Tir “sot dat” 2020 — 2021, kién nghi vé quan 1y nha nuéc
doi véi thi truong dat dai
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. Trong nam 2020 va nhimg thang dau nam 2021, gia dat dugc day 1én rat cao, nhat la gia dat ¢ ven do, & nong
thén. Khong chi dat ¢, ma dét vuon ao, ddt 1am nghiép... cang tang cao. Nhiéu noi, gia dat tang 100%, c6 noi
tang dot bién 200%. Thi truong d4t dai Viet Nam gan gidng giai doan tang gia cia nam 2006. Tinh trang “sét dat”
dé lai nhiéu hé luy. Dé ha “s6t” va khéng c6 nhitng 1an “sot” ti€p theo, quan ly nha nudc ¢6 vai tro dac biét

quan trong.

1. “Sot dat”: nguyén nhan va hau qua

1.1. Nguyén nhan “sot dat”

“S6t dat” 1a hién tuong gia dat lién tuc tang cao trén
pham vi rong va sau mot thoi gian nhéat dinh lai giam
xudng gan vai gia ban dau. Trong xa hoi, y kién ban vé
nguyén nhan “sét dat” vira qua ¢6 nhiéu. C6 thé khai
quat thanh cac nguyén nhan chu yéu sau:

Thit nhat, do anh huong cua dich Covid-19, nhiéu
nganh nghé bi anh huéng niang né dan dén viéc lai
sudt ngan hang xudng thap, dong tién sut giam. Vi thé,
ngudi dan thay vi gui tién ti€t kiem sé chuyén sang tim
ki€m cac kénh dau tu khac sinh 161 I6n hon. Chinh vi
thé, bat dong san va chiing khoan la hai linh vic dang
thu hit ddu te manh nhat. Pay c6 thé coi la nguyén
nhan khach quan, phtu hop véi co ché thi truong. Khi
nén kinh té tri tré, suy giam hay héi phuc, tang trudng
nhanh sé tac dong dén gia dat theo nhimg chiéu
hudng khac nhau; gia dat co thé xudng, co thé lén
nhung khong phai la “sot dit”. Hon nira, gia dat tang
trong trudng hop nay c6 thé duge han ché bang né luc
dap dich cua chinh phu va cua ngudi dan; bang cac
chinh sach cua chinh phua hé tr¢ doanh nghiép...

Thit hai, thoi ky 2020 — 2021 két thic moét giai
doan phat trién va mo dau mot giai doan phat trién
moi. Do d6, quy hoach phat trién kinh t€ - xa hoi trung
han va dai han, trong d6 c6 quy hoach dat dai tat yéu
phai dugc thuc hién. Vi thé, khi cac thong tin vé cac
cong trinh méi sé dugce xay dung; mot s6 khu dat mai
duoc quy hoach, cac nha dau tu, dau co, nguoi dan...
sé ¢6 nhimg dén doan vé trién vong cua cac ving, khu
dat. Néu cac du doan trién vong 1a tot dep, moi nguodi
sé dé x6 vao mua va lam cho gia dat tang nhanh.
Tham chi, ngay khi quy hoach dat dai méi & mic du
kién thuc hién, gia dat da dugc ddy léen rat cao. Tuy
nhién, gia dat & cac khu quy hoach tang lén mang tinh
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khach quan, theo cac quy luat thi truong thi khong thé
coi la “sot”. Vi thé, khong thé coi viec cong bé quy
hoach phat trién kinh té€ - xa hoi cia dat nudc va méi
dia phuong 1a nguyén nhan dan dén “sét dat”.

Thit ba, cung bat dong san thdp. Hién nay, cau nha
& van tang rat manh trén toan thi truong nhung viéc
phé duyét dau tu cac dir an bat dong san, tao ngudn
cung van chua c6 tin hieu kha quan. Vi vay, nguén
cung trén thi trudng khong dugc cai thién. Dac biét la
cac du an nha ¢ phan khic binh dan, nha & xa hoi va
du an dat nén.

Thye chét cua nguyén nhan nay 1a, cung bat dong
san tang cham, ciu bt dong san tang nhanh lam cho
gia dat tang tang manh. Day la mét dac diém cua thi
truong dat dai nhung diéu nay cang khong phai la
nguyén nhan dan dén “sét dat”, ma sé lam cho gia dat
cao dan, khong thé tr¢ vé muc gia ca.

Thit tu, tin dung cho thi truong bat dong san kha
dbi dao. Cac ngan hang thuong mai da tung mét lugng
tin dung lon vao nén kinh t&€, ma phan Ién da dua vao
bat dong san.

D6i vdi cac ngan hang thuong mai, cho vay dé tim
ki€m lgi nhuan la tat yéu. Trong khi nhu ciu vay dé
kinh doanh bat dong san va chung khoan tang cao,
cac linh vuc khéc lai suy gidam nghiém trong thi viéc
cac ngan hang thuong mai cho vay theo ciu cua thi
truong la khong tranh khoi. Tuy nhién, tin dung cho
kinh doanh b4t déng san va chuimng khoan chi tiang lén
khi ciu vé tin dung & hai linh vize nay tang cao, tuc la
“sot dat” xuat hién sé lam tin dung cho mua dat méi
tang lén chit khong phai nguoc lai. Khi tin dung cho
kinh doanh dat tang lén sé gép phan diy gia dat len
cao hon nra. Nhu vy, tang truéng tin dung cho kinh
doanh dét chi 1a nguyén nhan thit phat gop phan gay
ra “s6t dat”.
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Thit nam, dau co théi gia dat. Sau nhiéu lan “s6t
dat” truée day, nhiéu nha dau tu va nguoi dan da co
nhimg am hiéu nhat dinh vé thi truong bat dong san
noéi chung, dat dai néi rieng. Thém vao do, tiém luc
kinh té cua ho da gia ting manh mé trong nhing nam
vira qua. Nhing ngudi nhiéu tién co thé diu tu vao dat
dai. Néu ho dau tu tap trung vao mot thoi diém sé tao
ra Iuc cau vo cung to 16n, gép phan quan trong lam gia
dat tang nhanh va khi gia dit xudng thi ho sé bi thiét
hai. Vi thé€, nhan t6 nay sé dugc han ché khi nguoi dan
¢6 hiéu biét day du hon vé thj truong dat dai, tranh
dugc cach hanh xir theo tam ly dam dong.

Do dac diém cua thi truong bat dong san ndi
chung, thi truong dat dai néi riéng, hoat ddng moi gisi
trong mua ban dat dai la tit yéu va trod thanh mot
nghé. Tuy nhién, linh vic hoat dong nay dang cé
nhiéu bat cap. Néi bat la tinh trang buéng long quan ly
nha nudc déi v6i cac hoat dong moi gidi mua ban bat
dong san. Tinh trang nhing nguoi moi gidéi mua ban
nha dat ndng gia hudng chénh léch tré¢ thanh phd
bié€n, truc ti€p lam cho gia nha dat tang cao. Ho théi
phéng nhiing thong tin tét lanh vé cac du an dat dai,
vé han ché cac nguén cung; théi phdng nhu cadu mua
nha, dat; két ndi véi cac ngan hang thuong mai gidp
nguoi mua dé dang ti€p can véi nguén tin dung...
Chinh nhimg ngudi moi giéi da lam nhdng nguyén
nhan néu trén that sy gop phan ddy gia dat dai 1én
cao.

1.2. Hau qua cua tinh trang “so6t dat”

Thit nhat, lang phi cac nguodn lge. Gia dat tang
nhanh da hut nguén luc 16n cua xa hoi vao vong xody
nay, lam giam dau tu vao san xuat, kinh doanh ¢
nhiéu nganh, linh virec khac. Sau “sét” dat, tinh trang
hang loat biét thi, nha lién ké, chung cu bé khong sé
xudt hién. Nhiéu loai tai nguyén tréen dat dai bi xam
pham, chuyén déi chitc nang khong phit hop quy dinh
phap luat. Piéu nay lam lang phi tai nguyén, anh
hudng phat trién kinh té€, tham chi gay bat 6n cho dia
phuong tai nhitng khu vire dé.

Thit hai, anh huong x&u dén thu hit dau tu. “Sot
dat” can tré viéc kéu goi, thu hit dau tu vao cac dia
phuong vi gia dat tang cao kéo theo hang loat chi phi
khac tang theo, dic biét la chi phi dén bu giai phong
mat bang. Khong it cac dy éan phai dinh, hoan trién
khai, tham chi khong it nha dau tu trg thanh nha moi
giéi, chuyén nhugng du an. Piéu nay sé gay kho khan,
anh huéng khong tot dén viec phat trién kinh té - xa
héi cua cac dia phuong va dat nudc.

Tht ba, anh huéng x4u dén thi truong dat dai va
nha ¢. “Sét dat” hién nhién la trang thai khong binh
thuong cta thi truong dat dai. Khi c6 “sét dat”, luong
giao dich thuong giam manh vi ca mua va ban déu
khé khan. Sau “sét d4t” sé 1a thoi ky tri tré va hdi phuc
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kéo dai. Nhiéu nguoi gidu léen nhimg cang khong it
nguoi pha san...

Gia dat tang lam cho gid nha ¢ tang theo. Nguoi
dan sé kho khan hon trong viéc tu giai quyét van dé
nha 6. Gia dat tang cao la cho viéc thu hoi dat dé phat
trién nha ¢ khé khan hon, chi phi phat trién cao hon.
Viéc thuc thi cac chinh sach phat trién nha & gia ré,
nha ¢ xa hoi cua Chinh phu gap nhiéu khé khan...

That tu, anh hudng x4du dén phat trién néng nghiép.
“Sot dat” ¢ ven do va cac vang nong thon khién nguoi
dan dia phuong khong thé yén tam canh tac, san xuét.
Nhung ngudi ¢6 nhu ciu dau tu vao trang trai, nong
nghiép cang gap khoé vi khong thé mua dat khi gia
dang tang cao... va hoat dong san xudt nong nghiép
cing bat én theo. “S6t dit” lam cho ngudi ¢6 tién la
mua dat dé danh, thay vi dau tu cho san xudt, kinh
doanh.

“S6t dat” con gay ra nhiéu hé luy khac. Nguoi co
nhu cau thuc khong thé du tién dé mua dugc nha, dat
vi gid bi ddy lén qua cao. Ngudi dau co khong ¢ nhu
cAu sir dung cang khéng dé ban dugc. Tinh trang ngay
cang nhiéu nha, dit hoang héa la khong tranh khoi...
“Sot dat” sé anh huong xau dén sy phat trién thi
truong bat dong san, dén an ninh kinh té€ va trat ti an

toan xa hoi.

2. Mot s khuyén nghi vé quan Iy nha nudc dai vai
thi truomg dat dai |

T nghién ctru nghién cqu Iy luan va thye tién thi
truong bat dong san néi chung, thi truong dat dai néi
riéng ¢ nudc ta trong thoi gian vira qua, chung toi xin
¢6 mot s6 khuy€n nghi vé quan 1y nha nudce déi véi thi
trieong nay.

Mot 13, xay dung, hoan thién va céng khai chién
lugc, ké hoach st dung dat dai trén pham vi ca nuéce
va méi dia phuong.

bé thuc hién cac muc tiéu phat trién kinh té€ - xa
hoi phai can ¢t vao cac nguédn lyc, trong do co dat
dai. Do do, viéc diéu tra, phan loai va quy hoach su
dung dat dai phai dugc thyc hién nghiém tic trén
pham vi ca nuéce cting nhu & méi dia phuong, ca trung
han va dai han. Quy hoach dat dai can c6 sy tham gia
cua cac chuyén gia trong nhiéu linh vuce, dac biét la
ngudi dan vi lién quan tryc tiép dén lgi ich caa ho.
boéng thoi, day la co s¢ quan trong thire hién cong
khai, minh bach théng tin cho toan dan. Biéu nay gop
phan xay duyng thi truomg dat dai lanh manh, hién dai,
chéng lgi ich nhom. Do dugc tiép can diy du thong tin
chinh thic, ngudi dan va doanh nghiép sé c6 dugc
cac quyét dinh pha hop véi diéu kién cua ho, tranh
duoc lya chon nghich trong dau tu va diu tu tap trung
vao mot thoi diém.
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Hai 13, str dung cac cong cu diéu tiét thi truong linh
hoat, hiéu qua.

Luat phap la cong cu dau tién dé diéu tiét thi
truong dat dai. Nhitng hoat dong thao ting, nang gia
dat dai can dugce xu Iy nghiém minh. Luat kinh doanh
bat dong san (trong do6 c6 dét dai) da dugc Qudc hoi
théng qua nam 2014, c6 hiéu luc tir 2015. Luat nay da
néu ro nhang diéu kién céac té chirc, ca nhan dugc
phép moéi giéi mua ban bat dong san. Thuc hién
nghiém tdc Luat kinh doanh bat dong san sé gép phan
xay dung doi ngd moi giéi chuyén nghiép trén thi
truong nay. Nhang t6 chiic, cd nhan moi gici dat dai
¢6 thé c6 thu nhap tuong xing véi déng gép cua ho
khi thi truong hoat dong binh thuong. Diéu nay ¢ ¥
nghia quan trong trong viéc phat trién thi truong bat
dong san hién dai, lanh manh; doéng théi thyuc hién
chtrc nang quan Iy nha nudc déi véi thi truong bat
dong san, chéng dau co, nang gia.

biéu d6 cing ¢6 nghia 14 nha nuéc phai thuong
xuyén kiém soat, xir Iy hanh chinh va hinh sy nhing t6
chire va ca nhan méi gici khong da diéu kién moi gioi.
Can phai coi nhang hoat dong gay “sot dat” 1a mét loai
toi pham vi lam mdt trat ty an toan xa hodi va anh
huéng x4u dén nén kinh t&. Luat kinh doanh béat dong
san can duoc diéu chinh theo hudng nay.

Thué 1a moét trong nhing cong cu phé bién nhat dé
quan ly tai nguyén dit dai mot cach hiéu qua. Cé y
kién dé xuat nén danh thué chuyén nhugng that cao
dé triet tieu dau co dat dai. Diéu nay sé anh hudng xau
dén su phat trién cuaa thi truong dat dai, d€n phat trién
kinh t& - xa hoi cua dat nude cang nhu mbi dia
phuong; 1am cho viéc lach luat, trén thu€ gia tang. Vé
nguyén tac, thu€ phai la cong cu diéu tiét thj truong
dat dai, chéng dugc cac khuyét tat cta thi truong
(trong d6 c6 dau co), nhung dong thoi phai tao diéu
kién thuan loi cho thi truong phat trién nhanh, lanh
manh. Do d6, cac loai thu€, mitc thué€ can da dang va
linh hoat, khéng dugc rap khuon, may méc.

Pé thué€ chuyén nhuong dat dai that su la cong cu
quan Iy nha nudc hiéu qua, gia dat tinh thué phai sat
vOi gia thi truong. Vi thé, cac tinh, thanh phé tnyc
thuoc trung uwong phai dya vao cac doanh nghiép
tham dinh gia dé dua ra dugc muic gia cho tung loai
dat khong phai 5 nam mot 1an, ma 3-6 thang mot lan.
Pé han ché dau co cing can danh thué lay ti€n voi
nhimg nguoi s¢ hau tr 2 manh dat tro lén.

Tin dung la cong cu kinh t€ truc ti€p anh huéng
dén cung, cau trén thj truong dat dai. Co quan quan ly
nha nuéc vé thi truong dat dai phai xac dinh dugc nhu
cau tin dung cho thi truong dat dai hang nam dé tu
van chinh sach tin dung cho Chinh phua. Chinh sach tin
dung vira phai dap ung dugc nhu cau von cho khai
thac, stir dung dat dai, nhu cau mua dét cia nguoi dan
nhung phai han ché€ dugc dau co, gay “sét dat”, can
dai ngudn vén dau tu cho cac nganh...
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Ba la, nang cao nang lyc va trach nhiém cua cac co
quan quan Iy nha nude déi véi thi truong dat dai

D4t dai vira 1a nguén Iyc, vira 1a tai san c6 gia tri
cao, lien quan dén lgi ich cua nhiéu loai chu thé. Do
do, thi truong dat dai la thi truong dac biét véi nhimg
khuyét tat: dau co, hra dao, tranh chap, kién cdo...
dién ra phd bié€n va c6 thé gay ra nhitng hau qua kinh
t€ - xa hoi nghiém trong. Vi vay, quan Iy nha nuéc doi
vGi thi truomg nay la can duge té chike dac biét.

Do tdm quan trong tinh chét phic tap cua thi
truong dat dai, quan Iy nha nudce d6i véi thi trurong nay
can ¢6 co quan chuyén trach. Co quan nay vira phai
¢6 cac chuyén gia gioi, vira phai ¢6 da quyén luc dé
giai quyét cac van dé cua thi truong dat dai ¢ ca cdp
trung uong va dia phuong. Co quan quan Iy nha nuéc
ddi vai thi treomg dat dai khong chi tir van chinh sach
vé thi truong dat dai cho Pang, Nha nudc, ma ¢é toan
quyén xit Iy va chiu trach nhiém vé cac van dé lién
quan dén thi truong nay.

Hoat dong quan Iy nha nude déi véi thi truong dat
dai phai dugc tién hanh thuong xuyén. Doi véi céc
khuyét tat caa thi trudng, quan Iy nha nudce phai tap
trung vao ngan ngua, con khic phuc hau qua chi la
bat dic di. Néu duogc nhu vay, “s6t dat” sé khong thé
xudt hién, thi treong dat dai sé phat trién lanh manh./.
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