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ac d9ng ciia chii1h sich 
den thi trliOn BDS 

chinh .,ach llfli Llai cua mt6c \.(\dang 

huang tf1i chU tn1<1ng gia Mt theo gia 
thj lrlfang va khuyffn khich dau gia dal 
de dat cO gilt cao dalam gia dal tang len 
nhanh chOng. Thu 'l\J(1ng CP vita qua 
ban hfmh Ng~ d!nh 123/2007/Nl-)-CP 
cho phc!J l'BNIJ cap tinh dlf<.1c quyct 

d!nh gia C<tc lo~i dal ciao d9ng tri"·n du<Ji 
20~i. khung gia riaL do Chinh phu quy 
djnh. Nghi djnh xac.: djnh gia dflt tOi da 

t't c.:ac do thi d~c bi{)L la 67,5 tri~u d6ng, 
nhlf v~y gia dat cao nhat a lla NOi va 
'l'P.I ICM Ia 81 tri(lu d6nwm:~. 

Cia ca BBS 6 mtoc ta da tang Um 
gi1i t::to gap hang chlJC Ian chltrung thai 
gian nft<in. Cia ban m{)L cAn h{l cao cAp 
d6n nay (dau nam 2008) da tang gfip :3 

Ifm so vai dau nam 2007. W 1.200 USO 
len 4.500 US[)/m~. 1,riA thue van phbng 
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~i TP.HCM da ti\ng len W ~30-50% so 
vai dau nam 2007. TP.HCM, Ha N(>i 
nlun lr-ong Top 10 th~mh phii trcn tho 
gioi c6 m(tc gU\ nhA dat tang. Vi~c tang 
gia BDS dit mang l<;ti lgi nh~n Ion cho 
cac ci>ng ty kinh doanh li'Ong linh vvc 
BI:)S nhlf Phu My f !Ltng, I loang 
Anh-Cia Lai, Bit.cxco ... 'Phco tinh toan 
ty suallgi nhui;in kinh doanh trong llnh 

V\J"C dat dai dia ilc a VN luon cao ht1n 
Thai Lan trtm 10-15%. 

Cac nhi\ eMu w d\fa vao lqi nhu~n 
thay cac thi truimg kMc khbng hap 

dan bl\ng thi truang BF>S, da lao vao 
kinh doanh BDS. CO kha nhicu doanh 
nghi¢p nil& ngoai nhuSingaporc, llan 
Qu6c. f)ai Loan va Mn nay ca Nh~t. 
... d.mg viii CRC doanh nghi~p trong 11LfcJC 

tang CL!Ctng dau llf vao BDS. 

PGS. TS. PHlJdNG NGQC TH~CH 

Tac dqng khong thuijn lqi 
Thco danh gia chinh sach da't dai 

cUi tac d{lng khong thu~n lqi dfin phal 
u·i6n kinh liS-xa hi)i nu& ta. th~ hi¢n 
nhtt. 

Thu nhilt: 11\m cho ncn kinh t.C 
phal tricn 1C<:h 4'tc. chuyt!n djch (."(} cau 
kinh tiS khong c1ung hli<1ng, kMng hiou 
qua. Cac nha dilu w chl phat.. lricn cac 
ng-.inh ,linh vifc thu 1gi nhu~n cao. Th\fc 
v<)y, a VN cac nhi:i ctau tlf, cac quy clau tlf 
1.<\\P trung diiu llf vao linh V\J"C BDS Ia 
Jinh V\J"C clang tang tru(Yng n6ng, COn CHC 

ng-;mh c6 lgi nhu~ tbap, dbi hoi dau til 
J(m nhlf cac nganh oong nghi~p h6a diu, 
ciJ khi, di{!n-di{!n tli, cac ng-.inh oong 

ngh(• cao, cac nganh <l!ch VI,J cao cl\p, 

... ph!lt lrien d>n rat it. Th\fc v~y rieng 

thi truimg BFJS 'T'P.HCM thvc sv sbi 

<19ng da Lhu hut nguon von clau llf len 
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Mn hang ngan chvc ty dong cua cac 
doanh nghiqp. cong ty kinh doanh d[a 
&:. Ngoai nt nftm 2007 lhj tr'llcrng nh!i 
dfit TP dmg di\ thu hut 85% tl'Ong t.Ong 
so 2.5 ty liSD von d~tu w nti6'<: ngoai cua 
TP. 'l~nh tr~ng nay cung Wang tV nhu 
Thai Lan truoc day, gift dat da d<;tt muc 
chtra Li.tng c6 clua den dau tu vito cac 
chUl'lg khoan BDS rlUl'lg thu 3 t.rong sci 
Cite lo<;~.i co phicu va tili khoan, m<)t 
phan dau lu lr'On~ hai lo~i ro phieu 
ch!ng thu nha't va thu hai cling ci!Ja Lren 
dill, dua d<ln khung hmtng kinh t.C tai 
chinh cua Thai Lan t.ruc1c day, roi Ian ra 
c:\c mf(1c k.h<k 

Tbu bai: Cay nrn gia ca tang va 
l~tm phat phi rna, chi sf) gia Lieu dimgca 
nAm 2007 tc'mg 12.0:J...,r, cao nha't W 
trr.Joc den nay. '1\ti sao C'PI cac nu(tc 
tronl-{ khu vvc khi'>ng bi dOi len nhu VN. 
Ch c sci giA ca Ctra nhicu nr.JO'c Ian Ci:\n chi 
LAng 1!,5-6'/C., tr'Ong khi VN cao hc.m 
nhicu. M<)t trong nhrtng nt,ruyi'n nhftn 
lit do ~:ac ngfm hang th11<1ng ml;li nr.J6'c t.a 

cHiy m<;tnh cho vay tit>n kinh doanh 
BDS, ricng thi t.nrimg BDS & TP.IICM 
thu hut khoang 1 O'Yc· L6ng so ticn cho 
Vlly, k.hoang :l(i.QQ(J ly d6ng CUa h~ 
thong ngftn hang tren d!a ban. Moi du 
d> 9 thang 2007 lgi nh~n cW. nhii'!u 
ng-;m hang c0 phan nlf<'lc t.a da lAng gan 
g~ip rtKii ulng l\fi nhui,\n cua cil nam 
200fi. Theo cac chuycn gia qu6c te t.y I ~ 

tang Un tlc,mg d<:tt IIOC!k so vcri t6c d() 

t.c'lng CDP khm-ing 8'~ Ht qua nhit•u. 
Ng-.in hang thuang m<;ti VN do xo vao 

cac cl\f an kinh cloanh BDS, nhatla cac 
cl\f<ln cao &. can h(> thl nguy ca mal an 
lOHil von vay MIU lli BHS Ia di6u ro 
rAng. Cac ngan hllng 16'n a chau Au, 

Nh~t. Him Qu&. H6ng Kong, ThAi Lan 
cung da ti.tng Him vao tlnh t~g het 

slf<: kh6 khan khi cho vay von qua lan 
llau t.u vao BDS va hi~n nay a My cu(>c 
khLing hming cho vay th6 cha'p nha da 
gay tAt c1(lng xau den thi lrr.Jcmg U:\i 
c::hinh Lien 1:¢ khfmg nhllng cua My rna 
ca t.oan cau. 

Thu ba: Chmh sAch sAn sang ve 
chit c::hn dau t.u nuc.rc ngoai v!m chr.Ja lam 
duyc:: do gia dt!n uu giai wa tang m<;~.nh . 

Nam ~007 c.:a nuck da thu hut 20,:J ty 

I'll\ I"'IOI~N I\ I Nil Tii l'luln~: lla 2UUX 
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USD von FDI, song chi giai ngfm dti(tc:: 
1.6 ty USD, trong d6 c() ph~n do khftu 

clat. dai. 
M~t bltng c.:ho thuc Ia ycu t6 hi:t. 

sue quan Lrgng Lrong chi phi dau W, tAc 
d<)ng den von cho san xui\t, ocn xay 
d~tng cAc d\f an cong nghi(!p, c\jch VI,J, 
ncu VN khong klm1 c::hc dtigc.: t6c.: d(l 
U\ng gia mi;it bl\ng cho thuc thl chl\c 
ch~n sc anh huci'ng t(]i thu hut c!au w 
nr.J6'c ngoru, bu(x: cac dmg t.y k~ ca cac 
cbng ty c6 VI:Yl' nucrc ngoai chu,vcn clt;n 
cac nr.Joc k.hac c6 j.,ria dal rc han. 

Thu tu': Cia cHit litng clay chi phi 
san xuat kinh doAnh ltln ~:ao. Uia BDS 

bi dc1y len qua cao k<·u thPo chi phi dau 
tu cho SXKI) cao. Cia dat dAng vuqt 
ngufrng diiu vao cua qua lrinh san xual 
va djch vu, gia thuc diit cao nhat lrong 
khu vvc. gia thut• dal TJ>.IICM g-;ip 1!-6 

I an 'l'rung Qufic, 6 Jan Thai Lan. So vc'li 
clau ni\m 2007, gi;i thuc van phong clcn 
nay t<;ti TP.IICM da LAng len til 

:30-509L. Thoo danh j.,riR CWt cac chuyim 
gia kinh t.C. gia BDS tang lam cho giA 
nhieu san philm xufit khau chtl l\fc cua 
VN cao han c.:ac:: doi thu ce:tnh tranh,lam 
giam kha nang c~nh tranh cua san 
pham. 

Thu narn: Day chi phi den bii,Jfit 
dai len quA Ian, lam cho xay d1,tng N sa 
hl;t tAng tang, :<Ay d~tng ducrng xa liin 

k6m, khimg phaL tri6n du<.1t: giao thong, 
giw ntm tham h9a ac::h u\c:: giau t.Mng 

ngay nay. 0 TP.IICM nang cap tuyC:•n 
<1ucrng Nguyen Van 'I'rbi-Nam Ky kh1ii 
nghia t.Ong s6 ticn dt•n bu giai wa dat 
dai cua d~ an chi~m Wi 92% tong muc 
dau t.u. 1'ru<'rc.: day a !Ian quoc gia c1~it 
U\ng da lam cho chi phi d~n bu dat dai 
cho xay dt,tng ca sa h<;t tang tang, ur.Ja 
dc'n chi phi xay dt,tng clll<)ng xa liin kern 
nhli nfun 1993 chi phi 27.000 lrii,'u 

Won/km, gap 270 Jan so vcri 1970-1972 

de dva tmh b<in vuug cua tang lrttang 

kinh u:. 
Thusau:Khmingcach gi~tu nghco 

nbray cilng tang clo kinh doanh diil clai. 
Gia dat dang lam ch1> khoang each briitu 
nghi!O xa han. Dbn bu gia thap, da't 
clugc cho thuc• vai gia c::ao. ~10 CC1 h{>i cho 
mOt s6 nha dau tu giau nhanh, con 

nong dan thi nghco di. Cac d~i gia gilw 
len vi kinh doanh d{ll, v1 mffy ccm sOL 
gia clat: 2 can sot giA dat nam 1993 va 
nam 2001, giua nam 2007 vf.t rlau nAm 
2008 IC;li <.-6 wn siit gia da't. BHS Jan thu 

llan Quoc cling cUi I'C1i vao tinh 
l.r:,tng nay VHO cuoi nhung nam 80 khi 
chi s6 gia nha ana U\ng gap 6 l ~n chi sri 

giA tii•u clung t<;ti Seoul, mi;ic du muc 
hxmg tang nhanh. <:Ong nhan nh~n 
lhay r~g t.hu nh~p clia hv khong bl\t 
kip gia nha va ticn thue nha gia tang 
dLfa Mn xung d(>t b(;lo d{lng xay ra dai 
dim g. 

Thu bay: 'l'inh tt<;~ng ngr.Jcri dan bi 
ma't dat do xay dt,tng d\f an. (j nhicu 11l1i 
chinh sach uti cl!nh eli dang bi thl1<1ng 
m~;ti hoa khicn ngr.Jiti dan sq giar t.oa. 
Ciai Loci nhicu uti cl!nh cu it. 1\fhf.t nuoc. 
cac:: d<:ti gia dtm hu cho clan bl'tng khung 
gia thap roi ban nhf.t, ban nen uti d~nh 
Cli cho dan vai khung gia cao Ia khong 
tin. 'linh LJ"<;tflg m{lt sci ngr.J(1i dfm t.i;tp 

trung a TP.IICM, !Ia N{>i dC khjfiu n<;ti. 
lii' c::ao VC nhllng van eli'• lien quan Mn 
da't dai, chinh sach dat dai, chinh sach 

clcn bu khi thu hoi di\t ella nha nuac c::on 
Lilt ~p, dft g-.ly anh huang khong tOt 
t!Cn an ninh chinh tri vA tr{U LV an tof.tn 

xa h{>i. 

Tom l<;ti thi truang clat. dai sai d{lng 
da L<:to ra moi trr.Ji'1ng khong thu~m l\1i 

cho phat tricn kinh w-xa h{li. Thi 
tru(mg BOS ho<;tt d{>ng dang c6 van de, 
khong lanh m<;tnh. Nguai dan d;;tt citu 
hoi: Chinh ~ch da't dai phvc; v~ ai? 

Cac chuyl'n gia kinh w lrong nui1c 
va quoc tC c6 nhicu lui khuycn c::an h~ 
nh iOt thi tn.rcmg BDS. WB khuycn cao, 
chin h phu VN r:An ph~i c6 s~ dieu chlnh 
va th<.'O doi chl;\t vc dien bien giA ci 

BDS. ADB cho rflng l(;lm phat a VN se 
giam ncu chinh phu thAt. chi;tt c::hinh 
sach tien 1..9 lam giilm CO'n silt nha dat. 
Tong limh s~ M.v t<:ti TP.IlCM chu rllng 
cAn phai c6 chinh sach ro rang vt.· dat. 
ctru, oong khai minh b~ch, phai c6 S\fliU 
ticn nao d6 ncu khOng dat sC rai vf.to lay 
kc dau ce1 vA nha ctau w se b<) ili. 

(Xem tic' p trung 22) 
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NGHIEN CUU & PHAT TRIEN 

d\p ph6p trong xay dt,tng. 
On c1inh dlfqc kinh tO vi m5, tru(1c 

Mt cAn pha.i hoan thi~n chfnh sach ta.i 

chinh va ngan sach nha nuac. c~,~ the, 
cAn tiep 1.\lC holm th.i~n M lhong th~ 
theo huang ra so~H. cac chinh sAch, quy 
djnh vc thuc tren ca sb cac cam Mt 
quae ti eta ky ket. Cai titln he thOng 
giam thutl va hoan thu~; us chuc thljc 
hi~n tOt cong tac quiin ly thu ngan sacb 
nha nu&:; tAng clf(rng cac bi~n phap 
quiin ly thu, chong that thu, ng d9ng 

thue; chong gian I~ lh1.1<1ng m~, tron 
thue. Tiep tl,lc tang cuemg pha.n cap 
quan Jy ngan sach nha nuac cho d~a 
phl1ang theo quy dinh cua L~t ngan 
sAch nha ouac ... 

Can pMi bgp ch~t che trong quiin 
ly di~u hanb chinh sach ti~n ~ vai vi~ 
bao dam thvc hi~n m~,~c lieu Ja~m che 
l<;lm phat duai muc tang truang Janh te. 

(Ticp theo trang 3) 

Tac dqng cua ... 

Kiii'n nghi 
Phai chang chinh sach d~t da.i ella 

nuac ta dang d.i theo con dtbng rna cac 
nlf(rc trong khu V1JC va tren the gil'1i dii 
tr.li qua va dan dCn nhling rUi ro khong 
lu<mg tnJjc du;tc. 86n nay khong m9t 
nuac nao trim thC gim, k~ ca cac ou&: 
trong khu V\K! c6 chinh sach d~t da.i nhU' 

ou&: t.a. Ch6ng ta d.i sau cac nu6'c chau A 
rong nghicp h6a, oo th~ h9C ~P kinh 
nghicm cUa cac mAA: nay trong van d~ 
dat da.i nhil ii, C\J tM Ia can c6 chinh sach 
tranh tlnh tf?ng phat tri~n thj t.rti<'mg 
I3BS th(.'O kieu bong b6ng: 

t. Chinh phU can can thi~p vao 
phat tri5n dat ctai thOng qua v* kiam 

soat quy hQ?ch va dat dai. Khong a.i 00 
tM ticn hanh bat kY hlnh lhllc pMt. 

lricn dat dai nao neu khong du;tc S\f cho 
phcp ciJa Nha nuac. Xu Iy Jacn quyct tat 
ca nhling tnJIYng hgp su d\lng dlft khong 
hqp phap. 

Kinh ngh.i~m Malaysia cho thily 
Chinh phU ua lien hlmh ngAn ch~ vi~ 
tich 1.\J di\t. ella nhi:tng ngli<Ji mua dU'gc 
dfit rc, bu{>c dat phai dU'q<: phat trien 
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PhAi thvc hi~n quy~n ~nh gia. va ~ 
tranh vc gia ca cua doanh ngh.i~p thea 
cli~n bien cua cung <:Au tren thj tnJemg 
va thCO quy cijnh CUa phap l~t. Ben 

C{lilh d6, cAn thl,fe h.i~n quAn ly nba 
nuac v~ gia dO'i vm m~t s6 hang hoa, 
<4ch V\J d~ quy~n phU bgp v(ri co che 
thj tru?!ng va nguyen tAc CUa hOi nh~p 
·k.inh w queic te, d&ng th?!i nghiem cam 
cac hanh vi lien ket tAng gia cac 
nguyen lieu dau vao quan tf9ng va cac 
~t hang tieu dUr1g thiet. ycu. 

1'6m 1~: Bru viet nay Ia Slj Wng 
ket c6 ch9n 19C cua nh.icu bai viet, bao 
cao cila Chlnh pM; cac chuyen gia; B9 
KC ho<;~ch & E>au tu trong d6 da IA,p 11$1 
ro rang v~ cac ket qua tich c~ d<;~t duqc 
clla dau w tn,tc tie'p nuac ngoai d6i v&i 
tang tnt<mg n~n kinh te , nguyen nhan 
d~n dCn ket qua trcn. BOng thm bru 

viet cling lam ro cac h?n che' trong vi~c 

t.rong vong haj nam k~ til khi chuycn 
quyen sa hw. C6 nhltrlg I~t thu hbi dat 
dai rat ~h. Chinh phu thu hoi dilt w 
nhiin khi muan thl,fC h.i~n nhrtng dt! an 
quy mo Jan. Khong ai co tM ticn hiinh 

bat Icy hlnh th6'c pbat tri5n dat dai nao 
neu khOng dtJqc SV cbo phep CUa chinh 
quyen, cac lo nha khong tM duqc ban 

ho{\c chuy~n nht.Jgng neu khong duqc 
chmh quycn cho phep. 

2. Chlnh phU quy ~nh muc tr~ 
di~n tfch t!()i v(1i dat lhfi Cli do thj/h(l, 
khbng cang nh~n quy~n Slt d1,1ng dllt dai 
v(ri s0 di~n tich khong h~ eM. 

mu h9C cUa. Han QuOc cho thay 
ch.inh phu quy ~nh mCtc tran di~n tich 

doi v6i dat thfi Cli do thj/h~ b* chu dat 
sang nhuqng dat du thlia. 

3. Ban hanh thue danh lll{Ulh vao 
d~u oo dat dai, gia tAng ganh n~ng thue 
len vai ngli(1i si1 hw dilt quy mo Jan, 
danh thueluy tien deii vai ngli(1i cO nhi~u 
nha, dat vuqt. h~ mltc quy t1inh, h~c c6 

nha clfit nhung khong tiLta vao su d\lflg. 

'E>Iia ra lc phi dtw w c1anh vao dilt phat 
sinh lqi nh~ nhO' d~u w ella nha nuac 
vao C(f sl1 h~ tang vii d!ch V\J. 

'l'nJ(1c day Chinh phu I Ian Qu6c da. 
de ra cac bi9n phap nhli.m giam dang ke 

t<;~o moi trtJ?!ng d~ day Tn?Dh thu hUt dau 
tu trljc tie'p mJac ngoru sau mOt nAm VN 

gia nMp wro . Trrm co sa d6 dua ra cac 
khuyen nghj de t<;\o moi tru?!ng rot. han 
nhhm gia tang tOe dg dau W FDI trong 

nAm 2008, VN cAn cl.i each ~nh me 
han nua moi trtl?1ng dau w, co sb h? 
tang W trung uang d~n <4a pbuang, 
chinh sach liU tien thu hut von d6i vai 

cac ~P doan vO'n Ian, ky thuA,t cao vao 
h<;~ tang kY thuA,t. B~u tu IDC;lnh me vao 
ngu6n nhan lv<: c6 chilt lugng cao thl 

cht\c chAn dong vO'n FDI oon se vao VN 

nhi~u han • 

Till lieu thorn khao: 
• Silo cao cua 8¢ K~ ho<tch va Elliu tlf 
• Bao cdo B¢ Tal chinh 
• Bao cao h¢1 thilo "Elau tlf trvc tiep nvac ngoal · 
Btiac song hllnh cua WTO" dliQc t6 ch(lc ngay 
16/1r.10081<!1 Ha N¢1 
• Bao cdo Quy Heritage (t6 ch(lc nghl6n cilu chlnh 
sach cOng cua My) va tin ban tal chfnh hAng dau 
the g1oi Walt Street Journal ngay 15/112008 

nhltrlg lqi nh~ tC;\0 ra til dau oo bat 
d('mg siin, da v~ch ra chinh sach ph<;~t 

nhltrlg h~ gill dilt qua nhi~u va on ~ 
gia dift duqc thl,fC h.i~n bling each chinh 
phil dua ra thue ley tiifn theo quy mo dat, 
dua ra I~ phi dau tu danh vao dat phat 
sinh 1(1i nh~ nho dau w clla nha nuac 
vao C(f s6 hC;l tang va d!ch V\J· 

V'lia qua cac nha kinh doanh nBS lJ 
nuac t.a phan 6'ng khi cac ngan hang siet 
ch~L tin d1,mg, tAng la.i suat ticn vay, kh i 

c6 thong tin Nha nv&c se danh thue IUy 
tien (loi v&i dat, nha (J vvgt h<;~n m((c. f)6 

Ia hi~n tu;mg tat nhien khi chfnh sach 
d\lflg ch~ den lqi nh~ cUa. cac ct~ gia 
dat dai. 

Nha mtac .khong th~ lam nga rna 
pMi c6 bi~n phap thoa dang xu Iy nhltrlg 
hanh vi kinh doanh BE>S tac dOng xau 
di'!n LAng tnitng k:inh te', tAng I~ phal 
!fun ph1.1<1ng h~ den lqi ich chung, den stJ 
cbng bl\ng xa h<;>i, den d?!i s<ing ngli<Ji 

dan • 
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