NGHIEN cUU - TRAO POI

SU HINH THANH VA PHAT TRIEN PHAP LUAT TH] TRUONG BAT DONG SAN

1. Qué trinh hinh thanh va phat trién
ciia phap ludt thi trudmg bit djng sin

Nghién ctru qua trinh hinh thanh va phat
trién cda thi trudng bit ddng san va su diéu
chinh ciia phap lut déi véi thi truong nay cé
thé tam chia thanh céc giai doan sau ddy:

1.1. Giai doan trirdc khi ban hanh Ludt
ddt dai nam 1993

Co s& cho viéc hinh thanh va ton tai thi
trrdong bit dong san duge bit dau tir khi c6
Nghi quyét dai hdi Pang lan thir VI (ndm
1986) vé phat trién nén kinh t& hing héa
nhigy thanh phan. Theo d6, hang loat cac
loai thi trudng duoc hinh thanh va phat trién
nhu: Thi trudng sire lao ddng, thi trudng tai
chinh tién té, thi truémg hang hoa dich vu, thi
truong bit dong san...

Céac vin ban cua Dang va Nha nude vé
thj truomg bt dong san trong giai doan nay
c6 thé ké dén nhu: Luat dét dai nam 1987,
Nghi dinh s& 30/HDBT/1989 cta Hoi déng
bd truomg vé hudng din thi hanh Luat dat
dai nam 1987; Nghj quyét 10 cua B chinh
tri ngdy 5/4/1988 vé dbi méi quan li kinh té
trong nong nghiép; Phap lénh nhd & ngay
31/12/1991... Tuy nhién, cic vin ban nay
mang nang diu 4n caa co ché cil - co ché ké
hoach hoa tép trung quan liéu, bao cip. Cac
quan hé nha dit nang vé co ché “cép phat”,
“xin cho”. Dat dai khong duoc coi 1 hang
hoa dic biét c6 gia tri, quyén s dung dit
khéng 14 ddi twong trong céc giao dich dén
su. Quan hé cia céc tai san trén dit thé hién
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su bao cip ciia Nha nuéc. Moi hanh vi mua
b4n, chuyén dich dit dai dudi bat ki hinh
thirc ndo déu bi highiém cdm. Chinh sy cdm
doan nay di tao didu kién cho thj truomg
“ngim” vé déat dai tha hd hoat dong, tinh
trang mua ban dit dai tr4 hinh ra sirc hoanh
hanh. DPay 1a Ii do chinh xay ra con sdt nha
dét nhimg nam dau cua thip ki thir 9 thé ki
XX, ¢6 nhimg thoi diém gia nha dit & thi d6
Ha Noi va thanh phé H Chi Minh cao hon
gip 7- 8 1in gia dat & Bing Cboc - Thai Lan
va bing vdi gia ddt & Tokyo - Nhat Ban."

Thuc trang phap ludt vé thi trudng bit
dong san trong giai doan nay cho thdy su
thiu véng rat nhidu nhimg nén tang phap li
can thiét cho viéc tao mdi trudng va hanh
lang phép li dé thi trudmg bat dong san hoat
dong. Cac giao dich nha dét chiu su didu
chinh cua phap ludt cé tdn tai nhung voi
pham vi va quy md nhé bé, chi yéu la cac
giao dich nha & thude s¢ hitu tu nhan gin vai
khuén vién dit & va sang nhuong nha &
thudc s& hiru nha nudc theo phuong thirc
hoa hdng (chuyén quyén cho thué). Cac giao
dich khac & trang thai “déng biang” khong
vin dng, khdng phat trién nhudng chd cho
thi trudmg tir do bung phat.

1.2. Giai doan tir ndm 1993 dén truoc
thoi diém ban hanh Ludt dai dai niém 2003

Thi trudng bit dong san chi thuc sy

* Giang vién Khoa phép ludt kinh té
Trudmg Dai hoc Luat Ha N§i
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chuyén minh va dugc dinh huéng trong mot
trit tw phap Ii ké v khi Hién phap nam 1992
ra doi trén co s& ghi nhan quyén s& hiru todn
dén vé dit dai (Diéu 17) va thira nhin quyén
str dung dét 12 tai san duoc phép chuyén dich.
Piéu 18 Hién phap nam 1992 quy dinh: Cdc
ho gia dinh, cd nhdn dwgc Nha nuoc giao ddr
s dung dn dinh, ldu dai va dwoc thuc hién
quyén chuyén quyén st dung dat cho nhau’.
Cu thé héa tinh than d6 cua Hién phap,
Luat dt dai ritm 1993 d4 ra doi (dugc Qubc
hoi thong qua ngay 14/7/1993 va c6 hi¢u luc
ké tir ngay 15/10/1993). Theo do, lan diu
tién tai Diéu 3 Luat dat dai nim 1993 quy
“dinh: " H9 gia dinh, ca nhdn duoc Nha miedc
giao ddt co quyén chuyén doi, chuyén
nhieomg, cho thué, thira ké, thé chdp quyén
str dung ddr”. Vi quy dinh nay cho thiy dat
dai bat ddu duge xac dinh 12 tai san ¢o gia va
gia dé duge xiac dinh thong qua cdc giao
dich vé chuyén quyén s dung dit. Day
chinh 1a co s& phap Ii quan trong, tao tién dé
cho thi trudmg quyén sir dung dat néi riéng
va thi truong bit dong san néi chung vén
dong trong hanh lang, khung phép li cia Nha
nude. Ping nhu nhan dinh cha PGS.TS.
Pham Hitu Nghi: “Viéc chinh thitc thira nhdn
ddt c6 gid va mo rong cdc quyén cia ngudi
su dung ddt dd phéi thai cdc tién dé phap I
cho thi trieomg quyén sir dung dat & Viét Nam
hinh thanh va phét trién %)

Thi truong quyén sir dung dét phat trién
tAt yéu kéo theo su phat trién thi truong ciia
cac tai san gin lién v&i dit. Trén tinh thin cu
" thé hda cac quy dinh tai Diéu 27, 62 va Dicu
100 Hién phap nim 1992 vé cac giao dich
nha ¢, hang loat cac vin ban vé giao dich
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nha dat & do thi, vé mua ban va kinh doa
nha & dugc quy dinh nhu: Nghi dinh
60/1994/CP; Nghj dinh s6 61/1994/CP.

Céc giao dich nha dét ¢ didu kién
giao djch bao ddm va an toan hon khi E
luat dan sy nim 1995 (dugc Québc hoi thér
qua ngay 28/5/1995 va ¢o hidu lyc ké
ngdy 1/7/1996) ra doi trén co s& cu thé he
céc giao dich bit dong san tir diéu kién ct
thé, dbi tuong hang hoa giao dich, cac gi:
dich cu thé ciing nhu cac quyén va trac
nhiém phap li ctia cic chi thé tham gia tl
trudmg bat dong san.

Cac vén ban phap 1i néu trén 13 nhimg ¢
s& nén tang ban diu cho viéc khai thong tl
trudng bit déng san va ching duoc phat trié
trong su vin dong dc"mg bd v&i cac thi truom
khéc trong nén kinh té thi truomg. Tuy nhiér
diy 1a loai thi trudng hét sirc nhgy can
thuong xuyén c6 su bién dong va thay déi ki
¢6 su thay dbi cia cac diéu kién kinh t
chinh tri- x& hdi va cac yéu th tam 1i. Ca
quan hé dién ra trén thi truomg hét strc phon
pht va da dang. Nhu ciu giao dich ciia ci
chu thé tham gia thj treomg bat dong san d
vuot ra khdi pham vi nho bé 1a cac hd gi
dinh, ca nhan, phong phi hon thé 13 céc t
chirc, cac doanh nghiép thudc mei thanh phés
kinh té cling ¢6 nhu cdu 16n trong linh vin
nay. PBac biét hon, mdt thé manh khéng th
khong ké dén, ¢6 déng gop quan trong, to Ion
cho su phat trién niing dong cua thi trudong ba
dong san la sy tham gia ctia cac chu thé 1a
chire, cédc nhan nude ngoai, ngudi Viét Narr
dinh cu & nudc ngoai diu tu vao Viét Nam.

Nim bat dugc cac nhu cdu va téc do pha
trién nhanh chong cia thi truong bt dong
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san trong giai doan nay, mot hé thong cac
van ban phap luat dugc ra doi dé kip thoi
diéu chinh. Luat d4t dai nam 1993 qua hai
lin sira d6i nim 1998 va 2001; Nghi quyét
_36 58/1998/NQ cia UBTVQH va hang loat
cac nghi dinh vé khung gia dit, vé& cai cich
cac thi tuc hanh chinh, vé bdi thuong... da
ra doi d& diéu chinh truc tiép dbi voi thi
trudng bét dong san.

Hé théng vin ban nay di tao ra nhiing
khung phap li rong déi ddy du va cu thé cho
cac chii thé tham gia thi trudng bat dong san,
tir didu kién tham gia quan hé, dén cach thirc
thue hién cac giao dich va cadc dam bdo phap
li cin thiét cho cac chu thé. Nhimg wu thé
nbi bat cia phap luat thi truong bat dong san
duoc bidu hién cu thé qua nhitng ddi mai,
tié®bd sau diy:

- Thir nhdt, cdu trac cua hé thdng phap
luat didu chinh thi truong bat dong san da
trong dbi mang tinh hé théng ca vé phap
luat ndi dung va phap ludt hinh thirc. Theo
d6, phap ludt thi truong bét dong san xac 1ap
cu thé cac nguyén tic, cac can ctr, céc diéu
kién cho timg chu thé tham gia vao thi
trudmg bat dong san. Xac dinh o cac quyén
loi dugc hudng va cac trach nhiém, nghia vu
ctia cac chu thé khi tham gia giao dich trén
co s& cac dam bao phap li tir phia Nha nude.

- Thir hai, phap ludt thi trudng bt dong
san trong gial doan ndy d3 m& rong tdi da
cac quyén ning cho cac chi thé tham gia
giao dich bit dong san. Bén canh do, quy
dinh va cho phép da dang cac phuong thirc
giao dich dé cac chu thé c6 co hdi lua chon
nhiéu hon khi quyét dinh ddu tu.

- Thir ba, ddi tuong hang hoa giao dich
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trén thi trudng da dang hon; quyén sir dung
dat ¢6 ngudn gbe tir giao va cho thué hoac
duge Nha nude cong nhin déu ¢o thé tro
thanh hang hoa cung cép trén thij truomg. Cac
tai san gin lién vdi dat da hién hira hoac
dang & dang “tiém ning” déu co thé trd
thanh hang hoa trén thi trudng.

- Thir tu, d81 vé&i cae giao dich bt dong
san trén dat, Nha nudc da timg budc xda bo
co ché bao cip vé nha dét truac ddy, xuc tién
viéc thanh li, hoa gia nha thudc s¢ hitu nha
nudce; hoat ddng kinh doanh nha ¢ va cac dich
vu van phong, khach san, dich vu thuong
mai; thi trudng vé nha & theo du an... khong
ngimg duoc ddy manh va phat trién.

- Thir ndm, cac cht thé tham gia giao
dich trén thi trudng khong chi duge mé rong
dbi véi cac thanh phin kinh té trong nudc
ma bit ddu quan tim va mé rong dén khach
hang diy tiém ning la déi tic nude ngoai,
dic biét dbi tuong 1a ngudi Viét Nam dinh
cur & nude ngoai.

- Thir sau, cai cach tha tuc hanh chinh
trong linh vuc bat dong san trén co so rit
ngén thoi gian, thil tuc va “ndi 16ng céc diéu
ki¢n cua cac giao dich ciing 1a mdt trong
nhitng nét tién bd quan trong cla phép luét
vé thi trudng bt dong san'thdi ki nay.

Tuy nhién, xem xét toan bd hé théng
phap lut difu chinh thj truong bit dong san
trong giai doan nay cé thé khing dinh ring
chung ta khéng thidu phap luat néu khong
mudn no6i 12 da cé qua nhiéu phép luat didu
chinh thj truong bit dong san. Mot hé thdng
phép luat twong dbi diy du nhu vay 18 ra
hoan toan cho phép chiing ta tin tudng vao
mdt thi trudng bit dong san chinh quy va
hién dai s& dugc phat trién. Song nghich li
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dién ra trén thuc € la sb luong cac giao dich
phi chinh quy vin chiém ti 1€ Ién - khoing
hon 60% lugng cac giao dich trén thi truong
(bao cdo tong két nganh dia chinh nam
2002).® Tinh trang dau co dét dai, kich cdu
4o lam cho gia dit tang qué cao va hiu qua
14 “st dar” tiép tuc bung phat trd lai.

Tim hiéu nguyén nhén cua thuc trang
nay cho thdy, v6i hé théng phap luat kha “dd
s0” nhu vay nhung van khong khoa lép dugce
nhimg bat cip trén thuc té va nhitng nhu ciu,
nhitng doi hoi khach quan cia thi truéng dat
ra. Tinh trang vira “thira Iuat” vira “thiéu
luat”, su tan man, mau thuin va chémg chéo,
nhiéu tdng néc 1a diéu kha dé nhén thiy cia
phap luat vé thi truong bat dong san trong
giai doan nay. Thuc trang d6 ciing dit ra
nhiém vu mdi cho c6ng tdc xay dung phap
ludt trong thdi gian tiép sau trén co s& khic
phuc tdn tai nay. Chung t6i hoan toan nhat
tri v&i quan diém cia TS. Bui Ngoc Cudng
cho ring: “Tdt ca cdc quy pham phdp ludt,
dit dugc ban hanh trong cdc van ban khac
nhau phdi tao thanh mét hé thong, tirc 1a mdt
chinh thé c6 moi lién hé noi tai hitu co,
khéng mdu thudn, chong chéo, logi b hay
v hiéu hod lan nhau "4

Bén canh d6, cac tha tuc phép li cn thiét
lién quan dén céc giao dich con qua rudm ra,
phai qua nhiéu khdu, nhidu c6ng doan, nhiéu
diu mdi giy khéng it ph:(r_c tap va phién ha
cho ngudi dan. Dac biét, phap lut con to ra
kha “dé dat” khi thiét lap co ché phép li cho
céc giao dich bt dong san déi vai nha déu tu
nuée ngoai, thim chi con thé hién sy phén
biét d6i xir kha rd nét gitra nha dau tu trong
nude v6i nha dau tu nudc ngoai trong linh
vuc nay. Ddi véi cic thanh phin kinh té
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trong nude, phap ludt con thé hién sy “uu ¢
qué 16n déi v6i céc thanh phin kinh té qu
doanh va han ché déi voi thanh phén kinh
ngoai qubc doanh tir didu kién kinh doar
dén viéc tiép cdn vbn ciia Nha nudc tro)
linh vuc kinh doanh nay.

Nhan xét vé thuc trang cta phap luat -
thi trudmg bat dong san trong thdi gian na
TS. Nguyén Si Diing cho rang thi truomg b
dong san hién nay dang thiéu mot ban tay
hinh song lai thira qué nhiéu ban tay hi
hinh, Xét vé su can thip qua sdu cia ¢
quan cdng quyén dbi v&i thi trudng, tir th
tuc hanh chinh cho dén gia ca bat dong sa
co ché hanh chinh xin - cho, cp - phat da v
dang dién ra... t6i hoan toan chia sé véi ta
gia vé quan diém trén.

C6 thé khing dinh ring hé théng pha
luat vé thi truong bt dong sén thoi ki nay co:
xa roi thue tién, chua xudt phat tir tién® noi v
khat vong cuia ngudi dan. Vi viy, phap luat r.
doi chua duge dong dao ngudi dan don nhin
Piy ciing la mdt trong nhimg vin d& cét
dugce chu trong trong qua trinh xay dung v«
hoan thién phép luat vé& thj truomg bt dong
sdn ¢ giai doan sau nay. Chiing t61 hoan toar
tan dong v6i quan diém ciia PGS.TS. Pham
Duy Nghia dua ra: “Cdn phdi xdc dink
nguyén tic gi dang dwgc ddn ching chdp
nhdn nhu la 1€, tie nhitng 1é do xem xét dé
néng lén thanh lugt”® Thiét nghi, cac
chuyén gia xay dymg phap ludt trong linh vuc
bat dong san ciing can chia sé quan diém nay.

1.3. Thi truong bat dong san tic khi co
Nghi quyét Hpi nghi lan thie 7 Ban chdp
hanh trung wong Pang va Ludt dat dai nam
2003 ra doi

Mot thuc té khong thé phu nhan 14 khi thi
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truomg bit dong san khong chinh thirc phat
trién thi ¢6 nhidu tac dong tiéu cuc dén doi
sbng x4 hoi, Cac giao dich bat dong san thyc
hién & thi trudng khoéng chinh thirc ¢6 mire 46
rii ro cao, thiéu su tin cy va khéng an toan
vi khdng c6 sy dam bao ndo tir phia Nha
nuée, quyén va lgi ich cia cac bén ¢6 thé bi
xam hai bt ki lic nao 1a nguyén nhéan dé xay
ra cac tranh chflp, khiéu kién. Vi vay, yéu cau
clp bach duoc dat ra cho viée xdy dung va
hoan thién phap luit thi trudng bat ddng san
la 1am sao phai dua thi truong nay hoat djng
mot cach ¢6 6 chire, dudi su kiém soat chat
ché& ctia Nha nudc, tién toi xod bo su ton tai
cha thi trudng “ngdm”, thi truomg “tu phat”.
Véi yéu cau khach quan néu trén, quan triét
tinh thin ctia Nghi quyét Dai hoi dai biéu
toanequdc 1an thir 1X cua Dang, Nghi quyét
Hoi nghi 1an tha 7 Ban chip hanh trung
uong Pang d4 nhin manh: “Chu déng phdt
trién viing chdc thi truomg bdt dong san
(trong tdm la tai cdc do thi) cé sw quan i va
diéu tiét ciia Nha nuée, véi sw tham gia cua
nhiéu thanh phd:n kinh 16, trohg dé kinh 1é
nha nedce giir vai tro chu dao, khong tdch roi
thi trieomg quyén sir dung ddt va cdc tai san
gdn lién voi ddt, chdng ddu co ddt dai”®
Nghi quyét Hoi nghj 1dn thir 7 Ban chip
hanh trung wong Dang cling d& nghiém tac
nhin nhin nhimg t6n tai va yéu kém cua thi
truong bat dong san trong thoi gian qua va
chi r6: “Tiém nang ddt dai chwa duwoc phdt
huy tét, dat dai chwa diege chiyén dich hop
Ii, hiéu qua str dung con thdp... Hoat déng
cua thi truomg bdt dong san khong lanh
manh, tinh trang ddu co dér dai va bat dong
san gan lién voi dét rdt nghiém trong, ddy
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gid ddt Ién cao... tao ra nhitng ddc quyén,
dac loi, ddn dén tiéu cuc va tham nhiing cua
mét s6 can bé va 16 chire ™.

Nhitng ndi dung néu trén ciling chinh la
nhimg quan diém chi dao xuyén sudt trong
qua trinh xay dung Luét dit dai nam 2003 -
Luédt ¢c6 y nghia quan trong, nén ting quyét
dinh sy phat triéh thi trudmg hat nhan trong
thj trudmg bét dong san - thj truong quyén sir
dung dht (Luat nay dugc Québc hoi thong qua
ngdy 26/11/2003 va c¢6 hiéu luc ké tir ngay
1/7/2004). Luat dit dai nam 2003 quy dinh o
quyén sir dung dét, diéu kién d& quyén sir dung
dit dugc tham gia thi trudmg bat dong san, co
ché quan li thi trudmg bit dong san. Ludt nay
ddc biét quan tim hon dén viée cai cach céc
thil tuc hanh chinh trong quan li va sir dung dat
dai, théng qua d6 gop phan quan trong trong
viéc khai thong thi truomg bit dong san.

Thi trudng bit dong san nhu duoc tiép
sirc hon nhidu khi ¢6 su ra doi cia Bo luat
dan su méi (duge Qube héi khoa IX, ki hop
thua 7 théng qua ngay 14/6/2005 va c6 hiéu
lyc ké tir ngay 1/1/2006: N6 1a ngudn luit
quan trong trong cac giao dich dan sy vé dét
dai, nha & thong qua viéc quy dinh cu thé cac
hgp ddng mua ban nha &, hop ddng thué nha
& va cac hop dong chuyén quyén sir dung
dét. Pac biét, thi truong bat dong san phat
trién Janh manh va minh bach hon, én dinh
hon khi cung véi nhimg vin ban quan trong
néu trén 14 sy ra doi cua Ludt nha ¢ duoc
Quéc héi thong qua ngay 09/12/2005 va co
hiéu lye ké tir ngay 01/7/2006; gin ddy nhét
Qubc hoi thong qua Luét kinh doanh bét
dong san (c6 hi¢u tuc ké tir ngay 01/01/2007).
Cac ludt nay ra doi da quy dinh mét cach chi
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tiét pham vi, dbi tugng, nguyén tic, can ct,
cic quyén va nghia vy, cac trich nhiém phap
Ii cua cac cha thé ciing nhu ciia Nha mrée
khi tham gia kinh doanh bét dong san,

Cung vdi cac ludt néu trén, cac nghi dinh
trong linh vue gia dat, tién sir dung dét, gia
dét cho thug, chinh sach bdi thudmg khi Nha
nude thu hdi dit, cac phap 1énh cua Uy ban
thuong vu Qudce hoi giai quyét cac giao dich
dan su vé nhi ¢ n6i chung va giao dich dén
s vé nha & clia ngudi Viét Nam dinh cu &
nudc ngoai... lan lugt duge ban hanh. Day
thuc sy la nhimg co s& phap li quan trong,
nén tang, cé tac ddng truc tiép dén hoat dong
cua thi trudng bét dong san trén thuc 1é: dac
biét ¢6 ¥ nghia to 16n trong viée kiém ché
nhimg con sét nha dét, ddu co dét dai dién ra
s6i dong trong thdi gian nay. Theo d6, hoat
dong cua thi trudng bat dong san bat ddu di
vao dn dinh va lanh manh hon. Su khéi sic
ciua phap luit v& thi truong bit dong san
trong giai doan hién nay c6 thé dugc nhin
nhén qua nhimg thay déi quan trong sau day:

Thir nhdt, vin dé phap dién hoa hé théng
phép luat diu chinh thj trudng bat dong san
duge quan triét r nét trong qué trinh soan
thao va ban hanh phap ludt. Thay vi mdt hé
théng phap luat db s, nhiéu ting nic, mau
thufin va thiéu tinh théng nhat trong giai doan
trude day thi hién nay véi hé thong phap ludt
kha diy du, toan dién va déng bd duoc ban
hanh dé diéu chinh moi giao dich c6 lién quan
dén bat dong san trén thi truemg. Hé théng
phap ludt ndy da va dang cd tac ddng va lam
thay ddi theo chiéu huéng tich cye dbi véi thi
trudmg bit dong san trong thoi gian qua. Su
“trdm l&ng” trong mot thdi gian dai cua thi
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truong bit déng san dang din duge ki
théng tror lai; gia ca nha dét khong tiép 1
leo thang; trat tu cho cac giao dich bat d4
san dang dan duge xac lap lai.. Pay
nhimg tin hiéu t6t cho mét thi truong |
ddng san lanh manh trong tuong lai.

Thir hai, m& rOng pham vi chu thé gi
dich trén thi truomg trong phap ludt
truomg bat dong san hién hanh 12 mét dj
huong dung dan, phu hop véi xu thé I
nhap va toan ciu hoa hién nay. Theo d6, x
bo sy cach bit gifta doanh nghiép nha nu
véi doanh nghiép din doanh, giita céc c.
thé trong nuéce véi cha thé du tr nude nge
trong quan hé dét dai va quan hé bit do;
san. D3c biét, phap luat khwyén khich ¢
nha ddu tu nudce ngoai kinh doanh bét doi
san trong cac khu cong nghiép, khu kinh !
khu cdng nghé cao; dugce quyén dﬁu}u tro
linh vyc nha & va kinh doanh két cdu ha th
dé ban, chuyén nhuong hoic cho thué. ..

Thir ba, budce cal cach vé chinh sach gi
vé& chinh sach thué ciing duoc thé hién rd n
trong phap luat vé thi truomg bét dong s
hién nay. Viéc ap dung co ché “mot gia” k
cho thué dat d6i voi nha diu tr trong nuc
va nha du tu nude ngoai 1a mét trong nhirr
bude cai tién 16n dé thu hat ddu tu. Bén car
d6, viéc 4p dung thué thu nhap tir chuyé
quyén sir dung dét dé kiém soat cac gic
dich dat dai ciing 1a mot trong nhimg bié
phap dé didu tiét thu nhap, han ché tinh tran
déu co. Py ciing la co héi tot dé sang lo
loai ra khoi “cude choi” nhimg chu thé kin
doanh khdng hiéu qud; tao da cho sy can
tranh binh ddng, lanh manh giira cac cha th
tham gia thi truomg bit dong san.
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Thir i, dbi véi thi truomg cua cac tai san
trén dat da va dang dugc lanh manh hoa. Véi
viéc noi long nghia vu tai chinh va cai cach

cac diéu kién, cac thu tuc d6i vdi cac chi theé

mua va thué nha, Nha nudc da va dang thyc
hién mét cach co hiéu qud chu truong bén
nha thudc s¢ hiru nhd nude; quan ki tai sin
cia Nha nudc di ddu tu trén dit tai céc
doanh nghiép nha nudc trude diay duoc chit
che hon théng qua co ché kiém soat nghiém
minh viéc dinh gia tai san khi doanh nghiép
¢d phan hoa. Thi trudng nha & tu nhin, nha
chung cu, kinh doanh van phong, khach san,
dich vu thuong mai... théng qua cac hinh
thirc ban, chuyén nhuong, cho thué phat
trién sbi dong, phong pht va da dang chua
timg thdy so vai trude day.

. 8 hir ngm, thi tuc hanh chinh vé thiét lap
va thuc hién céc giao dich bit dong san duge
cai cach mdt bude dang ké. Dac biét, véi sy
ra doi ciia mot s td chire dich vy hanh chinh
cong di giup ngudi dan ciing nhu cac chu
thé dau tu thuc hién cac quyén va loi ich cua
minh mét cach thuan loi, dé dang. Véi co

"M e

ché “mét cua”, “mdt ddu mdi” s& 1a co hoi
tbt cho cac chu thé kinh doanh bt dong san
c6 mdi trudong giao dich thong thoidng; dam
bao cac co so phap li dé cac giao dich dugc
thuc hién an toan; han ché rui ro.

2. M{t sb dinh hwéng nhim thic diy
thj trwomg bat djng san trong thoi gian téi

Tuy thudc vao didu kién kinh té xa hoi
ciia mdi giai doan khac nhau, trén co sé nim
bét cac yéu céu cua thi trudmg, cac dién bién,
thuc trang cua thi trudng bit déng san trén
thue 1€ va yéu clu clia xu thé hoi nhap, cac
nhd lam Juit d3 xdy dung phap luat diéu
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chinh trong mdi giai doan cho phu hop.
Xuyén sudt hé théng phap luit vé thj trudng
bat dong san trong 20 nam qua cho thiy phap
ludt thi truomg bat dong san da khong ngimg
duoc sira dbi, bd sung va ban hanh moi dé
dap img v6i nhimg nhu ciu va doi hoi cia
thuc té cudc sdng. Sy thay ddi d6 dang cho
chiing ta nhimg &ét qua khoi sic. Thi truong
bt dong san hién nay dang dan di vao quy
dao chung, con sét nha déat di bat dau ling
dong; gia ca theo d6 khong con tiép tuc leo
thang; giéi kinh doanh bit dong san va hé
thdng ngan hang ciing bat dau than trong hon
trudce cac quyét dinh dau tu ctia minh . Co hoi
cho nhitng ngudi dan c¢6 thu nhap trung binh
va thu nhap thép ¢ diéu kién dé cai thién nha
& chi con trong nay mai, Co s ha ting ngay
cang dugc chinh trang va hoan thién; dién
mao d0 thi khang trang hon; b mit néng
thén nhu duge “khodc chiée 40 méi”. Tt ca
két qua d6 14 xuit phat tir nhimg chi truong
va nhitg dinh huéng ding din cia Dang va
Nha nuée duge thé hién rd nét trong hé théng
phap luat vé thi truomg bit dong san hién
hanh. Chung ta hoan toan cé thé tin tuong va
kha quan vé mét thj trudng bat ddng san minh
bach va hién dai trong tuor}ig lai.

Tuy nhién, nhu di dé cap & trén, thi
truong bt dong san 1a mot thi trudmg vo cung
nhay cam v thudmg xuyén c6 sy bién dong.
Mat khac, hdu qua tir nhimg “con sbt” dat
trong giai doan trudc ddy khong phai ngay
mdt ngay hai c6 thé khic phuc. DPac biét, Viét
Nam tré thanh thanh vién chinh thire cia T
chirc thwong mai thé gidi... lai dat ra cho
chiing ta biét bao trin tr& phia trude nhu:
Lam thé nio dé han ché mdt cach him hiéu
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tinh trang dau co? Giai phap nao cé tac déng
trire tiép dén viéc kiém ché nhimg con sbt
dAt? Vai trd ctia Nha nudc trong viée tao diéu
kién cho nhitng nguoi nghéo c¢d co hdi cai
thién nha & liéu c6 trd thanh hién thuc? Bign
phap t6i tu dé phat trién lanh manh va chinh
quy hoéa thi truémg nay la gi? Phap ludt thi
trudng bét dong san cin phai sira dbi, bd sung
nhur thé nao cho phit hop vdi xu thé hoi nhap?

Tét ca nhimg vin d& d6 dang dat ra cho
chiing ta nhitag nhu ciu méi cua viée tiép
tuc xdy dung va hoan thién phap luat, ciing
nhu cong tac t& chirc thie hién phép luat trén
thuc té triét dé hon. D& ¢6 nhimg cau tra 1oi
cho nhitng van dé dit ra, theo thién y cia t6i
trong thoi gian t6i cAn phai thuc hién mot sb
cong vigc sau day:

Thi nhdt, can tién hanh ra soat, hé théng
ho4 cdc van ban phap luat diéu chinh thi
trudng bt dong san. Py 1a co s& cho ching ta
danh gia mdt cach sét thuc hé théng phap luat
hién hanh véi muc dich tim ra nhimg quy dinh
mau thuin, chong chéo va khdng con phu
"hop. Qua dé, kip thoi sira ddi, b sung nhim
tao ra hé thong phap luat vé thi trudmg bat
dong san théng nhét, ddng bd va hoan chinh.

Thir hai, Luit nha & va Luit kinh doanh
b4t dong san méi dugc ban hinh 13 nhimg
luat c¢6 vai tro dac biét quan trong, quyét
dinh dén su phat trién “cia thi truong bit
d6ng san trong thoi gian t6i. D& t§ chire trién
khai thuc hién céc ludt ndy duoc t6t, cin
nhanh chéng ban hanh cic nghi dinh hudng
dan cu thé dbi véi cac luat noi trén.

Thir ba, thuc trang cla thj trudng b4t
dong san cta Viét Nam trong nhimg nim
qua cho thdy, tinh minh bach va cong khai
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ctia thi trudng nay rat thip, chu yéu van la «
s61 dong cua thi trudong mua ban trao tay. E
khﬁc,phuc tinh trang nay, trong th&i gian t
can nhanh chéng ban hanh Luat dang ki b
dong san va xic tién thanh 13p san giao dic
bat ddng san. Day s& 1a co hoi 16t dé cor
khai hoa cac giao dich bit dong san.

Thit tw, ddy manh va ting cuong hon ni
hoat déng cip gidy chimg nhan quyén s
dung dt, quyén s hitu nha & ciing la nhié
vu quan trong, c6 ¥ nghia quyét dinh ch
mét thi trudng chinh quy va cong khai ho:
Lam duogc diéu nay thi yéu ciu cla viéc tié
tuc néi long cac diéu kién khi cip gidy, ci
cach triét dé cac thu tyc hanh chinh 14 nhim
vin d& méiu chdt cua viéc hoan thién pha
ludt trong thdi gian tén.

Thir nam, mjic du da co tin hidu tdt ch
thiy gid ca nha dat khong tiép tuc leg thang
song so vdi thé gidi va cac nudce trong kh
vuc thi gia nha dit & Viét Nam vdn con
mirc khé cao. Vdi gia nhu hién nay thi nguc
¢6 thu nhép vira va thip khé co thé tham gi
vao thi trudng bat dong san cho du ho rét ¢
nhu ciu. Vi vy, viéc tach bach rd chinh sacl
xd hoi va chinh sach kinh té trong qué trin]

thiét 14p quan hé gitta Nha nudc vdi cic chi

d4u tur kinh doanh bt ddng san; cai cach trié
dé thu tuc hanh chinh, x6a bd & quan liéu
cira quyén, tham nhiing. .. 14 nhimg cong vié
cén thiét khach quan phai thyc hién.

Thir sau, viéc nang cao chit lugng ci
céc cong trinh x4y dung, ddng bd hoa cac yéu
t6 co s ha ting c6 lién quan 1a mét trong
nhimg ndi dung cin dugc chu trong trong the,
gian t6i. Theo d6, thim dinh chat ché khi
nang tai chinh cta cac chu thé ddu tu; gidm
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sat, quan li chat ché chat lugng cua cac cong
trinh; xtr li kién quyét, dit diém va nghiém
minh nhimg ¢éng trinh khéng dat chat luong,
tiéu chudn la vén dé thiét thyc can tién hanh.
Viéc khoi théng va lanh manh hoé thj
truong bat dong san trong thoi gian t61 doi
hoi phai dugc thuc hién mdt cach téng thé va
déng bo, tir viéc hoan thién hé théng phap
tuat dén viée tb chire trién khai phap ludt trén
thyc té. Co 18, cac cép, c4c nganh va dac biét
hon 13 déng d4o quin ching nhin dan dang
“trong ngong” va “ki vong” vao mdt chinh
sach phap luat tiép tuc dugc hoan thién, mot
tinh thdn ddy trach nhiém cua nhimg ngudi
“cim cén nay muyc” trong viéc td chirc thuc
thi phap luit va thai d6 nghiém chinh chip
hanh phap luit cua nhimg ngudi dan./.
—
(1).Xem: Th&i bao tai chinh s6 ra ngay 18/10/2000.
(2).Xem: Pham Hiru Nghi, “Vé thuc trang chinh sdch
ddt dai ¢ Viét Nam ", Tap chi nha nudc va phép luét,
s0 8/2002.
(3).Xem: Tong cuc dia chinh (2002), Bdo cdo nganh
dia chinh ndm 2001 - nhiém wvy cong tac ndm 2002,
thang 3/2002.
(4).Xem: Boi Ngoc Cubng, “Xdy dung va hoan thién
phdp ludt kinh té nhdm dam bao quyén tw do kinh
doanh”, Luan an tién si luat hoc, Trudng Dai hoc
Ludt Ha Ngi, 2001.
(5).Xem: Pham Duy Nghia, “Vai tro cua thi trudong
nhd ddt trong viée kiém ché nhitmg con sét ddt”, Hai

thao: “Xdy dung co s& phdp I vé thi trwong quyén s
dung ddt ¢ Viét Nam”, B$ mbn phép luit kinh doanh
- Khoa luat, Dai hoc quéc gia td chirc ngay 26/5/2002,
(6).Xem: Dang cong san Viét Nam, “Nghj quyét Hgi
nghi ldn thir 7 Ban chdp hanh trung wong Ddng
khod 1X vé tiép tuc d6i mdi chinh sdch, phdp lugt vé
ddt dai trong théi ki ddy manh cong nghiép hod,
hién dai hod ddt nuée”, Nxb. Chinh tri quéc gia, H.
2003, tr. 58-62.

(7). Xem; Sdd, tr. 58.
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PHAP LUAT UU PAI XA HOL.. (riép
theo trang 14) '

Tha tuc x4c nhin dbi twong dugce
hudng ché do wu dai tuy da dugc don gian
hoa cho phil hop véi hoan canh chién
tranh thon d6 song chung ta lai chua cé sy
quan li chat ché nén da din dén sy lam
dung, khai man hé so dé dugc hudng ché
dd wu dii nay. Chinh vi vay, bén canh viéc
don gian hod cac thii tuc xac nhdn dbi
tugng ngudi ¢ cong nham dam bao quyén
lgi cho nhitng ngudi dd ¢6 nhimg cong
hién hi sinh cho cach mang, ching ta ¢in
phai ¢6 nhitng bién phap dé tranh viéc
cdng nhan nhim ddi tugng.

Bén canh d6, cac van ban phap luat vé
vu ddi xa hoi hién nay con qua nhiéu va
rai rdc. Ché dd dai ngd ddi v&i ngudi ¢o
céng dugc quy dinh & rit nhiéu cic van
ban khac nhau. Tuy d& c6 Phap 1énh song
cdn rét nhidu van ban va cdng van hudng
dén thi hanh nén viéc ap dung rit phirc tap
va gap nhiéu kho khan. Vi vy, cén phai
¢6 vin ban ¢6 hiéu lyc phéap 1i cao hon dé
dam béao tinh hé théng ciing nhu théng
nhit cua cac vin ban phap luat vé wu dai
x3 hdi. Do d6, Nha nudc cin sém ban
hanh Lut vé wu déi x4 hoi. Luat uu dai xa
héi duge ban hanh s€ khong chi la sy phap
dién hoa ché d¢ wu dai xa hoi dbi véi
nguoi c6 cong & mirc cao hon ma con la
ngudn cb vii, ddng vién Ion dbi véi cac dbi
tuong dang hudng ché dd nay. Pdng thoi
né con khich 1& nhitng céng dan khéc sin
sang xa than vi dit nudc, vi nhan dan bai
ho cling nhu gia dinh hg d3 dugc Nha
nudce va xa hdi bao dam./.
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