KINH NGHIEM THUC TIEN

KINH NGHIEM CHUYEN D01 DAT DAl THANH VON
BE PHAT TRIEN KINH TE - XA HOI

uy dong vén dé thuc hién qua trinh
cong nghiép héa, hién dai héa la

yéu cau mang tinh quy luat cua
moi nén kinh t& trong dé c6 Viet Nam. Dsi
v0i nhitng nuéc ¢6 tiém nang vé tai nguyén
thién nhién, con ngudi va nang luc cong
nghé, may moc, thi€t bi... chua duoc sir
dung c6 hiéu qua thi viéc chuyén dat dai,
tai san thanh vén nham phat trién dat nudc
la viéc lam can thiét. Nhan thic duoc van
dé nay, Dai hoi dai bi€u toan quéc lan thu
VII cua Dang da xac dinh: “Nha nudc cho
thué hodc nhuong ban mét sé 1ai sdn, tai
nguyen chua duge khai thic hodc sur dung
co hiéu qua dé’ thanh von 5ong, sinh loi,
dau ne vao nhiing linh vie can thiét”
Chu truang nay da dugc bo sung, phat trién
trong Dai hoi VIII, IX va duoc khang dinh
ro hon tai Dai hoi X: “Lam cho quyén si
dung ddt chuyén thanh hang héa mét cach
thudn loi, dar dai tro thanh nguon von
quan trong cho si phat trién”"%. Cu thé héa
chu truong cua Dang, muc 2 Diéu 110
Ludt Pdt dai nam 2003 da xac dinh quyén
va nghia vu cla t6 chic kinh € duoc Nha
nudc giao dat: “Gdp von bang quyén si
dung dat va tai san thudc sd hitu ciia minh
gan lién véi ddt dé hop tdc san xudt - kinh
doanh voi 16 chirc, ca nhan nguor Viét
Nam dinh cu ¢ nuwéc ngoai, 16 chite, ca
nhan iu(ac ngoai theo quy dinh cua phap
luat’

Thuc hién cha truong nay, trong nhitng
nam vira qua, Viét Nam da dat dugc mot s6
két qua ddng ghi nhan.

Néu nhu truge nam 1998, viéc str dung
quy dat dé tao vén xay dung co s¢ ha tang
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mdi dugc lam thi diém o tinh Ba Rja -
Viing Tau véi téng dién tich trén 200 ha thi
sau khi ¢6 Ludt sia doi bo sung mot sé
diéu cua Ludat Par dai nam 1998 di co
hang chuc tinh, thanh phé truc thugc trung
uong trién khai thuc hién cong Viéc nay.
Cht trong khoang thot gian 5 nam (2005-
2007) da co6 gan 2. OOO ha dat duoc giao
theo hinh thuc quy dat tao von xay duno co
s& ha tang vdi gid tri hang chuc ngan u
dong. TP. H6 Chi Minh trong 3 nam (2004-
2006), moi nam thu vé trén 2.000 (i dong
tir ddu gia quyén su dung dat dé dau tu xav
dung co so ha tang. Mot su kién gan day
nhét, cu6i nam 2007, chinh quyén thanh
pho da trao gidy phép dau tu xiy dung
tuyén dudng Tan Son Nhat - Binh Loi dai
13,65 km v6i 6-12 lan xe cho tap doan dau
tr Han Qudc vai tong s6 von dau tu 5 440
ti dong, tuong duong véi 340 trieu USD.
bdno viéc doi quyén khdl thac 5 16 dat c6
tong dién rich 977.000 m?. Day la du an
doi dat ay ha tang dau tién duoc giao cho
nha dau tu nudc ngoai. Thanh pho Da
Niang trong nhitng niam gan day noi lén
nhu mot “hién tuong” vé phat trién co soO
ha tang thong qua quy dat, phan thu tr quy
dat chiém 1/2 nguén thu ngan sach cua
thanh phé (nam 2005).

Qua thuc t& chuyén déi dat dai thanh
vén xay dung co sO ha tdng & cdc tinh,
thanh phé Viét Nam cho thdy bo mat cua
nhiéu do thi, ving nong thon da cé su thay
déi, co cau kinh 1€ ¢ tng dia phuong da
timg budc chuyén dich theo hudng tich

* Hoc vién Chinh tri - Hanh chinh Khu vyc Il
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cuc. Tuy vay, trong qud trinh thuc hién
chuyén doi dat dai thanh vén. da nay sinh
mot s6 han ché, bat cap can xem xét, sua
doi, hoan thién , nhur quy hoach vi tri khu
ddt chuyén déi chua c6é tdim nhin dai han;
hinh thic giao dat , xac dinh gia dat, gia tai
san lam co s& gép von hoac thanh todn
cho nha ddu tu con nhiéu diém bat hop 1y;
thdi gian giai phong mat bang dé giao dat
cho nha dau tu con kéo dai; ngudi dan &
vung ddt chuyén déi con gap nhiéu khé
khan trong viéc 6n dinh doi séng...

Tiur k€t qua va han ché, bdt cap trong
thuc hién chi truong chuyén dat dai thanh
von, ¢6 thé rat ra mot s6 kinh nghiém nhu
sau:

Thur nhat, cong tac qudn ly nha nmicéc.

Trude hét, can théng nhat nhan thic vé
su can thiét phai chuyén dat va tai san
thanh von ¢ mét nudc ¢é nguon tai nguyén
thien nhién phong phu, dac biet la dat dai,
coi d6 1a loi thé dé tao von cho phat trién
dat nudc. Kip thoi dé ra cha truong, chinh
sach ding dan va phai dugc quén triét
thong suét. day du wr trung uong dén dia
phuong. Cic chu truong, phuong huéng
|6n phai dugc nhanh chéng thé ché hoéa
thanh phdp luat, co ché, chinh sich mot
cach dong bo, tao du hanh lang phép ly
cho viéc thuc hién. Phap luat va céc van
ban lién quan dén chuyén dat va tai san
thanh vén phair minh bach, ré rang, phu
hop véi thong 1& quoc t€, cé chi ¥ téi diéu
kién hoan céanh cu thé cua dat nuéc. Trong
tam trong cong tac quan ly cua nha nudc
vé chuyén doi dat dai va 121 san thanh von
la:

- Dam bao ndi dung cua céac diéu luat
trong Ludt Padr dai, Ludt Dau e, Ludt
Docnl nghiép, Luat Kinh doanh bat déng
san c6 lién quan t6i chuyén doi dat dai va
tai san thanh vén phai c6 su théng nhat,
khong dugc chéng chéo, mau thuan nhau.

- Ban hanh kip thoi co ché sir dung quy
dat dé tao von va co ché giao dat dé thuc
hién cac du dn dau tu.
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- Tién hanh phan loai dat lam co s¢ dé
dinh gia dat, dong thoi, nhanh chdng hoan
thanh cap Gidv chitng nhan quyén sit dung
ddt cho cac 16 chuc, ¢4 nhan dang sir dung
dat, muon vay phai ddy manh cai cach
hanh chinh trong linh vuc nay.

Té chic thuc hién phai théng nhat, c6
nén nép, ki cuong, tao ra do tin cay cao véi
nha dau tu. Tranh vi lgi ich cuc bo, ban vi
dia phuong khong nén dua ra nhing chinh
sach uu dai vugt qua khung quy dinh cla
Chinh phu (hién tuong nay da xay ra & mot
sO dia phuong).

Tt hai, xdc dinh gia ddt, gid tai san.

Viéc xac dinh gid dat, gia tai san la
khau mau chét dé chuyén déi dat dai, tai
san thanh von dugc nhanh chéng, c6 hiéu
qua. Van dé nay da dugc Dai hoi X cia
Dang xdc dinh: “Gid bdt déng sdn dioc
hinh thanh theo nguyén tac thi tricomg.
Nha nuwoc tdc déng 1oi gia ddr trén thi
tricomg bang cac chinh sach kinl 16’ vi mé
trén co so quan hé cung cdu vé dat dai”
Gia dat dugce hinh thanh theo nguyén tac
thi trudng, song phai trong diéu kién binh
thuong, khong chap nhan yéu t6 bat
thuong, yéu t6 dau co. Diéu dé ¢ nghia la
khong phai gia dat trén thi trudng tang dén
dau thi gid do Nha nudc quy dinh phai
theo dén dé, nhung ciing khéng cé nghia la
Nha nudc quy dinh gia dat thoat ly thi
truong trong diéu kién binh thuong. Day la
van dé kho, doi hoi phai ¢6 su nd luc cia
co quan chic nang lién quan dén vén dé
nay. Gép phan giip co quan chidc nang
thdo g& kho khan, Nha nudc dad cho phép
to chic ¢6 du diéu kién, nang luc va duoc
hoat dong dich vu vé gia dat thi duoc
van ve gid dat. Qua gid dat w vin, cac co
quan quan ly tai chinh vé dat dai va trong
hoat dong giao dich vé€ quyén sir dung dat
két hop véi gid ddt do Nha nuée quy dinh
lam co s cho giao dich quyén sir dung dal.
Gan day, cdc dia phuong trong nudc dugc
str dung hinh thic ddu gid dat dé tao von
xay dung cong trinh. Tuy rang, cac cuoc 16
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chic dau gia chua nhiéu, song qua thuc &
6 TP. H6 Chi Minh, Ha Noi, Da Néng,..
nhiing 16 dat duoc dau gid. gid tring [hau
sat vol1 gla thi truong.

Thit ba, céng tac quy hoach.

Cong tac quy hoach c¢6 lién quan 161 qué
trinh chuyen dat dai, tai san thanh vén va
st dung ¢6 hiéu qua ngudén vén do, qua
thuc t&€ ¢ cac dia phuong, c6 ba van dé can
luu y:

- Quy hoach vi tri viing dat dé thuc hién
du an chuyén déi thanh vén phai ¢é tam
nhin dai han va theo huéng bén viing.

Thuc t€ cho thdy, dé nhanh chéng thu
hit von dau tu trong, ngoai nudc vao xay
dung cac cong trinh phat trién kinh € - xa
hoi, nhiéu tinh, thanh ph6 da quy hoach
nhiing khu dat thuan loi nhat dé thu hut
nha dau tu, nhu & trong hoac ven thanh
phd, hoac nhitng vung dat mau md ¢é kha
nang phat trién nong nghiép, dac biét la
dat trong lda nudc. Do d6, dién tich dat
noéng nghiép bi thu hep, néu ci theo xu
hudng nay s€ anh huong dén an ninh luong
thuc trong tuong lai. Con doi v6i cdc khu
cong nghiép nam trong thanh phd da xay
ra 6 nhiém moi truong, nhiéu noi phai di
chuyén t6i dia diem khac gay thiét hai cho
Nha nudc va nha dau tu.

- Quy hoach thuc hién cac du dn chuyén
doi dat thanh von phai ti€n hanh timg
budc. Xay dung ha tang do thi hay xay
dung ha tang khu cong nghiép lam duoc
(di dau thi khai thac st dung thu hit von
t6i do, tranh mo rong nhiéu dudng giao
thong, xay dung nhiéu khu cong nghiép
nhung thu hit vén dau tu cham, von xay
dung bi & dong do khéng khai thac duoc
quy dat dan té1 quy hoach “treo™.

- Chuyén dat thanh vén dé phat trién co
s ha tang la vi¢c lam can thi¢t nhung phai
dam bdo can d6i véi dau tu phdt trién san
xuat - kinh doanh dé tang t ¢ nguén thu
ngan sach tr san xuat cong nOhlep dich
vu. Néu chi chi trong qud mirc nguon thu
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tr dat de tang nguon thu ngan sach qua doé
ma tang truong kinh t€ thi 16 mot lic nao
dé quy dat ban hét thi nguén thu khong
con, tang truong kinh t€ sé cham lai va sé
dan ti suy thodi kinh té. Vi vay. trong quv
hoach va thuc hi¢n phat trién co s ha tang
dua trén khai thac quy dat phal gan vai
phal trién san xuat, thu hit cac nha dau w
& cdc thanh phan kinh t€ vao san xuat -
kinh doanh.

Tt ne, gidi quyér cac moi quan hé vé
loi ich.

Chuyén quyén sir dung dat thanh von
lién quan téi loi ich cla dat nudc, nha dau
tu va ngudi dan. Dat nude cin von dé thuc
hién muc tiéu phat trién kinh ¢ - xa hoi.
nha dau tu can loi nhuan va nguoi dan
trong khu dat giai toa dé chuyén dat thanh
cong trinh can c6 cudc song dugc cai thién
hon. Do dé, trong t6 chic thuc hién. phai
giai quyét hai hoa loi ich cua ca ba phia.

- Loi ich cua dat nudc doi hoi loi ich
cua nganh, dia phuong. cdc doanh nghiép
nha nudc phai phuc vu chit khong duoc doi
lap, nhat la trong xac dinh gid chuyén
quyén sur dung dat va tai san trén dat. Thuc
t€ ¢ Viét Nam, mot s6 doanh nghiép nha
nudc va mot s6 dia phuong xac dinh gia
dat, 1ai san dé gép von kinh doanh hay xac
dinh gid dat 1am co sd dé xac dinh quy dal
thanh toan cho nha dau tu con thap. dan t6i
dién tich dat bo ra 16n lam thiét hai 16i loi
ich dat nudce.

- Loi ich cua nha dau wu: Bat luan nha
dau tu nao khi bo von dau u vao linh virc
san xuat nao, ho déu phai tinh toan téi loi
ich ctia minh. Muén tim vi tri dat thuén
loi, gia ca chuyén quyén su dung dat thap
va nhanh chéng ¢6 mat bang dé tién hanh
san xudt - kinh doanh. Vi vay. trong xay
dung co ché. chinh sach, t6 chirc diéu hanh
cua Nha nudc, khong thé khong quan tam
t6i van dé nay dé dap ung loi ich chinh
dang cua cdc nha dau tu.

- Loi ich clha nguor dan: MOt trong
nhing khé khan, vuong mac trong thl\LI]
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dat thanh von la giai phéng mat bang.
Nguyén nhan co ban cua khé khan nay la
dung cham tdi quyén lgi cia nguoi dan
trong vung giai tda. Tuy phdp luat Viét
Nam quy dinh khi giai phéng mat béng,
ngudi dan phai dugce di ddi t6i noi & méi

tot hon hoac bang nai & cii. Nhung thuc t€

khong phai dia phuong nao ciing lam dugc
nhu vay. Nhi€u noi ngudi dan cho rang, céi
m4t nhiéu hon la cai dugc. Chuyén t6i noi
& maéi xa trudng hoc, bénh vién, thi€u dién,
thi€u nudc sach va khong it trudng hop gia
den bu dat va tai san thap xa so véi gid thi
trudng, dac biét la gia dat san xuat nong
nghiép. Vi vay, cung véi viéc xac dinh gia
dat dén bu théa dang cho nguoi dan, chinh
quyén dia phuong va chi dau tu phai quan
tam téi xay dung khu tai dinh cu dam bao

diéu kién song thuan lgi cho cac ho dan di
doi va cé chinh siach chuyén déi nganh
nghé cho nhiing lao dong bi Nha nudc thu
hoi dat.

Viéc chuyén déi dat dai thanh von dang
dién ra soi dong & cdc dia phuong trong
nudc. Dé thuc hién chl truong nay c6 hiéu
qua, viéc rit ra bai hoc kinh nghiém dé
gitip chinh quyén cac dia phuong t6 chitc
chi dao, lanh dao t6t la yéu cau cap thiét
can dugc tiép tuc nghién ciu, téng kétd

1. Chién lugc 6n dinh va phat trién kinh 1€ - xa
hoi, NXB Su that, H.1991, w. 30.

2. 4. Van kién Dai hoi dai biéu toan quéc lan
thit X, NXB CTQG. H.20006, tr. 81, 243.

3. Luat Dat dai, NXB CTQG, H.2003, tr.125.

QUAN LY CHAT LUGNG MOI TRUGNG...

(Tiép theo trang 24)

bén vitng cua dat nudc. Tiép tuc ma rong
chi tiéu dao tao cua cac chuyén nganh moi
truong o tat ca cac trinh do dao tao, trong
d6é mo rong dao tao cac chuyén nganh vé
MTKK. Tang cuong long ghép cic noi
duhg dao tao vé moi trudng vao cac
chuong trinh dao tao ctia cac chuyén nganh
khéc. Céac chuyén gia trong linh vuc khac
ciing can dugc dao tao va c6 kién thic vé
bao vé moi trudng.

Bdy la, tang cudng su tham gia cia cdng
dong nang cao nhan thic cta cong dong
vé tam quan trong cua chat luofng MTKK
xung quanh d6i véi sitc khoe cua cong
dong cing nhu anh hudng cua né téi chat
luong cudc song. Cong khai céc thong tin,
sO liéu lién quan dén tinh hinh 6 nhiém
khong khi va cdc ngudn chinh gay 6 nhiém
khong khi trén cac phuong tién thong tin
dai chiing dé cong dong c6 nhan thic ding
vé 6 nhiém khong khi, trén co so d6 nang
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cao y thitc cong dong trong bao vé MTKK.
Pua cong dong tham gia truc ti€p vao hé
théng quan ly moi trudng, tham gia céc
cong doan cua cong tac quan ly tir khau
ban bac ban dau tor viéc lén ké hoach thuc
hién, trién khai cac hoat dong va danh gid
sau khi thuc hién. Xay dung cac co ché cu
thé dé thu hit su Ging ho, tham gia clia cong
dong trong bao vé MTKK.

Tam la, ti€p tuc trién khai manh mé
“Chuong trinh cai thién chat lugng khong
khi & cac do thi”. Theo d6, cac Bo Giao
thong Van tai, Tai nguyén va Moi trudng,
Khoa hoc va Cong nghé, Cong thuong,
Xay dung khén truong thic ddy trién khai
cac du dn uvu tién thuoc Khung ké hoach
téng thé thuc hién Chuofng trinh 23 “Cai
thién chat luong khong khi & cac do thi”.
Céac dia phuong ciing can don doc thuc
hién cdc du 4n wu tién da duogce giao, dam
bao dat dugc cac muc tieu dé ra trong
Khung k& hoach tong thé thuc hién Chuong
trinh 2301
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