi dat do thi (Thi xa Rach gid): Mirc gid hau hét déu dudc
gilt nguyén, chi diéu chinh nhitng dudng c6 mic gid vugt khung quy dinh t&i
da cta Chinh phi tifc 1a diéu chinh tir 2.100.000 ddng/m> xudng con
2.000.000 d6ng/m*

Nhu vay, sau 1an di€u chinh nay, bing gid cdc loai dat do nha nuSc quy
dinh dia gidm kh4 nhiéu so vdi quy dinh trudc. Nguyén nhan gidm chd yé&u l1a
do diéu chinh theo khung gid quy dinh ctia chinh phi.

a.3. Piéu chinh gia dat lan 2

Sau hon 2 nim thyc hién, quyét dinh s6 125/QD-UB ngay 6/2/1995 clia
ny ban nhan dan tinh di boc 16 nhiéu nhugc di€m, gid ca cdc loai dit trong
quy dinh c6 ndi qud cao, c6 ndi qua thap khong phi hdp véi thuc t€ thi trudng.
Chinh vi vy ngay 13/6/1997 ny ban nhan din quyét dinh di€u chinh gia 1an
thit 2, thay quyét dinh 125/QD-UB biing quyét dinh 1066/QP-UB dudc 4p
dung th6ng nhat tir ngay 1/7/1997.

LAn diéu chinh nay, vé cd bin c6 sy thay d6i kha 16n cd ndi dung va mifc
gid, cu thé: (xem phu luc 4)

a.3.1. D&i véi dat nong nghiép, dat 1am nghiép: Gid dit dugc chia 3
loai: dat trong cay hang nim, dit c6 mit nudc nudi trong thiy sin; dat trong
cdy lau ndm; d4t 1am nghiép va trong mdi loai dugc chia 1am 3 khu vuc: Khu
vuc ndng thdon, Khu vuc ndi 6 thi tran, Khu vuc nodi 6 thi xa. V& cd ban cich
phan loai nay gan gidng nhu cich phan loai & quyét dinh 471/QP-UB. Piém
khéc biét 1a mic gid khdong cé su phan biét gitta ven ndi va ndi 6 ma chi quy
dinh 12 d4t & Trung tAm thi trdn, thi xa (xem phu luc 4.1- 4.4).
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V& mitc gid ciing ¢ su thay ddi dang k€. Gia dit & Khu vuc nong thon
va dd't & Trung tAm thi trin dugc diéu chinh ting tir 1.220 ddng/m” - 1.660
d6ng/m* (hang 1), hang 2 tir 1.420 ddng/m” - 1900 ddng/m’. Riéng di't & Khu
vuc Trung tAm thi xd gidm rdt manh

Riéng dit 1am nghiép khong phan theo khu vuc nén 4p dung chung 1
mitc gid 12 400 déng/m”.

a.3.2. D6i v6i dat dan cu nong thon: Tru6c diy gid dat dudc xdc dinh
cho 6 hang dat (theo hang dat tinh thu€ st dung dat nong nghiép). Theo diéu
chinh méi giad dit dugc xdc dinh cho 3 hang d4t. Tirng hang dit quy dinh nhu
sau:

+ Hang 1: Pat ndm & Trung tAm cdc chd thudc xa hodc Trung tAm hanh
chinh cdc x4 ¢6 vi tri thuan 19i cho sdn xuat kinh doanh, sinh hoat va dich vu.

+ Hang 2: P4t nim ven truc dudng giao thong tir huyén xudng xa, cd
di€u kién vé sdn xui' - kinh doanh dich vu kém hon hang 1.

+ Hang 3: bao gébm cdc khu vuc con lai

DVT: dong/m”.

Hang dat Miic gid theo tirng hang dait

Hang 1 30.000
Hang 2 20.000
Hang 3 5.000

a.3.3. Péi v6i dat Khu dian cu ving ven thi xa thi tran, diu méi giao
thong truc giao thong chinh, Khu thuwong mai, Khu du lich, Khu cong
nghiép: Gid di't diéu chinh méi dude quy dinh cu thé cho tiing truc dudng giao
thong chinh, tirng Khu thuong mai ndm trén truc dudng giao thong va dugc
xdc dinh cho 2 vi tri (1 va 2). Mdc gid quy dinh t6i da cho loai dit nay la
400.000 déng/m* (vi tri 1); 200.000 ddng/m? (vi tri 2).

a.3.4. Doi véi dat do thi: DAt d6 thi § mdi huyén, thi dugc xay dung
thanh mot bdng gid riéng, trong mdi bang gid dudc quy dinh cu thé theo tirng
tén dudng. Huyén c6 mic gid cao nhat 1a Ha Tién 1.000.000 ddng/m*, huyén
c6 mic gida thap nhat1a An Minh 200.000 ddng/m?.

Riéng doi vdi gid dat do thi tai Thi xd Rach gid, mifc gid cao nhat van
dudc giit nguyén 1a 2.000.000 déng/m?, cdc mic gid con lai diéu dugc chinh
tang 1én tir 100.000 ddng/m*> d€n 500.000 ddng/m’.
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a.4. Piéu chinh 1an thi 3

Sau khi luat dat dai 2003 c6 hiéu lyc thi hanh, Chinh phi ban hanh Nghi
dinh 188/2004/NP-CP va Bd Tai chinh ra Thong tu hudéng din, ngay
28/12/2004 UBND di ra quyét dinh s6 102/2004/QD-UB vé viéc ban hanh
bang gid cdc loai dit trén dia ban tinh. Lin di€u chinh nay vé cd ban c6 su
thay d6i 16n ca vé noi dung 1an mitc gid. Gid céc loai d4t dudc xdc dinh theo 3
nhém: Nhém dit ndng nghi€p, nhém dat phi nong nghiép va nhém dit chua
st dung (xem bdng phu luc 5).

a.4.1. P6i v6i nhém dat nong nghiép: Bao gdm PAat trong ciy hang
nim; dat trong cay ldu nim; dat rirng sdn xudt; dit nudi trong thdy sin. Gid
cdc loai dat trén dugc xdc dinh theo hang dit tinh thu€ sit dung dit nong
nghiép va dudc quy dinh cu thé cho tirng huyén, thi xi. Riéng dit rirng phong
ho, ring dac dung thi dugc tinh v6i muac gid 1a 1.200 dﬁng/mz. (xem phu luc
5.1)

So véi quyét dinh 1066/QD-UB ngay 13/6/1997, gi4d dat ndng nghiép clia
bang gid mdi da dudc di€u chinh ting rat cao. Néu nhu truc diy gid di't nong
nghiép quy dinh cao nhdt 12 9.000 ddng/m” (d4t Trung tAm thi xd) thi nay dudc
diéu chinh ting 1én 80.000 ddng/m? (ting gip 9 1an); di't Khu nong thon, Khu
vuc thi trdn cao nhat tir 3.700 - 4.500 ddng/m* da ting 1&n tir 13.000 - 23.000
d6ng/m” (ting tir 4 -5 1an). Gia thdp nhat trudc day 1a 900 ddng/m* ciing dudc
nang 1én 6.000 ddng/m>. PSi véi dat rirng sin xudt mic gid ciing duge diéu
chinh ting tir 2.000 — 4.000 ddng/m>.

a.4.2. Poi véi dat dan cu ndong thon: Pugc quy dinh t6i da khong qué
400 mz/h(f) va dugc tinh cho 3 khu vyc va 2 vi tri. Khu vuc 1 gdm céc truc
dudng tir huyén xudng xa, Khu vuc 2 gdm cdc truc dudng tir xa xudng 4p; Khu
vue 3 gobm cédc truc dudng lién ap. So v6i mife gid cl, gid méi duge diéu chinh
ting ti¥ 30.000 ddng/m? 1&n 250.000 déng/m* (ting hon 8 14n); mifc thap nhat
1 5.000 ddng/m? tang 1én 60.000 (ting 12 14n) (xem phu luc 52).

a.4.3. Doi véi dat do thi: Gid dat do thi dugc xdc dinh cu thé cho tirng
tén dudng, theo 4 vi tri. Theo d6 gid méi dugc chinh ting nhu sau:

- Thi x4 Rach gid: Mdc gid vi tri 1 cda ting loai dudng cao nhat la
8.000.000 ddng/m?, cao gip 4 14n so v6i mic gid cii, mic gid thap 1a 400.000
ddng/m” cao gdp 4 1an so v6i mic gid cii.

- Thi x4 Ha Tién: Mifc gid cao nhat 1a 2.700.000 ddng/m* ,gdp 2,7 1an
muc cil.

- Huyén Phd Quéc: Mifc gid cao nhét 1a 1.400.000 ddng/m” gap 2,3 1an
muc cil.
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- Céc huyén con lai: Mdc gid cao nhét tir 500.000 ddng/m” (Kién Hai)
dén 5.800.000 ddng/m” (Gidng Riéng). So véi mdc gid ci ting tir 2,5 dén 5
1an.

Nhian xét: Qua 3 1an xdy dung va di€u chinh gid, cho thdy gid cic loai
d4't trong pham vi quan 1y clia nha nudc di cé sy bi€n d6i dang k€, mic gid
ting binh quan trong vong 10 nim xdp xi con s& 5 lan. Tuy mic gid nay
khong phdn 4nh hoan toan gi4 thi trudng nhung da gép phan gidi quyét dugc
vé co ban cdc van dé phat sinh trong ddi song xd hoi c6 lién quan dan dit dai,
mit khdc n6 di gép phan ddng ké trong viéc dinh huéng va diéu tiét gid ca
trén thi trudng bat dong sdn tai dia phuong.

3.2 Gia do thi truong quyét dinh.

Khéc véi gid do nha nuéc quy€t dinh, gid dat trén thi trudng ty do hinh
thanh chii y&u trén co s cung cau, do vay trong thdi gian qua né ludn cé xu
huéng ting 1€n, va ting rit cao so vdi gid do Uy ban Nhan dan tinh quy dinh.

a. Déi v6i dat nong nghiép: DAt nong nghiép & ndng thon dugc mua ban
chi y&u 12 nhim muc dich canh tic va nhitng ngudi bdn hau hét 1a nhitng
ngudi ngheo, ngudi dan tdc it ngudi, do vy gid mua ban thudng khdong cao.
Trong nhitng ndm 1995 - 1997 gid sang nhugng dit ndong nghiép & cic huyén
phd bi€n & mic tir 5 chi - 8 chi vang/cong tuong duong khodng 2,5 triéu - 4
triéu dong. Sang khdan thdi gian tir 1998 - 2000 mifc gid nay ting l1én tir 7 chi
dé&n 10 chi vang/cong. T nhitng nim 2000 tr§ lai ddy, do 1 b phan dan c6
ddi song khaAm khd, c6 tién nhan rdi d4 chuyén sang diu tu vio mua dat thay
vi g6i ngidn hang nhu trudc day, thém vao d6 1 bd phan khdng nhd nhitng
ngudi § thanh thi d6 x6 vé ndng thdon mua di't du tri, 1am nhu cAu vé di't nong
nghiép ting cao din dé&n gid ciing ting thém. Mifc gid phd bi€n trong giai
doan nay 1a 10 chi dé€n 15 chi/cong, thAim chi ting 1&n hon 20 chi cong d6i véi
nhitng thira dit nim cip 16 giao thong lién huyén hoic lién xa.

D6i v6i dat ndong nghiép thudc khu vuc dd thi dic biét 1a Thi xd ¢6 mic
gid ting rit cao, tir 3 - 4 lugng/cong nhitng nim 1995 - 1997 da ting 1én hon
10 lugng/cong vao nhitng ndm 2000 va hién nay ting lén tu 25 - 30
lwgng/cong tuwong dudng tir 200.000 - 240.000 ddng/m’. nhitng khu vurc da hinh
thanh khu quy hoach thi mifc gid ndy con cao hon. Néu so sdnh mic gid nay
v6i 1di nhuén tao ra tif sdn xudt ndng nghiép thi rd rang ngudi mua hoan toan
khong nhim muc dich sdn xuit. Ho mua dat ndng nghiép chii y&u la dé
chuyén sang muc dich khac. Chinh vi viy ma hiu hét cic du 4n diu tu clia
nha nu6c déu vudng mic & khau boi hoan, gidi tda do gid dén bu thi theo quy
dinh con gid d4't xung quanh khu vuc du 4n thi ting theo quan hé cung cau.
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b. D4i véi dat & ndong thon: Loai dat ndy & cdc ving nong thon sdu, mic
dd sang nhugng khong nhiéu, do viing ndng thdn ¢ tdp quin sdng lién canh
lién cu, quy dat lai rong 16n, di kh3 ning ddp &ng cho nhu ciu nha & tai nong
thdn, nén gi4 cd khong bi€n dong 16n. Tuy nhién & cdc khu vyc Thi td, thi trdn
thi x4 thi gid loai dit nay ting kha cao, mic phd bi€n hién nay tir 3 chi - 5 chi
cho 1 mét ngang dai tir 50 - 60 m (d6i véi khu vuc ndng thén), gan khu vuc
cho xa tir 10 chi - 15 chi/mét ngang, gin khu vuc thi trdn tir 20 chi — 50
chi/mét ngang. Pic biét § khu vuc ving ven thi xa mic gia ting 1én tir 40 chi
— 80 chi/mét ngang. Do quy dinh mifc han dién cho loai dit & tai nong thon 1a
400 m*/hd nén nhitng ngudi mua loai dit nay khong phai chuyén muc dich sk
dung d4t vi vy ho sdn sang mua gid cao.

c. Doi véi dat & do thi:

Trong khodng 10 nim trd lai day cling vé6i toc dd ting trudng clia nén
kinh t€ va mtc song clia dan cu khong ngitng dudc cai thién, thém vao d6 lan
song di cu tu do tir ndng thon vao thanh thi ngay cang gia ting da tao ra 1 sic
ép 16n vé nhu ciau nha & d6 thi. Do viy ma gid dat khong ngirng ting 1én va
ting kha nhanh. N€u nhu nhitng nim 1995 gia dit tai cic dudng phd chinh &
mifc tir 2.000.000 - 4.000.000 dong/m”* thi nhitng nam 2000 trd lai diy da ting
1én trén 10.000.000 ddng/m?, thim chi  nhitng vi tri tSt gid giao dich ting hon
20.000.000 ddng/m” (ting gap 4 - 5 1an so vdi trude). Mot diéu d& nhan thay
12 gid dat & nhitng khu vyc d6 thi dd hinh thanh &n dinh it bi€n dong hon so
vGi nhitng khu vuc méi d6 thi héa. Ly do don gidn 1a & nhitng khu vuc nay gid
cd kha 6n dinh, chénh l&ch gifta gid mua va gid khong nhi€u nén gidi dau co
it khi ddu tu vao, giao dich chi 1a nhitng ngudi c6 nhu cau that sy. Con & khu
vuc mdi do thi héa, do gid di't ban diu ré phu hop vé6i cdc ddi tugng cé thu
nhap thap (d6i tugng ndy chi€m s6 dong) nén gidi dau tu tip trung mua dit §
day sau d6 quy hoach thanh khu dan d€ ban lai cho ngudi cé nhu ciu.

4. Péng gop cua thi trudng bat dong san vao nguon thu ngan siach
nha nuéc.

Trong nhitng nim qua, mic du thi trudng bt dong sdn tai dia phuong con
so khai va ton tai nhiéu khuyét tat nhung ciing di déng gép dang ké vao
ngudn thu cia ngan sich hang nim. Chi tinh riéng dia ban Thi xa Rach gid,
ngudn thu tir da't d6 thi hang nim khong ngirng ting 1én.

DVT: triéu dong.
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Lé phi Thu chuyén s .
< 8 N Thu tién su dung A?
Nam trudc ba quyén su dung » Tong thu
v » dat
dat dat
1995 523,8 2.374 241 3.138,8
1996 1.162,4 2.325 524,4 4.011,8
1997 1.005,5 3.401 789,9 5.196,4
1998 1.956,5 2.997 16.978.,4 21.931,9
1999 1.119,0 1.231,9 25.416,9 27.767,8
2000 937,5 1.359,0 15,941,6 18.238,1
2001 1.156,0 1.667,2 30.738,7 33.571,9
2002 1.452,7 1.911,6 28.269,8 31.634,1
2003 1.732,7 2.841,9 31.146,2 35.720,8

IV. Nhan xét danh gia vé thi trudng bat dong san ¢ Kién giang nhitng
nam qua.
1. Nhitng két qua dat dugec.

Trong nhitng nim ddi méi vira qua, Pdng va nhi nudc ta da cé chd
truong phdt trién thi trudng bat dong sin. Piéu nay dugc nhan manh trong
Nghi quyét dai hoi Pdng toan qudc lan thit IX, Hoi nghi 1an thic bdy Ban
Chap hanh Trung wong khod IX: Chii dong xay dung va phat tri€n thi trudng
bat dong sdn, trong d6 c6 quyén s dung dit, truc hét & cdc d6 thi va cdc
viing quy hoach sé& phat trién dd thi. Nha nudc dinh huéng, diéu ti€t va ki€m
sodt thi trudng, c6 bién phdp chong cidc hanh vi dau cd bat dong sin, tao dicu
kién thuin 1gi cho cdc thanh phan kinh t&€ tham gia thi trudng bat dong sin,
phdt huy vai trd chii dao clia kinh t&€ nha nudc trong kinh doanh va binh dn gid
bat dong san. Chinh vi vdy, cdc nhu ciu vé dit da dudc ddp ¢ng day dd hon,
vdi chat lugng cao hon. Trong thdi ky 1996 — 2000 tinh da giao trén 350 ngan
ha dat ndng nghiép cho cdc hd ndong din, cdc ndng trudng, tram, trai va trén
58 nghin ha dit chuyén diing nhim ddp t¢ng cdc nhu ciu khic clia nén kinh
t€; da giao va cho thué 9 nghin ha dat & d6 thi. Nhu vay, cdc hoat dong mua
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ban, chuyén ddi cho thué lai quyén s dung dit di md ra co hoi d€ ngudi st
dung dat diu tu va st dung c6 hiéu qua.

2. Nhitng han ché, ton tai.

Thi trudng bat dong sin tuy da dudc hinh thanh, nhung con sd khai, chua
ddp tng dugc yéu cAu clia su nghiép xay dung, phat trién di't nuéc, 1y do:

- Thi trudng phat trién thi€u bén vitng, ty 1& giao dich phi chinh quy cao,
chi€m khodng 70- 80% céc giao dich vé dat do thi va cdc bat dong sin khéc,
thu hit sy tham gia ctia nhiéu t§ chifc c4 nhan trong xa hoi k€ ci nha nudc,
doan thé va doanh nghiép nha nudc, day l1a van dé ndi com nhat hién nay.

- Thi trudng néng, lanh thit thudng, gid cd dé bién dong, c6 noi cé lic
theo huéng nhay vot, trong khi tdng giao dich thuc t&€ khong ting dot bién.

- Con tOn tai hé thong hai gid: gid do nha nudc quy dinh va gia thi trudng

- Quy trinh mua bdn phic tap, qua nhiéu khau trung gian khong cin thiét,
ton nhi€u thdi gian, chi phi giao dich cao.

- Con ton tai cd ch& bao cip, c6 su phan biét khong can thiét giita cic
thanh phan kinh t€, giita trong nudc va ngodi nudc trong cd ché chinh sdch va
trong quan ly diéu hanh ctia bd may nha nudc vé linh vuc bat dong san va thi
trudng bat dong sdn.

- Thong tin khong day dii, thi€u minh bach va khé ti€p can.

Nhitng ton tai trong phat tri€n thi trudng bat dong sdn din dé&n tiéu cuc
cho nén kinh t&€ va xa hdi, cu thé:

- DAt dai, nha ctta bi sit dung kém hiéu qud giy lang phi I6n. Viéc giao
da't, cho thué dat khong ding thim quyén xiy ra thudng xuyén, gép phan tao
thém tiéu cuc cho xa hoi. Nha clra xay dung tran lan, tuy tién khong theo quy
hoach, cdnh quan mdi trudng bi pha huy, dudng s4 bi 14n chi€m, thanh phd
khan hi€m khodng khong.

- P4t dai bi ddy gid 1én cao do nhitng “con sot dit” gy ra, sOt dit tuy
gép phan ting GDP nhung lai 1am cho chi phi dau tr xdy dung ting cao. N&u
chi phi xay dung dit, cong thém that thoat diu tu xay dung nhiéu thi tong chi
phi cho ting trudng lai cao, din dan s& din d&€n nguy cd khiing khodng kinh
t€.

- Nhiéu loai bat ddng san chua hoic khong chuyén dugc thanh tai san
hgp phap, hodc khong phat huy dudc gia tri thuc trén thi trudng. Do khong hdi
dd cdc diéu kién d€ ti€n hanh mua bédn, giao dich chinh quy trén thi trudng,
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dic biét ddi véi nhitng tai sdn chua dude cAp gidy chitng nhan quyén sit dung
da't (d6i véi dat), gidy chitng nhan quyén s& hitu ddi v6i nha. Hién nay c6
khodng 70 — 80% s6 hd & do thi chua dugc cap hai loai gidy ndy. Do d6 thi
trudng ngdm van hoat dong soi ndi va khé ki€m soit.

- Ngan siach nha nu6c vira that thu vira chiu sic ép 16n vé cdc khodn chi.
That thu 12 do cdc hoat dong giao dich bat dong sdn trong khodng thdi gian
nay chd y&u 1a thyc hién qua thi trudng ngdm, nha nudc vira khong ki€m sodt
dudc thi trudng vira that thu vé€ thu€. Stc ép vé chi ngdn sdch ngdy cang gia
ting khi dau tr vao cdc du 4n mdi, nha nuSc phai thu hdi dit, bdi thudng cho
cic chi st dung dat va diu to d€ chuyén muc dich st dung dat. Hién nay, bdi
thudng gidi phéng mit bing dang 12 mdt trong nhitng khau dch tic nhit trong
quy trinh hinh thanh va thuc hién céc du 4n, ddng thdi doi hdi ngan sich phdi
chi ra nhitng khodng ri't 16n, c6 trudng hgp chi€m 50% tong mitc dau tu.

3. Nguyén nhén cia nhitng han ché, ton tai.
3.1. Nguyén nhan khach quan.

- Do tinh hinh kinh t€ x4 hoi phat trién va thuc t€ phat sinh nhung Luat
chua c6 quy dinh, diéu chinh kip thoi nhu :

Vén dé thi truong bat dong san. Hién nay Nha nuéc chua c6 quy dinh cu
thé vé thi trudng bat dong san, nhung thuc t€ thi trudng bat dong san da phat sinh,
hoat dong va tha ndi tir d6 ndy sinh tinh hinh dau co dat dai, gia dat gia ting
ngoai su kiém soat cia Nha nudc, tir d6 gay khoé khin cho cdc du 4n xay dung ha
tang, phét trién do thi va anh hudng dén nhu cdu c6 nha & cliia dai bo phan nhan
dan vi gia dat nhu hién nay ngudi ¢ thu nhap chinh diang khong thé mua dugc
dat o.

Nha nudc ciing chua c6 chinh sach dé kém ché, quan 1y gid dat, va chinh
sach thu€ d6i véi khoan thu nhap do chuyén nhuong dat dai tir d6 gay bat hop 1y
trong xa hoi. Nhitng thu nhap chinh dang tir luong phai chiu thu€ thu nhap, trong
khi thu nhap tir chuyén quyén str dung dat dem lai khoan 1¢i nhuén cao lai khong
phai nop thu€ phan thu nhap d6, dan dén kich thich ngudi c6 tién déu dau tu vao
dat dai.

- Tinh hinh cap gidy ching nhan quyén st dung dat do thi con cham do
quy dinh con chéng chéo chua rd rang thim quyén cip gidy ching nhan Ia cap
huyén, thi x4 ( nhu Luat dat dai quy dinh) hay thdm quyén cép tinh ( nhu Nghi
dinh 60/CP quy dinh). Luat quy dinh cic khoan nop tién khi dugc cap gidy chiing
nhan quyén st dung dit, nén mot s6 ho khong chiu dang ky, nhan gidy ching
nhén vi chua nop tién.Tir d6 anh hudng dén Quan 1y Nha nudc vé dat dai trong do
thi chua hiéu qua, tinh hinh chuyén nhuong bt hop phédp con xay ra gay that thu
thu€ va quan 1y khé khan.

- Nha nudc chua ¢6 bién phap di€u chinh viéc sang ban, cam c6 dat dai trai
phép va chua c6 chinh sach hé trg gitip cho dan vay von chuoc lai dit dé san xuat.
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3.2. Nguyén nhan chu quan.

- Do chinh quyén dia phuong doi lic buong 16ng quan 1y Nha nudc vé dat
dai, chua tang cudng kiém tra, gidm sat viéc quan ly st dung dat tai dia phuong
minh din dén tinh hinh cdm c6 dét dai, chuyén nhuong, chuyén muc dich sir dung
dat bat hgp phap van con xay ra.

Luat da c6 quy dinh cac trudng hop dugc phép chuyén quyén sir dung dat
cling nhu céc truong hop duoc phép nhan chuyén nhugng quyén st dung dat.
Nhung thuc t€ chinh quyén dia phuong thi€u ki€m tra cdc diéu kién nhu quy dinh
nén con nhiéu trudng hop chuyén nhugng hét dat trd thanh nong dan khong dat.

- Nhiéu truong hop nguoi stt dung dat c6 tinh thuc hién sai quy dinh cta
phdp luat hoic mot s6 ho gia dinh, c4 nhan, t6 chiic st dung dat chua nam rd
quyén 1gi va nghia vu ctia ngudi st dung dit nén chua thuc hién ding quy dinh
ctia phap luat Nha nudc trong quan 1y st dung dat dai.

- Cong tac cap gidy chiing nhan quyén st dung dat timg ldc chua tap trung,
dén nay chua hoan thanh dan dén quan ly Nha nudc vé dat dai chua chat ché.

4. Bai hoc kinh nghiém.

Can phai tang cuong hon nita vai tro ctia Chinh quyén co sd. Chinh quyén
cép xa, phuong, thi trdn can phai nim 16 cic chinh sdch ciia Dang va van ban
phép luat cia Nha nuéc vé dat dai, van dung vao thuc t€ dia phuong minh, phai
tang cudng hon nita cong tic tuyén truyén gido duc, kiém tra tinh hinh quan 1y st
dung dat dai tai dia phuong minh quan 1y, nhanh chéng phat hién nhitng sai pham
trong quan 1y st dung dat va c6 bién phap xtr 1y hoac dé nghi cép trén xt 1y kién
quyét doi v6i nhitng sai pham do.

Chu trong cong tdc tuyén truyén cdc chinh sich ctia Dang va van ban
phép luat cia Nha nuéc vé dat dai sau rong dén moi tAng 16p nhan dan nhat 1a tai
cac ving sau dé moi ngudi hiéu r6 va thuc hién ding phdp luat.

Chinh quyén cdc cap quan tam chi dao nganh Dia chinh va cac nganh c6
lién quan tap trung thuc hién cdc mit néi com hién nay nhu : ddy manh va hoan
thanh viéc cap gidy chiing nhan quyén st dung dét nhat 1a doi véi dat do thi; cong
tdc gidi phong mat bang phai thuc hién ding quy trinh, ding phdp luat; tap trung
gidi quyét tranh chap, khi€u nai vé dat dai; Quan 1y st dung dat dai ding quy
hoach, cong khai quy hoach cho mdi ngudi dan biét dé thuc hién va gép phan
chong tiéu cuc trong dau co kinh doanh dat dai.

MBROHOW-G
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PHAN 111

NHUNG GIAI PHAP PHAT TRIEN LANH MANH THI TRUONG
BAT PONG SAN TAI KIEN GIANG TRONG THOI GIAN TOL.

I. QUAN PIEM VA MUC TIEU PHAT TRIEN THI TRUONG
BAT PONG SAN
a. Quan diém

Nghi quyét Hoi nghi 1an thir chin Ban Chép hanh Trung wong Dang khoa
IX da khang dinh mét trong nhitng muc tiéu, nhiém vu cha yéu vé phat trién kinh
té trong nira nhi€ém ky con lai cua Pai héi lan tha IX 13 hinh thanh dong b0 cac
loai thi truong, trong d6 yéu cau "khan truong hudéng dan thi hanh Luat dat dai
nim 2003 va cac vin ban phap luat co lién quan khac dé phat trién va quan ly co
hi¢u qua thi truong bét (dong san; ap dung nhirng bién phap manh mg, dong bo dé
x0a bao cip vé dat, chdng dau co truc loi, kich cau 4o, gdy khan hiém, "s6t" nha
dat gia tao, tham nhiing, chiém dung trai phép va lang phi dat dai. Thyuc hién
chinh sach diéu tiét dé dam bao loi ich ctia Nha nudc véi tu cach 1a ngudi dai
dién chu s¢ hiru va la nha dau tu 16n nhat phét trién ha ting, lam ting gi tri cta
dat".

b. Muc tiéu

1. Khai thac, str dung c6 hi€u qua cac loai bat dong san, dac biét 1a bét dong
san nha dat, phat huy t61 da nguodn luc tir dat dai, nha va cong trinh trén dat dé
phat trién kinh té-xa hoi, phuc vu su nghiép cong nghiép hoa, hién dai hoa dat
nudc.

2. Thu hat cac ngudn luc cta xa hoi, khuyén khich cac thanh phan kinh té
tham gia dau tu phat trién hang hoa bat dong san, dac bi¢t 1a dau tu xay dung cac
cong trinh san xuat kinh doanh, cac cong trinh ha tang k¥ thuat, ha tang xa hdi.

3. Gop phan hinh thanh dong bo cac loai thi trudng cing cac thé ché phu
hop véi kinh té thi truong dinh huéng xa hdi chi nghia va hoi nhap quoc té. Nha
nudc chu dong dinh hudng, diéu tiét va kiém soat dé 6n dinh thi truong bat dong
san, khéc phuc tinh trang tir phat, dau co bat dong san.

II. CAC GIAI PHAP PHAT TRIEN THI TRUONG BAT PQNG SAN
A. Cac giai phap vim 0

1. Tap trung xay dung va hoan thién hé thong phap luit, cac co ché chinh
sach phi hop dam bao tinh déng bo, théng nhat va du hiéu lyc nhim tao diéu
kién cho thi truong bat dong san hoat dong theo quy dinh cua phap luat. Viéc ban
hanh chinh séch phai bdo dam nguyén tac dong b, nhat quan, giam t6i da sy can
thiép ctia Nha nudc vao quan hé kinh té nhim phat huy tiém ning cua bat dong
san tham gia vao thi trudng phuc vu phat trién kinh té-xa hoi. Tang cuong tinh
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canh tranh, khai thong ach tac dé thi truong hoat dong lanh manh va quan 1y cé
hiéu qua thi truong bat dong san dong thoi tao didu kién dé chu dong hoi nhap
kinh té qudc té; tap trung xay dung Luat Kinh doanh bat dong san, Luat Dang ky
bat dong san, Luat Nha ¢, Luat thué su dung dat va Luat Thué tai san theo
Chuong trinh xay dung Luét, Phap 1énh cua Qudc hoi; cling véi viée khan truong
x@y dung cac van ban huong dan thi hanh Luat Dat dai va Luat Xay dung phai
tién hanh ra soat, sira d6i, bd sung cic vin ban quy pham phap luat hién hanh lién
quan dén thi trudng bat dong san nham khic phuc nhitng quy dinh chong chéo,
mau thuin hodc con bét cap lam han ché hiéu qua cua thi truong bat dong san.

2. Nghién ctru diéu chinh, bd sung mét sd loai thué va 1¢ phi vé nha dat theo
huéng khuyén khich sir dung ¢ hiéu qua bat dong san, dong thoi phat trién manh
cac giao dich chinh thirc trén thi trudong. Thong qua thué, phi va 18 phi, Nha nudc
diéu tiét thi truong bat dong san, dic biét 1a dia t6 chénh 1éch ddi voi cac truong
hop do Nha nudce dau tu két cau ha tﬁng tao ra, khuyén khich st dung c6 hi¢u qua
tai nguyén dat dai, han ché dau co, dong thoi giam thué va phi trong giao dich
trén thi truong bat dong san & muirc hop 1y nham khuyén khich giao dich chinh
thirc, khic phuc tinh trang giao dich "ngdm", cic hanh vi tron tranh nghia vu tai
chinh gay that thu cho ngan sach nha nudc.

3. Hoan thién chinh sach vé tin dung phuc vu yéu cau phat trién thi truong
bt dong san; nghién ctru hoan thién co ché chinh sach thé chp - giai chap, bao
lanh cling nhu viéc xtr 1y bat dong san thé chap dé thu hoi ng vay, tao thuan loi
cho cac doanh nghiép, nguoi dan co thé thé chap bat dong san nha dat de vay von
phat trién kinh té; dé& xuit cac giai phap cho vay dai han véi 13i suat phu hop
trong xay dung nha ¢ cho thué, ban tra dan va cac loai nha khac dé hd trg phat
trién hang héa cho thi trudng bat dong san.

4. Tang kha ning cung cap hang hoa bat dong san nhat 13 dat cho san xuét
kinh doanh va bit dong san nha ¢ dé chu dong binh 6n thi trudong theo quy luat
cung cau, dong thoi gop phan thuc hién chinh sach xa hoi. Pé thuc hién c6 két
qua giai phap ndy, bén canh viéc phat trién quy dat dé diéu tiét thi truong theo
quy dinh cta Luat D4t dai naim 2003, can khuyén khich cac thanh phan kinh té
dau tu phat trién bt dong san nha &, ciing nhu cac loai bat dong san thuong mai
khac, dic biét 12 nha ¢ cho thué, nha & ban tra dan thong qua chinh sach tao diéu
kién dé nguoi thu nhap thap, ho gia dinh chinh sach xa hoi gap kho khan co diéu
kién cai thién chd &, trén nguyén tic xda bao cép, thue thi chinh sach hd trg cho
cac ho gia dinh, ca nhén phu hop vai tinh hinh kinh té-xa hoi, kha nang cua ngan
sach nha nude va cua timg dia phuong. Kién quyet thu hoi va to chirc ban dau gia
cac 16 dat trong cac dy 4n ma chu dau tu thir cap khong dau tu sau 12 thang ma
khéng duoc co quan nha nuée c¢6 thim quyén cho phép.

5. Timg budc hoan thién co cdu cua thi trudng va lanh manh céac giao dich
trén thi truong bat dong san trong dé dac biét chu trong viéc thiét 1ap "San giao
dich quyén su dung dat" dé thuc hién cac hinh thirc dau gia, d4u thau hoic treo
bién d6i véi cac loai dat duge dua vao thi trudong bat dong san va cac "Trung tim
giao dich bat dong san" dé tao diéu kién thuén loi cho cac chu thé dé dang tham
gia thi truong, bao dam cho thi truong cong khai, minh bach va c6 sy quan ly cua
Nha nudc, gbp phén han ché dau co, 6n dinh thi truong. Quy dinh bét budc viéc
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ban nha va chuyén quyén st dung dét tai cac du an dugc Nha nudce giao dat, cho
thué dat phai thuc hién cong khai dé moi ddi tuong c6 nhu cau dugc tiép can cac
thong tin qua cac Trung tdm giao dich bt dong san; hoan thién va ting cudng
nang luc hoat dong cua cac t6 chure tu van, moi gidi, bao hiém va thong tin vé bat
dong san dé tao diéu kién cho thi truong bat dong van hanh minh bach, hi¢u qua.

B. Cic giai phap cu thé.

Pé thuc hién muc tiéu phat trién thi truong bat dong san lanh manh, trudc
mét tap trung vao bat dong san nha, dét tai cac do thi da su dung 6n dinh; bat
dong san nha, dét tai cac khu vuc d6 thi hoa va bat dong san nha, dat da giao cho
cac co quan, don vi quan 1y sir dung ma chua thu tién voi cac giai phap cu thé
sau:

1. P6i mé6i va hoan thién cong tac quy hoach, ké hoach sir dung dat.

Cong tac quy hoach, ké hoach sir dung dat c6 mot ¥ nghia dac bit quan
trong, khong nhiing gitip cho quan 1y ciing nhu qua trinh sir dung dat dat hiéu qua
cao ma con cé tac dong tich cuc dén hoat dong cua thi tuong bat dong san. Do
vay dé thi truong bat dong san hoat dong c6 hiéu qua va dung dinh hudng can
hoan thién cong tac quy hoach, ké hoach st dung dat theo huéng nhu sau:

- UBND tinh t6 chuc thuc hién viéc quy hoach, ké hoach str dung dét cua
dja phuong trinh Chinh phu xét duyét. Trén co s& quy hoach, ké hoach sir dung
dét da duoc xét duyét, chi dao viéc 1ap va xét duyét quy hoach, ké hoach sir dung
dat cua cac huyén, thi xa; quy hoach, hé hoach st dung dat chi tiét cua xa
phuong, thi trin thudc khu vuc phat trién do thi.

- Cong tac 1ap quy hoach, ké hoach st dung dét, dic biét 13 quy hoach, 1‘<é
hoach st dung (jét tai cac k}}u vuc do thi phai ddm bao phu hop vdi nhu cau
CNH, HPH va toc do phat trién do thi cua dia phuong.

- Do1 v0i quy hoach, ké hoach sir dung dét chi tiét trude khi xét duyét phai
dugc t6 chire 1ay v kién déng gop cua nhan dan. Dy thao quy hoach, ké hoach sir
dung dét phai dugc gidi thiéu dén timg t6 dan phd, t6 nhan dan tu quan, thon
xo6m va cac cum dan cu.. déng thot phai duge niém yét cong khai tai UBND x4
phuong, thi trin noi co dat. Viéc tiép nhan y klen dong gop cua nhan dan dugc
thyc hién tryc tiép thong qua cac cudc hop tai t6 dan phd, to nhan dan tu quan
hoac tiép nhan y M kién thong qua dai dién cia cac diém dan cu, MTTQVM va cac
t6 chirc doan thé dia phuong. Co quan 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dit cua
xd, phuong, thi trdn c6 trach nhiém tong hop tlep thu y klen cia nhan dan dé
hoan chinh du thao quy hoach sir dung dat chi tiét dé trinh cép c6 tham quyén xét
duyét.

- Khi quy hoach, ké hoach st dung dat da duogc xét duyét, nganh Tai nguyén
— Moi truong co trach nhiém cong bd cong khai thong tin quy hoach tai tru so
ciia minh trong sudt thoi ky quy hoach, ké hoach st dung dat, dong thoi cong
bbrong rai trén cac phuong tién thong tin dai chung tai dja phuong. UBND x4,
phudng , thi trin c6 trach nhiém cong bd cong khai toan b tai liéu vé quy hoach,
ké hoach str dung dat chi tiét va cac dy an cong trinh dau tu da duge xét duyét tai
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try s6 UBND trong sudt thoi ky quy hoach, ké hoach sir dung dat dé nhan dan
hiéu va thuc hién.

- C6 bién phép kiém tra, theo ddi viéc thuc hién quy hoach, ké hoach st
dung dat da dugc xét duyét, kip thoi va kién quyét xir 1y cac truong hop vi pham
quy hoch, ké hoach st dung dit tai dia phuong, dong thdi co bién phap khic
phuc ¢6 hiéu qua tinh trang quy hoach treo.

- Péi véi khu vuc sé tién hanh d6 thi hoa can tap trung chi dao lap quy
hoach chi tiét d6 thi ti 16 1/500 va quy hoach diém dan cu nong thoén véi chat
lugng cao lam co s6 quan ly chét ché hoat dong dau tu xay dung. Thyc hién cong
khai hoa quy hoach chi tiét dé cac t6 chirc, ca nhan c6 nhu cau co thé tiép can dé
dang cac thong tin can thiét, khic phuc tinh trang “bung bit” théng tin vé& quy
hoach dé mua ban, kinh doanh bat dong san co tinh ltra ddo, kich cau 4o dé nang
gia mdt cach gia tao.

2. Chén chinh cdng tac giao dit, cho thué dit, thu hoi dat.

Chi dao thuc hién mot cach chdt ché quy trinh giao dat, cho thué dat, khic
phuc tinh trang giao dit tuy tién, ling phi. Viéc giao dat, cho thué dit phai cin cr
vao nhu ciu st dung dat, viéc chap hanh t6t vé phap luat dat dai ctia ngudi xin
giao dat, xin thué dat da duoc nha nudc giao dat cho thué dat trude do; quy
hoach, ké hoach str dung dt chi tiét dd duoc cip co tham quyén xét duyét. Doi
Vo1 viéc giao dat str dung cho muc dich kinh doanh va lam nha & thuc hién chu
yéu bang hinh thirc ddu gia quyén sir dung dat hodc ddu hau du an co quyén st
dung dat rén co so quy hoach, ké hoach sir dat da duoc xét duyét.

Kién quyét thu hdi nhitng dién tich di giao hoic cho thué nhung khong sir
dung hodc st dung khong dam bao tién d6 theo quy dinh; dat sir dung khong
dung muc dich duoc giao hodc cho thué; dat nong nghiép cua cac don vi hanh
chinh sy nghiép, lyc lugng vil trang ding cho san xuét cai thién doi sdng.

3. Piy nhanh tién d$ cip gidy chirng nhin quyén sir dung dat.

Tap trung ddy manh tién do cap gidy chimg nhan nha, dat theo quy dinh ciia
phap luat, dic biét 1a d6i voi nha dat tai cac do thi da dua vao sir dung on dinh dé
dam bao cho moi hang hoa bat dong san co du diéu kién giao dich hop phap,
cong khai trén thi trudng bat dong san. Giai phap nhu sau:

_ -Chong tién str dung dé} khi cép’ gidy chtng nhan quyén sir dung dé} dé tao
diéu kién thuan lgi va khuyén khuyén nguoi dan tham gia dang ky cap giay
chirng nhan.

- Pay manh cai cach thu tuc hanh chinh trong cong tac cap gidy ching nhan
quyén sir dung dat. Cac co quan duoc phin cap cap gidy chimg nhan quyen su
dung dat phai cong bd quy trinh va thoi gian cap giay ro rang va niém yét cong
khai tai tru so dé dan biét. Qua thoi gian da thong bao ma chwa thuc hién xong
viéc cp gidy ching nhén phai giai thich cho dan biét va dé nghi nguoi dan bd
sung nhiing gidy to can thiét (néu c6 phat sinh), tranh truong hop nguoi dan phai
di lai nhiéu lan.
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- Viéc cép gidy chimg nhan quyén sir dung dat theo miu méi quy dinh tai
Nghi dinh 181 vé thuc hién Luat dat dai phai thuc hién theo hudng don gian,
khong gy thém phién ha cho dan. £)01 v0i truong hop dat c6 nha va cong trinh
kién trac gan lién voi dat khi cap glay ching nhan quyén st dung dat thi co quan
c6 thAm quyén xac nhan luon quyén so hiru tai san trén dat do cho nguoi su
dung, truong hop co thay d6i, bién dong nhu ting, giam dién tich, thay ddi quy

. chi can lam don dang ky dé duoc diéu chinh (khong phai 1am lai toan bd
ho S0 xac lap quyen s¢ hitu nha nhu truge day). Trong truong hop ca biét, néu
nguoi thué dat dé xay nha (co quyén so hiru tai san trén dat nhung khong co
quyén su dung dat) thi vin duoc xac nhan quyén s& hiru vé tai san, trong d6 phan
quyén st dung dat ghi r5 13 dét thué c6 thoi gian thué dat bao nhiéu nam.

- Béi voi viée cap gidy chimg nhén quyen su dung dat nha cong san, cac co
quan chirc nang can tiép tuc xir 1y, sap xép lai nha dat thudc s¢ hitu nha nude va
khan truong xay dung 19 trinh thyc hién. Trude hét can nghién ctru lap ké hoach
cu thé dé sip xép tru sé cac co quan truc thudc huyén, thi xa va cac so nganh,
hudng dan cac don vi st dung nha cong san, chu dong xay dung phuong an sap
x¢€p nha, dat that chinh xac, c6 tinh 6n dinh tru s& lam viéc lau dai, dé viéc cap
gidy chig nhan dugc chinh xac, tranh tinh trang vira cap ching nhan cho don vi
nay st dung phai d6i lai gidy chimg nhan do cdp cho don vi khac sir dung. Doi
v61 nhitng tru sé da giao cho don vi st dung 6n dinh, can tién hanh hé thé)ng lai
hd so nha, dat vé phép ly, ban v€ hi¢n trang, hd so thiét ké dé So Tai nguyén va
Moi trudng thuc hién cap gidy chtng nhan.

- Khan truong thanh lap Vin phong dang ky quyen sur dung dat dé thyc hién
viéc dang ky sir dung dét va bién dong vé sir dung dét, quan 1y hd so dja chinh va
giip co quan Tai nguyén va moi truong trong viée thyc hién thu tyc hanh chinh
vé quan ly va sur dung dat dai. Di v6i cip tinh, thanh lap Van phong dang ky
quyén str dung dét thudc S¢ Tai nguyén va mdi truong, d6i voi cap huyén, thi xa
thanh lap Van phong dang ky quyén st dung dat thuoc Phong Tai nguyén va moi
truong. Tai cac dia ban can thiét c6 thé thanh lap cac chi nhanh cua Van phong
dé dap umg nhanh cac nhu cau cia ngudi dan vé dang ky sir dung dit dai.

- Khuyén khich cac Trung tdm giao dich bt dong san hodc cac t6 chirc co
dang ky hoat dong dich vu trong quan ly va sir dung dat dai thuc hién dich vu cap
gidy CNQDS dat thay cho ngudi din c6 nhu cau véi muc gia dich vu thap, han
ché tinh trang “cd” gidy t& hoat dong bat hop phap nhu hién nay.

4. Piéu chinh gia dit phu hop va 6n dinh trong tirng thoi ky.

Can ct Nghi dinh s6 188/ND-CP ngay 16/11/2004 cua Chinh phu vé
phuong phap xac dinhgia dat va khung gia cac loai dat, UBND tinh chi dao cac
nganh chue nang tién hanh khdo sat gia cac loai dat dé ban hanh bang gia dat cu
thé tai dia phuong phu hop véi gia chuyén nhuong thuc té trén thi trudng theo
ndi dung va nguyén tic sau day:

- Thyuc hién chinh sach mdt gid, chi ban hanh mot bang gia duy nhat sat hop
véi gia thi truong lam co so dé:

+ Tinh thué dbi véi viée sir dung dat va chuyén quyén sir dung dat

55



+ Tinh tién s dung dat va tién thué dat khi giao dat, cho thué dat khong
thong qua dau gia quyén st dung dat hodc dau thau du an c6 st dung dat.

+ Tinh gié tri quyén sir dung dat khi giao dat khong thu tién sir dung dat.

+ Xéc dinh gia tri quyén sir dung dat dé tinh vao gia tri tai san cia DNNN
khi ti€n hanh c6 phan hoa.

+ Thu 1€ phi trudc ba
+ Tinh gié tri boi thuong khi nha nudc thu hoi dat

+ Tinh tién bdi thudong dbi voi nguoi c6 hanh vi vi pham phép luat vé dat
dai

- Gia BDS, nhit 1a gia dat tai d6 thi duoc diéu chinh ting dan theo thu nhap
quoc dan va toc do bién dong cua gia thi truong

- Nguyén tic chi dao dé diéu chinh gia dit duoc dwa trén co 0 quan hé
cung- cau vé dit dai trong timg thoi ky, phu hop voi diéu kién phat trién kinh té -
xd hoi tai dia phuong. Bén canh do6 can tang cuong kiém soét tién do dau tu cac
khu dan cu mdi, c6 bién phap ché tai cu thé ddi voi cac du an trién khai cham,
dic biét co giai phap hitu hiéu dé han ché tinh trang dau co dat dai.

- Viéc giao dat st dung cho muc dich kinh doanh va lam nha & thyc hién
chu yéu bang hinh thirc dau giad quyén su dung dat hodc dau thau du an trén co sé
quy hoach, ké hoach sir dung dat da duogc xét duyét.

- Hinh thanh cac trung tam thim dinh gia bat dong san tai dia phuong khong
phén biét thanh phan kinh té dé thyc hién chirc nang tham dinh gia BDS theo yéu
cau ciia cac t6 chirc, ca nhan trong xa hoi nham gitp cho ho xac dinh gia BDS
chinh xac, pht hop voi gia thi truong, dong thoi cung cap thong tin gia ca trén thi
truong cho cac cac co quan chirc ning xa dung va diéu chinh gia dat phu hop véi
gia thi truong.

5. Khic phuc c6 hi¢u qua nhimg yéu kém trong cong tic boi thuong,
giai phong mat bang va tai dinh cu.

Can danh gia mot cach cu thé nhirng vuéng mac trong cong tac bdi thudng,
giai phong mat bang trong thot gian qua, trén co s6' do khic phuc c6 hiéu qua
nhimg yéu kém, ton tai dé ddy nhanh tién d6 boi thuong, giai phong mit bang.
Trude hét tap trung cho nhimng du an trong diém ctia nha nudce va cua dja phuong
dd co quyét dinh giao dét, cho thué dat, cac du 4n dau tu phat trién san xuat va
dich vu cua moi thanh phﬁn kinh té theo hudng nhu sau:

- Xay dung co ché chinh sach bdi thuong, giai toa phu hop, dam bao ca 3
lgi ich: Nha nudc, nha dau tu va nguoi bi thu hoi dat.

- Ap dung rong rai hinh thirc nha dau tu c¢6 nhu cau sir dung dét thoa thuan
vo1 nguoi su dung dat dudi cac hinh thuc chuyén nhuong quyén st dung dat, gop
von hodc cho thué quyén sur dung dat.
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- Bam bao chd ¢ va viéc 1am cho nhitng nguoi tai nhitng khu vuce giai toa.

+ Can phai xdy dung quy hoach chinh xac va cong bd cong khai cho dan
trong khu vuc quy hoach biét trudc mot khoang thoi gian du dai (it nhat 13 mot
nam) dé ho chuan bi tu tudng va cong tac di doi.

+ Nha nudc phai thuc hi¢n sinh hoat dan chu trén co s¢ thuong luong, hoa
giai voi dan, gidi thich tuyén truyén dé dan ty nguyén ra di vi su nghiép chung,
tuyét doi khong dugce ép budc dan dudi moi hinh thirc.

+ Viéc dén bu giai toa phai minh bach, cong khai day du theo gia thi truong
tai thoi diém, khong duoc dung quyén luc dé go ép dan vé gid ca.

+ Tao noi & mdi cho dan phai tét hon noi ¢ cu, nhat 1a co sé ha tang dé
ngudi dan sém On dinh cudc song, ddm bao vira dugc long dan vira dugc cong
trinh.

+ Can t6 chirc day nghe cho nguoi lao dong, ddm bao cho ho co6 viéc lam
moi, sém 6n dinh cudc séng, 6n dinh cong viéc.

+ Co chinh sach uu tién dac biét va tao moi diéu t6t nhat cho nhiing nguoi
bi giai toa, dac bi€t la nhitng nguoi bi giai toa tring mua lai nén dat trong khu
vuc nha nudc dau tu dé phat trién san xuat, dich vu.

- Viéc dén bu giai phong mit bang ddi voi cac dy an dau tu kinh doanh bt
dong san phai thuc hién kiém tra chit ché dam bao thuc hién dang chinh sach.
Phai cong khai, minh bach trong viéc boi thudng thiét hai khi thu hoi dat dé nhan
dan hiéu va dong thuan. Cac du 4n dau tu kinh doanh bat dong san chi duoc phép
giai phong mat bang khi d4 chuan bi dugc noi tai dinh cu, dam bao noi tai dinh
cu ¢6 diéu kién t6t hon noi ¢ cii, dong thoi chi duge ban dat khi da dau tu xay
nha.

6. Thanh 1ap té chirc phat trién quy dat

Khan truong thanh 1ap t6 chirc phat trién quy dat dé thuc hién bdi thuong,
giai phong mat bang trong truong hop thu hoi dat sau khi quy hoach, ké hoach st
dung dat duoc cong bd ma chua c6 dy 4n dau tu; nhan chuyén nhuong quyen su
dung dat trong khu vuc ¢6 quy hoach phai thu hoi dat ma nguoi sir dung dat co
nhu cau chuyén di noi khac trudc khi nha nuéc c6 quyét dinh thu hoi dat; quan 1y
quy déat da thu hoi va td chirc ddu gia quyén str dung dét theo quyét dinh cua co
quan nha nuéc c6 tham quyén ddi v6i dién tich dat dugc giao quan 1y.

7. Khuyén khich cic thanh phan kinh té tham gia thi truong bat dong

>

san.

Dé thi truong bat dong sa:m hoat dong lanh manh, chinh quy can thanh 1ap
cac trung :cém giao dich dich bat dong san hodc san giao dich bat dong san tai dia
phuong dé thuc hién cac hoat dong:

- Gi61 thiéu nguoi ¢6 nhu cau chuyén quyén hodc nhan chuyén quyén st
dung dat, tai san gan lién trén dat.
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- Gio1 thiéu cho nguoi c6 nhu cau thué, cho thué, cho thué lai quyen su
dung dat, tai san gan lién véi dat; thé chip, bao lanh, gop von bang quyén st
dung dat, tai san gan lién voi dat.

- Gi6i thiéu dién diém dau tu, cung cap thong tin vé quy hoach, ké hoach sur
dung dét, tinh trang phap ly cua quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat, cac
thong tin khac vé dat dai va tai san gan lién voi dat.

- T6 chtic phién giao dich v€ quyén sir dung dat, tai san gan lién voi dat.
- T6 chue dau gia quyén su dung dat, tai san gan lién véi dat theo yéu cau.

- Doanh nghi¢p thudéc moi thanh phén kinh té c6 dang ky kinh doanh trong
linh vuc kinh doanh bt dong san, tu van dich vu trong quan ly, st dung dat dai;
dich vu ban dau gia bat dong san dugc t6 chirc san giao dich vé quyén sir dung
dat va tai san gan lién voi dat.

8. Phat trién thi trwong bat déng san dong bd véi sw phat trién ciaa cac
thi treomg khac, dac biét la thi trwong tai chinh.

Viéc phat trién thi truong bét dong san déng bo vai cac thi trudng khac, dic
biég la thi truong tai chinh co tAm ‘quan trong ddc biét. Thong qua thi truong tai
chinh cac ngudn vén dau tu truc tiép va gian tiép duoc huy dong toi da dé dau tu
cho kinh doanh bat dong san. Do vay dé hé tro tich cuc cho hoat dong cua thi
truong bat dong san phat trién, can phai:

- Trude hét str dung hiéu qua ngudn vén ngan sach nha nudc dau tu dé phat
trién hang hoé bat dong san (dau tu cac trung tdm thuong mai, khu dan cu...)

- Xay dung, phat trién va dua vao hoat dong cac quy tai chinh dé phat trién
thi truong bat dong san. To6 chuc va dua vao hoat dong cac quy ti€t ki€ém xay nha,
mua nha, thué nha dé dong dao nhan dan tham gia.

- Co co ché thoang dé cac chu dau tu c6 thé vay von bang viéc thé chap
manh dat duoc giao cho dur an s& phat trién. C6 quy dinh dé nhan hang duoc bao
lanh cho ngudi1 mua nha thudc s¢ hitu nha nude, cac chu dy an kinh doanh bat
dong san dugc bao lanh cho ngudi mua san pham cia du an.

- C6 co ché ho tro cho cac ddi tuong chinh sach théng qua co ché ho tro 1ai
suat, thu€... dé khuyén khich cac nha dau tu dap ing nhu cau cua cac nhom doéi

- Tiép tuc hoan thién va bd sung chinh sach nham thu hat dau tu tir bén
ngoai, trong d6 c6 van dé ting budc md rong su tham gia ciia ngudi nudc ngoai
va nguoi Viét nam dinh cu ¢ nudc ngoai tham gia vao thi trudng bat dong san,
nhét 13 trong linh vire du tu xay dung nha biét thi cho ngudi c6 thu nhap cao va
khu dan cu ban tra gop cho ngudi co thu nhap thap.

- POi mi hé thong thué, phi va 1¢ phi theo huéng tinh giam cac khoan thu,

xay dung hé théng thué, phi, 1& phi pht hop nham diéu tiét cac khoan thu bat hop
1y, khuyén khich thi trudng bat dong san hoat dong chinh quy, hiéu qua.
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9. U'u tién giai quyét nhu cAu nha & cho nhirng nguoi cé thu nhip thap.

Viéc giai quyét nha & cho ngudi c6 thu nhap thap, nha luu tra cho cong
nhan ¢ cac KCN dang gip rat nhidu khé khan do nhu cau rat 16n nhung kha ning
dap tmng lai it vi nha nudc chua co co ché va chinh sach thu hut cac nha dau tu.
Dé giai quyet van dé nay nha nudc can c6 chinh sach wu tién va kip thoi thao g
kho khin vé thu tuc dé thu hut cac doanh nghiép tham gia dau tu theo huéng nhu
sau:

- Pé thu hut cac nha dau tu tham gia thuc hién chuong trinh xay dung nha
cho ngudi c6 thu nhap thip va nha luu trii cho cong nhan dia phuong cén ban
hanh nhing chinh sach va co. ché vu dai nhu mién tién thué GTGT ddi véi nha
thau xay dung cong trinh; mién thué thu nhip doanh nghiép cho nhiing nam dau
va giam 50% thué thu nhap doanh nghiép nhiing nim tiép theo cho cic doanh
nghiép xay dung nha luu tra cho cong nhan tir khi du 4n dua vao str dung.

- Khi nha nuéc giao dt cho cac t6 chirc c4 nhan kinh doanh nha ¢, yéu cau
céc to chirc c4 nhan nay phai danh mot dién tich nhat dinh dé xay nha ban tra gop
cho nguoi ¢ thu nhap hoic cho thué voi gia thap dé gop phan giai quyét van dé
nha ¢ cho nguoi lao dong.

- C6 chinh sach wu dai vé thué va thu tuc dé nguoi dan co diéu kién xay
dung céac khu nha tro co6 chat luong dé cho thué.

- Thyc hién tbt chu truong xa hdi hoa van dé nha ¢, tao diéu kién duy tri va
nang cap quy nha & thudc sé hitu toan dan, cai tién va don gian héa cac thi tuc
dé day manh viéc ban nha ¢ cho nguoi dang thué theo nghi dinh s6 61/CP ngay
05 thang 7 nam 1994. Bén canh d6 trién khai cac giai phap phu hop dé khai thac
c¢6 hiéu qua quy nha & ké ca viéc xdy dung lai theo quy hoach d6i véi cac nha &
thudc dién khong duoc ban hoac thudc dién dugoc ban nhung nhitng nguoi ¢ thué
khong cé nhu cau mua.

- C6 giai phap cu thé nham quan 1y chit ché viée xdy dung méi, cai tao,
nang cap nha ¢ bao dam cic yéu cau vé quy hoach, kién trac, moi sinh, moi
truong va ha tang d6 thi, kién quyét ngan chin tién t6i cham dat tinh trang xay
dung nha & tu phat tai do thi va ven céc truc duong giao thong.

10. Nang cao hon nita hiéu qua sit dung quy dit cia cic DNNN, co
quan nha nwéc va luc lwgng vii trang.

Viéc sur dung quy dat cua cic DNNN va co quan nha nuédc, luc luong vii
trang thoi gia qua rat kém hi¢u qua va lang phi, vi vay can c6 giai phép sau:

- B6i dién tich dang duoc su dung diing muc dich tai cac t6 chirc nha nuéc
thi tién hanh cap giay ching nhan quyén su dung dat.

- Béi véi dién tich dé hoang hoa vugt qua gidi han cho phep vé thoi gian thi
nha nuéc thu hoi lai, khong can co sy dong ¥ cta co quan cip trén cua to chirc
do.
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- Pdi vé6i dién tich da va dang bi t6 chirc c6 dat dem ban, hodc cho thué,
chuyén nhugng sai muc dich thi phai xur 1y sai pham va c6 bién phap gidi quyét
hau qua.

- Viéc giao cép dat cho cac DNNN thuc hién theo hinh thic giao dét co thu
tién str dung dat

- Déi voi cac co quan nha nudc, lyc lugng vii rang khi dugce nha nude cap
giay chung nhan quyén str dung dat phai thuc hién day du nghia vy vé thué, phi,
1€ phi theo quy dinh.

- Gia tri st dung dat cua nhiing dién tich di duoc cdp gidy chimg nhan
quyén st dung dat phai dugc xac dinh va hach todn vao tong gia tri tai san cua to
chure nha nudce.

- Khi ¢6 phan ho4, ban, khoan, cho thué doanh nhiép nha nuéc thi gia tri tai
san dat phai dugc tinh vao tong gid tri tai sdn doanh nghiép dé xay dung céc
phuong an thuc hién.

11. Lam tét cong tac thanh tra, kiém tra viéc chip hanh phap luit vé
dat dai va gidi quyet khiéu nai to cdo vé quan ly va sir dung dat.

Tang cudng cong tac thanh tra, kiém tra viéc chap hanh phap luat dat dai va
xir ly dut diém cac khiéu nai, tranh chap vé dat dai. Kién quyét ké ca dé nghi truy
ctru trach nhiém hinh su d6i v6i nhitng hanh vi vi pham, nhét 1a d6i vé6i can bo,
cong chire loi dung chirc quyén dé tham nhitng, hdi 16 hodc giao dat, cho thué dat
trai quy dinh, gy thiét hai cho nha nudc.

12. Phén cip quan ly quy dat tai dia phwong.

Can tao ra sy phan cong phan cip, xac dinh trach nhiém cta cac cip, ca
nganh trong giai quyét dat dai. Quan 1y dat dai ngoai viéc chuyén mén cua nganh
Tai nguyén MO truong nhu khao sat do dac, lap bang d6 kiém ké, thong ké..
con bao gém ca cong viéc thudc chuc nang quan ly hanh chinh nhu thanh tra
giai quyét tranh chép, quy hoach... do d6 can phai c6 su phéi hop cua nhiéu
nganh, nhiéu cap thi méi dat hién qua. Ngoai viéc phan cap cho cac huyén, thi xa
quan 1y quy dat tai dia phuong nhu giao cip dat, thu hdi dat... UBND tinh can
tang cuong cong tac thanh tra, kiém tra viéc quan 1y va S dung dat dai, han ché
dén mirc thip nhat viéc bao chiém dit trai phép va giao cap dit khong dung thim
quyén, khong dung d6i tuong, xtr 1y kién quyét cac can by nha nudce loi dung
chire quyén dé vi pham quy dinh quan 1y nha nuéc vé dat dai.

Riéng dbi voi dao Phu Qudc, dé thuc hién tét quyét dinh 178/2004/QD-
TTg ngay 5/10/2004 cia Thu tuéng Chinh phu phé duyét dé 4n phat trién tong
thé ddo Phua Qubc dén nam 2010 va tdm nhin dén nam 2020, dong thoi tao dong
luc va co ché cho thi truong bét dong san phat trién lanh manh can thuc hién mot
s6 viée sau day:

- UBND tinh phéi hop voi cac B6 nganh Trung wong hoan chinh cac quy
hoach nhu: quy hoach tong the xay dung chung, quy hoach phat trién giao thong
van tai va quy hoach phat trién du lich bén viing trinh Tha tuéng Chinh phi phé
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duyét, dong thoi chi dao ra soat, diéu chinh quy hoach dét ring trén dao phu hop
vo1 dinh hudng phat trién cia dé an.

- UBND tinh va UBND huyén Phu Quéc tiép tuc chi dao xtr Iy trach nhiém
va vit chat déi vOi cac can b co dau hiéu vi pham vé quan ly dat dai. Tam
ngung giao cap dat, cap quyen su dung dat cho thué dat, chuyén muc dich su
dung dat, chuyén d6i, chuyén nhuong quyén sir dung dat va tam ngung cip phép
xay dung tai nhitng khu vuc quy hoach phét trién du lich - dich vu trén dia ban
huyén Phu Quéc.

- Bé khuyén khich dau tu dé nghi cic dy an dau tu phat trién thudc dién
phai chuyén muc dich st dung dat thi duoc mién thu tién chuyén muc dich st
dung dét; cac du an co lién quan dén chuyen quyen st dung dat, chuyen quyen
thué dat dugc mién thué thu nhdp tir chuyén quyén str dung dat, chuyén quyén
thué dat.

- V& dau gia dat dé giao quyén sir dung dat d6i voi du an kinh doanh dét dai
thi dugc phép t6 chirc dau gia mét s6 di€m theo khu vue, chon gia binh quan hop
1y, phu hop véi gid dat chung dé giao cho cac nha dau tu.

- Cho phép nguoi Vi€t nam dinh cu ¢ nude ngoai, cac nha dau tu nudc
ngoai dugc dau tu xay dung nha ¢ dé ban hogc cho thug, dau tu xdy dung ha tang
dé cho thué hoic chuyén nhuong quyén st dung dat di xay dung két cdu ha tang;
dugc mua nha ¢, nha nghi dang biét thy tai Pha Quoc

-bé nghi Chinh phu cho phép tinh dugc tmg v6n nhan rdi va vay tir quy hd
trg phat trién voi 1ai suat vu dai dé thyc hién bdi hoan giai toa trén dién tich
6.500 ha du kién phat trién du lich dé tao quy dat trong thoi han 13 5 nim; ngudn
dé hoan tra tir ngudn thu tién st dung dit giao cho cac nha dau tu.

13. Pao tao ngudn nhan lwe dé quan 1y thi trudng bat dong san.

Cén c6 chién luoc dai han dao tao doi ngii nhan sy ¢6 chuyén mon, am hiéu
sdu vé thi trudng bét dong san dé phuc vu cho yéu cau quan ly thi truong bat
dong san. Bén canh do can thuong xuyén t6 chirc pho bién va quan triét tinh than
nghi quyet Trung wong IX vé phit trién thi truong BDS cling nhu cac thé ché lién
quan dén tao 1ap, giao dich va quan 1y thi truong BPS dé cac cap, cac nganh
nhan thtc 10 thi truong BDS 1a mot trong nhiing thi truong quan trong cua nén
kinh té qudc dan.

Két luan

Hién nay, thi truong bat dong san c6 mot vai tro rat quan trong trong nén
kinh té noi chung va trong hé thong thi truong ca nudc noi riéng, viéc thuc day
thi truong bat dong san phat trién dong bo véi cac thi truong khac, dac biét 1a thi
truong tai chinh c6 mot y nghia ddc biét quan trong nhim tao dong luc cho phat
trién kinh té - x hoi, gop phan thiét thuc vao qua trinh phat tr1en do thi va nong
thon bén virng theo hudng cong nghi¢p hod, hién dai hoa. Voi tam quan trong do,
tai Hoi nghi lan thir chin Ban Chap hanh Trung wong Pang khoa IX di ra Nghi
quyét “phat trién va quan 1y c6 hiéu qua thi trudng bat dong san; ap dung nhiing
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bién phap manh mé, déng b dé xo4 bao cép vé dat, chéng dau co truc loi, kich
ciu 4o, gdy khan hiém, "s6t" nha dit gia tao, tham nhiing, chiém dung trai phép
va lang phi dat dai. Thyuc hién chinh sach diéu tiét d¢ dam bao loi ich ciia Nha
nude voi tu cach 1a ngudi dai dién chi s¢ hitu va 1a nha dau tu 16n nhat phat trién
ha tAng, 1am ting gia tri ctia dat".

Trong nhitng nim qua, thi trudng bat dong san nhit 13 thi trudng nha dt tai
d6 thi va khu vuc phét trién do thi ciia ca nudc néi chung va Kién giang néi riéng
dd c6 nhitng chuyén bién tich cuc, gbp phan vao viéc thiic dy kinh té - xi hoi
phat trién v6i nhip d6 tuwong dbi cao, nhiéu du 4n trong linh vuc san xuét kinh
doanh, dich vu da phat huy cac nguon vbn trong xa hoi, timg budc ning cao hiéu
qué san xuat kinh doanh, mirc séng cua nhén dan va lam thay d6i bo mat do thi,
nong thon, gop phan chuyén dich co ciu kinh té theo hudng cong nghiép hoa,
hién dai ho4. Qua d6 méi truong ddu tu ciing nhu co s& phap 1y dugc hinh thanh
theo huéng phat trién nén kinh té thi truong dinh hudng xa hoi chii nghia.

Tuy nhién, bén canh d6 hoat dong cua thi trudng bat dong san thoi gian qua
cling da boc 16 nhirng mat yéu kém: do chua nhan thirc dﬁy du vé vai tro, vi tri
cua thi truong bat dong san d6i véi yéu cau phat trién kinh té - x4 hoi, tai san nha
dat chua duogc khai thac, sir dung c6 higu qua, lang phi, that thoat 16n; Nha nudc
chua c6 giai phap hiru hiéu trong quan ly va diéu tiét thi truong bat dong san;
tinh trang dau co nha dét, kich cau 4o dé nang gia bt dong san dién ra kha phd
bién; tinh trang chuyén d6i muc dich s dung dat trai quy dinh, mua ban "trao
tay" va xay dung tu phat... gdy anh huéng khong tot dén hoat dong dau tu cling
nhu quan 1y xay dung theo quy hoach, giam ngudn thu cho ngan sach, gay tac
dong xau toi tm 1y va doi séng cta nhan din nhit 1a cac d6i tuong c6 thu nhap
thap, nhitng ho bi thu hdi dat va lam cho su phat trién d6 thi thiéu bén viing.

Pé khic phuc tinh trang néu trén nham thuc hién muc tiéu phat trién thi
truong bat dong san lanh manh, trudc hét 1a dbi véi bat dong san nha dat trong
khu vure d6 thi va khu vuc do thi hoa trong thoi gian toi, can tap trung thyc hién
mot s6 giai phap cap bach nhu sau:

1. D6i méi nhén thic vé thi truong bét dong san dé tao co ché, chinh sach
thiic day thi truong nay phdt trién cung voi thi trudng von, thi truong lao dong,
thi truong khoa hoc cong nghé va céc thi truong khac tao dong luc cho phat trién
kinh té-xa hoi, gép phan thiét thuc vao qua trinh phat trién dé thi va nong thon
bén virng theo hudng cong nghiép hoa, hién dai hoa dat nudc.

2. P6i méi va hoan thién cong tac quy hoach, ké hoach st dung dat.

3. Chan chinh cong tac giao dat, cho thué dat, thu hoi dat.

4. Pay nhanh tién do cdp gidy chting nhan quyén sir dung dit.

5. Piéu chinh gia dat phu hop va 6n dinh trong ting thoi ky.

6. Khic phuc c6 hiéu qua nhitng yéu kém trong cong tac boi thuong, giai
phong mat bang va tai dinh cu.

7. Thanh lap t6 chirc phét trién quy dét
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8. Lam tdt cong tac thanh tra, kiém tra viéc chip hanh phap luat vé dat dai
va giai quyét khi€u nai to6 cao vé€ quan 1y va str dung dat.

9. Khuyén khich cac thanh phan kinh té tham gia thi truong bat dong san.

10. Phat trién thi truong bat dong san dong bd voi su phat trién cua céac thi
truong khac, dac bi¢t 1a thi truong tai chinh.

11. Uu tién giai quyét nhu ciu nha & cho nhitng ngudi c6 thu nhap thap.

12. Nang cao hon nita hiéu qua sir dung quy dat ciia caic DNNN, co quan
nha nude va luc lugng vii trang.

PP P o P o P o P o P P P P

MUC LUC BANG BIEU

1.1. Két qua cap giay chitng nhan QSD dat nong nghiép cho ho gia
dinh ca nhan nhu sau:

Huyén, Soho | Diéntich | So6 ho da duoc cap | Dién tich da cap giay
Thixa |sodung | datNT giay chirng nhan chitng nhan
dat NN | ho dang
o NT sit dung Ho Ty lé Dién tich Ty lé
Huyén An 23.648 37.605 22.860 96.67 36.495 97.05
Bién
Huyén An 22.652 54.328 22.252 98.23 35.227 64.84
Minh
Huyén Chau 24.143 25.506 21.691 89.84 20.115 79.02
Thanh
Huyén 3.014 57.580 31.794 96.30 55.516 96.42
Giodng
Riéng
Huyén Go 26.505 36.493 23.928 90.28 32.892 90.13
Quao
Huyén Hon 44233 64.770 26.732 60.43 34.010 52.51
bat
Huyén Kién 960 257 568 59.17 87 33.85
Hai
Huyén Kién 12.839 65.997 10.120 78.82 16.115 24.42
Luong
Huyén Phu 4735 6.700 4.125 87.12 4735 70.67
Quoc
Huyén Tan 22.474 38.100 22.303 99.24 37.717 98.99

63




Hiép

Huyén Vinh 20.337 48.776 19.785 97.29 37.91 76.45
Thuéan

Thi xa Ha 7.183 5.363 6.500 90.49 2.168 40.43

Tién
Thi xa Rach 4.731 6.338 7.856 166.05 5.647 89.10

gia

Toan tinh 247.454 47.813 220.514 89.11 318.055 71.02

Phu Iuc 2: Bang gia dat NN va dit dan cu nong thoén theo QD

471/Qb-UB
2.1. Bang gia dat trong ciy hang nim va dat cé mit nuée nudi trong
TS
PVT:Péng/m2
.. | DAtnong Khu vyec thi tran Khu vy thi xa
Hang dat .
thon Ven noi Noi 0 Ven noi Noi 6
Hang | 2000 2760|3720 19200] 21600
Hang 2 1.680 1.800 3.240 16.800 19.200
Hang 3 1.440 1.680 2.760 14.400 16.800
Hang 4 1.200 1.440 2.160 12.000 14.400
Hang 5 840 1.080 1.680 9.600 12.000
Hang 6 600 840 1.200 7.200 9.600
2.2. Bang gia dat trong ciy ldu nim
DVT:Péng/m2
Hang | DAt nong Khu vye thi tran Khu vuc thi xa
dat thon Ven nji Noi 6 Ven noi Noi 6
Hang 1 2.760 3.480 4.560 18.000 24.000
Hang 2 2.160 2.760 3.720 15.600 20.400
Hang 3 1.800 2.160 2.760 13.200 16.800
Hang 4 1.440 1.800 2.160 10.800 14.400
Hang 5 1.080 1.440 1.800 8.400 12.000
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2.3. Bang gia dat lam nghiép

DVT:Péng/m?2
Hang DAt ving Pat ven dudng | DPatventhi | DAt ven thi
dat nong thon giao thong tran xa
chinh
Hang 1 1.080 1.320 1.560 12.000
Hang 2 960 1.080 1.320 10.800
Hang 3 720 840 1.080 8.400
Hang 4 480 720 960 6.000
Hang 5 360 600 840 4.800
2.4. Bang gia dat dan cu nong thon
PVT:Pong/m2
Hang diat | Khu vuc nong | Khu vuc ven dudng giao | Khu vuc trung
thon thong lién xa, lién tam cac xa
huyén (khong gin chg)

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

Phu luc 3: Bang gia d4t nong nghiép theo quyé&t dinh 125/QD-UB

3.1. Bing gia dat trong cAy hang nim va dit cé mit nuéc nudi trong

TS
DVT:Péng/m2
Hang | DAt nong Khu vuec thi tran Khu vue thi xa
dat thon Ven nji Noi & Ven nji Noi 6

Hang 1 2.040 2.760 3.720 16.100 19.300
Hang 2 1.680 1.800 3.240 13.000 16.100
Hang 3 1.440 1.680 2.760 9.800 13.000
Hang 4 1.200 1.440 2.160 6.300 9.800
Hang 5 840 1.080 1.680 1.750 6.300
Hang 6 600 840 1.200 1.300 1.750
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3.2. Bang so sanh gia dit trong cay hang nim ¢ khu vuc thi xa

DVT:Péng/m2
Hang dét QlAl?fé't dinh 471A - Qtl?’é’t dinh 125A -
Ven ni Noi 0 Ven nji Noi 0
Hang 1 19.200 21.600 16.100 19.300
Hang 2 16.800 19.200 13.000 16.100
Hang 3 14.000 16.800 9.800 13.000
Hang 4 12.000 14.400 6.300 9.800
Hang 5 9.600 12.000 1.750 6.300
Hang 6 7.200 9.600 1.300 1.750

3.3. Bang gia dat trong cay lau nim, da't 1am nghiép

DVT: Pong/m2

Hang | Patnong Khu vuec thi tran Khu vyec thi xa
dat thon Ven noi Noi 6 Ven noi Noi 6
Hang 1 2.760 3.480 4.560 10.500 14.000
Hang 2 2.160 2.760 3.720 9.000 11.900
Hang 3 1.800 2.160 2.760 6.500 8.500
Hang 4 1.440 1.800 2.160 3.300 4.350
Hang 5 500 600 800 950 1.250

3.4. Bang so sanh dit trong cay lau nim, da't 1am nghiép

PVT: Pong/m2

; Ven nji Noi 0
Hang dat
Gia ci Gia méi Gia cii Gia mdéi

1 18.000 10.500 24.000 14.000
2 15.600 9.000 24.400 11.900
3 13.200 6.500 16.800 8.500
+ 10.800 3.300 14.400 4.350
5 8.400 950 12.000 1.250
6
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3.5. Bang gia dat dan cu nong thon

DVT: Pong/m2

Hang dat | Khu vuc nong | Khu vue ven dudng giao | Khu vuc trung
thon thong lién x4, lién tam cdc xa
huyén (khong gan chg)
Hang 1 3.240 6.000 27.600
Hang 2 2.760 5.400 24.000
Hang 3 2.400 4.500 18.000
Hang 4 1.920 3.600 15.600
Hang 5 1.440 3.000 9.600
Hang 6 1.080 2.400 3.500

3.6. Bing gia dat dan cu & cac vung ven thi xa, thi tran, ddu mdi giao
thong, truc giao thong chinh, khu thueng mai, khu du lich, khu thuong mai

theo QD 125
DVT: 1.000 ddng/m2
» Loail Loai 2
Hang dat Vi tri 1 Vi tri 2 Vitri 1 Vi tri 2
Hang 1 600 420 420 250
Hang 2 300 266 266 150
Hang 3 230 160 160 72
Hang 4 140 98 98 55
Hang 5 85 60 60 32
Hang 6 42 30 30 12

Phu luc 4: Bang gia cdc loai dat theo quy&t dinh 1066

4.1. Bang gia dat trong cay hang nim, dit cé6 mit nuéc nudi trong TS

PVT: Pong/m2

Hang dat DAt nong thon | DAt Trung tAm thi | DAt trung tim
tran thi xa
Hang 1 3.700 4.500 9.000 |
Hang 2 3.100 3.700 7.500 |
Hang 3 2.500 3.000 6.200
Hang 4 1.900 3.200 5.000 |
Hang 5 1.200 1.400 3.200
Hang 6 900 1.200 1.700
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4.2. Bang so sanh gia dat dat trong cAy hang nim

DVT: dong/m’.

Hang DAt nong thon Pat trung, tam thi | Trung tam thi xa
d."t tran

4 QP 125 | QP1066 | QP 125 | QP1066 | QP 125 | OP1066
Hang 1 2.040 3.700 3.720 4.500 19.300 9.000
Hang 2 1.680 3.100 3.240 3.700 16.100 7.500
Hang 3 1.440 2.500 2.760 3.000 13.000 6.200
Hang 4 1.200 1.900 2.160 2.200 9.800 5.000
Hang 5 840 1.200 1.680 1.400 6.300 3.200
Hang 6 600 900 1.200 1.200 1.750 1.700

4.3. Bang so sanh gia dat dat trong cay ldu nim

DVT: Pdng/m2

Hang dat DAt nong thon | DAt Trung tAm thi | DAt trung tAm
tran thi xa
Hang 1 3.400 3.800 6.800
Hang 2 2.900 3.200 5.700
Hang 3 2.200 2.600 4.600
Hang 4 1.400 2.000 3.500
Hang 5 900 1.200 1.700

4.4. Bang so sanh gia dat trong cay lau nim

DVT: déng/m’.

Hang DAt nong thon Khu vuc thi tran Khu vuc thi xa
dat Qb 125 | Qb1066 | Qb 125 | QP1066 | QP 125 | QDP1066
Hang 1 2.760 3.450 4.560 3.800 14.000 6.800
Hang 2 2.160 2.900 3.720 3.200 11.900 5.700
Hang 3 1.800 2.200 2.760 2.600 8.500 4.600
Hang 4 1.440 1.400 2.160 2.000 4.350 3.500
Hang 5 500 900 800 1.200 1.250 1.700
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Phu luc 5: Bang gia cdc loai dat theo quyét dinh 102/2004/QD-UB cta
UBND tinh

5.1. Bang gia diat nong nghiép, 1am nghiép va dit dan cu néng thon

5.1.1. Ddt nong nghiép tai Thi xa Rach gid:

DVT: déng/m’.

DAt trong cAy hang nim, dat trong ciy lau nim . ey
. N » - - Dat rung san
Hang | Xa Phi Thong | Phuong Vinh Cac phuong Uit
Thong khac
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. Ddt nong nghiép tai huyén Chdu Thanh:

DVT: dong/m’.

A A Pat nuoi .
Hang Dat\ trong cay DatAtrmlg cay tréng thity Dflt ru’lAl’g
hang nam lAu nam . san xuat
san
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. Dét nong nghi¢p tai huyén Tan Hi¢p, Giong Riéng:

DVT: dong/m’.

Pat trong cay | DAt trong cay D\ﬁt nuﬁ,,l DAt rirng san
Hang . - L trong thuy »
hang nam ldu nam . xuat
san
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. Ddt nong nghiép tai huyén Go Quao, An Bién, An Minh, Vinh

Thudn:
DVT: dong/m’.
Han Pat trong cAy | DAt trong cay DAt nuoi DAt rirng
ns hang nim ldu niim trong thily san | san xuit
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. Dat néng nghiép tai huyén Hon Pdt, Ha Tién Kién Luong:
DVT: déng/m’.
Han Pat trong cAy | DAt trong cay Pat nuoi DAt ring
e hang nim ldu nim trong thiy san | sin xuit
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 Bang gid dat dan cu nong thon
DVT: 1.000 ddng/m”.
Khu vy
STT Dia phuong Vi tri = 2V = 3
., 1 250 180 120
I] Rachgd 2 125 90 60
N . 1 100 80 60
2 Chau Thanh ) 50 40 30
N A 1 120 80 60
3 Tan Hicp 2 60 40 30
N A 1 100 80 60
4 Gidong Riéng ) 50 40 30
. 1 100 80 60
: G0 Quao 2 50 40 30
n 1 100 80 60
6 An Bién ) 50 40 30
) 1 100 80 60
7 An Minh ) 50 40 30
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