NGHIEN CUU & PHAT TRIEN

- Phai chéng chinh sach dét dai dang can tré
su phat trién kinh té-xa héi dat nudc ta

Nhu chiing ta biét, dat dai la
nhan t6 4nh hudng sdu sic dén doi
song xa hdi, kinh t&, vdn héa va
chinh tri ctia con ngudi.

Chinh sdch dat dai nha ¢ tdc
dong dén tang trudng kinh t&, ¢6 tdc
dung bién hién vat dat dai nha ¢
thanh gid tri tao ra ngan sdch,
ngudn vén cho ddu tu phat trién
kinh t& va kéo theo su phdt trién cia
cac nganh c¢6 lien quan, nang cao
hi¢u qua st dung dat dai ngay cang
hi&m hoi va chat lugng nha 6. Vi vay
¢6 ¥ kién cho ring sau chién tranh
VN ching ta khong c6 tai san gi
ngodi khai thdce tai nguyén cé sdn
trong dé c6 dat dai dé phat trién

Song kinh nghiém cia nhiéu
nude cho thady dat dai khong phai
nhan td quan trong trong phat trién
kinh t&xa hgi. Viéc thidu ving
nhitng tai nguyén thién nhién, da
nhap khdu gin nhu toan bd nguyén
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lidu, Nhét, Die va nhiing nén kinh
t& chau A khdc trong vai thap nién
gan day da phdt trién nhanh chéng
béng cdch dua vao ngudén vén con
ngudi (céng biang xa hoi, gido duc
dao tao 6t va ¥y thic dan téc cao)
chitng minh diéu dé.

Kinh nghiém céac nude

Hon nita chinh sach dat dai
khong ding ddn mang lai bat lgi
ning né d&i véi phdt trién kinh
t&-xa hoi. Su that bai vé chinh sach
dat dai ¢ mét s6 nude cho ching ta
nhiéu bai hoc cdn xem xét rit kinh
nghiém.

Tai Han Quéc gia dit da tang
nhanh, ndm 1975 gi4 dit trung binh
da tang 13,3 lan trong cd nudc va
28,5 lan tai TP Seoul, trong khi chi
s0 gid nha & da tdng gdp 6,8 1an va
chi 86 gid tiéu ding tdng 4,6 1an, tai
Seoul chi s6 gi4 nha & tAng g&p 6 14n
chi so gia tiéu dung. Khing hoang

PHUONG NGQC THACH (*)

bat dong san (BDS) vio cudi nhiing
nadm 1980 v6 ciung nghiém trong,
xung dot bao dong xdy ra dai ddng.
Mac di mie luong ting nhanh, cong
nhan nhan thdy ring thu nhap cta
ho khéong bat kip gid nha va tién
thué nha gia tang. Theo udc tinh chi
mdt minh 1ai von cé duge tir vige gia
ting gid dat nam 1989 da nhiéu hon
35% tong thu nhap do toan thé nguwi
lao dgng do thi kiém duge trong nam

"d6, miat khdce gia dat tdng lam cho

chi phi dén bu dat dai cho xay dung
co sé ha tdng tang, dua dén chi phi
xdy dung duong x4 ton kém nhu
1970-1972 chi phi 90-100 triéu
Won/km, nam 1993 chi phi 27.000
triéu Won/km, gap 270 lan, tao nén
su bat dn de doa cdc lgi ich va tinh
bén viing ctia tang trudng kinh t&.
Pdc bigt vi lam phdt gid dat ¢ miec
qué cao khién néu khong kiém soat

(*) Phé gido su, Tién s, Phé chii tich Hai khoa
hoc kinh t& va quan Iy TP.HCM
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gid, thi tang truéng kinh t& bi gidm
va phuclgi eong ddan bi anh hudng.

0 Thai Lan thi truong dat dai
soi dong da ddy gid dat dat mde
chua timg c¢6 va thu nhép tif nhing
giao dich nAy ciing rit cao, ddu tu
vao cdc ching khodn bat dong sdn
ditng thir 3 trong sd cdc loai ¢6 phiéu
va tai khodn, mot phdn dau tu trong
hai loai diu tién (thd nhat va thua
hai) ciing dua trén dat, dua dén
khiing hoang kinh t& tai chinh cia
Thai Lan trude day.

O Trung Quéc theo béo cdo ctia

Uy ban cai cdch va phét trién nha

nudce, su bung phdt thi trudng nha
ddt ¢ nude nay cé nguy cd sup dé do
viée c6 dén 61% vion dau tu vao dia
dc 1a von vay ngan hang va khodng
120 triéu m? nha ¢ khong ban duge,
néu khéng c6 cde bién phdp ha
nhiét thi trudng nay su sup dé cia
né sé anh hudng dén toan thé nén
kinh té&.

Pé han ché tdc dong xdu cia
thi trudng dat dai nha & dén phat
trién kinh t&-xa hoi, cdc nude da
phai dua ra nhing bién phdp chinh
sdch kim ham su séi dong cia thi
trudng dat dai nha g.

Chinh phu Han Qudc da dé ra
cdc bign phdp nhim gidm ddng ké
nhitng lgi nhudn tao ra tir dau co bat
ddng sdn, da vach ra chinh sdch méi
chii yéu tdp trung phat nhiing hj gir
dat qud nhiéu hay khong cdn thiét.
Céc bién phdp c¢dm diu co va én
dinh gia dal ndm 1978 dugc thuc
hién bing cdch tang thué déi vdi lai
vén tir viée ban dal va sé hiu dat
nhan rdi, chinh pht dua ra thué sé
hitu dit toan dién, lay ti€n theo quy
mé d4t, gia tang gdnh ndng thué lén
vai ngudi s¢ hitu dat quy mé 1dn, sau
d6 ban hanh thué luyng gia gia tri
dat duge ding ddnh vao dat nhan
réi véi mue dich ddu co. Déng thai
chinh phi quy dinh mic tran dién
tich déi véi dat thé cu dd thi/ho bude
chi dat sang nhugng dat du thira,
thué du thita & mitc dén 11% gid tri
thi trudng cia dat du thia. Ngoaira
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dua ra 1& phi ddu tu danh vio dat
phit sinh lgi nhudn nhé ddu tu cta
nha nudc vao co s¢ ha ting va dich
vu.

Tai Malaysia chinh pht ngan
chian viéc tich tu dat cia nhiing
ngudi mua duge dat ré, budc dat
phai duge phat trién trong vong hai
nam ké tit khi chuyén quyén s¢ hifu,
Chinh quyén ban hanh mét loat
thu€, thu@ thu nhap bat dong sdn
duge dung dé giam thiéu sy dau co
d4t va bat dong sdn. Chinh phi yéu
cau chu dau tu tu nhan phai danh
mot ty 1& 30% nhiing cAn ho gia re,
gidm gid bdn 5-15% cho nhém ngudi
Malaysia c6 thu nhap thdp ngheo.
Chinh pht da dé ra cdc bién phdp
nhim gidm ddng ké nhing loi
nhudn ma tao ra dau co bat dong
sdn.

Chinh phi thu héi dat tu khi
mudn thue hién nhimg dy 4n quy md
16n, ¢6 nhitng luat thu hdi dat dai
rat manh khong nhitng cho nhiing
dy 4n cong cong ma con dé ban lai
cho tu nhan. Chinh pht can thigp
vao phdt trién dat dai théng qua
viéc kiém sodt quy hoach va dat dai.
Khong ai c6 thé tién hanh bat ky
hinh thic phat trién dat dai ndo néu
khong duge su cho phép cta chinh
quyén dia phudng,

D& ngin chdn nhiing ngudi
mua dugc dat ban lai dé thu lgi
nhuén nhanh chéng, cdc 16 nha phai
kém theo diéu kién 14 ching khong
thé duge ban hodc chuyén nhugng
néu khéng duge chinh quyén cho
phép.

O Trung Quéc chinh phii théng
qua mit loat bién phdp ngiing cdp
gidy phép cho cdc cong ty phat trién
nha clta mudn xay dung edc khunha
& quan trong, cdc biét thu cao cdp va
nha nghi ¢ ngoai 6. Thi trudng nha
& cao cap duge chinh phi quan ly
chét cheé.

Chinh séch dat dai ¢ VN
O VN phai chang chinh s4ch
dat dai dang di theo con dudng ma

cde nude trong khu vife da trai qua va
that bai ma khong rat kinh nghiém.
Chinh sdch dat dai cia nudc ta
hudng t¢i mue dich dat dai la ngudn
thu 16n cta ngan sdch, chd truong
gia dat theo gid thi trutng va
khuyé&n khich ddu gid dat dé dat cé

gid cao da lam gi4 d4t tang lén

nhanh chéng. Gi4 ca dat dai ¢ nude
ta da tang lén gid tao gap hang chuc
lan chi trong th#i gian ngin. Céc
nha diu tu dya vao lgi nhuan thay
cdc thi truding khdc khong hap dan
bang thi trugng bat dong san, da laoc
vao kinh doanh bat déng san. Cu thé
la cdc dai gia gidu 1én vi may con sot
gid : 2 con sot gid dat nam 1993 va
nam 2001, hién nay lai dang c6 con
s0t gid dat lan thi 3. Theo tinh todn
ty sudt lgi nhudan kinh doanh trong
linh vue dat dai dia 6¢ ¢ VN ludn cao
hon Thdi Lan trén 10%. Chinh vi thé
nhiéu nha diu tu nuée ngdai da dén
VN dé tim co hoi ddu tu vao thi
truong bat dong sdn (BDS). C6 kha
nhiéu doanh nghiép nuéc ngoai nhu
Singapore, Han Quéc, Pai Loan
.phoi hgp v6i cdc doanh nghiép
trong nuéc dé ddu tu xay dung cdc
chung cu cao tang, cao de.

Theo ddnh gid chinh sdch dat
dai da tdc dong khong thudn lgi dén
phat trién kinh t&-xa hdi nude ta,
thé hién nhu:

Thit nhat: Lam cho nén kinh
t& phat trién 1gch lac, chuyén dich co
cdu kinh t& khong dang hudng,
khong hiéu qud. Cdc nha dau tu chi
dua vao lgi nhudn don thudn ma tién
hanh dau tu, linh vue va nhing
nganh it ¢6 lgi nhudn khong phdt
trién duge, chi phat trién cdc nganh
thu lgi nhuin cao. Thue vy, ¢ VN
cdc thi truong khac khong hdp din
cde nha ddu tu bing thi trudng
chiing khodn va thi trudng bat dong
san, nén cdc nha diu tu tap trung
diu tu vao 2 linh vye dang tang
trudng néng tai VN la dia dc va
chiing khodn, ngoai ra dau tu phat
trién cdc nganh c6 vén diu tu it
nhung ¢6 lgi nhuin tuong ddi cao
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nhu cdc nganh sif dung nhiéu lao
dong, gia cong, ham lugng chat xdm
it, ham lugng tri thic trong sédn
phdm thdp, cdn cde nganh 6 lgi
nhuin thdp, ddu tu 16n nhu cdc
nganh cong nghiép nang, cdc nganh
cong nghé cao, cdc nganh dich vu
cao cdp phadt trién con rat it.

Thi hai: Giy nén gid ca tang
va lam phat phi mé, theo duf bao chi
s6 CPI ¢6 thé 1én dén 11% nam 2007.
Céc ngan hang thuong mai nude ta
ddy manh cho vay tién mua dat, bat
dong san, cho vay kinh doanh ching
khoan, Mdi chi c6 9 thang 2007 lgi
nhuan cia nhiéu ngan hang ¢é phan
da tang gan gap rudi tong lgi nhuan
ctia cd nam 2006, Ngudn cho vay du
thira tif phia ngan hang mua BBS, ¢
phidu 6 at 1a nguyén nhén cua su
bung né lam phat. Cdc ngén hang
I6n & chau Au, Nhat Ban, Han Quac,
Héng Kong, Thai Lan... cing da ting
lam vao linh trang hét sitc khé khan
khi cho vay von qud 16n dau tu vao
bat dong san.

Thit ba: Chinh sdch sdn sang
vié dat cho didu tu nude ngoai van
chua lam dugce. Theo ban quén 1y cac
KCN, KCX, diu tu vao cdac KCN
giam nguyén nhan chinh la do cdc
KCN khdng cé sdn dat dé ddp dng
nhu cdu cta nha ddu tu do thidu quy
dat, mic du khdch hang khéng
thiéu, trong khi quy dat con nhidu
nhung lai khéng khai thac duge do
gid dén bl gidi tod tdng manh, gid
san ldp mat bing 16n. Cdc nha ddu
tu nude ngoai cho thay rao cdn van
la thi tue va dat dai. Téng lanh su
My tai TP.HHCM cho rdng can phai
¢6 chinh sdch ré rang vé dat dai,
eong khai minh bach, phai c6 su uu
tién nao dé néu khong dat sé rai vao
tay nhimmg ké dau co va nha dau tu
sé bo di.

Thi tu: Gia dat ting ddy chi
phi sdn xudl kinh doanh lén cao.
Theo ddnh gid cua cdc chuyén gia
kinh L& quéc t&, gid hau hét cde sdn
phdm xud't khdu chi Iye cua VN déu
cao hon cdc doi thu canh tranh, lam
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giam kha ndng canh tranh cta san
phdm. Mat khdce gid thué dat cao
nhit trong khu vue, da tdc dong
khéng thudn lgi dén vén cho sdn
xuit, d&€n x4y dung cdc du dn cdng
nghiép, dich vu, budc cdc cong ty ké
cd cdc cong ty ¢ von dau tu nude
ngoai chuyén dén cdc nude khic cé
gid dat ré hon.

Gid ¢4 dat dai ctia cdc thanh
phd clia nude ta cao hon so véi cdc
nude trong khu vue, gid thué dat
TP.HCM gap 4-6 lan Trung Quéc, 6
lan Thdi Lan. Phéng vién thudng
trd mit t& bdo tai Paris tai VN cé
nhén xét nha Sai Gon ddt hon bén
Phép. 0 Phép biét thu rong gan 400
m?, tda nha kh4 dep ma gid c6 1,5
trieu Frane tuong duong 3 ty déng.
Gi4 nha dat cia VN khong thé dat
hon cdc nude phat trién, noi co s¢ ha
tdng hoan hdo hon 100 l4n.

Thit ndm: Py chi phi dén b
dat dai lén. Gid dat ting lam cho
cho xay dung co sé ha ting tang, dua
dén chi phi xay dung duting x4 tn
kém, khong phat trién duoe giao
thong, gay nén thdam hoa 4ch tdc
giao thong ngay nay.

Thi sdau: Khodng cdch giau
nghéo ngay cang tiang do kinh
doanh dat dai. Cdc dai gia giau lén
vi kinh doanh d4t, khodng cdch giau
ngh&o clia nude ta ngay cang dodng
ra: Nam 1996 1a 10,6 14n, nam 1999
la 12, 1 1an, 2001-2002 14 12,5 1an,
nam 2005 1a 13,5 1an va dang c6
chiéu huéng md rong. Thu nhdp
binh quan diu ngudi ndm 2006 la
729 USD, nhung sd ngudi ngheo la
dai bo phan chi 200
USD/ngudi/nam. Theo 6ng Roland
dang ¢6 su bt binh dang, ngudi giau
¢ VN dang giau 1én, nguti nghéo lai
nghéo di.

Thi¥ bay: Tinh trang ngudi
dan bi mét dat do xay dung du dn. O
nhiéu noi chinh sdch tdi dinh cu
dang bi thuong mai héa khién nguoi
dan sg gidi téa. Gidi téa nhiéu tai
dinh cu it. Viéc nha nude, cdc dai gia
dén bii cho ddn bing khung gid thap

roi ban nha, ban nén tdi dinh cu cho
dan v¢i khung gid cao la khéng 6n.
Tinh trang mot €6 ngudi dan tap
trung ¢ TPHCM, Ha Ngi dé khifu
nai, 16 cdo vé nhitng van dé lién
quan dén dat dai, chinh sdch dat dai,
chinh siach dén bii khi thu hdi dat -
clia nha nudc con bat cap, da gay
anh hudng khéng t6t dén an ninh
chinh tri va trat tu an toan xa hoi.

Kién nghi

1. Chinh phi cdn can thiép vao
phdt trién dat dai théng qua viéc
kiém sodt quy hoach va dat dai.
Khong ai ¢6 thé tién hanh bat ky
hinh thic phat trién dat dai nao néu
khéng dugc su cho phép cua chinh
quyén. Xt 1y kién quyét tat ca nhiing
truong hop sit dung dat khong hop
phép.

2. Chinh phi quy dinh miec tridn
dién tich déi vdi dat thé cu do thi/ha,
buge chu dat sang nhugng dat du
thita, khéng céng nhin quyén s
dung dAt dai vdi s6 dién tich khéng
han ché.

3. Ban hanh thué ddnh manh
vao dau co ddt dai, gia ting ganh
nang thud 1én vai ngudi sd hiru dat
quy mé lén, danh thué liy ti€n doi
v@i ngudri c6 nhidu nha, dat vugt han
mite’ quy dinh, hodc cé nha dat
nhung khong dua vao st dung. Pua
ra 1& phi ddu tu ddnh vao ddt phat
sinh lgi nhuan nhd ddu tu ciia nha
nude vao co s¢ ha tdng va dich vu.

Két luan

Poi véi VN thi truong dat dai
nha ¢ hoat dong dang c¢6 van dé,
khong lanh manh. N&u hoat djng
cta thi trudng dat dai nha & dién ra
nhu hién hay thi sé tdc dong xdu dén
thu hat dau tu nuée ngoai, dén phat
trién kinh t&-xa hoi nuée ta. Dén nay
khéng mot nuée nao trén thé gidgi, ké
ca cdc nude trong khu vuc ¢é chinh
sdch dat dai nhu nude ta. Ching ta di
sau cdc nuGc chau A cong nghiép
héa, e6 thé hoc tap kinh nghiém cha
cdc nuGe nay trong van dé dat dai
nha ¢ =
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