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MO DAU

1. Tinh cap thiét ciia dé tai nghién ciru

Thi trudong bat dong san (TTBPS) 1a mot trong nhimg thi trudng quan
trong cua nén kinh té, lién quan truc tiép ddi véi mot luong tai san 16n va truc
tiép tac dong dén nén kinh té qudc dan. Bat dong san (BDS) 1a tai san 16n cia
mdi qudc gia, ty trong BDS trong tong cua cai xa hoi & cac nudc tuy mic do
c6 khac nhau nhung thuong chiém trén dudi 40% luong ciia cai vat chét cia
mdi nude. Cac hoat dong lién quan dén BDS chiém t6i 30% téng hoat dong
ctia nén kinh té [51]. Chinh vi vay, su can thiét phat trién TTBDS ¢ nudc ta
d3 duoc xac dinh tai Nghi quyét Dai hoi VIII cua Pang: “... cdn t6 chire, qudn
Iy tot TTBDS. Cham lo gidi quyét van dé nha ¢ cho nhan dan... khuyén khich
cdc thanh phdn kinh té tham gia xdy dung va kinh doanh nha theo sy huwéng
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dan va quan Iy cia Nha nuée...” va dugc nhan manh trong Béo cdo chinh tri
tai Pai hoi IX cua Bang:

Phat trién TTBBS, trong d6 c6 thi trudng quyén sir dung (QSD) dat, tao
diéu kién thuan loi dé chuyén QSD dat; mé rong co hoi cho cac cong
dan va doanh nghiép thudc cac thanh phan kinh té dugc dé dang c6 dat
va st dung dat (SDP) lau dai cho san xuat kinh doanh (SXKD)... Sira
d6i cac quy dinh vé viéc chuyén QSD dit va so hitu nha, thic diy qua
trinh ban nha & ciia Nha nudc tai cac do6 thi, mé rong cac hinh thirc kinh
doanh BDS... Tung budc mé rong TTBDS cho ngudi Viét Nam ¢ nudce
ngoai va ngudi nudc ngoai tham gia dau tu.

Trong thoi gian vira qua, TTBDS & nudce ta tuy méi hinh thanh, nhung
da co budc phat trién tich cuc, nhiéu dy 4n nha &, cong trinh dich vy, thuong
mai, SXKD d3 duogc dau tu xay dung va dua vao khai thac, str dung dat hi¢u
qua cao, nhiéu khu nha &, khu do thi méi voi hé thong ha ting dong bo da
dugc dau tu 1am thay d6i bd mat, canh quan d6 thi. TTBDS da thu hat duoc

dang ké ngudn von trong nudc va ngoai nudc, gop phan quan trong thiuc day



tang truong kinh té va 6n dinh xa hoi. Bén canh nhitng mat tich cuc, hoat
dong ciia TTBDS ciing dd boc 16 nhitng mit yéu kém. Tinh trang dau co, dy
gia giao dich BDS 1én qua cao so véi gid tri thuc gdy anh huong khong tét
dén hoat dong dau tu, giam ngudn thu cho ngan sach nha nudc (NSNN), gay
tac dong x4u t6i tam 1y va doi sdng x3 hoi, quan 1y nha nudc dbi véi thi
truong nay con nhiéu yéu kém, chua theo kip su bién dong cta thi trudng.

Mot trong nhitng nguyén nhan co ban cia tinh trang trén 13 do hé thong
cac chinh sach tai chinh ma Nha nudc da st dung nham dé quan 1y va phat
trién TTBDS vira thiéu, vira yéu va dén nay di boc 16 nhiéu diém bat hop 1y.
Vi vay, nghién ciru tac dong ciia cac chinh sach tai chinh dé tir d6, dé ra cac
giai phap tai chinh can thiét nham thuc ddy TTBDS phat trién 6n dinh va bén
vitng dang duoc dit ra hét sirc cap thiét & nudc ta.

* Ve Iy ludn:

- Nén kinh té thi trueong (KTTT) ¢o nhiéu mit tich cuc nhung luén chira
dung trong no nhiéu khuyét tat, do vay luon can sy can thi¢p cua Nha nudc dé
diéu tiét nén kinh té, han ché nhiing khuyét tat cia KTTT.

- O cac nudc phat trién - noi di c6 nén KTTT dugc thiét 1ap hang trim
nam, vai trd ciia Nha nude cha yéu 1a khac phuc nhimg khuyét tat cia KTTT.
Con & cac nudc dang phat trién, Nha nuéc chua cé kinh nghiém lai vira phai
thiét lap thi truong, vira phai khac phuc khuyét tat ciia né. Tir d6, viéc nang
cao hiéu qua quan Iy nha nudc vé kinh té & cac nude dang phat trién 1a cong
viéc vira cap bach nhung lai 1a van dé rat phuc tap va khé khan.

- TTBDS c6 nhiéu dic diém riéng nhung dang ké nhat 1a nhiing dic diém
co ban nhu: Thi truong khong hoan hao; cung phan tng chdm hon so véi cau;
thiéu thong tin thi truong; chiu sy chi phdi ctia phap luat va Nha nudc. Chinh
nhimg dic diém co ban d6 da dan dén nhing khuyét tat co ban caa TTBDS la
gi4 ca luén theo xu hudng ting 1én, hinh thanh nhing con st gia BDS. Do vay,
Nha nudc can phai can thiép nhim diéu chinh quan hé cung cau vé BPS, dic

biét 1a c6 cac giai phap dé binh 6n TTBDS, han ché va kiém soat sy gia ting cua



cau vé BDS khong chinh dang (nhu nan dau co sinh ra cau gia tao).

- Nha nudc diéu chinh TTBDS thong qua hai hé thong cong cu 1a hé
thong quan 1y hanh chinh va cong cu tai chinh dé diéu tiét. Trong TTBDS, cac
quan hé chuyén dich quyén s¢ hiru (QSH) BPS 1a quan hé kinh té, quan hé
dan su, no bi chi phéi chu yéu bﬁng cac cong cu tai chinh va dugc thuc hi¢n &
thi trudong. Vi vay, Nha nudc can thong qua cong cu tai chinh, ma cu thé 1a
cac chinh sach tai chinh dé goép phan thiic day sy hinh thanh va phat trién
TTBBS, nhét 1a ddi véi cac quoc gia vira chuyén tir nén kinh té ké hoach hoa
tap trung sang co ché thi truong nhu & nudc ta. Do vdy, co thé coi cac chinh
sach tai chinh 1a nhimg don bay quan trong d6i voi viéc hinh thanh va phat
trién TTBDS. Chinh vi vay, vé mit 1y luan, can phai nghién ctru viéc sir dung
cac chinh sach tai chinh dé diéu ti¢t TTBDS.

* Vé thuc tién:

- Khuyét tat chu yéu caa TTBDS & nudc ta hién nay 14 gia nha dt qua cao
khong pht hop véi dau vao ciia SXKD (dat san xuat, kinh doanh) ciing nhur
khong phu hop véi thu nhap ciia nguoi lao dong (ddi véi dat o). Mot trong
nhitng nguyén nhan cha yéu cta khuyét tat trén 1a Nha nudc chua kiém soat
duogc tinh trang dau co nha dat va tich trir tién nhan rdi ctia dan vao nha dat; Tur
do6, “cdu 40” ting cao ma khong cung nao tai ndi. Cac nha dau tu chiém giir rat
nhiéu nha dat, tao ra su khan hiém san pham trén thi truong nhung ho chi phai
nop thué rat thap (dinh mérc thué dt hién nay cin ctr vao mirc thué SDP ndng
nghiép nén rat thap, thué nha chwa thu). Do vay, Nha nudc can st dung chinh
s&ch tai chinh 1a thué danh ning vao nhitng trudng hop c6 nha dat ma khong su
dung hodc str dung qué han mtrc quy dinh thi méi han ché duoc dau co. Trén thé
gidi cac nude chi dung thué dé chdng dau co [49]. Néu Nha nudc cong khai
minh bach thué thi ngudi mua sé& tinh dugc véi thué nhu vy ¢ nén dau co hay
khong tir d6 thi truong sé ti didu chinh, cung cau s& gap nhau.

- Thém nita, cac chinh sach tai chinh trong viéc giao dat, thu hoi dat, vé

hinh thanh cac kénh cung tmg von cho TTBPS... chua phu hop dé thac day



thi trudng phat trién. TTBDS can phai lién thong véi thi truong tai chinh, nhat
1a khi thi truong dan chuyén sang cip d6 tai chinh hoa, trong khi d6 hé théng
ngan hang chua sin sang cho vay dai han, 13i suat cho vay tang cao, cac kénh
cung ung von khac chua phét trién, dan dén thiéu vén cung cap cho TTBDS.

Tir nhimg bat 6n ctia TTBDS, doi hoi phai xem xét viée st dung cac
chinh sach tai chinh ddi véi TTBDS trong thoi gian qua, tic dong cua cic
chinh sach tai chinh dén sy hinh thanh va phat trién TTBDS. Qua d6 dé ra cac
giai phép tai chinh dé gép phan hoan thién va phat trien TTBDS, nham phat
huy nguon luc to 16n tir BDS dé phat trién kinh té - xa hoi (KT - XH) dong
thoi dap Gng xu hudng hoi nhap khu vue va qudc té.

* Tong quan cac cong trinh nghién ciru lién quan

Déi v6i nhidu nudc trén thé gidi, dac biét 1a nhitng nudc c6 nén KTTT
phat trién, d3 c6 qua trinh nghién ctru, xay dung va hoan thién vé linh vuc tai
chinh dbi véi TTBDS, diéu nay duoc thé hién qua chinh séch tai chinh quéc
gia dé diéu tiét TTBDS. Tai cac nudc do, nhitng nghién ctru vé cac chinh séch
thué BDS, cac chinh sach tai chinh trong viéc giao dat, thu hoi dét, cho thué,
chuyén nhuong BDS, van dé tai tro cho mot du an phat trién BPS... déu da
duoc thyc hién twong ddi k§. Tuy nhién, mdi quéc gia c6 diéu kién KT-XH
khac nhau, c6 cac quan diém khong dong nhat v6i nhau trong viéc nhin nhén,
quan 1y, kiém soat va diéu tiét d6i voi BDS va TTBBS. Vi vdy, khong thé sir
dung hoan toan chinh séach tai chinh cua cac qudc gia khac cho diéu kién cu
thé & Viét Nam ma doi hoi phai co qua trinh nghién ctru mang tinh doc lap,
lich str, cu thé, phu hop vai diéu kién cua Viét Nam.

O Viét Nam, dé tim ra cac giai phap thic diy sy phat trién lanh manh
cia TTBDS d3 c¢6 nhiéu cong trinh nghién ctru ciing nhu cac cudc Hoi thao
khoa hoc vé linh vuc ndy. C6 thé néu ra day mot sd cong trinh nhur:

Pé tai khoa hoc cip Bo: “Hodn thién co ché chinh sach thu tai chinh doi
véi dat dai ¢ Viét Nam” (1999) do PTS Pham Puc Phong, Cuc truong Cuc
Quan ly cdng san thudc B Tai chinh 1am chi nhiém dé tai. Muc dich 1a nghién



ctru co s Iy luan va thuce tién vé co ché chinh sach thu tai chinh ddi véi dat dai
trong tong thé hé thong co ché tai chinh thuc hién quan ly dat dai caa Viét Nam
va c4c nude trén thé gisi. Boi véi cac khoan thu tai chinh d6i voi dat dai, dé tai
chi méi néu Ién cac dinh huéng nhu hoan thién vé chinh sach thu tién SDD
trong mot sb truong hop cu thé, thong nhat thué SDB nong nghiép va thué dat
(trong thué nha, dat) thanh thué SDD, chuyén thué chuyén QSD dit thanh thué
thu nhap, thuc hién mot co ché tai chinh thu tién thué dat dbi voi dat cho to
chire ¢& nhan trong nude va to chie ca nhan nude ngoai thué, dé tai chua di sau
phan tich va dé ra cac noi dung cu thé.

TS Pham Dtc Phong ciing chi nhiém dé tai khoa hoc cap Bo: “Chinh
sach tai chinh khai thac ngu&n luc dat dai va bat dong San nha nudc phuc vu
céng nghiép hod hién dai hod dat nwée” (2003), noi dung chu yéu cua dé tai la
danh gi4 thuc trang chinh sach tai chinh khai thac nguén lyc dat dai va BDS
nha nudc va dinh huéng sira d6i, bd sung hoan thién chinh séch tai chinh ddi
Vv6i dat dai va BDS nha nudc thude khu vice hanh chinh sy nghiép va doanh
nghiép nha nudc (DNNN), nhu vay pham vi nghién ctru caa dé tai chi gisi han
mot phan trong cac giai phap st dung chinh sach tai chinh dé phét trién
TTBDS.

Sach “Thj truong bdt dong San, nhitng van dé ly lugn va thuc tien ¢ Viét
Nam” nam 2003 ctia PGS.TS Thai B4 Can va Th.si Tran Nguyén Nam d3 néu
Ién mot s giai phap tai chinh phét trién TTBDS ¢ Viét Nam nhu d¢6i mai chinh
sach thu tién sir dung dat, thué chuyén quyén sir dung dat va 1é phi trudc ba,
thanh 1ap quy dau tu phét trién nha ¢ d6 thi, hd trg von tin dung dbi véi hoat
dong kinh doanh BBS, hd tro tai chinh cho nguoi nghéo mua hoic thué nha ¢,
hinh thanh cac té chtc dinh gid BPS va dao tao doi ngii chuyén gia dinh gia
BDS. Tuy nhién céc giai phap trén chi méi dung lai & mic do dinh hudng va
can di sdu phan tich cu thé hon nira.

Sach “Thi trirong quyén sir dung ddt ¢ Viét Nam” nam 2005 cua Th.si
Bui Thi Tuyét Mai dé cap dén thuc trang va nhitng can tro viéc phét trién thi



truong QSD dat, dong thoi dé xuat cac giai phap khic phuc, tao diéu kién day
manh phat trién thi trudng QSD dit & nudc ta, cac giai phap nay nham tao hanh
lang phap ly cho su phat trién cua thi truong QSD dat, khéng di vao céc giai
phap tai chinh dé phat trién thi truong QSD dat.

Sach “Thi truong bat dong san”” nam 2006 cua truong Pai hoc Kinh té
Qudc dan do TS Hoang Vian Cuong chii bién, ndi dung trong tam 1a hé théng
hod nhimg van dé Iy luan co ban nhat vé BDS va TTBDS, gisi thiéu kinh
nghiém ciia mot s6 nudc trén thé gisi vé phat trien TTBPS. Cudn sach ciing
danh mét phan noi dung dé nghién ciru, danh gia tinh hinh phét trien TTBDS &
nudc ta trong nhitng nam qua, tim ra nhitng ton tai va nguyén nhan 1a co so dé
Xuat dinh huéng quan ly phat trién TTBDS & nudc ta trong thoi gian téi, dé tai
khong di vao noi dung phén tich thuc trang viéc sir dung cdc chinh séch tai
chinh va hoan thién cac chinh sach tai chinh dé phét trién TTBDS.

Sach chuyén khao “Thué dat dai - cong cu qudn Iy va diéu tiét thj truong
bdt déng san” nam 2006 cua TS Pam Vin Hué, Trudng Pai hoc Kinh t& Quéc
dan. Vé ndi dung, da phan tich thuc trang cac chinh sach thué trong linh vuc
dat dai d6i voi viéc quan Iy va diéu tiét TTBDS cua Viét Nam gom ba sic thué
la thué sir dung dat ndng nghiép, thué nha dat, thué chuyén quyén sir dung dat,
tir 46 da dua ra cac giai phap hoan thién cac sac thué trén theo quan diém riéng
Cua tac gia.

Téc gia L& Xuan B4 (chu bién) thudc Vién Nghién ctru Quan Iy Kinh té
Trung wong Véi su tai tro cua Chinh phu Viét Nam va Chinh pha Australia xuét
ban cubn sach “Chinh sdch thu hit dau tw vao thi truong bdt dong san Viét
Nam” nam 2006. Noi dung cudn séch dé cap dén mot sé van dé Iy luan va kinh
nghiém vé thu hat dau tu vao TTBDS. Ddng thoi ciing néu Ién thuc trang cia
chinh sach dat dai, xay dung, ngan hang va tai chinh, nhiing vu diém va ton tai
hién nay nhiam tao diéu kién thu hit dau tu vao TTBDS. Trén co sé d6 cac tac
gia dé xuat mot sb giai phap hoan thién chinh séch thu hit dau tu vao TTBPS



trong thoi gian téi, khong di vao ndi dung cac giai phép tai chinh dé phat trién
TTBDS.

Pé tai khoa hoc cip Bo: “Nhitng gidi phdp nham ndng cao hiéu luc
quan 1y nha nude vé thi truong dat dai — bat déng san & Viét Nam” (2006) do
TS Hoang Van Cuodng, Truong Dai hoc Kinh té Quéc dan, 1am cha nhiém dé
tai, nham phan tich co so, dé xuit c4c giai phap tang cuong hiéu luc quan ly
nha nudc dé thlic day phat trién lanh manh TTBDS ¢ nudc ta. Cac giai phap
cha yéu tap trung vao cac noi dung nhu hoan thién cong cu luat phap, tao hanh
lang khuon kho phép Iy cho TTBDS hoat dong, thdo go cac kho khin va tao
méi truong thdng thoang cho thi trudng phét trién, khdng di sdu vao cac giai
phap tai chinh dé phat trién TTBDS & Viét Nam.

Pé tai khoa hoc trong diém cip Bo: “Nhitng gidi phdp co ban binh én
gid quyén sir dung ddt do thi & nude ta” (2007) do GS.TS Hoang Viét 1am cha
nhiém dé tai, noi dung chinh ciia dé tai 12 phan tich va dé xuét céc ndi dung va
giai phdp nham binh 6n gi4 QSD dat d6 thi gop phan phat trién 1anh manh
TTBDS theo dinh huéng x& hoi cha nghia & nudc ta, dé tai khéng di sau vao
c4c giai phap tai chinh dé phat trién TTBDS & nudc ta.

Mot s dé tai nghién ctru Khac ciing nhu cac cudc Hoi thao khoa hoc vé
linh vuc nay ciia Bo Xay dung - Bo Ké hoach va Pau tu - Bo Tai nguyén va
MBoi trudng - Bo Tai chinh, cia Vién Nghién ctiru Quan 1y kinh té Trung uong,
cta Vién Nghién ctru Pia chinh - Vién Nghién ctru khoa hoc Thi truong gia ca,
ctia Trudng Pai hoc Xay dung - Tong Hoi Xay dung - Truong Dai hoc Tong
hop Xay dung Quéc gia Matxcova, cua Hi¢p Ho1 BDS Vi¢t Nam va Cuc Quéan
ly nha - Bo Xay dung... cac cong viéc nghién ciru nay chi yéu dung tir goc do
clia co quan quan 1y nha nude trong linh vuc quan Iy BDS dé dé xuit cac giai
phap st dung BDS ¢6 hi€éu qua hon trén co s& cac khung phap 1y dugc quy
dinh boi luat Pat dai nam 1993, 2003, luat Nha &, luat Kinh doanh BDS, doéng
gop trong viéc hoan thién khudn kho phap 1y, méi trudng kinh doanh, hodc cac



giai phap tai chinh riéng ré, chua c6 cong trinh nghién ctiru mot cach day du va
c6 hé théng vé cac chinh sach tai chinh dbi voi TTBDS.

Xuat phat tir nhitng 1y do trén, tic gia da chon dé tai “Gidi phdp tai
chinh phdt trién thi truong bdt dpng sin ¢ Viét Nam” lam dé tai Luan an
tién si ciia minh.

2. Muc dich nghién ciru

- Nghién ctru vé BDS va TTBBS, céc chinh sach tai chinh chil yéu ddi
v6i TTBDS. Pong thoi tham khao viée sir dung cac chinh sach tai chinh quan
ly va diéu tiét TTBDS ¢ mot s6 nudc trén thé gidi dé rit ra cac bai hoc kinh
nghiém cho Viét Nam.

- Panh gia thyc trang TTBDS va cdc chinh sach tai chinh ddi véi
TTBDS ¢ Viét Nam tir naim 1993 cho dén nay.

- X4c lap cac co so 1y luan va thuc tién dé dé ra cac giai phap tai chinh
thuc day phat trién TTBPS ¢ Viét Nam dén nam 2020 va nhitng nam tiép
theo.

3. Poi twong va pham vi nghién ciru

Péi twong nghién ctru cua Ludn an 1a TTBBS, cac chinh sach tai chinh
chu yéu d6i véi TTBDS ¢ Viét Nam.

Pham vi nghién ctru cia Luan 4n 1a tap trung nghién ctru cac chinh sach
tai chinh chu yéu trong quan Iy TTBDS ¢ Viét Nam tir khi c6 luat Dat dai
nam 1993 cho dén nay, véi trong tAm nghién ctru 1a thi trudng QSD dét do thi
va nha & do thi trong TTBDS.

Giai phép tai chinh phat trién TTBBS c6 ndi dung rat rong va phuc tap,
nén Luan an chi nghién ctru dudi goc d6 Nha nude s dung céng cu tai chinh
dé tac dong dén TTBDS, chinh Ia nghién ciru vé chinh sach tai chinh qubc gia
tac dong dén TTBBS (chinh séach tai chinh qudc gia la dinh hudng cia Nha
nude vé st dung pham trl tai chinh ton tai khach quan) [46]. Tuy nhién, noi
dung chinh séch tai chinh quéc gia tac dong dén TTBDS ciing rat da dang va
phong phU, c6 nhitng chinh sach tc dong dén nhiéu linh vuc trong nén kinh
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té, trong d6 c6 TTBDS, nén Luan an chi tap trung nghién ctu va dé ra cac
giai phap vé hoan thién cac chinh sach tai chinh chu yéu co tc dong truc tiép
dén TTBDS, mang tinh chét riéng c6 cho TTBBS, nhu thué BBS, chinh séch
tai chinh trong viéc giao dat, thu hoi dat, trung mua, trung dung BDS, chinh
s&ch tai chinh trong viéc cho thué, chuyén nhuong BDS, chinh sach wu dai, hd
tro tai chinh, va chinh sach tai chinh vé hinh thanh va phét trién cac kénh
cung tng vén da dang va 6n dinh dé phat trién TTBDS.

Trong c4c nghién ciru vé dién bién TTBDS & Viét Nam, da khang dinh su
bién dong gi4 ca va su thiang trim ciia TTBDS ¢ Viét Nam trong nhiing nim qua,
chi yéu 13 do su bién dong va thing trim cua gid QSD dat do thi quyét dinh [67].
Do véy, dé phat trién lanh manh TTBDS thi mét trong nhimng ndi dung trong tim
14 can phai phat trién lanh manh thi truong QSD dat d6 thi va nha & do thi. Pay
ciing chinh 13 pham vi nghién ctru caa Lun 4n vé hoat dong cia TTBDS.

4. 'Y nghia khoa hoc va thuec tién

* Y nghia khoa hoc:

Luan 4n d4 nghién ctru, phan tich va trinh bay mot cach day du va c6 hé
théng cac van dé 1y luan vé BDS, TTBDS, cac chinh sach tai chinh dbi voi su
hinh thanh va phat trién TTBDS. Bén canh d6, Luan 4n d3 xem xét, dbi chiéu
va rat ra nhitng bai hoc tir kinh nghiém str dung cac chinh sach tai chinh quan
Iy va diéu tiét TTBDS cua mot s6 nudc trén thé gidi cho Viét Nam.

* Y nghia thuc tién

Luéan an da danh gia mot cach déy du, chi tiét vé thuc trang TTBDS &
Viét Nam, phan tich va danh gia tic dong cua chinh sach tai chinh dbi véi
TTBDS & Viét Nam tir nim 1993 cho dén nay, chi ra nhiing tac dong tich cuc,
nhitng han ché va nguyén nhan. Ludn an cling d hé théng hoa cic muc tiéu va
quan diém phét trién TTBDS ¢ Viét Nam. Trén co sé d6 dé xuit duoc hé théng
cac giai phap tai chinh va diéu kién dé thuc hién thanh cong cac giai phap tai
chinh d6 nham thiic day phat trien TTBDS & Viét Nam dén nam 2020 va nhiing
nam tiép theo.



