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Bat binh dang ve tai san.

NGUYEN NHAN
GIAI PHAP

ThS. Kim Dung

bi tim nguyén nhan

Bat binh dang vé thu nhap va chi tiéu
& Vit Nam da r6 rét. Bdt binh ddng vé tai
sdn lai ting manh trong mot vai nam trg
lai day. Mac du khong co s lieu thong ke
chinh thic va dya trén nhiing quan sat chi
quan ¢6 thé thay rd bat binh ding vé tai
sdn, chli yéu 1a do budn ban diu co dat do
thi va dat danh cho xay dung ha ting, bat
dong san thuong mai va cong nghiép
chinh 1a nguyén nhan l6n nhat dan dén
bat binh ding va nhiing phan nan trong
cong ching & Viét Nam. Mot s8 viec thu
hdi dat 1a hgp phap, nhung ciing c6 nhiéu
vu viec thu hdi dat ma dm va tham chi la
€6 ¢d cac giao dich dim gia phi phip dua
trén tham nhing va nhiing thong tin mat.
Vi du, néu biét trudc duge & dau va khi nao
sé ¢6 k€ hoach md dutng hoac xay dung
khu thuang mai tridc khi ¢6 cdng bd chinh
thiic th rat dé cé thé ki€m dugc mét khodn
thu khéng 16.

Pau co dat dai ¢6 & bat ké loai du an
nao, cho du 1a dit cong hay dat t nhan
hay dat thugc du an FDI hoac ODA. Gia
dat & cic trung tam db thi, ngoai 0, va cic
khu vic dy an dang Ién rat nhanh do c6
biing nd 16n vé xay dyng va dau t cong
cong 1on cta Chinh phi. Bay la mot dac
diém riéng chi c6 § Viét Nam. Vi vay, bat
binh dang thuc su sé cao hon nhiéu khi bat
binh dang vé tai sdn duoc tinh 61 khi st
dung hé s3 Gini tinh theo chi tiéu dugc ap
dung.

Mot nguyén nhan khac cung kha phd
bién va khong du tinh tniGe duge dan dén
bat binh dang vé tai sdn la su phan chia
gitta ngudi chu dat may man va nhing

phaply

Badt binh ddng tai san ¢ Viét Nam ngay cang tang

ngudi di thué kém may mdn. Trong nén
kinh t& theo dinh hudng thi trudng va khi
hoi nhap ngay cang dién ra sau rong thi
nhiing gia tri kinh t&€ mdi sé dugc hinh
thanh, giao dich quyén st dung dat dai trg
nén ¢6 hiéu luc, va nhitng manh dat khac
nhau sé ¢6 nhiing gia tri khdc nhau, doi
khi con rat khac nhau. Trong quéd trinh
nay, mot 50 sé ¢ lgi va kiém dugc bon
tién nho su thay ddi nay trong khi dé
nhiing ngudi khac lai khong nhan dugc gi
ca. Va nhitng nguoi khac, va ¢d cac gia
dinh khac phai di thué nha sé bi ngheo di
khi gia dat va gia thué nha leo thang, Mot
gia dinh Ha Noi truge day c¢6 mot can nha
nho trung binh & khu phé ¢6 sé djt nhién
tr¢ nén gidu ¢6 va ¢ thé cho thué dugc

2000-3000$ mdt thang hodc c6 ngay dudc
mot khodn tién 13 0.5-1.0 triéu dé la néu
ho ban di cin nha d6, do c6 sy lam phat
vé dat do thi. Cing trong thai diém dé,
mot ngudi lao dong nhap cu vao thanh phd
phai lam viéc quin qudt ca ngay dé kiém
dugc khoang 50 do la mt thang, cing trén
con phd dé. Khodng céch giau ngheo thuc
su dang kinh ngac, nhung lai van chua hé
dugc tinh toan trong hé s8 Gini cla ADB
va Ngan hang Thé gigi.

Diéu ddu tién cin phai lam hién nay
a thu thap cac 6 liéu hién co vé dét dai
va gid dat & nhing khu vyc khdc nhau trén
dat nudc. Nhing 6 ligu trude day can
phii dugc tap hop lai va thing nhat vii
nhau & miic 18i da c6 thé, tir nhiing thong
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tin thu thap dugc & cac trung tim bt dong
san va tif phan thong tin vé bat dong san
trén cac bao chi. Trong tuong lai, can phéi
€6 Mot co 58 dit liéu mot cach c6 hé thong
thong qua cac cufe diéu tra thudng xuyén,
ting budc ting budc, do cac 16 chic dang
tin cay tién hanh. Dya trén nhiing s6 lieu
nhu vy, cdc nghién clu vé tinh hinh,
nguyén nhan, muc dich va phuong an giai
quyét sé dugc tién hanh. Su ton tai clia
bong bong bal dong san can phai dugc
kiém tra ky ludng vé ca ly thuyét va thyc
tién, va tac dong dén sy phan phai lai tai
sdn cing can dugc xem xét. Can nang cao
nhin thic cia ngudi dan va cé nhing
cudc thdo lugn cong khai.

Gén day, con xuat hien mot sy bat
binh trong cong ching khi thi trudng
ching khodn di vao hoat dong véi lugng cd
phi€u phét hanh ra cong chiing (IPO) cla
cac doanh nghiép nha nudc ngay cang
tang. C6 nhifng ngudii c6 dugc cac thong
tin mat nén thu lgi va giau Ién mot cach
nhanh chéng. Néu biét trusc mot doanh
nghiép sé phat hanh c§ phiéu ra cong
ching, ho s& mua cd phiéu tryc ti€p hodc
mua lai quyén mua ¢8 phiéu clia cong
nhan va nhan vién cla doanh nghiép va
sau do bdn lai trong 1an phdt hanh c6
phiéu 1dn diu. Ddu co nay 1a bt hop phap
& hau hét tdt ¢ céc nuée va né da mang
lai cho ngudi ddu co mot ngudn loi khdng
16, Nhiéu ngui cho ring lgi nhudn dé
chinh 1a nguyén nhan ding sau cla viéc
"dong bang" thi truding bt dong sdn gin
day va tao ra cdu manh vé& nhing hang
héa xa xi nhu xe 8td va xe mdy ddt tién.
Khong ¢o & ligu va thdng ké ddy di tai
thoi diém hién tai, nén cac van dé vé bat
binh déng bo dong vé dat dai va tham
nhang trén th tnidng ¢6 phiéu, cho du da
hay chua l8n dén mdc bao dong trong xa
hoi, van chua thé tim dugce cau trd 13i chdc
chén. Tuy nhién, bat binh déng vé tai sdn
¢6 thé trd thanh mot trong nhing van dé
xa hoi ¢6 lién quan dén tang trudng nhanh
d Viét Nam. Cdc nha hoach dinh chinh
sich can phdi dugc w vin dé co dugc
nhimg I y quan trong cho sy phat trién.

Céc bién phap khac phuc

Kinh nghiém quic & chi ra rdng o
mt s0 bien phip c6 thé duoc ap dung dé
gidm bt hinh ding khong mong mudn.
Mdt 6 bién phap gup tao cong an viéc
lam va thu nhap cho nhing nhdm ngudi bi

tut hau & ding sau, mot sd bién phap khac
lai tap trung vao phan phdi lai thu nhap va
clia ci. N6i chung ca hai cich tiép can
nhu vay déu rit can thiét. Ngoai ra, nhiing
bién phéap nay thugng c6 nhiing téc dong
titu cyc. Viet Nam can nghién cdu ky
ludng tinh uu viét cda mdi phuong phap va
diéu chinh, thiét k& chinh sich sao cho
pht hgp vdi hoan canh riéng ctia minh.

Trudc tién, nang cao nang sudt nong
nghiép. Pay la cich tnjc tiép nhat nham
nang cao doi s6ng cla ngudi nong dan.
Cai t dat dai va ty do héa nong nghiép
thuding c6 nhiing téc dong I6n, mac du chi
mot lan va tao ra nhing khuyén khich déi
v6i quy mo sdn xudt. Nhung néu chi cdi
thien dugc nang sust mot phan nao va
khong thé [am ngudi nong dan giau lén
dugc thi can phai xem xét dén cac bién
phap khac.

Thdt hai, khuyén khich cac nganh va
dich vy & nong thon. Trung Quac da
khuyén khich cong nghiép hda nong thon
vgi md hinh Doanh nghiép lang ngoai 6
(TVE) trong nhing nam 1990. 0 viet
Nam, céc lang thii cong my nghé nam rai
rac khdp cdc viing mién va ciing déng vai
tro tuong tyf nhu tao cong an viéc lam @
nong thon, tao ra thu nhap cho ngudi dan
ndng thon gidng nhu tnidng hop cda Trung
Quac. Tuy nhién, tic dong kinh t& cia n6
dén nay dudng nhu con qua khiém tén so
vdi thanh cong clia TVE cda Trung Qudc.

Th ba, c6 sy di cu tf nong thon ra
thanh thi. Mdc du di cu tf ndng thon ra
thanh thi vé co ban dugc dién ra do ban
than nhitng ngudi di dan mong mudn dén
cc thanh phg, Chinh phd vin nén c6
nhiing chinh séch thich hgp dé han ché&
nhiing van dé khong mong mudn c6 thé
xdy ra va bdo vé nhiing nguti di dan khéi
nhiing i ro ¢6 thé xay dén.

Tha tu, thiét lap co ché& phan phdi lai
thu nhap va phi thu nhap. D& thyc hién
dugc co ché nay, cac loai thué, trg cap
khdc nhau, cic bign phap kiém soét gia va
uu dai khac ("cac hanh dong kién quyét’)
can phéi dugc dp dung. Nhiing bién phap
nay ¢ thé tao ra nhiing hau qua vé tai
chinh va nhiing léch lac vé thi tnuing, do
vay viéc ap dung ching cin hét stic thin
trong va c6 muc tiéu thich hgp dé tranh
cac khiing hodng vé ngan sach, ciing nhu
chinh tri.

Tht nam, tang dau W cic dy an cong
vao khu vyc kém phat trién. Xay dung cic

cong trinh cdng cong, cd sd ha tang giao
thong, va cung cap cap dién c6 thé mang
lai loi ich cho cac viing trong diém thong
qua hai kénh chinh; thit nhat [a tao cdng
an viéc 1am trong qua trinh xay dung, va
tht hai la cung cdp dich vu sau khi qua
trinh thi cong cac cong trinh hoan tat.

Tuy nhién ciing can Iuu ¥, dau tu cong
Ia con dao hai lui. Rat nhiéu dy an cong
titu ton rat nhiéu chi phi cla ngan sach
nhung khong dem lai mdy hiéu qué cho
ngudii dan dja phuang. Kinh té va chinh tri
lubn ludn c6 tac dong qua lai, tuy nhién
ciing can phai dya trén céc tiéu chi vé
kinh t€ dé danh gia hiéu qud clia du dn.

Thif sau, nang cao chat lugng cung cap
cac dich vu cong. Diéu nay tric tiép tac
dong dén ngudi ngheo khac hdn véi cac
dy an dau W vao khu wic cong véi muc
titu thic day tang trubng kinh t€ dia
phuong va gian tép trg gidp ngudi nghéo.
Gido duc co sd va cham séc sdc khoé can
phdi dugc cung cdp & moi noi vdi chi phi
pht hgp. Nudc sach va cac dich wu vé
sinh moi truong ciing khong thé thiéu.
Khodng cach gitta ndng thon véi thanh thi,
céc diém mi cht cAn phdi xoa bd. Cai
thién hé théng an sinh xa hoi nham nang
cao chdl lugng cudc song clia ngudii dan
ctng la nhiém vu quan trong. Cac nudc
dang phét trién c6 c4c hinh thic cung cap
dich wu cong khic nhau. So véi chudn
qudc 1€, viéc cung ¢ap cac dich vy cong
tai Viét Nam tuong déi tat, tuy nhién van
con nhiéu viéc can hoan thién.

Thit bdy, dua ra cac bién phip nhdm
diéu chinh sy bat binh dang vé tai san.
Thira ké tai san 1 b3 me la mot trong
nhiing nguyén nhan gdy bat binh dang.
Nhiéu ngudi c6 dat & thanh phd bat ngd
trd thanh triéu phd. Nhiéu nguoi khac giau
¢6 1&n nhdr quen biét va tham nhiing. Tuy
nhién, tham chi ngay cd d6i v6i nhing
nguoi giau c6 mot cach chan chinh nhd
lao dong va tri 6¢ vin dé danh Thué Tai
san dé phan phai lai cho mot by phan dan
chiing con nghéo khd van con la vin dé
tranh ludn. Tai thai diém hién tai, Viét
Nam van chua ap dung bat cd chinh sach
thué nao nham diéu chinh sy bat binh
ding vé tai sdn. Thiét nghi, cic sic thué
nhu Thué Thita k& Thué Tai san, Thué
Dau W v.v. cin duge nghién ciu va trién
khai theo cdc trinh t hgp ly. B
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