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PhÇn Më ®Çu 
 

1. Sù cÇn thiÕt cña ®Ò tµi: 

ThÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n (B§S) lµ mét lo¹i h×nh thÞ tr−êng 

quan träng trong nÒn kinh tÕ, chiÕm kho¶ng 25 - 30% GDP ë 

c¸c n−íc. Ho¹t ®éng cña thÞ tr−êng B§S gãp phÇn thóc ®Èy s¶n 

xuÊt, huy ®éng vèn ®Çu t− ph¸t triÓn, n©ng cao ®êi sèng nh©n 

d©n vµ trùc tiÕp ¶nh h−ëng ®Õn sù æn ®Þnh x� héÞ. 

NghÞ quyÕt Héi nghÞ lÇn thø 9 Ban ChÊp hµnh TW §¶ng 

kho¸ IX ®� kh¼ng ®Þnh mét trong nh÷ng môc tiªu, nhiÖm vô 

chñ yÕu ®Ó ph¸t triÓn kinh tÕ trong nöa nhiÖm kú cßn l¹i lµ h×nh 

thµnh ®ång bé c¸c lo¹i thÞ tr−êng, trong ®ã yªu cÇu “khÈn 

tr−¬ng h−íng dÉn thi hµnh luËt ®Êt ®ai n¨m 2003 vµ c¸c v¨n 

b¶n ph¸p luËt cã liªn quan kh¸c ®Ó ph¸t triÓn vµ qu¶n lý cã hiÖu 

qña thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n”. 

ThÞ tr−êng B§S n−íc ta nãi chung, còng nh− thÞ tr−êng nhµ 

®Êt ®« thÞ vµ khu vùc ph¸t triÓn ®« thÞ nh÷ng n¨m qua ®� cã 

nh÷ng chuyÓn biÕn tÝch cùc; gãp phÇn vµo viÖc thóc ®Èy kinh tÕ 

x� héi cña ®Êt n−íc víi nhÞp ®é t−¬ng ®èi cao, nhiÒu dù ¸n 

trong c¸c lÜnh vùc s¶n xuÊt kinh doanh, dÞch vô ®� ph¸t huy 

®−îc c¸c nguån vèn trong x� héi, tõng b−íc n©ng cao hiÖu qña 

s¶n xuÊt kinh doanh, c¶i thiÖn ®iÒu kiÖn sèng cña nh©n d©n, 

lµm thay ®æi bé mÆt ®« thÞ vµ n«ng th«n, t¹o ®iÒu kiÖn chuyÓn 

dÞch c¬ cÊu kinh tÕ theo h−íng c«ng nghiÖp hãa, hiÖn ®¹i hãa. 

ThÞ tr−êng B§S Hµ Néi thêi gian gÇn ®©y cã nh÷ng mÆt tÝch 

cùc c¬ b¶n nh− h×nh thµnh thÞ tr−êng mua b¸n quyÒn sö dông 
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®Êt, mua b¸n, cho thuª nhµ, nhµ x−ëng, khu c«ng nghiÖp 

(KCN)... ®� gãp phÇn thu hót mét l−îng vèn ®Çu t− rÊt lín 

trong vµ ngoµi n−íc. 

Tuy nhiªn, cho ®Õn nay thÞ tr−êng B§S Hµ Néi vÉn cßn s¬ 

khai, vµ béc lé nh÷ng mÆt yÕu kÐm: sù lÊn ¸t cña thÞ tr−êng 

kh«ng chÝnh thøc, hµng hãa ph¸t triÓn mÊt c©n ®èi, tµi s¶n nhµ 

®Êt ch−a ®−îc khai th¸c cã hiÖu qña, g©y thÊt tho¸t, l�ng phÝ 

lín, t×nh tr¹ng ®Çu c¬ n©ng gi¸ B§S diÔn ra kh¸ phæ biÕn… g©y 

khã kh¨n cho s¶n xuÊt kinh doanh, ¶nh h−ëng kh«ng tèt ®Õn 

®Çu t− còng nh− qu¶n lý x©y dùng theo quy ho¹ch, t¸c ®éng 

xÊu ®Õn t©m lý vµ ®êi sèng nh©n d©n, nhÊt lµ nh÷ng ng−êi thu 

nhËp thÊp, nh÷ng hé bÞ thu håi ®Êt… lµm cho sù ph¸t triÓn 

thiÕu bÒn v÷ng. 

Do ®ã, viÖc nghiªn cøu thùc tr¹ng vµ ®−a ra nh÷ng gi¶i ph¸p 

h÷u hiÖu nh»m ph¸t triÓn lµnh m¹nh thÞ tr−êng B§S Hµ Néi lµ 

vÊn ®Ò hÕt søc cÊp b¸ch.  

Víi ý nghÜa ®ã, t¸c gi¶ lùa chän ®Ò tµi nghiªn cøu cña luËn 

v¨n lµ: “ThÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n Hµ Néi, thùc tr¹ng vµ gi¶i 

ph¸p”. 

2. Môc ®Ých vµ nhiÖm vô nghiªn cøu cña luËn v¨n: 

- Kh¸i qu¸t hãa mét sè vÊn ®Ò lý luËn c¬ b¶n vÒ thÞ tr−êng 

bÊt ®éng s¶n. 

- Ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ thùc tr¹ng thÞ tr−êng B§S trªn ®Þa bµn 

Hµ Néi tõ n¨m 1993 ®Õn nay.  

- §Ò xuÊt c¸c gi¶i ph¸p ®Ó ph¸t triÓn thÞ tr−êng B§S Hµ Néi  
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3. §èi t−îng vµ ph¹m vi nghiªn cøu: 

§èi t−îng: LuËn v¨n tËp trung nghiªn cøu thÞ tr−êng B§S 

Hµ Néi, bao gåm thÞ tr−êng giao dÞch quyÒn sö dông ®Êt vµ c¸c 

c«ng tr×nh g¾n liÒn víi ®Êt; c¸c lo¹i h×nh giao dÞch: mua b¸n, 

cho thuª, thÕ chÊp, gãp vèn liªn doanh B§S. 

Ph¹m vi nghiªn cøu: trªn ®Þa bµn Hµ Néi, tõ  1993 ®Õn nay. 

 

Ch−¬ng 1 

Nh÷ng vÊn ®Ò chung vÒ thÞ tr−êng BÊt ®éng s¶n 

1.1 Kh¸i NiÖm vµ §Æc §iÓm ThÞ Tr−êng BÊt §éng S¶n 

1.1.1 Hµng hãa BÊt §éng S¶n 

1.1.1.1 BÊt ®éng s¶n  

Ph¸p luËt cña nhiÒu n−íc trªn thÕ giíi ®Òu thèng nhÊt ë 

chç coi B§S bao gåm c¸c c«ng tr×nh x©y dùng, mïa mµng, c©y 

trång... vµ tÊt c¶ nh÷ng g× liªn quan ®Õn ®Êt ®ai hay g¾n liÒn 

víi ®Êt ®ai. Theo Bé luËt d©n sù cña n−íc CHXHCN ViÖt Nam, 

B§S lµ c¸c tµi s¶n kh«ng di dêi ®−îc, bao gåm: ®Êt ®ai; nhµ ë, 

c¸c c«ng tr×nh x©y dùng g¾n liÒn víi ®Êt ®ai, kÓ c¶ c¸c tµi s¶n 

g¾n liÒn víi nhµ ë, c«ng tr×nh x©y dùng ®ã; c¸c tµi s¶n kh¸c 

g¾n liÒn víi ®Êt ®ai; vµ c¸c tµi s¶n kh¸c do ph¸p luËt quy ®Þnh. 

1.1.1.2 §iÒu kiÖn ®Ó bÊt ®éng s¶n trë thµnh hµng hãa 

Kh«ng ph¶i tÊt c¶ B§S ®Òu lµ hµng hãa. Muèn trë thµnh 

hµng hãa, mét mÆt mçi lo¹i B§S cô thÓ ph¶i ®−îc ®−a ra giao 

dÞch trªn thÞ tr−êng, vµ ph¶i ®−îc luËt ph¸p cho phÐp. Tuy 

nhiªn, do lµ hµng hãa ®Æc biÖt nªn B§S nªn ngoµi nh÷ng ®Æc 
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®iÓm chung cña hµng hãa, B§S hµng hãa cßn cã mét sè ®Æc 

®iÓm riªng nh−: chØ cã thÓ ®−îc t¹o lËp trªn mét diÖn tÝch cô 

thÓ cña ®Êt ®ai, th−êng lµ lo¹i tµi s¶n cã gi¸ trÞ lín vµ cÇn nhiÒu 

vèn ®Çu t− trong dµi h¹n, ¶nh h−ëng trùc tiÕp ®Õn c¶nh quan 

m«i tr−êng sèng cña d©n c− trong khu vùc… 

1.1.2 ThÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n  

1.1.2.1 Kh¸i niÖm  

ThÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n lµ hÖ thèng c¸c quan hÖ, th«ng 

qua ®ã c¸c giao dÞch vÒ bÊt ®éng s¶n cña c¸c bªn tham gia 

®−îc thùc hiÖn. 

ThÞ tr−êng B§S chÝnh quy ®−îc hiÓu lµ thÞ tr−êng mµ ë ®ã 

c¸c ho¹t ®éng cã liªn quan ®Õn giao dÞch B§S ®−îc thùc hiÖn 

theo ®óng quy ®Þnh cña ph¸p luËt. ThÞ tr−êng B§S phi chÝnh 

quy lat thÞ tr−êng mµ ë ®ã c¸c giao dÞch B§S kh«ng tu©n thñ 

hoÆc tu©n thñ kh«ng ®Çy ®ñ c¸c quy ®Þnh cña ph¸p luËt. Møc 

®é tån t¹i cña thÞ tr−êng phi chÝnh quy ph¶n ¸nh nh÷ng tån t¹i 

cña hÖ thèng luËt ph¸p vµ thùc thi ph¸p luËt cña mçi n−íc. 

1.1.2.2 §Æc ®iÓm 

Ngoµi nh÷ng ®Æc ®iÓm chung cña thÞ tr−êng hµng hãa, thÞ 

tr−êng B§S cßn cã mét sè ®Æc ®iÓm riªng, chñ yÕu lµ: 

- ThÞ tr−êng B§S kh«ng ph¶i lµ thÞ tr−êng giao dÞch b¶n 

th©n B§S mµ lµ giao dÞch c¸c quyÒn lµ lîi g¾n víi B§S. 

- ThÞ tr−êng B§S dÔ bÞ ph©n khóc do ®Æc ®iÓm cña B§S 

®éng s¶n lµ mét lo¹i hµng hãa ®Æc vµ nh÷ng chÝnh s¸ch tõ phÝa 

Nhµ n−íc ¸p dông ®èi víi c¸c ®èi t−îng còng kh¸c nhau.  
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- ThÞ tr−êng B§S ®ßi hái sù can thiÖp nhiÒu h¬n cña Nhµ 

n−íc trong c«ng t¸c quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt... 

- ThÞ tr−êng B§S rÊt nh¹y c¶m ®èi víi  t¨ng tr−ëng kinh tÕ, 

dÔ bÞ “nãng” khi nÒn kinh tÕ cã møc t¨ng tr−ëng cao, hoÆc 

“®ãng b¨ng” khi kinh tÕ suy gi¶m. 

- Qu¸ tr×nh giao dÞch B§S trªn thÞ tr−êng phøc t¹p, ®ßi hái 

nhiÒu thêi gian vµ chi phÝ giao dÞch. 

1.1.3 VÞ trÝ vµ vai trß cña thÞ tr−êng B§S trong nÒn kinh tÕ 

1.1.3.1 VÞ trÝ: 

ThÞ tr−êng B§S lµ mét ph©n hÖ kh«ng thÓ thiÕu cña c¬ cÊu 

thÞ tr−êng trong c¸c nÒn kinh tÕ thÞ tr−êng. §©y lµ thÞ tr−êng 

®Çu vµo cña bÊt kú lo¹i h×nh s¶n xuÊt – kinh doanh nµo trong 

nÒn kinh tÕ thÞ tr−êng. 

1.1.3.2 Vai trß: 

Vai trß cña thÞ tr−êng B§S ®−îc x¸c ®Þnh trong mèi quan 

hÖ cña thÞ tr−êng nµy ®èi víi thÞ tr−êng kh¸c vµ ®èi víi tæng 

thÓ nÒn kinh tÕ quèc d©n: Gãp phÇn thóc ®Èy s¶n xuÊt;  Huy 

®éng vèn cho ®Çu t− ph¸t triÓn  qua viÖc t¨ng khèi l−îng B§S 

hµng hãa vµ më réng ph¹m vi c¸c quan hÖ giao dÞch nh− mua 

b¸n, chuyÓn nh−îng, cÇm cè thÕ chÊp, b¶o l�nh, gãp vèn; Gãp 

phÇn lµm t¨ng nguån thu cho ng©n s¸ch nhµ n−íc vµ t¸c ®éng 

®Õn sù æn ®Þnh x� héi; Thóc ®Èy ®æi míi chÝnh s¸ch ®Êt ®ai, 

¶nh h−ëng lan táa vµo thÞ tr−êng tµi chÝnh… 

1.2 Ho¹t §éng Cña ThÞ Tr−êng BÊt §éng S¶n. 

1.2.1 C¸c chñ thÓ tham gia trªn thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n. 
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C¸c chñ thÓ tham gia trªn thÞ tr−êng B§S ®−îc chia lµm 4 

nhãm: Nhãm c¸c c¸ nh©n, hé gia ®×nh vµ nhãm c¸c doanh 

nghiÖp s¶n xuÊt - kinh doanh, c¸c tæ chøc kinh doanh B§S 

tham gia trªn thÞ tr−êng khi lµ ng−êi mua, b¸n, thuª, cho 

thuª… Nhãm c¸c tæ chøc trung gian lµm cÇu nèi vµ hç trî 

ng−êi mua vµ ng−êi b¸n trªn thÞ tr−êng. Nhµ n−íc tham gia thÞ 

tr−êng B§S víi t− c¸ch lµ ng−êi qu¶n lý vÜ m« ®èi víi ho¹t 

®éng cña thÞ tr−êng B§S vµ còng giao dÞch trªn thÞ tr−êng nh− 

c¸c chñ thÓ kh¸c ®Ó ®iÒu tiÕt thÞ tr−êng.  

1.2.2 Cung – cÇu trªn thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n. 

CÇu B§S ®−îc x¸c ®Þnh tõ nhu cÇu së h÷u vµ sö dông c¸c 

lo¹i B§S trong x� héi. Nhu cÇu së h÷u B§S cã khi kh«ng xuÊt 

ph¸t tõ nhu cÇu sö dông mµ xuÊt ph¸t tõ môc tiªu kinh doanh 

B§S. Nhu cÇu së h÷u B§S thÓ hiÖn ë viÖc ng−êi chñ së h÷u 

tiÕn hµnh viÖc x©y dùng, t¹o lËp B§S míi hoÆc mua B§S ®� 

®−îc t¹o lËp, x©y dùng s½n. Nhu cÇu sö dông B§S chñ yÕu lµ 

nhu cÇu sö dông phÇn vËt chÊt cña B§S, nh− sö dông ®Êt ruéng 

®Ó trång trät, x©y nhµ, v¨n phßng… V× vËy ng−êi cã nhu cÇu sö 

dông kh«ng nhÊt thiÕt ph¶i ®ång thêi lµ ng−êi së h÷u B§S.  

Do lµ hµng hãa ®Æc biÖt, cã nh÷ng ®Æc ®iÓm riªng nh− ®−îc 

t¹o lËp trªn mét diÖn tÝch cô thÓ cña ®Êt ®ai, cã gi¸ trÞ lín cÇn 

nhiÒu vèn, thêi gian ®Ó t¹o lËp trong dµi h¹n nªn cung B§S 

ph¶n øng chËm h¬n so víi cÇu B§S. 

C©n b»ng cung - cÇu trªn thÞ tr−êng B§S còng nh− c¸c lo¹i 

hµng hãa th«ng th−êng kh¸c, khi cÇu lín h¬n cung th× thÞ 
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tr−êng thuéc vÒ bªn cung, do bªn cung quyÕt ®Þnh. Ng−îc l¹i, 

khi cung lín h¬n cÇu th× thÞ tr−êng B§S thuéc vÒ bªn cÇu, do 

bªn cÇu quyÕt ®Þnh. 

1.2.3 Gi¸ c¶ bÊt ®éng s¶n 

Gi¸ c¶ B§S phô thuéc mét phÇn lín vµo quan hÖ cung – 

cÇu trªn thÞ tr−êng. Tuy nhiªn, gi¸ c¶ B§S cßn phô thuéc vµo 

nhiÒu yÕu tè kh¸c xuÊt ph¸t tõ sù can thiÖp cña Nhµ n−íc nh− 

®Çu t− cña nhµ n−íc vµo viÖc n©ng cÊp c¬ së h¹ tÇng, khu d©n 

c−… Nh×n chung, khi kh«ng bÞ nh÷ng yÕu tè th¸i qóa chi phèi, 

gi¸ c¶ B§S th−êng ®−îc coi lµ mét trong nh÷ng tÝn hiÖu quan 

träng biÓu thÞ nh÷ng ®éng th¸i ph¸t triÓn cña mét nÒn kinh tÕ. 

Khi nÒn kinh tÕ ®ang trªn ®µ t¨ng tr−ëng th× gi¸ B§S cã xu 

h−íng t¨ng lªn. MÆt kh¸c, khi gi¸ B§S t¨ng lªn (lµnh m¹nh) th× 

nÒn kinh tÕ cã thªm mét tÝn hiÖu vÒ t¨ng tr−ëng, ph¸t triÓn. 

1.2.4 Qu¶n lý nhµ n−íc ®èi víi thÞ tr−êng B§S 

Qu¶n lý nhµ n−íc ®èi víi thÞ tr−êng B§S ®−îc cô thÓ trªn 

c¸c mÆt nh−: T¹o lËp m«i tr−êng ph¸p lý, x©y dùng hÖ thèng 

qu¶n lý B§S, quy ho¹ch x©y dùng, sö dông ®Êt. ThiÕt lËp hÖ 

thèng th«ng tin c«ng khai, minh b¹ch. T¹o sù ®ång bé víi sù 

ph¸t triÓn cña c¸c thÞ tr−êng trong nÒn kinh tÕ, ®Æc biÖt lµ thÞ 

tr−êng tµi chÝnh. T¹o ®iÒu kiÖn sö dông c¸c lo¹i chuyªn gia thÞ 

tr−êng B§S. Thùc hiÖn ®iÒu tiÕt thÞ tr−êng.  

MÆt kh¸c, Nhµ n−íc ph¶i cã sù can thiÖp nh»m ®¶m b¶o 

c«ng b»ng x� héi, cã chÝnh s¸ch hç trî cÇn thiÕt cho nh÷ng ®èi 

t−îng cã thu nhËp thÊp, ng−êi nghÌo. 
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1.3  Kinh nghiÖm mét sè n−íc trong viÖc ph¸t triÓn thÞ tr−êng.  

1.3.1 Giao dÞch trªn thÞ tr−êng: 

T¹i c¸c n−íc nh− ¤xtr©ylia, Ph¸p, giao dÞch trªn thÞ tr−êng 

B§S ®−îc diÔn ra c«ng khai vµ ®−îc c«ng bè trªn c¸c ph−¬ng 

tiÖn th«ng tin ®¹i chóng. C¸c giao dÞch ®−îc ®¨ng ký t¹i c¬ 

quan qu¶n lý B§S, vµ th−êng th«ng qua c¸c tæ chøc trung gian.  

ë Céng hßa SÐc, gi¸ quy ®Þnh ®−îc ¸p dông nhiÒu h¬n lµ 

gi¸ thùc tÕ trªn thÞ tr−êng vµ c¸c v¨n phßng giao dÞch B§S 

®¸nh gi¸ B§S b»ng c¸ch riªng cña m×nh. PhÇn lín c¸c  hîp 

®ång giao dÞch thùc hiÖn th¼ng gi÷a ng−êi mua vµ ng−êi b¸n. 

1.3.2 Sö dông c«ng cô thuÕ: 

ë §µi Loan hÖ thèng thuÕ B§S bao gåm thuÕ gi¸ trÞ ®Êt vµ 

thuÕ gi¸ trÞ ®Êt t¨ng thªm, ®Òu ®−îc tÝnh theo ph−¬ng ph¸p lòy 

tiÕn. ThuÕ gi¸ trÞ ®Êt buéc ng−êi së h÷u nhiÒu ®Êt vµ ph¶i ®ãng 

gãp nhiÒu thuÕ h¬n theo møc lòy tiÕn. ThuÕ gi¸ trÞ ®Êt t¨ng 

thªm buéc ng−êi chuyÓn nh−îng ph¶i nép nhiÒu thuÕ h¬n khi 

gi¸ trÞ t¨ng thªm rßng lín, theo møc lòy tiÕn. 

ë Céng hoµ Ph¸p hÖ thèng thuÕ B§S bao gåm thuÕ ®Êt 

n«ng nghiÖp, thuÕ ®Êt ë, ®Êt x©y dùng. Gi¸ ®Êt vµ møc thuÕ do 

c¬ quan thuÕ vµ chÝnh quyÒn ®Þa ph−¬ng Ên ®Þnh theo khung 

thuÕ cña nhµ n−íc. Khi chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt, ¸p dông 

thuÕ thu nhËp.  

Còng nh− c¸c n−íc trªn, trong §¹o luËt vÒ thuÕ B§S vµ tµi, 

Thôy §iÓn quy ®Þnh møc thuÕ tµi s¶n ®−îc tÝnh theo biÓu thuÕ 

lòy tiÕn tõng phÇn. 
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1.3.3 Nhµ n−íc trong vÊn ®Ò ph¸t triÓn ®« thÞ 

Singapore: ChÕ ®é së h÷u ®Êt ®ai ®a d¹ng, chÊp nhËn së 

h÷u t− nh©n vÒ ®Êt ®ai. §Êt ®ai do Nhµ n−íc së h÷u chiÕm tû 

träng lín nhÊt (gÇn 90%). Ng−êi n−íc ngoµi ®−îc quyÒn së 

h÷u c¨n hé hoÆc nhµ ë kÌm theo víi ®Êt ë. ChÕ ®é sö dông ®Êt 

phæ biÕn lµ hîp ®ång thuª cña Nhµ n−íc trong thêi h¹n cô thÓ.   

Quy ho¹ch ®−îc nhËn thøc lµ vÊn ®Ò quan träng hµng ®Çu 

trong viÖc ph¸t triÓn, æn ®Þnh thÞ tr−êng B§S. Quy ho¹ch theo 

thø tù hîp lý vµ nhÊt qu¸n tõ ®Þnh h−íng ®Õn chi tiÕt. Nhµ n−íc 

kh«ng cho phÐp chñ ®Çu t− mua ®i b¸n l¹i trªn m¶nh ®Êt ®−îc 

giao, trõ mét sè tr−êng hîp ®Æc biÖt. 

Singapore thiÕt lËp mét c¬ quan tËp trung thùc hiÖn viÖc 

cung cÊp nhµ ë c«ng cho ng−êi d©n, chñ yÕu phôc vô t¸i ®Þnh 

c− (Côc Ph¸t triÓn Nhµ - HDB). HDB cã nhiÒu lo¹i nhµ phï hîp 

víi nhu cÇu ®a d¹ng cña ng−êi d©n, ®� cung cÊp nhµ cho 85% 

d©n sè Singapore. §Ó h¹n chÕ t×nh tr¹ng mua ®i b¸n l¹i vµ ®Çu 

c¬, ChÝnh phñ quy ®Þnh khi mua nhµ cña HDB ph¶i ë 5 n¨m 

míi ®−îc b¸n vµ sau 10 n¨m (kÓ tõ khi b¸n c¨n nhµ thø nhÊt) 

míi ®−îc mua c¨n nhµ thø hai cña HDB. §ång thêi Nhµ n−íc 

cã chÝnh s¸ch t−¬ng øng ®Ó hç trî ch−¬ng tr×nh nµy.  

ë Trung Quèc, ®Ó kh¾c phôc t×nh tr¹ng ®Çu t− kh«ng ®ång 

bé, Nhµ n−íc ®−a ra chÝnh s¸ch ph¸t triÓn tæng hîp c¸c khu ®« 

thÞ, chia qu¸ tr×nh ph¸t triÓn thµnh hai giai ®o¹n. Giai ®o¹n mét 

chñ ®Çu t− t¹o ra mÆt b»ng, san nÒn vµ x©y dùng ®ång bé h¹ 

tÇng. Giai ®o¹n hai chuyÓn nh−îng quyÒn sö dông tõng m¶nh 
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®Êt cho c¸c chñ ®Çu t− kh¸c x©y dùng c«ng tr×nh vµ thu phÝ 

ph¸t triÓn. Nh÷ng vïng kh«ng thuéc quy ho¹ch ®« thÞ hãa th× 

x©y dùng tËp trung thµnh nh÷ng lµng míi cã c¸c ®iÒu kiÖn vÒ 

gi¸o dôc, y tÕ, v¨n hãa vµ c¸c ®iÒu kiÖn kh¸c. 

Hång K«ng: ¸p dông chÝnh s¸ch b¾t buéc c¸c chñ thuª ®Êt 

ph¶i tr¶ tiÒn ngay mét lÇn cho toµn bé gi¸ trÞ hîp ®ång, kh«ng 

thu hµng n¨m, ®Ó thu ®−îc ngay kho¶n tiÒn lín ®Ó ph¸t triÓn h¹ 

tÇng vµ mét phÇn ®Ó ®Çu t− ph¸t triÓn nhµ ë. 

1.3.4 Mét sè vÊn ®Ò rót ra. 

- ë nh÷ng n−íc ph¸t triÓn, giao dÞch gi÷a ng−êi mua vµ 

ng−êi b¸n trªn thÞ tr−êng B§S qua trung gian chiÕm tû lÖ cao.   

- ViÖc ¸p dông thuÕ thuÕ trÞ gi¸ ®Êt t¨ng thªm hay thuÕ thu 

nhËp trªn thÞ tr−êng B§S sÏ rÊt h÷u Ých trong viÖc ®iÒu tiÕt thu 

nhËp thùc tÕ trong giao dÞch B§S, ®¶m b¶o sù c«ng b»ng gi÷a 

c¸c ®èi t−îng n¾m gi÷, chuyÓn dÞch ®Êt ®ai. 

- Trong viÖc ph¸t triÓn ®« thÞ, Nhµ n−íc cÇn cã c¬ chÕ, 

chÝnh s¸ch riªng phï hîp víi ®iÒu kiÖn, hoµn c¶nh ®Æc thï cña 

mçi n−íc nh»m kh¾c phôc t×nh tr¹ng ®Çu t− kh«ng ®ång bé, 

n©ng cao hiÖu qña sö dông ®Êt ®ai, ph¸t triÓn ®a d¹ng c¸c lo¹i 

hµng hãa nh− nhµ ë gi¸ rÎ, ®¶m b¶o mäi ng−êi d©n cã nhµ ë …  

- ChÕ ®é së h÷u ®Êt râ rµng, qu¶n lý sö dông ®Êt chÆt chÏ vµ 

ý thøc tu©n thñ ph¸p luËt cña ng−êi d©n vµ c¬ quan hµnh ph¸p 

cao (Singapore) trong viÖc qu¶n lý vµ sö dông ®Êt ®� ng¨n chÆn 

®−îc viÖc ®Çu c¬ B§S, gi¸ B§S kh«ng biÕn ®éng nhiÒu ®Ó cã 

thÓ ¶nh h−ëng xÊu ®Õn ph¸t triÓn kinh tÕ.  

 

 

11 

 

Ch−¬ng 2: Thùc tr¹ng thÞ tr−êng B§S Hµ Néi 

2.1 Tæng quan vÒ ®iÒu kiÖn tù nhiªn, kinh tÕ, chÝnh trÞ - x· héi 

cña Hµ Néi. 

2.1.1 §iÒu kiÖn tù nhiªn: 

Thñ ®« Hµ Néi n»m hai bªn bê s«ng Hång, gi÷a vïng ®ång 

b»ng B¾c Bé trï phó, víi vÞ trÝ vµ ®Þa thÕ ®Ñp, thuËn lîi, lµ ®Çu 

mèi giao th«ng quan träng phÝa B¾c. Gi¸p víi n¨m tØnh: Th¸i 

Nguyªn ë phÝa b¾c, B¾c Ninh vµ H−ng Yªn ë phÝa ®«ng vµ 

®«ng nam, Hµ T©y vµ VÜnh phóc ë phÝa nam vµ phÝa t©y. 

2.1.2 §iÒu kiÖn kinh tÕ, chÝnh trÞ - xI héi: 

Hµ Néi lµ trung t©m ®Çu n�o chÝnh trÞ, hµnh chÝnh quèc gia, 

trung t©m lín vÒ v¨n hãa, khoa häc, gi¸o dôc cña c¶ n−íc. Lµ 

trung t©m lín vÒ kinh tÕ vµ giao dÞch quèc tÕ, lµ ®éng lùc cña 

vïng träng ®iÓm kinh tÕ phÝa B¾c. TÝnh tíi nay Hµ Néi gåm 9 

quËn néi thµnh vµ 5 huyÖn ngo¹i thµnh, mËt ®é d©n c− Hµ Néi 

cao nhÊt c¶ n−íc. GDP n¨m 2004 chiÕm 8,43% GDP c¶ n−íc.   

2.2 Thùc Tr¹ng Ho¹t §éng ThÞ Tr−êng B§S Hµ Néi. 

2.2.1 Giai ®o¹n tr−íc 1993 

Giai ®o¹n nµy c¸c chÝnh s¸ch ®Ó thÞ tr−êng B§S ho¹t ®éng 

cßn rÊt h¹n chÕ, viÖc mua b¸n ®Êt ®ai kh«ng ®−îc thõa nhËn vÒ 

mÆt ph¸p lý. Giao dÞch trªn thÞ tr−êng B§S, sau khi cã LuËt ®Êt 

®ai 1987, chñ yÕu lµ giao dÞch mua b¸n nhµ ë nh−ng thùc tÕ lµ 

giao dÞch mua b¸n ®Êt ®ai ngÇm do ph¸p luËt ch−a thõa nhËn 

viÖc giao dÞch mua b¸n ®Êt. ThÞ tr−êng B§S Hµ Néi míi manh 

nha h×nh thµnh d−íi h×nh thøc giao dÞch nhµ ë. 
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2.2.2 Giai ®o¹n tõ 1993 ®Õn nay 

Sau khi LuËt ®Êt ®ai ra ®êi cho phÐp ng−êi sö dông ®Êt 

®−îc quyÒn chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt. Tuy nhiªn, LuËt ®Êt ®ai 

1993 chØ míi ®−a ra ®−îc mét sè quy ®Þnh ban ®Çu vÒ viÖc 

chuyÓn quyÒn nµy, chñ yÕu ¸p dông trong ph¹m vi ®Êt ®−îc 

Nhµ n−íc giao. Ph¶i ®Õn LuËt ®Êt ®ai 1998, néi dung vÒ chuyÓn 

quyÒn sö dông ®Êt míi ®−îc x¸c ®Þnh ®Çy ®ñ nh− hiÖn nay. 

§iÒu nµy ®� gãp phÇn t¹o nªn thãi quen, tËp qu¸n giao dÞch phi 

chÝnh quy cña ng−êi d©n trªn thÞ tr−êng B§S: theo −íc tÝnh cã 

®Õn 70% giao dÞch trªn thÞ tr−êng lµ phi chÝnh quy; 30% c¸c 

giao dÞch B§S ®−îc ®¨ng ký víi Nhµ n−íc chñ yÕu do c¸c tæ 

chøc thùc hiÖn nh− c¸c c¬ quan hµnh chÝnh sù nghiÖp, DNNN 

cho thuª ®Êt, c¸c c«ng ty kinh doanh ph¸t triÓn nhµ… 

2.2.2.1 C¸c chñ thÓ tham gia thÞ tr−êng    

§Õn nay, trªn thÞ tr−êng B§S Hµ Néi ®� cã hÇu hÕt c¸c 

lo¹i h×nh tæ chøc cña thÞ tr−êng B§S tham gia: Nhãm c¸c tæ 

chøc, doanh nghiÖp x©y dùng, kinh doanh vµ ph¸t triÓn nhµ, kÕt 

cÊu h¹ tÇng. Nhãm c¸c tæ chøc trung gian, m«i giíi, ®Þnh gi¸, 

t− vÊn ph¸p luËt vÒ ®Êt ®ai, th«ng tin B§S. C¸c c«ng ty trong vµ 

ngoµi n−íc lµm dÞch vô qu¶n lý B§S. Nhãm c¸c tæ chøc tÝn 

dông trong vµ ngoµi n−íc cho vay ®Çu t− ph¸t triÓn nhµ hoÆc 

nhËn thÕ chÊp B§S ®Ó cho vay vèn kinh doanh, ng©n hµng nhµ, 

ng©n hµng ph¸t triÓn nhµ. C¸c c¸ nh©n, hé gia ®×nh cã nhu cÇu 

mua, b¸n, m«i giíi B§S, ®Êt ®ai. Qòy ®Çu t−, ph¸t triÓn, Trung 

t©m ph¸t triÓn qòy ®Êt thµnh phè.  
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2.2.2.2 Cung – cÇu vµ gi¸ c¶ 

- Nguån cung trªn thÞ tr−êng bao gåm: Doanh nghiÖp kinh 

doanh & ph¸t triÓn nhµ, ®Êt, doanh nghiÖp x©y dùng vµ kinh 

doanh kÕt cÊu h¹ tÇng, C¸ nh©n, hé gia ®×nh, Trung t©m ph¸t 

triÓn qòy ®Êt thµnh phè.   

- Nhu cÇu trªn thÞ tr−êng gåm cã: Nhãm c¸c c¸ nh©n, hé 

gia ®×nh cã nhu cÇu vÒ nhµ, ®Êt, nhãm c¸c tæ chøc, doanh 

nghiÖp cã nhu cÇu vÒ ®Êt ®ai, nhµ x−ëng… 

Nhµ x−ëng, khu c«ng nghiÖp: §Õn nay, Hµ Néi cã 6 KCN 

tËp trung vµ 16 KCN võa vµ nhá (n¨m 2004). Giao dÞch thuª 

®Êt s¶n xuÊt cña c¸c KCN trªn thÞ tr−êng hiÖn nay chñ yÕu diÔn 

ra ®èi víi c¸c KCN võa vµ nhá. C¸c KCN tËp trung diÖn tÝch 

thuª ®Êt míi ®¹t kho¶ng 26%. Trong khi c¸c khu (côm) c«ng 

nghiÖp võa & nhá ®−îc thµnh lËp sau nh−ng nhu cÇu thuª ®Êt 

gÊp nhiÒu lÇn diÖn tÝch hiÖn cã.  

Thùc tr¹ng thiÕu ®Êt cho s¶n xuÊt kinh doanh cña c¸c DN 

do: QuyÕt ®Þnh thµnh lËp c¸c KCN tËp trung ch−a cã tiªu chÝ cô 

thÓ mang tÝnh khoa häc (mÆc dï ®� cã quy ho¹ch), c¸c nµy tËp 

trung chñ yÕu nh»m vµo nhãm kh¸ch hµng lµ c¸c doanh nghiÖp 

n−íc ngoµi, doanh nghiÖp lín, v× vËy phô thuéc nhiÒu vµo 

chÝnh s¸ch thu hót ®Çu t− n−íc ngoµi cña Nhµ n−íc, tr×nh ®é 

lao ®éng ®Þa ph−¬ng…; HÇu hÕt c¸c KCN võa vµ nhá n»m ë vÞ 

trÝ thuËn lîi, vµ cã søc c¹nh tranh cao h¬n do gi¸ c¶ thuª ®Êt 

thÊp, vµ cã nhu cÇu cao nhiÒu doanh nghiÖp võa vµ nhá ®ang cã 

nhu cÇu mÆt b»ng do di dêi, thµnh lËp míi… 
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V¨n phßng cho thuª: Tæng diÖn tÝch v¨n phßng cho thuª 

t¹i Hµ Néi hiÖn nay kho¶ng 200.000 m2, ®−îc chia lµm 3 lo¹i:  

V¨n phßng lo¹i A víi diÖn tÝch kho¶ng 80.000 m2, ®©y lµ 

thÞ tr−êng mµ chñ yÕu lµ c¸c doanh nghiÖp n−íc ngoµi, vµ liªn 

doanh cung cÊp hµng hãa vµ cã nhu cÇu trªn thÞ tr−êng, gÇn 

®©y mét sè tæ chøc kinh tÕ trong n−íc còng ®� m¹nh d¹n tham 

gia thÞ tr−êng nµy. V¨n phßng lo¹i B còng cã gi¸ 16 - 19 

USD/m2/th¸ng. V¨n phßng lo¹i C lµ lo¹i nhµ cò, nhá, thiÕu 

trang thiÕt bÞ, xa trung t©m, cã gi¸ 9 - 13 USD/m2/th¸ng. TÊt c¶ 

diÖn tÝch v¨n phßng cho thuª hiÖn nay hÇu nh− ®� ®−îc cho 

thuª hÕt, hÖ sè sö dông ®¹t trªn 90%, ®©y lµ hÖ sè sö dông cao 

trªn thÕ giíi vµ chiÕm vÞ trÝ sè 1 Ch©u ¸ vÒ hiÖu suÊt sö dông 

v¨n phßng cho thuª. 

Nhµ cho thuª: Nguån cung nhµ cho thuª trªn thÞ tr−êng 

nµy chñ yÕu lµ do nh÷ng ng−êi d©n ch−a cã nhu cÇu sö dông vµ 

nh÷ng ng−êi d©n gÇn c¸c c¬ quan, xÝ nghiÖp, KCN tù x©y cÊt 

t¹m ®Ó cho thuª. Do ®ã, nguån cung lo¹i B§S hµng hãa nµy chØ 

mang tÝnh t¹m thêi, c¸c doanh nghiÖp x©y dùng, kinh doanh 

nhµ ch−a cung cÊp hµng hãa nµy do c¸c dù ¸n x©y dùng nhµ ë 

®Ó b¸n cã l�i suÊt cao, thêi gian thu håi vèn ng¾n h¬n so víi 

viÖc x©y dùng nhµ ë ®Ó cho thuª.   

Giao dÞch thÕ chÊp, gãp vèn liªn doanh B§S: Sù ph¸t 

triÓn nhanh chãng cña c¸c thµnh phÇn kinh tÕ, vµ sù ra ®êi LuËt 

Doanh nghiÖp dÉn ®Õn viÖc liªn kÕt, liªn doanh gi÷a c¸c tæ 

chøc trong n−íc ngµy cµng gia t¨ng. H×nh thøc gãp vèn liªn 
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doanh kh¸ phæ biÕn cña phÝa ViÖt Nam lµ dïng gi¸ trÞ B§S, gi¸ 

trÞ quyÒn sö dông ®Êt ®Ó tham gia ®� gãp phÇn n©ng cao hiÖu 

qña sö dông B§S.  

Nhµ ®Êt: Trong nhiÒu n¨m gÇn ®©y, nguån cung vÒ nhµ ë 

trªn thÞ tr−êng t¨ng lªn ®¸ng kÓ, b×nh qu©n trong 3 n¨m (2002 - 

2004) mçi n¨m toµn thµnh phè x©y dùng trªn 1,2 triÖu m2 nhµ ë 

míi. §Õn nay, tæng diÖn tÝch sµn cña thµnh phè ®� ®¶m b¶o 

theo môc tiªu cña thµnh phè lµ diÖn tÝch b×nh qu©n nhµ ë n¨m 

2005 ®¹t 7m2/ng−êi. Nh÷ng dù ¸n ®ang ®−îc triÓn khai x©y 

dùng còng ®¶m b¶o kÕ ho¹ch ®Õn n¨m 2010 lµ 8 - 9 m2/ng−êi.  

Tuy nhiªn, gi¸ c¶ nhµ ®Êt vÉn lu«n ë møc cao, nhu cÇu lu«n 

trong t×nh tr¹ng khan hiÕm do: Sù t¨ng tr−ëng kinh tÕ vµ tèc ®é 

®« thÞ hãa cao lµm cho viÖc ®Çu c¬ nhµ ®Êt mang l¹i siªu lîi 

nhuËn, trong khi nhu cÇu vÒ nhµ, ®Êt t¨ng nhanh do ®Çu c¬, do 

sè l−îng ng−êi vÒ Hµ Néi lµm ¨n, t©m lý, tËp qu¸n muèn së 

h÷u nhµ ®Êt… ®� ®Èy gi¸ c¶ nhµ ®Êt lªn cao. MÆt kh¸c, c¸c 

doanh nghiÖp x©y dùng Nhµ n−íc ®−îc −u ®�i ®Ó cung cÊp nhµ 

ë, nh−ng c¸c doanh nghiÖp nµy ®� t¨ng gi¸ b¸n nhµ, ®Êt ph©n l« 

lªn gÊp nhiÒu lÇn gi¸ thµnh. §iÒu nµy gãp phÇn t¸c ®éng ng−îc 

l¹i thÞ tr−êng ®Êt ®ai, lµm cho gi¸ c¶ nhµ, ®Êt t¨ng. 

Hµng hãa trªn thÞ tr−êng B§S ph¸t triÓn mÊt c©n ®èi: C¸c 

KCN tËp trung cã quy m« lín nh−ng diÖn tÝch thuª ®Êt ®¹t 

®−îc rÊt h¹n chÕ, trong khi c¸c khu (côm) c«ng nghiÖp võa vµ 

nhá ®−îc thµnh lËp sau nh−ng kh«ng ®¸p øng ®ñ nhu cÇu. Nhµ 

ë cña ®a sè c¸c dù ¸n hiÖn nay chØ thùc hiÖn theo h×nh thøc 2 
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chiÒu, chØ mét khèi kiÕn tróc víi mét môc ®Ých ®¬n thuÇn ®Ó ë 

hay lµm v¨n phßng, ch−a t¹o ra mét céng ®ång sèng. Nh÷ng 

giao dÞch trªn thÞ tr−êng nhµ ®Êt chñ yÕu diÔn ra gi÷a nh÷ng 

ng−êi ®Çu c¬, c¸c DN x©y dùng vµ mét sè nh÷ng ng−êi kh¸ 

gi¶. §¹i bé phËn d©n chóng kh«ng cã kh¶ n¨ng tham gia do 

nhµ ë cho ng−êi thu nhËp thÊp, nhµ ë tr¶ gãp cßn rÊt h¹n chÕ.  

Giao dÞch phi chÝnh quy trªn thÞ tr−êng chiÕm tû lÖ cao. 

Nguyªn nh©n chñ yÕu lµ do thñ tôc kh¸ r−êm rµ, vµ møc thuÕ, 

phÝ, tiÒn sö dông ®Êt kh¸ cao… trong khi ng−êi d©n cã thãi 

quen mua b¸n trao tay.  

2.2.2.3 HÖ thèng th«ng tin 

 HÖ thèng th«ng tin trªn thÞ tr−êng B§S Hµ Néi vÒ c¬ b¶n lµ 

kh«ng ®Çy ®ñ, khã tiÕp cËn vµ thiÕu minh b¹ch. Theo ®¸nh gi¸, 

hÖ thèng th«ng tin trªn thÞ tr−êng B§S cã tÝnh chÊt bÊt ®èi 

xøng cao, tån t¹i sù bÊt b×nh ®¼ng gi÷a nh÷ng ®èi t−îng cã nhu 

cÇu trong viÖc tiÕp cËn hÖ thèng th«ng tin vÒ B§S.  

2.2.2.4 Qu¶n lý nhµ n−íc. 

C«ng t¸c qu¶n lý cña Nhµ n−íc ®èi víi thÞ tr−êng B§S cßn 

nhiÒu yÕy kÐm, thÓ hiÖn trªn c¸c mÆt: HÖ thèng qu¶n lý cßn 

dµn tr¶i, c¸c v¨n b¶n ph¸p lý liªn quan ®Õn giao dÞch cßn chËm 

vµ chång chÐo, kh«ng phï hîp víi thùc tÕ, g©y khã kh¨n trong 

tæ chøc thùc hiÖn. C«ng t¸c quy ho¹ch ch−a ®¸p øng ®−îc yªu 

cÇu chñ ®éng ®i tr−íc mét b−íc trong viÖc ph¸t triÓn kinh tÕ - 

x� héi. Ch−a cã c¬ chÕ chÝnh s¸ch khuyÕn khÝch ®Ó hµng hãa 

cã ®ñ ®iÒu kiÖn vµ c¸c tæ chøc tµi chÝnh tham gia thÞ tr−êng… 
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2.3 §¸nh gi¸ chung 

2.3.1 Thµnh tùu: 

- C¸c chñ thÓ tham gia vµo thÞ tr−êng B§S ngµy cµng ®−îc 

më réng. C¸c thµnh phÇn kinh tÕ t− nh©n, liªn doanh, n−íc 

ngoµi còng tham gia ho¹t ®éng trªn thÞ tr−êng. 

- L−îng hµng hãa B§S trong nhiÒu n¨m gÇn ®©y t¨ng lªn râ 

rÖt, gãp phÇn c¶i thiÖn ®iÒu kiÖn sèng cho ng−êi d©n vµ thu hót 

vèn ®Çu t− n−íc ngoµi ph¸t triÓn kinh tÕ… 

- §Êt ®ai ®−îc sö dông mét c¸ch hîp lý h¬n, kh«ng chØ 

®−îc khai th¸c sö dông theo bÒ mÆt mµ cßn ®ang ®−îc t¨ng 

c−êng sö dông theo chiÒu cao vµ lµm thay ®æi bé mÆt ®« thÞ. 

- LÇn ®Çu tiªn trªn thÞ tr−êng Hµ Néi, c¸c thµnh phÇn kinh 

tÕ ®� cã ®Çy ®ñ c¨n cø ph¸p lý ®Ó thùc hiÖn giao dÞch mua b¸n, 

thÕ chÊp, gãp vèn… b»ng gi¸ trÞ B§S.   

2.3.2 H¹n chÕ 

- Hµng hãa trªn thÞ tr−êng B§S ph¸t triÓn mÊt c©n ®èi, 

chñng lo¹i hµng hãa ®¬n ®iÖu, giao dÞch phi chÝnh quy vµ n¹n 

®Çu c¬ diÔn ra kh¾p n¬i. 

 - HÖ thèng qu¶n lý Nhµ n−íc cßn nhiÒu yÕu kÐm. 

- HÖ thèng th«ng tin trªn thÞ tr−êng vÒ c¬ b¶n lµ kh«ng ®Çy 

®ñ, khã tiÕp cËn vµ thiÕu minh b¹ch. Tån t¹i sù bÊt b×nh ®¼ng 

gi÷a nh−ng ®èi t−îng cã nhu cÇu trong viÖc tiÕp cËn hÖ thèng 

th«ng tin vÒ B§S. 

- Ho¹t ®éng cña c¸c tæ chøc trung gian míi chØ ®¬n thuÇn lµ 

m«i giíi nhµ ®Êt gi÷a ng−êi mua vµ ng−êi b¸n.   
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2.3.3 Nh÷ng vÊn ®Ò ®Æt ra: 

- B§S hµng hãa ph¸t triÓn mÊt c©n ®èi vµ n¹n ®Çu c¬ diÔn ra 

kh¾p n¬i lµm cho chi phÝ cho viÖc c¶i thiÖn chç ë, chi phÝ ®Ó cã 

mÆt b»ng s¶n xuÊt kinh doanh cña c¸c thµnh phÇn kinh tÕ ngµy 

cµng ®¾t ®á. 

- ThÞ tr−êng phi chÝnh quy ho¹t ®éng m¹nh lµm cho ®Êt ®ai 

Nhµ n−íc bÞ chiÕm dông vµ chuyÓn nh−îng tr¸i phÐp t¹o ®iÒu 

kiÖn cho tham nhòng vµ thu nhËp bÊt chÝnh, thÞ tr−êng B§S 

chÝnh quy kh«ng ®ñ ®iÒu kiÖn ho¹t ®éng… 

- HÖ thèng th«ng tin thÞ tr−êng B§S cã tÝnh chÊt bÊt ®èi 

xøng cao t¹o ra sù bÊt b×nh ®¼ng trong viÖc tiÕp cËn hÖ thèng 

th«ng tin vÒ B§S.   

- Sù yÕu kÐm cña hÖ thèng qu¶n lý nhµ n−íc ®� lµm cho thÞ 

tr−êng B§S ph¸t triÓn kh«ng lµnh m¹nh, t¹o ra g¸nh nÆng ®èi 

víi ng©n s¸ch trong viÖc ph¸t triÓn c¬ së h¹ tÇng thµnh phè… 

- C¸c tæ chøc tµi chÝnh tham gia trªn thÞ tr−êng cßn ë møc 

rÊt khiªm tèn do nh÷ng quy ®Þnh rµng buéc trong viÖc cho vay, 

ch−a cã luËt ®Þnh cô thÓ chÕ tµi ®èi víi tr−êng hîp ng−êi thuª 

nhµ ë hoÆc mua nhµ ë tr¶ gãp kh«ng thùc hiÖn ®óng cam kÕt… 

- Ho¹t ®éng cña c¸c tæ chøc c¸c tæ chøc trung gian hÇu hÕt 

n»m ngoµi sù kiÓm so¸t cña nhµ n−íc ®� dÉn ®Õn viÖc ho¹t 

®éng thiÕu ®¹o ®øc nghÒ nghiÖp lµm ph¸t sinh tranh chÊp, kiÖn 

tông… 
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Ch−¬ng 3:  Mét sè gi¶i ph¸p ph¸t triÓn thÞ 

tr−êng bÊt ®éng s¶n Hµ Néi 

3.1 Quan ®iÓm, ®Þnh h−íng vµ môc tiªu. 

3.1.1 Quan ®iÓm ph¸t triÓn thÞ tr−êng B§S. 

- Ph¸t triÓn thÞ tr−êng B§S trªn c¬ së Nhµ n−íc thùc hiÖn 

quyÒn ®¹i diÖn chñ së h÷u toµn d©n vµ qu¶n lý vÒ ®Êt ®ai.  

- Ng−êi sö dông ®Êt ®−îc ®¶m b¶o quyÒn vµ nghÜa vô cña 

m×nh trong thêi h¹n sö dông ®Êt theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt.   

- Më réng c¸c h×nh thøc, c¸c thµnh phÇn tham gia kinh doanh  

- Kiªn quyÕt lËp l¹i trËt tù trong qu¶n lý, sö dông ®Êt vµ B§S 

theo luËt ph¸p, chèng ®Çu c¬ vµ n¾m gi÷ ®Êt ®ai tr¸i ph¸p luËt.   

3.1.2 §Þnh h−íng ph¸t triÓn thÞ tr−êng B§S: 

- H×nh thµnh thÞ tr−êng B§S th«ng tho¸ng, b¶o ®¶m cho c¸c 

tæ chøc, c¸ nh©n cã thÓ tham gia b×nh ®¼ng trªn thÞ tr−êng.   

- Kh¾c phôc c¬ chÕ qu¶n lý vµ sö dông ®Êt ®ai theo h−íng 

qu¶n lý b»ng quy ho¹ch vµ c¸c c«ng cô qu¶n lý vÜ m« kh¸c. 

- Ph¸t triÓn thÞ tr−êng B§S gãp phÇn ph¸t triÓn thÞ tr−êng tµi 

chÝnh, ®a d¹ng hãa c¸c c¬ héi ®Çu t− cña c¸c tæ chøc vµ c¸ 

nh©n, qua ®ã thóc ®Èy t¨ng tr−ëng kinh tÕ. 

- T¨ng c−êng n¨ng lùc qu¶n lý cña nhµ n−íc ®èi víi thÞ tr−êng 

B§S, gãp phÇn t¨ng thu cho ng©n s¸ch, ®ång thêi cã chÕ ®é hç 

trî ®èi víi nh÷ng ®èi t−îng chÝnh s¸ch, ng−êi thu nhËp thÊp. 

3.1.3 Môc tiªu ph¸t triÓn thÞ tr−êng B§S.  

- Ph¸t triÓn thÞ tr−êng B§S nh»m khai th¸c, sö dông cã hiÖu 

qña c¸c lo¹i B§S phôc vô sù nghiÖp c«ng nghiÖp hãa, hiÖn ®¹i 

hãa ®Êt n−íc. 
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- Thu hót c¸c nguån lùc cña x� héi, khuyÕn khÝch c¸c thµnh 

phÇn kinh tÕ tham gia ®Çu t− ph¸t triÓn B§S hµng hãa. 

- Gãp phÇn h×nh thµnh ®ång bé c¸c lo¹i thÞ tr−êng cïng c¸c 

thÓ chÕ phï hîp víi kinh tÕ thÞ tr−êng ®Þnh h−íng XHCN vµ 

héi nhËp quèc tÕ.  

3.2 Mét sè gi¶i ph¸p ph¸t triÓn thÞ tr−êng B§S Hµ Néi. 

3.2.1 N©ng cao vai trß qu¶n lý cña Nhµ n−íc 

Qu¶n lý nhµ n−íc:  

- Ph©n cÊp m¹nh h¬n cho c¸c cÊp chÝnh quyÒn ®Þa ph−¬ng, 

®ång thêi quy ®Þnh râ chøc n¨ng, nhiÖm vô vµ tr¸ch nhiÖm cña 

tõng cÊp, ngµnh nh»m h¹n chÕ nh÷ng tiªu cùc trong bé m¸y 

qu¶n lý Nhµ n−íc. 

- ChØnh söa vµ n©ng cao hiÖu lùc cña c¸c v¨n b¶n ph¸p lý 

nh»m t¹o ®iÒu kiÖn ®Ó thÞ tr−êng quyÕt ®Þnh gi¸ c¶ theo nguyªn 

t¾c c¹nh tranh, gi¶m thiÓu sù can thiÖp cña c¬ quan Nhµ n−íc 

vµo vô viÖc cô thÓ. 

- §æi míi hÖ thèng thuÕ, phÝ vµ lÖ phÝ theo h−íng tinh gi¶m 

c¸c kho¶n thu. Nghiªn cøu ban hµnh thuÕ thu nhËp tõ chuyÓn 

quyÒn sö dông B§S ®Êt ®ai, nhµ ë thay thÕ thuÕ chuyÓn quyÒn 

sö dông ®Êt hiÖn nay. 

§èi víi thµnh phè: 

- §Èy nhanh tiÕn ®é cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông 

®Êt, quyÒn së h÷u B§S trªn c¬ së chÊp nhËn nh÷ng sai sãt vµ 

hÖ qña do bu«ng láng qu¶n lý trong nh÷ng n¨m qua.  
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- §æi míi c«ng t¸c quy ho¹ch theo h−íng ph¶i ®−îc nhËn 

thøc lµ mét trong nh÷ng vÊn ®Ò hµng ®Çu trong viÖc ph¸t triÓn, 

æn ®Þnh thÞ tr−êng B§S. 

- Chñ ®éng tham gia ®iÒu tiÕt thÞ tr−êng b»ng viÖc t¨ng 

nguån cung B§S theo h−íng chuyÓn ®æi môc ®Ých sö dông ®Êt 

theo nhu cÇu cña thÞ tr−êng.  

- ChÊm døt c¬ chÕ bao cÊp ®èi víi doanh nghiÖp kinh doanh 

h¹ tÇng c¸c KCN, khu chÕ xuÊt còng nh− chÝnh s¸ch −u ®�i cho 

c¸c doanh nghiÖp kinh doanh B§S nhµ ë th−¬ng m¹i. 

3.2.2 Ph¸t triÓn B§S hµng hãa. 

- C«ng khai quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch sö dông ®Êt. §¬n gi¶n 

hãa c¸c chÝnh s¸ch khuyÕn khÝch ®èi víi c¸c lo¹i dù ¸n ®Çu t−. 

- Thèng nhÊt mÆt b»ng chÝnh s¸ch ®èi víi tÊt c¶ c¸c ®èi 

t−îng tham gia t¹o lËp B§S. 

 - T¸ch chøc n¨ng c«ng Ých khái chøc n¨ng kinh doanh ®èi 

víi c¸c DNNN.   

- TËp trung ®¸p øng nhu cÇu di dêi c¸c c¬ quan, doanh 

nghiÖp, nhµ d©n kÕt hîp víi viÖc chuyÓn ®æi môc ®Ých sö dông 

®Êt nh»m  t¨ng hiÖu qña sö dông ®Êt. 

§èi víi B§S nhµ ë:  

- T¨ng l−îng cung hµng hãa vÒ B§S nhµ ë, nhµ cho thuª, 

tr¶ gãp, nhµ cho ng−êi cã thu nhËp thÊp. 

- N©ng cao chÊt l−îng B§S hµng hãa hiÖn cã trªn thÞ tr−êng 

b»ng viÖc ph¸t triÓn c¬ së h¹ tÇng xung quanh, chuyªn nghiÖp 

hãa c«ng t¸c qu¶n lý.  
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3.2.3 Hoµn chØnh hÖ thèng th«ng tin 

Hoµn chØnh hÖ thèng th«ng tin theo h−íng dÔ tiÕp cËn, 

minh b¹ch nh»m gi¶m chi phÝ giao dÞch, t¨ng hiÖu qña ho¹t 

®éng cña thÞ tr−êng vµ cã thÓ gi¶m nguy c¬ nÒn kinh tÕ “bong 

bãng” do ®Çu c¬ qóa møc vµo B§S. 

3.2.4 Ph¸t triÓn hÖ thèng tµi chÝnh B§S 

X©y dùng c¬ chÕ, chÝnh s¸ch phï hîp ®Ó c¸c ng©n hµng cã 

®ñ ®iÒu kiÖn, kh¶ n¨ng tham gia vµo viÖc ®Çu t−, cho vay vèn 

trªn thÞ tr−êng B§S. Nghiªn cøu h×nh thøc phï hîp thu hót vèn 

®Çu t− trùc tiÕp tõ d©n c− vµ c¸c tæ chøc kinh tÕ vµo viÖc t¹o lËp 

vµ kinh doanh B§S th«ng qua thÞ tr−êng chøng kho¸n. 

TiÕp tôc hoµn thiÖn vµ bæ sung chÝnh s¸ch nh»m thu hót vèn 

®Çu t− tõ bªn ngoµi, trong ®ã cã vÊn ®Ò tõng b−íc më réng sù 

tham gia cña ng−êi n−íc ngoµi vµ ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë 

n−íc ngoµi tham gia vµo thÞ tr−êng nµy. 

N©ng cao hiÖu qña ho¹t ®éng cña Qòy ®Çu t− ph¸t triÓn 

thµnh phè, ®a d¹ng hãa c¸c tæ chøc tµi chÝnh vµ cã c¬ chÕ ®Ó 

c¸c tæ chøc nµy tham gia thÞ tr−êng B§S d−íi c¸c h×nh thøc 

nh− “qòy tiÕt kiÖm mua nhµ, x©y nhµ, thuª nhµ” cho ng−êi thu 

nhËp thÊp… 

3.2.5 Ph¸t triÓn c¸c tæ chøc trung gian, ®µo t¹o chuyªn gia cho 

thÞ tr−êng. 

Ph¸t triÓn c¸c tæ chøc trung gian theo h−íng ®a d¹ng c¸c 

lo¹i h×nh kinh doanh. Cã kÕ ho¹ch, ch−¬ng tr×nh ®µo t¹o nghiÖp 

vô cô thÓ c¸c chuyªn gia vÒ thÞ tr−êng B§S.  
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KÕt luËn 
 

 

Thùc hiÖn chÝnh s¸ch ®æi míi, thÞ tr−êng B§S Hµ Néi ®� 

b−íc ®Çu ®−îc h×nh thµnh vµ ®i vµo ho¹t ®éng vµ ®� gãp phÇn 

vµo viÖc ®¸p øng c¸c nhu cÇu vÒ B§S, ®Êt ®ai ®−îc sö dông 

hiÖu qña h¬n vµ trë thµnh mét trong nh÷ng nguån lùc cho ®Çu 

t− ph¸t triÓn. 

Tuy nhiªn, vÒ c¬ b¶n thÞ tr−êng B§S Hµ Néi vÉn cßn s¬ 

khai vµ béc lé nhiÒu khiÕm khuyÕt, t¸c ®éng tiªu cùc ®Õn c¸c 

ho¹t ®éng kinh tÕ vµ viÖc c¶i thiÖn ®iÒu kiÖn sèng cña ng−êi 

d©n. Nh÷ng tån t¹i chñ yÕu lµ: 

- Vai trß qu¶n lý cña Nhµ n−íc ®èi víi ho¹t ®éng cña thÞ 

tr−êng cßn nhiÒu yÕu kÐm, lµm cho quan hÖ cung cÇu trªn thÞ 

tr−êng lu«n r¬i vµo t×nh tr¹ng c¨ng th¼ng gi¶ t¹o, h¹n chÕ ho¹t 

®éng cña thÞ tr−êng chÝnh quy. 

- Hµng hãa trªn thÞ tr−êng B§S ph¸t triÓn mÊt c©n ®èi, 

chñng lo¹i ®¬n ®iÖu, ch−a ®¸p øng ®−îc nhu cÇu ®a d¹ng cña 

thÞ tr−êng. ViÖc ®Çu c¬ diÔn ra kh¾p n¬i ®� ®Èy gi¸ c¶ t¨ng cao, 

g©y khã kh¨n cho ng−êi tiªu dïng.  

- HÖ thèng th«ng tin trªn thÞ tr−êng B§S vÒ c¬ b¶n lµ kh«ng 

®Çy ®ñ, khã tiÕp cËn vµ thiÕu minh b¹ch. Tån t¹i sù bÊt b×nh 

®¼ng gi÷a nh÷ng ®èi t−îng cã nhu cÇu trong viÖc tiÕp cËn hÖ 

thèng th«ng tin vÒ B§S ®� gãp phÇn cho viÖc ®Çu c¬ trªn thÞ 

tr−êng. 
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- C¸c tæ chøc tµi chÝnh ch−a thùc sù tham gia ho¹t ®éng trªn 

thÞ tr−êng do nh÷ng quy ®Þnh rµng buéc vµ h¹n chÕ vÒ tiÒm lùc 

tµi chÝnh. 

- C¸c lo¹i h×nh tæ chøc trung gian ho¹t ®éng chØ ®¬n thuÇn 

lµ m«i giíi nhµ ®Êt gi÷a ng−êi mua vµ ng−êi b¸n. Ch−a cã ®éi 

ngò chuyªn gia cã nghiÖp vô vÒ thÞ tr−êng B§S. 

§Ó kh¾c phôc nh÷ng tån t¹i vµ h¹n chÕ, n©ng cao hiÖu qña 

ho¹t ®éng cña thÞ tr−êng B§S, thµnh phè cÇn thùc hiÖn mét sè 

gi¶i ph¸p sau: 

- Mét lµ n©ng cao vai trß qu¶n lý cña nhµ n−íc, hç trî vµ 

cung cÊp hµng hãa ra thÞ tr−êng, ®ång thêi ®æi míi hÖ thèng 

thuÕ, phÝ theo h−íng khuyÕn khÝch c¸c giao dÞch chÝnh quy 

trªn thÞ tr−êng. 

- Hai lµ t¹o ®iÒu kiÖn cho thÞ tr−êng ph¸t triÓn lµnh m¹nh 

theo h−íng: ph¸t triÓn ®a d¹ng c¸c lo¹i B§S hµng hãa; ®æi míi 

hÖ thèng th«ng tin theo h−íng minh b¹ch, dÔ tiÕp cËn; cã c¬ 

chÕ, chÝnh s¸ch cho hÖ thèng tµi chÝnh tham gia vµo thÞ tr−êng; 

ph¸t triÓn c¸c tæ chøc trung gian vµ ®µo t¹o chuyªn gia cho thÞ 

tr−êng B§S. 

Víi mét hÖ thèng gi¶i ph¸p ®ång bé vµ c−¬ng quyÕt, thÞ 

tr−êng B§S Hµ Néi sÏ ph¸t triÓn gãp phÇn n©ng cao hiÖu qña 

sö dông nguån lùc B§S, phôc vô cho qóa tr×nh ph¸t triÓn kinh 

tÕ x� héi cña thñ ®«. 

 


