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AN NINH DAT DAI THGI KY CHUYEN BOI KINH TE
ANH HUGNG DEN D01 SONG NONG DAN 0 NONG THON

TS. Nguyén Tién Diing
Truong Pai hoc Kinh té - Lugt, Dai hoc Quéc gia TP.HCM

Trong thoi ky chuyén d6i kinh té & Viét Nam, van dé dat dai dang co tinh thoi su thu
hat su quan tam nhiéu phia tur nguoi néng dan noéng thén dén cu dan thanh thi, chinh
quyen cac cép, nha dau tu. Thi truong dat dai ngay cang co anh hu‘ang dén hoar dong
cla cac thi truong tai chinh, tin dung, lao dong.. . déng thai cac tranh chap, xung dot xoay
quanh chi dé dat dai gitta céc chi thé ngay cang phd bién, gay gat va muc dé phire tap
ngay cang tang, xuat hién tinh trang khiéu kién dong nguoi gay maét trat tu an ninh xa
hoi. Nhiéu van d‘e phtrc tap tir thu hoi dat dé phat trién cac KCN, khu do thi mai vdi tinh
trang mat dat clia néng dan, anh ht.rclng dén viéc lam, moi truong séng dén viéc thu  hep
déat canh tac néng nghfep de doa dén an ninh Iuong rhu'c Trong bai viét nay tac gia tap
trung vao cac van dé chu yéu vé an ninh dét dai anh hudng dén ddi séng néng dan.

Cac tinh, thanh pho
1 phat trién nhanh cac
khu ché& xuat (KCX),
khu cong nghiép (KCN), do
thi méi (DTM) va san Golf da
triét thoai dat néng nghiép,
dic biét la dat trong lua, de
doa dén an ninh luong thu‘c
va anh hudng dén doi séng
clia ndng dan

CNH, HPH va BTH dang
dién ra manh mé & Viét Nam
trong nhimg nam gan day va
tat nhién di lién véi qua trinh
do la thu hoi dat néng nghlep
8 Viét Nam, dién tich cla cac
tinh déu nho va dién tich
khéng nhiéu nhung tinh nao

cling muobn c6 san bay, cang
bién (nhiing tinh ven bién), cac
KCX, KCN, BTM, cac trung
tam dlch vu thu’dng mai, nhat
la san golf I6n. Vi thé, tinh nao
cling dua nhau dua ra cac
chinh sach uvu dai va hoc tap
nhau dé cung phat | trién. Thé
la viéc thu hoi dat dién ra khap
noi'. Dat thu hdi nhiéu nhung
khéng it KCN, khu do6 thi, san
Golf dugc xay dung xong hoat
dong khéng nhu' mong muon?,
Hién tai, trung binh cac KCX,
KCN ‘chi cho thué dugc
khodng 50% dién tich dat thi
Chinh ph0 lai phe duyét thém
40.460 ha dat dé ilam céac
KCX, KCN dén nam 2015,

diéu do cling déng nghia gan
ching &y dién tich dat nong
nghiép lai mat di. Piéu dang
ban ia dién tich dat danh cho
cac KCX, KCN dén nam 2015
Ial quy hoach nhiéu cho céac
tinh c6 i thé so sanh vé trong
lta nudc, phat trién néng
nghiép nhu BBSH, BBSCL,
Bac Trung Bo, Tay Nguyén
Nén kinh té Vlet Nam d’ang
tich cue chuyén dich co cau
kinh té theo hu’dng CNH, HPH
va héi nhap quéc té€ nhung slc
ép vé nhu cau luong thuc cho
dan sé khoang 100 triéu dan
trong 10 n&m tGi la rat Idn Bai
toan ludng thuc thuc phdm dé

Bang 1: Dién tich cdc KCX, KCN dén 5/2008 va quy hoach dén nam 2015

STT Cac vung trong nudc Dién tich dat & cac | Dién tich KCX, KCN Tong
KCX, KCN dén du kién thanh lap céng
thang 5/2008 (ha) | mgi tur thang 5/2008 (ha)
dén nam 2015 (ha) L5
1 | Béng bang Séng Héng 10.046 15.239 25.285
2 | Trung du mién nui Bac Bo 2.801 1.837 4.638
3 | Bac Trung B6 779 1.649 2.482
4 | Duyén Hai Nam Trung Bo 3.651 5221 8.872
5 | Tay Nguyén 463 724 1.187
6 | Bong Nam Bo 22.352 9.811 32163
7 |BPéng bang Séng Clu 5.027 5.979 11.006
Long
Ca nudc 45.042 40.460 85.502
Nguén: Tran Ngoc Hung (2008), Téng quan tinh hinh xay dung véa phét trién khu céng nghiép, khu

kinh té, tap chi Khu Céng nghiép Viét Nam, sé thang 6 -2008.
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Bang 2: Dién tich va san luong lua cua Viet Nam turnam 1990 — 2006

| Nam Dién tich Chi s phat trién San lugng Chi s& phat trién san
(nghin ha) dién tich lua(%) (nghin tan) lwong lua %
(ndm trudc = 100) (ndm trudc = 100)

1990 6042,8 102.2 192251 101,2
1991 6302,8 104,3 19621,9 102,1
1992 6475,3 102,.7 215904 110,0
1993 6559,4 101,3 22836,5 105,8

| 1994 6598,6 100,6 23528,2 103,0

| 1995 6765,6 102,5 24963,7 106,1 .

| 1996 7003,8 103,5 26396,7 105,7
1997 7099,7 101,4 27523,9 104,3

| 1998 7362,7 103,7 29145,5 105,9

| 1999 7653,6 104,0 31393,8 107,7
2000 7666,3 100,2 32529.5 103,6

| 2001 74927 877 32108,4 98,7
2002 7504,3 100,2 344472 107,3
2003 7452,2 899.3 34568,8 100,4
2004 7445,3 99,9 36148,9 104,6
2005 7329,2 98,4 35832,9 99,1
2006 7324.,4 99,9 35826,8 99,9
Ngudn Téng cuc Théng ké (2008), Néng nghiép, lam nghiép va thiy san, Dién tich va
san luong laa ca nam, Website:
http://www.gso.gov.vn/default.aspx?tabid=3908&idmid=3&Item|D=6330 (Truy cap
20/8/2008)

Biéu dé 1: M&i quan hé phu thudc giira san lugng lua va dién tich tréng lda

dam bao an ninh luong thuc
cho toan xa hoi luén la van dé
quan trong. Nén néng nghiép
Viét Nam noi chung va néng
dan Viét Nam dang phal doi
mat voi dién tich dat noéng
nghlep ngay cang bi thu hep
anh hu’dng rat 16n dén san
xuat nong nghiép, trong khi
nang suat trong néng nghiép
khéng cao. Dién tich ndng
nghiép ma cu thé la dién tich
dat trong lua luén anh hu‘dng
gan nhu quyét dinh déi voi san
lugng lua gao. TU nam 1990

oan R

San lugng W2 —Dign tich

2004 dién tich tréng lua tang
nén san lugng lua tang, trong
2 nam 2005, 2006 dién tich
trong lua glam va san lugng
lta cling giam theo.

Nam 2000 dién tich lia ca
nudc 7.666,3 nghin ha, nam
2006:7.324,8 nghin ha, nam
2007 (so bg) 7.201,0 nghin ha.
Nhu vay trong 7 nam mat di
465,3 nghin ha.

Cac vung trong lua quan
trong ca nudc déu giam: Vung
PBSCL tu 3.945,8 nghin ha

nam 2000 con lai 3.683,6 nam
2007; vung BBSH 1.212,6
nghin ha nam 2000, nam
2007: 1.111,6 nghin ha; duyén
hai NTB nam 2000: 4225
nghin ha, nam 2007. 375,8
nghin ha; vung BNB nam
2000:526,5 nghin ha, nam
2007 con 431,6 nghin ha.

Bén canh dé, tinh trang dua
nhau lam san golf ciing moc
lén nhiéu noi: theo B6 NN &
PTNT dén thang 7 nam 2008,
cd 51/64 tinh, thanh cé san

hinh téPhat trien
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Bang 3: Dién tich tréng Iua cdc vung trong ca nudc tirnam 2000 dén nam 2007
Don vj tinh: Nghin ha

Nam 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
(Sa bd)
Ca nudc 76663 | 7.4927 | 7.504,3 | 7.452,2 | 7.4453 | 7.329,2 | 7.324,8 7.201,0
bBSH 1.212,6 | 1.202,5 | 1.1966 | 1.183,5 1.1616 | 1.138,9 | 1.124,0 1.111,6
Péng Bac 550,3 558,0 562,4 566,1 b&T.2 555,6 553,7 552,5
Tay Bac 136,8 139,6 140,1 139.5 1611 152.8 154,5 157.7
Bac TB 695,0 701,2 700,4 694,7 685,5 674,5 683,6 683,2
Duyén Hai 422,5 414,0 399,65 408.3 401,1 371.5 392,7 375.8
NTB
Tay Nguyén | 176,8 180,8 186,6 193,9 197,9 192,2 206,5 205,0
DNB 526,5 504,6 483,9 4789 4752 4174 4359 4316
BBSCL 3.9458 | 3.792,0 | 3.834,8 | 3.787,3 | 3.815,7 | 3.826,3 | 3.773,9 3.683,6
Nguén: Tong Cuc Théng ké (2008), Néng nghiép, lam nghiép va thay san, Dién tich lua cd nam phéan
theo dia phuong, website: http://www.gso.gov.vn/default.aspx?tabid= 430&idmid=3, J

Biéu do 2: Dién tich dat tréng lua ca nudc va cac vung giam dan
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golf; ca nudc c6 123 san golf
da dudc cap gidy phép dau tu
vGi dién tich 38.445 ha, trong
dé cod 15.264 ha dat noéng
nghiép (dat trong lha la 2.433
ha). Khu vuc cé nhiéu san golf
nhat la DNB, chi riéng 6 dia
phuong da c6 36 san golf vdi
dién tich hon 13.000 ha
(TPHCM: 13, Binh Dudng:4,
Poéng Nai:4, Long An:3, Ba
Ria— Ving tau:12). That ra,
dang sau du an san golf 1a bat
dong san, tic 1a xay biet thu
xung quanh san golf dé ban.
Du an san golf chi 1a binh
phong cho muc dich bat dong
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san. Thiét thoi nhat van la
nong dan mat ruéng va chi co
mot it tién dudgc dén bu voi
muc gia dat nong nghlep Ho
sé vé dau khi khong con TLSX
chu yeu khoéng c¢b6 nghé
nghlep va trinh d6? Thé nhung
.chi co6 khoang 50% dién tich
cac KCX, KCN dudc khai thac
phan con lai bi bé hoang.

2. Xuét hién tinh trang
tranh chap, khiéu kién cua
néng dan voi chinh quyen
dia phuong trong viéc thu
hoi dat, boi thuong va giai
toa dnh huong dén an ninh
trat tu xa hoi

SEES

Trong khi dat khéng dugc st
dung hoac st dung khong
hiéu qua thi khong it ngucl dan
bi thu hoi dat khong con TLSX,
khéng c6 viéc lam va cling
khong c6 chd 8. Trai lai, mot
s6 quan chlc méc ngoéc el
doanh nghiép lam giau nhanh
chong, Iam cho nguol dan blc
xuc va co nhing phan img rat
gay gat, bat Igi cho suf én dinh
chinh tri va trat tu an toan xa
héi. Theo Thanh tra Chinh ph
nam 2008, trong nhu’ng nam
qua, binh quan c6 300.000
don thu khiéu kién clia ngudi
dan gii Ién cac cd quan chic
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nang, trong dé co6 dé.. 2/3 la
khiéu kién dat va nha 6. Tai
cac cd sd tiép cong dan Trun,

uong cla Dang va Nha nudc o
Ha No6i va TP.HCM trong 8
thang dau nam 2007 da ttep
hon 10.700 luct cong dan va
248 doan khiéu kién déng
ngudi so vOi cung ky nam
2006 tang 9% ngudi va 9,3%
doan déng ngudi. Trong do,
cac c¢d quan hanh chinh nha
nudc 8 thang dau nam 2007
da giai quyét 22.900 don, dat
ty & 15,3%. Diéu dang luu y,
c6 dén 80% vu khiéu kién,
tranh chadp hién nay lién quan
dén dat dai, dac biét la van dé
dén bu giai tda khéng thoa
dang.

Tinh hinh khiéu nai, khiéu
kién déng ngudi hién nay cho
thdy nhitng vu viéc cl giai
quyet khong dudc nhiéu hodc
glai quyét nhu'ng chua dung,
nhimg vu viéc mdi phat sinh
tang lén theo ty |& v&i dién tich
dat bi Nha nudc thu hoi. Néu
tinh trang nay cu tiép dién sé
anh hudng rat tiéu cuc dén
quan hé so hiu dat dai va an
ninh trat tu xa hoi. Vi vay, dat

nudc dang doi hoi nhtmg doi

mdi tich cuc trong giai quyet
cac vu viéc ve tranh chap
khi€u nai, t0 cao cua ngucl
dan, doanh nghiép déi voi dat
dai.

3. Tinh trang tham nhdng
va lang phr dat dai vi quy
hoach “treo”

Ve nguyén tac, tham nhiing
chi xay ra khi quyet dinh hanh
chinh (nguadi “cho”) lam phat
sinh Igi ich cho ngudi xm
DUOng nhién phan lgi ich cla
nguai * xm cé dudc nha quyét
dinh cua ngudi “cho” sé dugc
chia sé (lai qua) cho ngudi
“‘cho” dé la mét hinh thirc tham
nhiing. Néi cach khac, chit ky
hay quyét dinh ma phat sinh
Igi cho minh la tham nhing.
Tlnh trang tham nhiing dat con
biéu hién viéc can bo nha
nudc chia dat du an cho nhau,
hodc cho than nhan clia minh
diing tén gay blc xuc trong
nhan dan va anh hu’dng den
uy tin clia bd may quan ly nha
nudc. Cac vu an xét xtr can bo
tham nhing dat dai dién ra

ngay cang nhiéu & hau hét cac
dia phuong trong ca nudc nhu:
Long An, Kién Giang, Binh
Thuan, TP.HCM, Tay Ninh...

Lang phi xay ra khi nguoi
quan ly thi€u nang luc hoac
thi€u trach nhiém. Quyet dinh
hay hanh vi thuc hién cla can
b6 ma gay thiét hal cho nha
nudc, thiét hai hguoén luc (dat
dai) quéc gia la 1ang phi.

Loi dung tién trinh CNH dat
nudc, nhiéu dia phugng da
quy hoach viéc chuyen muc
dich st dung dat néng nghiép
sang dat cong nghiép, dich vu
va dé thi dé thu hdt cac nha
dau tu, déng thai nhan co hoi
nay dé vu lgi. Nhung dang tiéc
hon la tinh hinh quy hoach
“treo” dat nong nghiéep. Theo
BO Tai nguyén va MOi tru’dng
dén thang 7/2007, ca nudc cod
1.649 khu vuc quy hoach
“treo” vGi téng dién tich 1a
344.665 ha, 1.288 du an “treo”
(téng dién tich 31.650 ha) do
cham giai téa mat bang. Nh+eu
doanh nghiép c¢6 nhu cau su
dung dat lai phal di thué vdi
gia cao nhUng ciing khéng thé
tlep can vai nhu’ng quy dat bi
“bo hoang nong dan thi
khong thé canh tac, mat thu
nhap va ciing khé c6 kha nang
chuyén sang nghe nghiép
khac do han ché vé trinh do,
tap quan..

Phan Hch truong hop quy
hoach “treo” tu nam 1992
dén nay (2009) o ap 3, xa
Binh Hung, huyén Binh
Chanh, TP.HCM. Theo thong
bao quy hoach ctia UBND xa
Binh Hung tif nam 1992 toan
bé dién tich dat dai cla ap 3
dudc quy hoach thanh khu dan
cu. Vi da duoc quy hoach la
khu dan cu nén hoat doéng san
xuéat nong nghiép khong dudc
chinh quyén quan tam té chifc.
Ngugi dan cho dgi du an da 17
nam qua nhung khéng thay
trién khai. Nguoi dan tu y
chuyen dd6i muc dich s{r dung
dat nhu xay nha, chia 16 ra
ban. Chinh quyen thudng
xuyén cudng ché cac nha xay
dung trai phép nhung tinh
trang van ti€p tuc dién ra. Két
qua khao sat 50 ho & &p 3 cho
thay:

NGHIEN CUU TRAO D@’ '

- Vé nghé nghiép: chi c6

10% ho lam nong nghiép, 36%

buén ban nhd, 26% céng nhan
vién.

- Vé tinh trang gidy to nha
dat: 100% nha khéng sO, 48%
nha chua c6 giay ching nhan
quyén s& hitu nha, 48% nha
dang trong tlnh trang quy
hoach chg giai toa. Chi c6 6%
dat co gidy ching nhan quyen
st dung dat, 4% nha co giay
chimg nhan quyén sd hi,
15% dat trong tinh trang quy
hoach chd giai toa.

- Vé cbng tac giai téa nha
xay trai phep: 36% nguoi dan
cho rang giai téa dung luat,
8% cbng bang nhung co6 dén
60% chua théa dang, 15%
thiéu céng bang.

- Vé nguyén vong cap giay
ching nhan quyéen st dung
dat va dudc phep xay nha de g
lau dai: 80% y kién cta ho dan
can chinh quyén dia phu’dn
cép gidy ching nhan quyén su
dung dat dé ho c6 co sd phap
ly trong giao dich va guan ly
dat dai. 48% mong muon dugc
chuyen dat néng nghiép sang
dat thé cu. Bang chu y khong
c6 y kién nao dong y giao dat
cho nha dau tu dé quy hoach
thanh khu dé thi.

- V& mic gia bdi thuong:
20% nguyén vong khong
muén giao dat dé lap du an,
con trong truong hop phai giao
dat dé thuc hién duran thi 72%
nguyén vong phai cho ngudi
dan dugc phép thuong luong
gia véi nha dau tu theo gia thi
trudéng .

- Ve cong tac quan ly, quy
hoach clia chinh quyén dia
phuong: 18% ho6 dan danh gia
chinh quyén dia phuong trong
thai gian qua la tét; 30% chua
tét: 48% con nhiéu bat cap;
36% thi€u minh bach va 12%
yéu kem.

Quy hoach “treo” 17 nam
qua ‘da gay Iang phi va gay
xao0 tron cudc soéng clia Nguadi
dan. Tren glay to phap ly dat
dai ¢ dp 3 van la dat noéng
nghiép nhung vi c6 chl truong
quy hoach thanh KDC nén hau
nhu khong té chdc san xuat
néng nghiép; da sé ngudi dan

Kinh té<Phat trién
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y thirc rang dat noi day sé la
dat thé cu nén ho tuy chuyén
ddi muc dich dé xay nha hoac
chia 16 dat ndng nghiép dé ban
thanh dat thé cu. Chinh quyén
khéng sai khi cudng ché xay
nha trai phép trén dat nén
nghiép nhung cling khong the
ngan can qua trinh_ nay vi suy
cho cung d6 la 16i cla quy
hoach "treo”.

4. Xuat hién tinh trang dau
co vé dat dai tao nén tinh
trang sot dat du dn o cdc
khu dat néng nghiép, cédc
vung ven do thj

Bén canh hién tugng tham
nhiing, lang phi vé dat dai,
hién tugng sét dat do dau co
dat dai dang dién bién phirc
tap anh hudng manh dén doi
song nhan dan, nhét 1a ¢ cac
vung ven dé thi va khu vuc
nong thon. Gia dat tang manh
anh hudng dén tam ly va hanh
déng thuc tién cla nong dan®.

Pau co dat dal dang la van
nan khong chi clia nén kinh té
ma con anh hudng dén trat tu
an ninh xa hoi. Dau co day gia
dat 1én cao lam cho tinh trang
sot dat tang lén, gia dat do dau

san xuat, Van dé pha ¢, dat
dai trd nén cang thang doi voi
nhiéu ngu’m hién nay, nhat la
giéi tré. Thi trudng quyén su
dung dat va thi truong bat
dong san dang néng lén ting
ngay ma nguyen nhan phan
I6n do dau co méc ngoac dat
dai mang lai. Su chuyén dich
cua cac thi tru’dng tin dung, tai
chinh vao dat dai ngay cang
phat trién vira tao ra mét kénh
luu thong mdi cho su van hanh
clia nén kinh te nhufng Fal chu’a
dung nhiéu rdi ro tiém an cla
mot nén kinh té bong béng,
qua bong bbng dang ngay
cang dudc 16 dién trong linh
vuc dat dai. Cho du tinh hinh
thé nao chang nita thi Nha
nudc va ngudi dan c6 nhu cau
thuc su déu bi thiét, chi cO gidi
dau cd hudng Ioi. Vi kiéu Kinh
doanh nha dat “trén giay”,

nguadi ban— chi s& hitu nha
dat la cac doanh nghiép co
chrc nang kinh doanh bat
dong san. Cac doanh nghiép
nay sd hitu hang loat khu dat
hay du an bat dong san. Mot
quyén sd hitru chung cho toan
bé du an. Viéc ban cac 16 dat

dong mua ban 16 dat hay can
hé trong du an vdi tién do
thanh toan theo tién do thi
cong dy an dudc thuc hién
gilta doanh nghiép va nguai
mua. Doanh nghiép chi
chuyen giao quyen sd hiu 16
dat hay can ho riéng |& sau khi
du an da hoan thanh. Théng
thu(jng moét du an bat dong
san kéo dai trén nam nam.
Nhing ngugdi dau co khong
bao gid dgi dén khi du an hoan
thanh. Ngudi ta sé ban ngay
hop dong mua ban khi dat
dudc mic I5i chdp nhan dugc.
Luc nay viéc sang. nhuong hap
dong mua ban gitra ngugi thir
nhat va ngudi thit hai réi dén
ngudi thr ba, thit n... déu ch|
théng qua tai doanh nghlep sO
htu (ngu’dl ban) Su sang
nhuong nay cing la mét hinh
thiic kinh doanh bat dong san
nhung lai khéng chiu sut quan
ly cla Luat kinh doanh bat
déng san ma chi xem nhu mét
hop dong dan su. bBay chilasu
tai ky hop déng gilta doanh
nghiép voi mot nha dau tu mdi
(c6 thé la moét dau ca) con
ngudi truéc dé da nhanh

Hép 1: y kién cua nguoi dan & dp 3, xa Binh Hung, huyén Binh Chanh, TP.HCM vé tinh

trang quy hoach “treo”

cho du an ‘treo”!

| - Lé Van Nghiép: Dan c6 nhu céu vé nha & thuc su nhung khéng cho phép xay dung dé dat

- Truong Ky Quyt: Qua khé cho ngudi dan! Con ép dan qua dang, néu giao dat cho chu
dau tu, nguoi dan chuyén di noi khac thi biét  dau?

cd tao ra |a rat cao, anh hu’dng
dén cac hanh vi img x cla
con ngudi ciing nhu cac moai
qguan hé khac. Co hién tugng
tranh gianh dat gilta anh chi
em, ho hang, cha me véi con
cai trong gia dinh. Tinh lang
nghia xém ciing bi anh hudng
vi tranh chép dat dai. Néng
dan to ra chong doi hay khiéu
kién khiéu nai cac cap chinh
quyén cling vi gia dat qua cao
(gia do dau co) so véi gia dat
do Nha nudc qui dinh. Cac
nha dau tu chan chinh e ngai
chuyén béi thudng khi thudng
lugng V@i dan, chi phi boi
thuong gea; phong mat bang
qua cao anh hudng dén chi phi

du an hay cac can ho trong
mot chung cu clng gan giéng
nhu viéc mua ban cé phiéu
trén thi tru’dng ching khoan.
bay la viec dong thoa thuan
gép vén cho du an sap trién
khai. Mac du day la_hinh thic
kinh doanh bat dong san
nhung ngudi mua va nguodi
ban khéng trao dm cac giay to
ching nhan quyén sd htu. Do
vay ho khéng chiu su giam sat
clia cac quy dlnh hién hanh vé
kinh doanh bat dong san. Giai
dau cd da nhin thay co hdi cla
ho. Ngay tu khi du an dudc
phé duyét, doanh nghlep da
bat dau rao ban, ké ca chua co
ha tdng dong bo. Mot hop

chéng hu'dng moét khoan tién
I3i 16n va tlep tuc cho mét cude
dau cd moi. Va chang ai phai
nép bat ky loai thué nao.

Kinh doanh nha dat “trén
glay" doanh nghiép dugc ba
cai Igi. Mét 1a, ho tao dudc mét
kenh huy dong vén kha hiéu
qua. Hai la, ho ban cac 16 dat
hay can ho cla du an ngay
mot 1an. Viéc chia dur an thanh
nhiéu dot chao ban véi mirc
gia du’dc nang lén lan sau cao
hon 1an trudc tdc la dem lai
cho ho muc Igi nhuan cao hon.
Ba la, thué thu nhap doanh
nghrep sé déng vao cubi nam
sau khi trir chi phi luén thap
hon thué giao dich bat dong
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san ma dua trén gia tri bat
déng san giao dich.

Nhu vay, kinh doanh nha
dat “trén gidy” thi ca doanh
nghiép va nhu’ng nguadi dau co
déu dudc hudng lgi, chi cb
Nha nudc bi that thoat tién
thué va ngu’dl dan cé nhu cau
that su vé nha d bi thua thiét.

5. Xuét hién tinh trang
doanh ngh;ep thu gom gidy
chung nhan quyen su dung
dat “s6 do” cua ncmg dan

Dat dai la tai san va quyén
st dung dat la hang héa khi di
vao cac méi quan hé kinh té
nhu dugc thé chap vay von
ngan hang, cung véi chl
truong khuyén khich trong
ring cta Nha nudc da xuat
hién mot s6 doanh nghiép tap
hop néng dan dé lién két dau
tu — trong rung cung khai thac
hudng Idi. Phuong thiic lién két
thuong dudi dang doanh
nghiép lap du an kéu goi néng
dan (nhiéu trusng hop thong
qua Phong Tai nguyén va Maoi
truong, hodc can bd cép xa)
gop dat lam nghiép (hoac dat
néng nghiép) bang cach photo
c6 ching thuc gidy ching
nhan quyén s’ dung dat (hoac
viét giay uy quyen giay chu’ng
nhan quyén s dung dat) de
doanh nghiép xin ho trg uu dai
tlr cac nguon von tai ird trong
va ngoai nudc.

Néu la qua trinh lién két
theo kiéu hop tac thi qua la
moét nét mai dang dudc khuyen
khich trong nén kinh té thi
truong hién dai. Tuy | nhién, cho
dén nay chua co bang chung
thuc tién nao vé hiéu qua cla
su lien két dang nay. Trong khj
nhitng théng tin tiéu cuc vé
dang lien ket trén thi xuat hién
ngay cang nhiéu tr nam 2007
dén nay, khap cac vung tir Tay
Bic keéo dai dén tan Tay
Nguyén. Luan an tap trung
phan tich trudng hop dién hinh
sau:

Tai tinh Gia Lai®: Cong ty
TNHH Phu Tai d phudng
Trudng Thi, thanh phé Vinh
(Nghé An) dang thuc hién du
an ho tro tién phat quang rung
va hé trg vay vén wu dai cho
nhimg ho dén nhiém chét doc
da cam. Diéu kién la phai co

X

ban photo cong chimg “sé do
CU m6i ha ngudi dan sé du‘dc
hé tro it nhat 5 triéu déng.

Ngudi thu gom sé nhan dugc
4% hoa hong trén tdng s6 tién
hé trg cho ngudi dan. Tai
huyén la Grai, Cong ty da van
dong thu gom s6 do cla tap
thé tur Cong ty ca phé 705 va
la Blang cung 30 ca nhan 0 2
xa la O va la Chia véi téng
dién tich dat trén 1.300 ha.

Trong khi d6, lanh dao huyén
la Grai va Sé Néng nghiép va
Phat trién néng thon Gia Lai
deu khang dinh Ltrong thoi
diém trén khong hé c6 moét du
an nao trién khai trén dia ban.

Tai tinh Hoa Binh®, theo
Phong An ninh Kinh té ¢6 15
doanh nghlep tham gia thu
gom “s6 dd” trén dia ban tinh,
dén ngay @1,’7!2009 c6 dén
18.891 “s6 do” dudc céac
doanh nghiép trén thu gom dé
lam du &n nhung qua xac minh
cac du an trén khéng ¢6 luan
chiing kinh t&€ rd rang va
khéng cé chi truong cla
Chinh Pht hay BO Noéng
nghiép va Phat trién nong thén
tai trg cac du an trén. Do do,
UBND tinh Hoa Binh chi dao
cac cd quan chiic nang thu hoi
lai cac “s6 do” tra lai cho néng
dan.

Su viéc xay ra tuong tu &
cac tinh' Lao Cai, Lang Son,
Thanh Hoa " Tinh trang trén
phé bién dén mic Bo Tai
Chinh, B6 Nong nghiép va
phat trién néng thén, Bo Tai
nguyén va Moi tru’dng déu ra
théng bao khong co chuong
trinh hd trg nao tur nguon von
trong NUGC hay nguon von ho
trg ODA cho cac chuong trinh
trbng rung trén cac phuong
tién thong tin dai chung.

Khi gidy chu’ng nhan quyén
st dung dat cua néng dan
dang bi cac doanh nghiép nam
gilf, ngudi néng dan chiu thiét

hai nhur khong the tlep can cac

ngudn vén, ké ca von kich cau
cua Chinh phu vi khong co tai
san thé chap (diéu kién pha|
cb gidy ching nhan quyen st
dung dat). Ngoal ra, néng dan
con chiu rdi ro khac la khong
biét doanh nghiép da lam gl
véi gidy ching nhan quyén su

NGHIEN CUU TRRO 96@’ ‘

dung dat nhu thé chap vay tin
dung ldy danh nghia cua
doanh nghiép hay nguai dimg
ten quyen st dung dat? Mot
dong chay tin dung VOi khdi
lugng 16n c6 thé vao tay cac
doanh nghiép khong ro muc
dich kinh doanh vdi tai san thé
chap la hang van gidy chu’ng
nhan quyén s dung dat cla
hang van néng dan.

Cac truong hop trén cho
thay khi quyén s dung dat la
hang héa trong cac quan hé
kinh t€ s& hinh thanh cac dang
giac dich mang tinh chat
thyong mai, de phat sinh cac
ki€u lien két mai. Hién tudng
thu .gom giay chu’ng nhan
quyén sU dung dat cla cac
doanh nghiép trong thai gian
qua du muc dich gi (c6 hanh vi
Iita dao hay khong) la nhing
'phét sinh mdi trong quan hé
kinh té thi truong. Tu do, doi
hoi cac chti thé: doanh nghiép,
ndng dan va chinh quyén cac
cap co sy hiéu biét day d hon
vé quyen va Igi ich lién quan
dén giay ching nhan quyén sl
dung dat.0d

1. Riéng trong giai doan 2001
— 2005, Ha Noi da thu hoi 6.124
ha, Hai Phong 5.017,9 ha, Ha
Tay 2.287 ha, Hung Yén 1.049
ha, Hai Duong 1.300 ha, Vinh
Phuc 1.200 ha, Bac Ninh 3.087
ha, Binh Duong 16.627 ha...[1].

2. Tinh dé&n thang 5 nam 2008,
cad nudc da co6 186 KCX, KCN
dugc thanh lap vdi téng dién tich
dat tu nhién 45.042 ha, trong do,
dién tich dat cong nghiép cho
thué dat 29.469 ha, chiém 66,6%
tdng dién tich dat tu nhién. Trong
186 KCX, KCN chi c6 110 khu di
vao hoat déng, 76 khu dang trong
giai doan dén bu giai phong mat
bang vdi téng dién tich ty nhién
18.926 ha. Cac KCX, KCN phan
bé & 52 tinh, thanh ph(‘}' trén ca
nudc tap trung d 3 vung kinh té
trong, diém véi téng dién tich dat
tv nhién chiém tren 60% téng
dién tich cac KCN ca nudc. Ving
DNB c6 75 KCX, KCN (22.352
ha), DBSH c6 42 KCX, KCN
(10.046 ha), DBSCL c6 28 KCN
(5.027 ha).[1]

(Xem tiép trang 60)
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elﬁo DUC PRO TAO - KHOA HOC VA CONG NGHE

trinh thu thap dir liéu cho lap
ké hoach dugc thuc hién
thudng xuyén trong sudt nam
hoc. Khi dir liéu trong VAN-
PRO da dudc dién day dd qua
cac nam, dudc chinh ly va cap
nhat thudng xuyén, mé hinh
nay sé phat huy tac dung day
dd trong lap ké hoach va giam
sat, danh gia su thuc hién,
khong con doi h01 nhiéu thoi
gian, gay mét mdi cho cac nha
lap k& hoach nhu hién nay.

- Tao nén su tuong thtch
gilta lap ké hoach phat trién
tru’dng hoc, 1&ap ké hoach phat
trién glao duc va lap k& hoach
phat trlen kinh té- xa hoi dia
phuong ca trong quy trinh Iap
ké hoach va biéu mau ké
hoach.

- Xac dinh rd vai tro, trach
nhiém, cong viéc can lam, thai
glan thuc hién, cla tu’ng cap
quan ly gido duc va cac bén
lién quan nhu cd quan tai

chinh, ké hoach va dau tu, xay
dung, théng k&, co sd glao
duc,... trong qua trinh lap ké
hoach phat trien giao duc.

- Phéi hop chat ché véi co
quan thong ké trong Viéc xac
dinh, cap nhat cd cau dan sé
do tudi di hoc trén dia ban.

- Pam bao thuc hién quy
hoach can bd dai va trung han
dé tao diéu k|en cho dao tao,
bdi dudng nhan luc lam ke
hoach.

- Tiép tuc tadng cudng néng
luc 1ap k& hoach phat trién

ido duc trung han cap
tinh/huyén  phoé qua cac
chuong trinh tap huan hang
nam, bé sung thém cac nghiép
vu phan tich tiém nang va cd
hoi, du bao xu thé bién dong
clia cac yéu té anh hu‘dng dén
gido duc, tham van déi véi cac
ben lién quan, dac biét Ia tham
van y kién cla quan chung.
cdng doéng doanh nghiép va

phu huynh hoc sinh doi véi doi
ngld lam cong tac lap ké
hoach.(J

Tai liéu tham khao:

1. UNESCO (2008): Phan tich su
phat trién nang luc quan ly va lap ké
hoach trong hé théng giao duc Viét
Nam.

2. Du an BCEP (2008, 2009): Tai
liéu tap huan “Tang cudng nang luc
xay dung ké hoach phat trién giao
duc trung han cap tinh/huyén”.

3. Du an BCEP (2009): Bao cao
danh gia du an BCEP.

4, Du an TBS (2010): Tai liéu tap
hudn “Tang cudng nang luc quan ly
va giam sat, danh gia chudng trinh
muc tiéu quéc gia giao duc va dao
tao”.

5. Dy an SLGP (2007): Tai lidu tap
huan “Tang cudng nang Iuc chinh
quyén dia phuong trong lap ké
hoach, ngan sach va quan ly nguon
luc cong'.
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3. Ap 3, c6 vi tri dia ly giap ranh
véi khu dé thi méi Pha My Hung,
cach dai 16 Nguyén Van Linh
1000 m, nén tir dau nam 1992 da
dugc UBND xa Binh Hung quy
hoach thanh khu dan cu. Hién
nay c6 khodng 1000 ho dan sinh
song trong tinh trang cha ddi, tam
ly va céng viéc khéng én dinh.
Mac du giap ranh vdi khu PTM
Pht My Hung va dai 10 Nguyen
Van Linh nhung khu dan cu nay
rat nhéch nhac, khéng c6 sé nha,
khong phaila vung nong thon yén
binh vi noi day mdi budi chiéu tinh
canh danh s6 dé, bai bac thudng
xuyén dién ra. 4 Vi du tai xa Long
Hau, huyén Can Giudc, tinh Long An
trong nam 2007 cé rat nhiéu nguai tir
TP.HCM va cac tinh khac kéo vé mua
dat néng nghiép nam trong cac du an
dé dudc nhan dén bu cac nén tai dinh
cu. Gia dén bl do chinh quyén dia
phucng théng bao la 35.000 déng/m?
nhung nhiéu ngudi van tra gia cao
hon 3 — 4 lan dé mua xuat hién tinh
trang ch dat méi nhiéu hon chu dat

ch. Ly do vi phuong an dén bu cé
kém theo cac nén tai dinh cu ¢co vj tri
gan TP.HCM. Cu thé, clf 2000 m?
dudc dén bu bang mét nén tai dinh cu
va clr thém 2000 m? lai nhan dudc
thém mét nén tai dinh cu khac (nhu‘ng
khéng vudt qua 3 nén). Riéng dat thé
cu thi dudi 300 m? s& nhan dén bu
bang mét nén tai dinh cu. Chinh
phuong an dén bu nay nhiéu ho nong
dan cé hang chuc ngan mét vuong da
chia nhoé ra ban ch( khéng ban tron
thira. Cac nha dau cd ciing chia nho
dat dé giao dich.

5.http:/fwww.thanhnien.com.vn
Inews/Pages/200929/200907 192
31937.aspx, ngay truy cap
14/8/2009

6 http://www.cand.com.vn/vi-
VN/xahoi/2009/7/117200.cand,
ngay truy cap 14/8/2009

Tai liéu tham khao:

1. Tran Ngoc Hung (2008), “Téng
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Céng Nghiép Viét Nam, (s6 thang 6 -

2008).

2. Pham Duy Nghia (2008),
thén, néng dan tir géc nhin sd hiu’,
Tia Sang, (13), thang 7/2008.

3. Lé Du Phong (2007), “Van dé
dat dai d nong thén", Nghién Cuu
Kinh Té, (355), thang 2/2007

4. Pang Hung V6 (2004), D8I moi
hé théng tai chinh dét dai la trong tam
cla déi mai trong Luat Bat dai 2003,
Bao cao tai Chuong trinh Giang day
kinh t& Fulbright.

5. bang Hung Vo (2006), Thic
hién chinh sach, phap luat dat dai doi
voi cong tac phong chéng tham
nhang, lang phi nguén tai nguyén dat
dai, Bao cao tai Chudng trinh Giang
day kinh té Fulbright.

6. Dang Hung Vo6 (2006), Can d6i
mdi hon nira viée gidi quyét tranh
chéap, khiéu nai, t6 cao vé dat dai,
Bao céo tai Chudng trinh Giang day
kinh t& Fulbright.
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