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Tom tit: Sy tham gia ciia tai nguyén dat véi tw cach bat dong san (BDS) da gop phan quan trong
trong viéc gia tang gia tri tai nguyen ddt, quan Iy va sir dung tai nguyén dat trong phdt trién
kinh té - xa héi ngay cang day du, hop Iy va hiéu qua. Tuy nhién, do nhitng nguyén nhéan
khdc nhau, quan 1y va kinh doanh tai nguyén dat trong thi triuong BPS ¢ Viét Nam da béc 16
nhiéu vin dé tiéu cue, tac dong xau dén nén kinh té. Trong dé, nguyén nhéan chii yéu la do viéc
véin dung cdc nguyén 1y ciia kinh té thi truong vao qudn Iy va kinh doanh tai nguyén dat trong
thi trwong BPS. Bai viét phan tich Iy ludn vé dia t6 trong quadn 1y va kinh doanh tai nguyén dit

trong thi truong BDS ciing nhu phwong huwong van dung hiéu qua trong thoi gian toi.

Tir khéa: dia t6; tai nguyén ddt; thi truong bat dong san

Ngay nhan: 10/3/2025

Khai quat 1y luan vé dia to
trong Kinh té thi truong

® Ly ludn vé dia to cua cdc nha kinh té

hoc cé dién

Theo céac nha kinh té chinh tri hoc ¢ dién,
dia t6 12 mot pham tru kinh té gén lién véi
tai nguyén dét va ton tai trong ché do so hiru,
& d6 c6 su tach roi giita quyén sé hitu va

quyén st dung dat. Hiéu theo nghia chung

* Giam ddc - Téng Bién tap Nha xuét ban Chinh tri quéc gia
Su that.
* Truong Dai hoc Kinh té quéc dan.
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nhat, dia t6 13 cac chi phi phai thanh toan dé
su dung dét vao cac hoat dong kinh té, x4 hoi,
la mdt dang hinh dac trung cua thu nhép ma
chi s& hitu dat nhan duge khi cho thué dat
(ngay nay thuong goi 13 phi sir dung dat).

Vé mit kinh té, nguoi sir dung dat (thué
dat) phai tra dia t6 cho chu dat, frude hét 1a vi
quyén sé hitu vé phéap 1y cho phép chu dat c6
quyén sir dung va khai thac manh dat, ciing
nhu cho phép nguoi khac st dung phan dét
cua minh trén co so phan chia lgi ich. Thiwr hai,
loi nhuan si€u ngach la két qua chénh 1éch
duogc tao ra do sir dung dét so véi céac tai san
khac va giita cac loai dat khac nhau.



V& mit ban chét, gia tri cua dia to ge‘in lién
v6i viée str dung dét vao cac hoat dong kinh té,
x4 hoi. Do cac dic diém vé chat luong cia dat,
viéc st dung dét vao cac hoat dong kinh té,
xa hoi khac nhau thi s€ tao ra gia tri gia tang
khac nhau. Tuy nhién, gié tri gia tdng do
st dung dat trong cac hoat dong kinh té,
xd hoi rat khé nhan dién, thuong duoc tiép
can thong qua pham tru lgi nhudn. Nguoi ta
chi c¢6 thé nhin thay chiing khi ¢ su so sanh
giita lgi nhuan st dung dat véi loi nhuan
khong str dung dat.

Can ctr vao ngudn gdc hinh thanh, co thé
phén dia t6 thanh cac loai sau:

(i) Dia 16 tuyét doi: Pay 1a loai dia t6 ma
ngudi sir dung dét, trude hét 1a cac nha tu ban
kinh doanh nong nghiép, nhét thiét phai
ndp cho chu s¢ hitu dét, chu yéu la dia chu
khi thué quyén str dung dat dé kinh doanh
nong nghiép.

Ngudn gbc cua dia to tuyét dbi 1a do
c4u tao hitu co ctia tu ban trong nong nghiép
thuong thap hon trong cong nghiép. Vi vay,
voi mot lugng tu ban img ra nhu nhau, c6 ty
sudt gia tri thang du nhu nhau, nhung gia tri
thang du duogc tao ra trong ndong nghiép bao
gi0 cling cao hon gia tri thang du dugc tao ra
trong cong nghi¢p. Su chénh 1€ch cua gia tri
thang du 1a do trong dat c6 do phi tu nhién,
nhing yéu té dinh dudng tir ty nhién dugc
sir dung trong qua trinh tao ra cac san pham
noéng nghiép, néu khong co chung, nguoi
kinh doanh nong nghiép phai bo ra chi phi dé
dau tu nhu cong nghiép. Nhu vy, khoan chi
phi kinh doanh néng nghiép trén dat ludn thap
hon chi phi can dau tu khi kinh doanh khong
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phai trén dat. Su chénh léch d6 chuyén thanh
loi nhuan siéu ngach gitra kinh doanh nong
nghi¢p so voi kinh doanh phi ndng nghiép,
d6 chinh 1a dia t6 tuyét dbi.

Diéu kién dé co dia t6 tuyét ddi 1a su tach
roi gitta quyén sé hiru voi quyén sir dung dat,
tao nén sy can thiét phai phan chia va tra lai
lgi ich dugc tao ra tir dia to tuyét ddi cho chu
dat. Néu chu dat 1a nguoi str dung dét, tit yéu
phan nay sé& thudc vé ho, do do dia t6 tuyét ddi
xuét hién.

(ii) Pia té6 chénh léch: La phan dia to
phat sinh do sy khac biét vé diéu kién san xut
trén cac thira ruong khac nhau. Sy chénh léch
nay c6 thé do yéu té ty nhién (d6 mau md cua
dat, vi tri dia 1y thuén lgi) hodc do yéu td con
nguoi (muc do déu tu, cai tao dt dai) tao ra.
Trén co so do, dia to6 chénh 1éch dugc phan
thanh hai loai: dia t6 chénh léch I va dia to
chénh léch 1II.

- Dia t6 chénh léch I: La khoan dia to phat
sinh do viéc kinh doanh trén nhitng manh dat
¢ diéu kién ty nhién thuan loi hon (nhu do
mau m& cua dat, vi tri dia 1y tt, ngudn nude
doi dao...) so v6i cac manh dat khac, trong
cung mot linh vye san xuét (ndng nghiép hoic
phi néng nghiép). Nho nhitng wu thé tu nhién
nay, nguoi san xuét co thé thu duoc loi nhuan
cao hon so voi nhitng nguoi san xuét trén dat
c6 diéu kién kém thuan lgi hon.

biéu kién ra doi va ton tai cua dia td
chénh léch I 1a: (1) C6 su chénh léch vé
cac diéu kién tu nhién cua dat dai, ma cac
chénh léch d6 phai dan dén su chénh léch
vé ning sut rudng dat, gia tri cac san pham
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phi nong nghiép, trude hét 1a cac cong trinh
BDS trén dat khac nhau. (2) C6 su tach roi
gilta quyén s& hitu va quyén sir dung dat
(gidng nhu diéu kién cua dia to tuyét doi).
(3) Gia ca san pham tao ra tir dat, trudc hét
12 gia nong san san xuat ra can dugc tinh
trén loai dat c6 chat luong xau. Diéu nay
mot mat tao su chénh 1€ch lgi nhuan gitra
dat xau véi dat tot; mat khac, day ciing 1a
diéu kién dé dua dat xau vao cac hoat dong
kinh té, xa hoi, khi ngudn tai nguyén dét c6
han vé sb luong.

- Dia to chénh léech II: La phﬁn loi nhuan
chénh 1&ch thu duoc tir viée dau tu thém cua
ngudi str dung dat. Vé ban chét, dia t6 chénh
1éch II 1a phan loi nhuan ting thém nho viée
tu tham canh, khai thac thé manh phu hop
va dau tu nhiéu hon dé tao ra ngudn thu trén
cung mot don vi dat dai.

Trén thuc té, rat kho dé phan biét giira
dia t6 chénh léch I va dia t6 chénh léch II,
boi ching c6 ngudn goc va ngudi dugc thu
huong khac nhau, nhung biéu hién déu la
phan loi nhuan ting thém néu xét trén cing
mot manh dat. Dia to chénh léch I 14 tién d&,
diéu kién dé thu dija t6 chénh léch I1. O nhitng
vung ¢6 loi thé, co dia to chénh léch I, ngudi
str dung dat can dau tu san xut, kinh doanh
dé tao ra dia t6 chénh léch II. Nhu vay, co thé
khéng dinh, néu khong c6 dia t6 chénh 1éch I
thi s& khong c6 didu kién dé phat trién dia to
chénh 1éch II. Va nguoc lai, khi dau tu tao ra
dia t6 chénh léch II, s& lam cho diéu kién cua
dat dai thay doi, do d6 s& lam gia ting dia to
chénh 1éch I. Nhu vy, dia t6 chénh l¢ch I va
dia to chénh 1éch IT ¢c6 mdi quan hé tac dong
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1an nhau, hé trg nhau trong viéc 1am ting dia
td chénh léch, tir d6 tao nén gia tri gia tang
trong qua trinh st dung dat. Tuy nhién, sy
chuyén hoéa giira dia t6 chénh léch I va dia
t6 chénh léch II lai 1am nay sinh mau thuin
gita ngudi so hitu va nguoi str dung dat. Néu
mau thudn d6 khéng duoc giai quyét thi ca
dia t6 chénh 1éch I va dia to chénh léch II déu
bi triét ti€u trong qua trinh ndy sinh loi ich
nhom va cac nhom loi ich.

Sw phdt trién ciia Iy lugn dia té trong
diéu ki¢n kinh té thi truong

Ly luin dja to ctia cac nha kinh té hoc
cb dién duoc phat trién boi cac nha kinh té
hoc tan c6 dién phuong Tay. Ho d3 mé rong
ly thuyét dia to tir st dung dit nong nghiép
sang dat phi nong nghiép, trudc hét 1a dat do
thi va dat xdy dung cac cong trinh ha tang
theo hinh thirc d6i dat 1y co so ha tang...
Theo do, cac nha ly luan vé dia to da dua thém
cac khai niém, pham tru dé giai quyét 2 van dé:
(i) Gia dat do thi; (ii) Cac loi ich va biéu hién
khac nhau vé lgi ich cla dia t6. Cy thé:

- Poi véi gid dat do thi: Alonso - Nha kinh té
hoc tan ¢o dién 14 nguoi da phat trién 1y ludn
dia t0 vo1 viéc dua ra cong thuc tinh dia to
dat d6 thi, thong qua cong thirc tinh thu nhép
nhu sau: Thu nhap = Pau tu vao dat + Chi phi
giao thong + Chi cho cac hang hoa khéc.

Trong d6, dau tu vao dat dai 1a ham sd
cla gia dat P(t) va s6 luong dat q; chi phi
giao thong 1a ham s6 cua cy ly dén trung
tam thanh phd t, tién chi cho cac hang hoa
khéc duoc dinh bang sb lugng hang héa Z
va don gia ctua no Pz. Tur d6, co thé lap



thanh cong thtc sau: Y = (Pz x Z) + (P(t)
x q) + K(t).

Qua phan tich mdi quan hé giita sb lugng
dat g, s6 lugng hang héa khac Z va cy ly dén
trung tdm t voi nhau, Alonso di tim ra diém
can bang vi tri khu dat dugc quyét dinh boi
ty 1¢ gitra 3 diéu kién 1a “q, z, t” dé thoa min
& mirc cao nhit ¥ mudn cta ngudi mudn co
dat, nhung bi rang budc boi thu nhap; va tur
thu nhap quan h¢ gitra “q, z, t” s€ chon vi tri
¢6 d6 mong mudbn cao nhat ma Alonso goi 1a
su can bang vé vi tri. Alonso da ldy khong
gian 1am trung tAm cua van dé dia to dé tién
hanh xem xét, va lan dau tién dua ra khai
niém ctia chu nghia tan c6 dién vé can bang
phan vung (Locationa Leguilibrium). Day la
khai niém mai, ddng thoi da giai quyét mot cach
dung dan van dé phuong phap luan tinh toan
dia to do thi.

bacbiét, trong “Ly thuyét vi thé - chat luong”,
cac nha kinh té hoc d6 thi da dua yéu tb
dia t6 do thi (dia to6 chénh léch I va dia to
chénh 1éch II) vao gia BDS, cho ring gia
BDS 1a su két hop cua hai yéu td “vi thé” va
“chat luong” BDS. Trong d6, chat lugng 1a
thanh phan vat 1y cia BPS, cha yéu do gia
tri dau tu cua chu s& hitu BPS tao ra, nhu
dién tich, thiét bi va gia tri cong trinh trén
dat...; con vi thé BPS duogc hiéu 1a su
mong mudbn vé mat xa hdi cua BDS, phﬁn
16n do dau tu cong cia nha nude va xa hoi
mang lai, nhu khoang cach dén trung tim
thanh phé, an ninh khu phé, loai duong,
do rong duong...

- Vé biéu hién cua dia t6 ddt do thi: Céc
nha kinh té hoc tan ¢ dién di khai quat hoa
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ly thuyét dia to, cho rang chu s¢ hitu cia
bat ky yéu té dau vao nao ciing c6 thé nhan
duoc t6 kinh té (lgi ich tir dau tu). Theo
quan diém nay, dia t6 chi 1a mgt truong hop
dic biét cua t6 kinh té. T6 kinh té phat sinh
tir nhitng vu thé dic biét cua cac loai yéu td
dau vao va khoan thu nay khong nhat thiét
phai biéu hién bang tién, ma c6 thé ton tai
duéi dang cac dic quyén hoic lgi thé khac.

Quan trong hon, cac nha kinh té hoc da
mo rong cac yéu t6 tao nén dia t6 chénh léch
11, trong d6 bao gdom:

Thik nhat, tac dong ciia quy hoach sir dung
dat (SDP): Cac nha kinh té hoc cho rang, quy
hoach SDP 14 ban “tong phd” ctia phat trién
va tai co cau nén kinh té, 1a qua trinh phan
phdi tai nguyén dat voi muyc tiéu chung 1a
phat huy hiéu qua cao nhét vé kinh t& va moi
truong gén v6i nhiém vu chinh trj, kinh té -
xa hdi cua tung thoi ky va tung vung. Quy
hoach SDD khéng chi dé quan 1y (giao dat,
thu hoi dét, dén bu giai phong mit bang...),
ma d6 con 1a cong cu quan trong dé diéu tiét
thi truong BDS, gin véi viée nang cao gia tri
tai nguyén dat va co giéi han vé thoi gian va
khong gian.

Vé mit kinh té, quy hoach SDP 1a qua
trinh toi da hoa gia tri cia dat. V& mat x3 hoi,
quy hoach SDD bao dam cén bang nhu cau
dat cho cac nhém lgi ich, can bang giita
nhu ciu san xudt v6i doi séng vat chat va
tinh than cta cac cong ddng dan cu, thoa
méan nhu cau da dang déi voi tai nguyén dat
cua toan xa hoi. Pac biét, quy hoach SDb
¢ tac dong tat yéu dén gia tri dat dai ting
thém, tham chi khong chi lam cho gia dat
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ting 1én vé mat tong luong, ma con anh
huong dén phuong an quy hoach, gia ca
tirng manh dat cé biét.

Muc dich str dung dat (SDP) thuong duoc
phan thanh hai nhom chinh la: muc dich
nong nghi¢p va muc dich phi nong nghiép.
Muc dich str dung khac nhau s€ mang lai
két qua va hiéu qua kinh té khac nhau, trong
d6, sir dung dit cho muc dich nong nghiép
thuong mang lai hiéu qua kinh té thip hon
so voi str dung dat cho muc dich phi nong
nghiép. Nguyén nhdn 13 do dat phi néng
nghiép thuong co gié tri trao d6i cao hon dét
nong nghiép. Bén canh d6, dat st dung cho
muc dich phi nong nghiép bi gidi han bdi quy
hoach va céc chinh sach kiém soat chit ché
viéc chuyén d6i dat nong nghiép, dat co rimg
sang dat phi nong nghiép, 1am cho quy dat
phi nong nghiép trd nén khan hiém. Pong
thoi, nhu cau phat trién kinh té gan véi viéc
str dung dat phi néng nghiép da tro thanh xu
hudng tat yéu & hau hét cac qudc gia. Nhu cau
chuyén d6i muc dich str dung dit tao nén ap
luc 16n, khong chi & cac nude dang phat trién
ma ca & cac nude phat trién. Hé qua ciia tinh
trang ndy 1a su mét cin bang cung - cau d6i
v6i dat phi nong nghiép, kéo theo muc chénh
léch 16n vé gia giira dat phi nong nghiép va
dat nong nghiép.

Thir hai, tac dong boi dau tw vao dat:
Theo céc nha kinh té hoc, trén thuc té, co
rat it dat tho (dat nguyén trang ban dau, dat
nguyén thuy) duoc dua trie tiép vao thi truong
ma cha yéu 13 dat da qua khai khan, dau tu, co
cac cong trinh ha tﬁng nhét dinh. Gia tri cac
cong trinh ha tang chiém ty trong tir 35% dén
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80% tong gia trj dat... Nha kinh té hoc Larry
R.G Martin cho rang: cap hang cua ha tang,
phuong thirc dau tu va chat lugng ha tang 1a
ba yéu t6 quan trong quyét dinh dén hiéu qua
dau tu dat. Néu cac yéu t6 nay khong phu hop
v6i nhu cau thuce té, thi tat yéu s& dan dén dau
tu dat khong hiéu qua va lam cho thi truong
BDS dit bj thu hep. Mat khac, viéc lya chon
thoi diém xdy dung ha tang ciing tac dong
dén nguodn cung dat cho thi truong: thiéu dat
thi gia dat tang 1€n; nguoc lai, xay dung ha
tang som c6 thé dan dén lang phi trong dau
tu; néu kéo dai chu ky xdy dyng ha tang thi
thoi co tré thanh van d& dac biét can duoc
quan tam.

Nhu vy, gia tri dat véi tu cach 1a BPS
khong chi phu thudc vao muc do dau tu ma
con phu thugc vao thoi diém dau tu cac cong
trinh ha téng trén dat. Tac 13, dau tu, nhat 1a
dau tu vao cac cong trinh ha tang trén dat tac
dong t6i gia dat cha yéu 1a cip hang, hé sd
bao dam, muc do dé)ng bo va mat do ha téng,
dich vu phuc vu.

Thir ba, tac dong boi cdc chinh sdch
kinh té - xd héi: Theo cac nha kinh té, céac
yéu t6 kinh té - xa hoi, nhét 1a cac chinh sach
c6 tac dong thuong xuyén va chiém vi tri
quan trong d6i v6i gia tri gia ting ctia BDS
dét. Cu thé:

Chinh sach d6i voi tai nguyén dat va gia
dat: Vé nguyén tic, chinh sach tai nguyén dét
tao 1ap mdi trudng kinh té, phap 1y cho dét va
BDS gin lién voi dat van dong theo dang quy
luat cua nd. Trén thuc té, chinh sach giao dat
theo phuong thirc két hop giita kinh té voi
xa hoi, trong d6 uu tién cac dbi tugng xa hai,



da dan dén viéc dét bi chia nhd, manh min,
1am cham qua trinh chuyén nong nghiép sang
san xudt hang hoa. Chinh sach day manh
cong nghi€p hoa, hi¢n dai hoa véi viée hinh
thanh 6 at cac khu, cum cong nghiép, khu
do thi tap trung dan dén viéc chuyén doi dat
nong nghiép sang muc dich phi nong nghiép,
ddng thoi gay ra tinh trang “quy hoach treo”
tai mot s6 dia phuong, lam lang phi nguén
tai nguyén dat. Pic biét, cac chinh sach tai
chinh, tin dung va cac nha déau tu kinh doanh
bAt dong san da tac dong hai chiéu dén su
phat trién cua thi truong BDS vé dat, dan dén
gia BDS ting 1én quéa cao hodc giam xubng
qua thap.

Vé sy gia ting dan sb va ting truong
kinh té: Piéu nay di lam cho nhu ciu vé
dat tang manh véi muc dich lam nha ¢, xay
dung céc cong trinh phuic lgi cong cong, co
sO ha tang giao thong, xay dung cc khu cong
nghi¢p, khu do thi, cac co sé kinh té khac va
bao ham ca yéu t6 do dau co dit dai. Trong
khi d6, ngudn cung vé dat ¢ giéi han, nhu cau
vé dat ting dan dén gia dét trén thi trudong
cling tang.

2. Van dung 1y thuyét dia t6 vao
quan ly va kinh doanh tai nguyén
dit & Viét Nam

O Viét Nam, ché d¢ so hitu dét dai c6 su
bién doi qua timg giai doan. Tir ché 4o da so
hitu, nhiéu thanh phan (Hién phap nam 1959)
chuyén sang ché d6 so hiru toan dan (SHTD)
vé dat dai (Hién phap nam 1980, nam 1992).
Diéu 19 Hién phap nim 1980 ghi rd: “Pat
dai, rung nui,... thudc s¢ hiru toan dan”,
Diéu 20 quy dinh: “Nhing tap thé va ca nhan
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dang st dung dat dai duoc tiép tuc st dung
va huong két qua lao dong cua minh”.
Hién phap nam 1992 tiép tuc quy dinh:
“Pit dai... déu thuoc SHTD” (Piéu 17) va
“Nha nudc giao dit cho to chirc va ca nhan
str dung 6n dinh 1au dai. T6 chtrc va cé nhan.. .
duoc chuyén quyén SDP dugc Nha nude
giao theo quy dinh ctia phap luat” (Diéu 18).
Dén Hién phap nim 2013, cac quy dinh vé
dét dai duoc sira doi, bo sung chit ché hon,
khang dinh quan diém dat dai thuoc SHTD do
Nha nudce dai dién chu sé hiru va théng nhét
quan ly.

Nhu vy, ché d6 SHTD vé dat dai quy
dinh Nha nudc 1a nguoi dai dién; quyén
SDD tro thanh mot loai quyén c6 tinh doc
lap twong d6i va chuyén dich dat 1a nhu
cau tat yéu, khach quan, tao ra trén pham
vi toan xd hoi s& diéu chinh 16n vé co cdu
kinh té, phan cong lai lao dong va phan
phdi lai cac ngudn luc dau tu cho phat trién
(dat, von, vat tu san xuat, lao dong). Piéu
nay dat ra yéu ciu vé viéc van dung hiéu
qua cac nguyén Iy vé dia to dé xir 1y cac
quan hé kinh té giita Nha nudc véi cac to
chtic va ca nhan trong quan ly va st dung
dat. Nha nuéc va cic t6 chiic kinh doanh
BDS, trong d6 co dit dai, can gia ting cac
ndi dung kinh té trong quan 1y, kinh doanh
dat dai gan v6i van dung céc 1y thuyét vé
dia to, cu thé nhu sau:

Mot 1o, Nha nuée can mé rong thém cac
noi dung vé quan ly, nhat 1a cac nodi dung vé
quan 1y loi ich va phan chia loi ich kinh té
phat sinh trong qua trinh dau tu, khai théc,
str dung dt dai. Pay 13 ndi dung quan trong ciia
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quan 1y nha nude ddi véi dat dai, trong bdi canh
Nha nudc 1a chu thé nim quyén quan ly
cia ché do s& hitu toan dan ddi voi dat dai.
Boi trong ché d6 so hitu toan dan vé dat dai,
gia tri dugc tao ra tir dia to tuyét dbi, dia to
chénh 1éch I thudc vé toan dan. Nha nudc
c6 trach nhi¢m thu, quan ly va str dung céc
gia tri d6 phuc vu cac muc dich chung cua
x3 hoi, thong qua thué quyén sir dung dét va
chuyén quyén sir dung dat, nhat 1a dat phi
nong nghiép.

Thu ngan sach nha nudc va ban chit cia
phén phdi gia trj gia ting dudi ché d6 SHTD
vé dat dai trong nén kinh té thi truong can
tiép tuc thyc hién theo hudng: Dudi ché do
SHTD vé dat dai, Nha nudc dong hai vai
tro khi phan phdi gia tri gia ting qua thu tai
chinh dat dai: (1) Vai tro dai dién chu SHTD
vé dat dai, Nha nudce thu tién sir dung dt khi
giao quyén SDP dat hodc cho phép chuyén
muc dich SDD; (2) Vai trd phan phoi gié tri
gia ting thong qua thu cac sic thué c6 lién
quan dén dat trong qué trinh str dung hodc
chuyén dich. V.I. Lénin chi ra: “Dia t6 chénh
léch khong tranh khoi hinh thanh trong ché
d6 noéng nghiép tu ban chii nghia,... Néu ché
d6 tu hiru vé rudng dat bi x6a bo, thi Nha
nudc s& nhan duoc dia t6 ay”!. Qudc hitu
hoa dat dai 1a chuyén tat ca dat dai vao s
hitu nha nude. Quyén s hiru dit dai cua
Nha nuéc duoc thé hién bang quyén thu dia
t6, quyén quy dinh cac luat vé viéc chiém
hitu, phan phdi, quan 1y va SDD.

Hai la, 1am tbt van dé& quy hoach dat dai
theo hudng khai thac tiém nang, loi thé cta
timg dia phuong gin v6i dat dai, gia ting
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khai thac dia t6 tuyét ddi, dia to chénh 1éch I
trong bd tri, khai thac dat vao phét trién kinh té -
xd hoi cua timg dia phuong. Dbi v6i nong
nghiép, viéc bd tri dat dai dé phat trién cac
loai dic san 1a khai thac tiém nang, loi thé.
Trong bdi canh nganh nong nghiép dang trién
khai chuong trinh méi dia phuwong 1 san
pham thi dia to tuyét d6i 1a hudng di dang.
Su két hop gitra nong nghiép va du lich, gin
du lich véi khai thac thoi tiét, khi hau dic thu,
gan két giita san xuat nong nghiép, tiéu thu
cong nghi¢p voi du lich ¢ cac dia phuong la
mo& rong khai thac dia t6 chénh I¢éch I ra cac
nganh phi néng nghiép, trong d6 co viéc md
rong du lich nghi dudng, du lich sinh thai,
du lich mao hiém.

Ba la, quan 1y tot qua trinh trién khai quy
hoach, khai thac gia tri gia ting cta dat tir
quy hoach va trién khai quy hoach. Trén thuc
té, gia dit va BDS ting nhanh ddi véi cac
dia phuong trién khai quy hoach, nhét 1a quy
hoach phét trién cac khu cong nghiép, khu
d6 thi, cac cong trinh ha tang giao thong...
Tuy nhién, viéc khai thac cac gia tri gia tang
ctia Nha nudc chua thyc sy hiéu qua. O mot
s6 noi, ngan sach nha nudc con bi that thoat,
nhat 13 cac cong trinh cho Nha nuéc dau tu.
Vi du: trudc day, tuyén nha ven song chay
qua céc truong Pai hoc Bach khoa, Pai hoc
Xay dung va Pai hoc Kinh té quéc dan co
gia rat thap, khoang 10 triéu/m? do chua
c6 muong kin. Sau khi Nha nuéc dau tu
xdy dung muong kin, hinh thanh nén tuyén
duodng Tran Pai Nghia, gia dat tai khu vuc
nay di tang lén trén 200 triéu/m?. Phan gia
tang gia tri nay chinh 1a dia t6 chénh l&ch II.



Theo nguyén ly cua dia to, dau tu tao ra dia
t6 chénh léch II, chu thé s& dugc huong gia
tri gia ting nay. Tuy nhién, cac to chic thu
hoi dat, to chire xay dung, mé rong cac tuyén
duong nay da khong thé tan dung khai thac.
Nguon luc tai chinh do Nha nudc ding von
ngan sach, vén vay ODA dé dau tu, nhung
Nha nudc dé nguoi dan duge hudng.

Qua trinh mo rong tuyén duong Trudng
Chinh qua nhiéu giai doan da bién dia to
chénh I¢ch I thanh dia t6 chénh 1éch II. Khi
mit duong duoc cai thién, mdi 1an thu hoi
dat s& kéo theo murc bdi thudng ting 1én. Tuy
nhién, viéc trién khai quy hoach khong tap
trung va thiéu tinh dit diém khong chi khién
dia t6 chénh 1éch II bi that thoat ma con dan
dén viéc gia tang dia t6 chénh léch II. biéu
nay dong nghia véi viéc Nha nudc phai boi
thuong theo muc dia t6 mdi dugce tao ra tir
cac khoan dau tu ctia minh.

Qua trinh nay tao ra su that thoat kép do
viéc trién khai cac du 4n phat trién ha tang
giao thong. Mot mat, von dau tu cho céac
tuyén dudng, ga tau ting 1én. Mat khac, du
Nha nudc di tao ra mot lwong ngudn lyc
tai chinh rat 16n, nhung lai khong thu duoc
gi tri gia tang tir nhitng khoan dau tu nay.

Bén la, diy manh thuc thi cic quyén st
dung dat. Phap luat vé dt dai ¢ Viét Nam da
xac 1ap cac quyén sir dung dat ddi véi cac to
chirc va ca nhan khi dwgc Nha nude giao dat.
Tuy nhién, trén thyc té cac quyén str dung dat
duoc thuc thi rat han ché, nhat 1a chuyén nhuong
quyén str dung dét, dic biét 1a dat nong nghiép.
Nguyén nhan chu yéu 1a Luat Dt dai tao lap
moi truong phap 1y, nhung quyén phéap 1y
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c6 dugc thuc thi hay khong con phu thude
vao méi trudng kinh té ¢ thuc su hap din
hay khong.

Trén thuc té, dat néng nghiép & Viét Nam
rat manh mn, theo timg manh ruong quy mé
nho va phan tan trong ting ho ndng dan san
xudt nho; cac quyén vé st dung dat da duogc
quy dinh rat thong thoang theo Luat Dt dai.
Tuy nhién, tich tu va tap trung dét dién ra rat
cham chap. Nguyén nhan 13 do moi truong
kinh té chua tao 1ap dugc cac yéu td cho
chuyén nhuong quyén st dung dat dai, chua
xudt hién nguoi chuyén va ngudi nhuong,
nhét 13 d6i voi dat nong nghiép. Vi vay, tich tu
va tap trung d4t dai qua chuyén nhuong quyén
SDD rit han ché. Trén thyc té, thi truong dat
phi ndng nghiép kha s61 dong, trong khi thi
trudng quyén SDP néng nghiép rat trim
lang, cho thay thi truong dat c6 sy phat trién
chénh léch.

Dé thuc day thi truong quyén SDD nong
nghiép, can giai quyét cac van dé sau: (1) Phat
trién cac nganh, nghé nong thon, thu hut
lao dong, tao vi¢c lam, thu nhap on dinh, tir
d6 thac day gia ting nhu cau chuyén quyén
SDD cua hd nong dan. (2) Nghién ctru muc
gia ting thyuc té theo hudng nang cao gid tri
dia to tuyét ddi, dia té chénh 1éch 1, tir d6 gia
tang gia dit nong nghiép, hiéu qua st dung
dat nong nghiép va nhu cau nhuong quyén
SDD néng nghiép; dong thoi, tinh toan day
du cac san pham dugc tao ra tir nong nghiép
(6xi, canh quan, méi truong...) va khuyén khich
dau tu phat trién nong nghiép cong nghé cao,
gia tang sirc hap dan dau tu vao nong nghiép
va khai thac dat dai.
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Nam la, hoan thién chinh sach phan phdi
gié tri gia tang tir dat va giai quyét mdi quan
hé hai hoa loi ich dét thong qua chinh sach bdi
thuong, hd tro va tai dinh cur khi Nha nuéce thu
hdi dat. Tiép tuc nghién ctru, hoan thién chinh
sach vé gia dat dé boi thuong theo nguyén
tdc phai bao dam tinh du gia tri quyén SDD
cho ngudi dan ¢ dat bi thu hoi. Déi voi dat
ndéng nghiép, bd sung cac tiéu thirc dinh gia
phai theo hang dat két hop voi vi tri theo
khu vire va theo ving, dé nguoi dan co6 diéu
kién kiém tra, giam sat viéc dinh gia. Doi
v6i dat phi nong nghiép, dua thém cac yéu
td v& moi trudng nhan vin, phong thuy,...
vao gia dat. Mo rong hinh thirc danh mot
phan dat sau khi chuyén d6i muc dich SDP
va dau tu két cau ha tang dé giao lai cho
nguoi bi thu hoi dat, té chirc cac hoat dong
dich vy nhu xay nha cho thué, ban hang
tap hoa, quan an, stra chita xe may,... hoac
danh tang trét trong cac khu chung cu cao
tang, khu tai dinh cu (d6i véi dia phuong
khong con hodc han ché vé quy dat) cho
nguoi dan kinh doanh, phuc vu sinh hoat cho
cac khu dan cu, khu do thi, khu cong nghi¢p,
khu du lich...

Nghién ctru xdy dung chinh sach gia dat
trude va sau khi thu hoi dat va thyc hién du
an dé khau trir phan gia tri gia ting do thu hoi
chi mot phan dién tich dat dang st dung, chu
yéu 1a cac truong hop thu hdi dat cho cac dy
an cong trinh giao thong. Ban hanh céc chinh
sach hd tro didc biét vé doi sdng, viée lam cho
nhitng ho gia dinh, c4 nhan bi thu hoi hét dét
néng nghiép hodc dién tich dat néng nghiép
con lai qua it; nghién ctru ban hanh chinh sach
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bao hiém that nghiép, bao hiém huu tri dbi
v6i ngudi bi thu hdi dat néng nghiép; phi bao
hiém c6 thé trich tir tién bdi thuong, hd tro
theo phuong thirc Nha nudc gitr lai 1ap quy
béo hiém huu tri; nghién ctru ban hanh chinh
sach coi nguoi bi thu hdi dat 1a ddi twong c6
dong gop cho sy nghi€p cong nghi¢p hoa va
hién dai hoa dét nude.

Séu la, cc to chuc kinh té dau tu kinh
doanh BDS can danh gia stc lan toéa cta cac
du 4n dé xac dinh gia tri mang lai cho xa
hoi. Trén thuc té, nguoi dan, nhét 1a nhirng
ngudi bi thu hdi dat cho cac du an dau tu kinh
doanh BDS thuong danh gia chua chinh xéc
van dé xir 1y loi ich giita ho va doanh nghiép
khi so sanh giita gia boi thuong khi thu hoi
dat v6i mirc gia ban sau khi dau tu ha ting
¢ cac khu do thi, hay gia cho thué & cac khu
cong nghiép. D6 1a su so sanh khong day du
vé khia canh hiéu qua tai chinh, do tinh chuin
xac va thong tin vé dau tu, do chua tinh toi
sy gia tang gia tri cia phan dét lién ké, vé su
lan téa do dau tu cua cac doanh nghiép dau
tu kinh doanh BDS, vé tao viéc lam, tang thu
nhap ctia cac doanh nghiép hoat dong trén dét
dau tu cua du an. Viéc tinh toan dﬁy du va
cong khai cic van dé trén s& gitp cho nguoi
thu hoi dat hiéu rd hon cac mdi quan hé loi
ich, nhd d6 cong tac thu hoi dat, giai phong
mit bang sé& thuan lgi.

1. V.I. Lénin: Toan tdp, Nxb. Chinh tri quéc gia, Ha Noi, 2006,
t. 16, tr. 346.



