TONG QUAN VE HOAT PONG PAU CO PAT PAI O NUOC TA

I. CO SO LY LUAN

1. Khai niém.

Hoat dong dau co (HbbC) dét dai 1a hoat dong trao ddi dat dai nham muc dich
kiém 101 bang cach khai thac chénh 1éch gia dat dai theo thoi gian hodc theo dbi twong
mua.

Gia chénh Iéch ¢ day 1a muc chénh 1€ch gitra gia thi truong vai gia tri st dung
thuc té ma dat dai mang lai.

Nhu vdy, dat dai tham gia HPBC la dat dai khong dugc ding vao muc dich thoa
man nhu cdu xay dung nha & hodc phuc yu san xuat kinh doanh cta chinh nguoi mua
ma n6 bi nam chd khi 1én gia thi ban déthu 10 va dat dai bi mua di ban lai nhiéu lan.
Nhiing dat dai dugc mua nhung chua st dung ngay ma chd mot thoi gian méi duoc
dua vao sir dung va ngay ca khi gia ting 1én nguoi ta ciing khong c¢6 nhu cau ban thi
dat d6 khong coi 1a doi tugng ciia HPDC dat dai.

Vi du nhu sau:

Mot gia dinh c6 con thi dd vao mét truong dai hoc & Tp. HCM va gia dinh d6 da
mua sdn mot can hd & gan trudng cho con cai ciia ho khi bat dau nhap hoc sé& sir dung
dé o, trong thoi gian chd nhap hoc gia ca di ting 1én nhiéu nhung ma ho khong ban thi
BDS cua ho khdong coi la tai san bi st dung vao dau co va dat co cian ho do khong coi
14 dat dai ctia HDDC.

2. Pdc diém ciia hoat dpng diu co.
Hoatydong dau eondardaidavhoat dong trai phap luat.

Pay la mot hoat dong gy ra nhiéu tac hai cho nén kinh té va doi séng xa hoi nén
cac nude trén thé gidi ludn ludn tim cac bién phap nham han ché tinh trang nay (cac
tac hai ta s& xét & phan sau nay). Cac bién phap han ché tinh trang nay déu duogc thé

ché hoa bé'mg cac van ban luat va duoi [uat " HDPDC 1a hoat dong bi nghiém cAm.

Tinh chét trai phap luat thé hién & chd sir dung dat dai khong ding voi muc dich
st dung dét khi duoc giao, hodc khi ding ky ma chd dét dai 1én gia va ban. Viéc mua
ban chuyén nhuong dat dai dién ra duéi hinh thirc trao tay khong qua sy tham gia cua
Nha nudc va Nha nudc chfmg thu duogc gi tr dét dai do minh 14 chu sé hitu, hodc 1a dat
cong bién thanh dit riéng dé chd thoi co ban thu 16i. Hon nita nhitng nguoi ddu co vi

muon thu 101 cao nén ludn tim cach tang gia, pho bién 1a viéc dua ra cac thong tin do.



Hoat dong dau co dat dai (PCPDP) phu thudc rat I6n vao chinh sach, phdp ludt

va cong tac quan ly dat dai cuia Nha nuoc.

Do DCDD 1a mot hoat dong phi phap nén nhimng ngudi dau co dat luon ludn rat
nhay bén voi nhiing thong tin thay doi trong chinh sach phap luat va nhimng thong tin
quan 1y dat dai cia Nha nude. S di nhu vy 13 vi nguoi dau co dat lo so dat dai ma
minh dang ndm giit s& bi thu hdi hodc chiu nhing rui ro khac. Khi chinh sach phap luat
cia Nha nudc con nhidu k& ho, cong tac quan ly dat dai con nhiéu bt cap thi hién
tugng nay phat sinh manh mé& va nhanh chong lan rong va nguoc lai. Néu Nha nudc
thuc hién t6t chinh sach phapJuat'dd ¢6 hiéu luc thi khong c6 1y do gi hoat dong dau
co khong bi day 1ui, bai 18 nhiéu khi luat da dung va ludmduoc sira doi, bo sung nhung
hién turong nay khong giam vi thue hién phap luat khéng dén do can thiét, viéc quan 1y
dat dai ciing duoc quy dinh trong ludt va ¢dc van ban huéng dan néu lam tt thi hién

tugng dau co khong thé c6 co hoi phat sinh va phat trién.
Hoat déng dau co ddt dai thuong s6i dong khi c6 “sot dat”.

Khi s6t dat (sot nong) 1a lic cAu vuot qua cung rat nhiuy ngudi cb nhu ciu mua
dat dai nhung thong tin thi truong rat thiéu hut, ho khong nim duoc gia ca thi trudng
trong khi d6 khi co sot dat gia ca bién dong that thuong, ho khong hé biét gia nao 1a
gia 4o, gid nao la gia thuc. Loi dung vao do gidi dau co thu 16i 16n, siéu loi nhuén thi
cang kich thich cho hoat dong nay gia ting manh mac du biét rang viéc lam nay 1a trai
phap luat ciing gidng nhu budn ma tuy vy mic dirbiét rang 12 vi pham phap luat

nhung ngudi ta van lam vi loi nhuan thu dugc 1a.qué 16n.
Hoat déng dau co ddt dai rat khé bi phdt hién.

Do hoat dong dau co 1a hoat dong trai phap luat nén nhiing nguoi dau co ludn
luén tim cach/che-gidu)viéc phat’hicn fa hién tuong nay khong phai 1a d& néu khong
quéan 1y chat ché dat dai. Nguoi trim dat khong may khi 16 dién nén nhiéu khi phat
hién duoc dat dai c6 hién tuong dau co thi cting kh6é ma tim théy chii cia manh dat do.
Hon thé, nhiéu khi biét 15 dit c6 HPPC ma khong thé chimg minh chi dat d6 dang
tich trtr cho 1én gid bdi vi do nhitng nguér DCDD ludn nhay bén vadi thong tin thay
d6i, ma cac chinh sach phap luat ban hanh khong phai lic nao ciing thyc hién duoc
ngay nén ngudi dau co dt co thé tam thoi sir dung dat ding muc dich theo kiéu chdng
ddi va van dam bao dugc muc dich riéng cta minh; Khi co sot dit c6 nhiéu manh dat
dugc mua di ban lai nhiéu 1an va sau mdi 1an gia dat lai tang 1én, khuyén khich hién
tuong dau co mé rong va nha dau co dat dai tim ra nhiéu thu doan tinh vi khién viéc
phat hién 1a v cung kho khan. No6i nhu thé khong c6 nghia 1a HDDC khong thé bi xo4
b6 ma cac bién phap dé ddi pho voi HPPC ta s& xét sau.



Hoat déng dau co ddt dai kéo theo sw hinh thanh ciia mét thi truong ngam.

Ta da biét rang nha PCHD hoat dong nham muc dich khai thac gia dat do chénh
léch ma c6 va hoat dong cua ho 1a hoat dong trai phap luat. Do do, nguoi BCbb
duong nhién s& khong thé cho dat dai cia minh tham gia vao thi trudng chinh thirc néu
anh ta khong hop thirc hoa duoc dat dai minh dang chiém hitu. Khi giao dich trén thi
truong chinh thic anh ta s& bi phat hién va cong lao bay lau ctia anh ta tré thanh cong
da trang. Chinh vi thé, ma ngudi ta giao dich dudi mot thi truong ngam khong co sy
kiém so4t cia Nha nudc. Nha dau co sé.dé dang thuyét phuc nguoi mua trong diéu
kién thong tin thi truong 1a rat.thiél va tinh trang khan hiém dét dai 1a pho bién, lac d6
ngudi mua khong can quan tim dén tinh hop phdp cuiaygidy to nha, dat hodc 1a bi

nhing ké dau co dat lira gat.

O nuéc ta, thi trudng ngam con hinh thanh do sy quan 1y thiéu khoa hoc trong
linh vuc dit dai va BDS bai 1& trong mot thoi gian dai ching ta chua chinh thic thira
nhan thi truong dat dai trong khi cac quan h¢ mua ban, chuyén nhuong dat dai 13 mot
nhu cau thuc té va ngdy mot ting nén cic quan hé mua ban, chuyén nhuong dit dai
phai hoat dong dudi dong chay ctia mot thi truong ngam. D6 13 nguyén nhan khién cho
ngudi ¢ nhu cau st dung dat dai mudn mua dat phai thwe hién mua dat trong thi
truong khong chinh thirc ndy va ddy 1a diéu kién cho gi6i dau thuc hién viéc trao ddi

dat dai trong thi truong ngdm mot cach dé dang.

3. Phén logi dau co dit dai.

Cin ctr vao muc dich, d6i tugng, phuong thitc va pham vi hoat dong c6 thé chia
HDDC ra lam 4 loai nhu sau:

1- Mua dat (nha) du trit khi c6 loi thi ban;

2- Lan chiéi dat cong defivban trao tay dé kiém 10i;

3- Mua dat da-birlan chiém, chia 16, cat thira, thay doi dién-mao ctia thira dat va

cho thoi co dé thu loi.

4- Mua dét roi dau tu xay dung nha.dé'dd cho thoi co ban ra,

Trong 4 loai trén tinh chét tinh khon cua hoat dong & muc do khac nhau. Loai 1
mang tinh nghiép du, loai 2, 3 va loai 4 mang tinh chuyén nghiép cao, thé hién & chd:
c6 muc dich duy nhat va rd rang 1a thu lgi c6 ngudn von 16n, c6 phuong thirc hoat
dong da dang va tinh khon, hoat dong lién tuc & quy mo lon. Bai loai nay gay hau qua

tai hai cho doi séng kinh té — xa hoi.



I1- NGUYEN NHAN CUA HOAT PONG PAU CO PAT PAL
1. Pit dai la linh vwe dau tw siéu lpi nhugn.

Trudce hét, nguoi dau co dat dai hy vong gia dit sé ting cao trong mot chu ky
nhét dinh va s& dem lai cho ho mot khoan loi nhuan do chénh 1éch gia tao ra, va khoan

loi nhuén nay s€ thap hon néu nhu dau tu vao linh vuc khac.

O nudéc ta do luat phap con chua hoan chinh va thi trudng BDS con & mic so
khai chua co bé day lich sir phat trién nén con nhiéu diém con han ché. Trong canh
tranh toi, tranh sang nay nguoi ta thayrang dawtu vao BDS it riii ro va cho thu lgi 10n.
Mit khac, voi cac nguyén nhin da néu ¢ nhitng phan_trudc thi ta thdy rang nguoi
PCPD tim cach thu loi bang viéc gam gite dat dai chd tang gia. Viéc dau tu vao linh
vuc dat dai ngay ca trén thi trudng chinh thite cling cho thu loi rat 16n, trong khi d6 dat
dai sinh loi do dau co con 16n hon nhiéu.vi khong c6 su kiém soat cia Nha nudc va

diéu d6 cang lam gia ting HPPC dat dai.

2. Nha ddu co hy vong dit dai dwoc chuyén muc dich siv dung tiv loai dit cé

gid tri thp sang dit cé gid tri cao.

Gia dat dai phu thudc rat 1on vao muc dich st dung dat, do vay néu duoc chuyén
muc dich str dung dat tr loai dét co gia tri thép sang loai dat c6 gia tri cao, trong khi
nghia vu tai chinh thap (Hién nay dat do thi tai cac dja phuong, gi4 tinh tién str dung
dat dbi v6i dat ¢ chi bang khoang 10 — 30% gia dat thucté chuyén nhuong), va do vay
nguoi su dung dét sé thu dugc mot khoan chénh 1éch kha 1én ma khong phai mét nhiéu
chi phi dau tu. Chinh vi vay, rat nhiéu ho gia dinh duoc giao dit nong nghiép, 1am
nghiép mic du khong c6 nhu cau st dung nhung van nim giir dat, cho ngudi khac thué

lai dé cho thoi co chuyén muc dich st dung dat, hodc 1a dugc dén bu.

3. Chinh sdch, phdp ludt.dit dai'con chim so véi sw phdt trién sinh dpng ciia

thuee tién.

Micdinkhidnang chuyén'ddinthanh tién matctia'dat dai (tinithanhykhoan) thap,
do khéng phai ai ciing di kha nang tai chinh dé mua duoc tai san co gia tri 16n nhw dat
dai mot cach dé dang. Khi mua dat dai lai phai chiu sy rang budce rat 16n vé trinh tu,
thil tuc do Nha nudc ban hanh. Song & Viét nam, viéc quan 1y dat dai con nhiéu bat
cap trong thoi gian vira qua thi viéc mua di, ban lai dat dai cling rat dé dang vi chu yéu
la mua ban trao tay, khong thong qua co quan dang ky, khong thuc hién céc thu tuc
theo quy dinh cua luat phap. Mat khac, viéc dau tu vao dat dai von chua dung nhiéu
rii ro boi gid dat phu thudc rat nhidu vao tinh hinh phat trién kinh té — xa hoi, chinh
sach ctia Nha nuéc vé dat dai va quy hoach ctia Nha nude, nhung do viéc mua ban
trong thi truong ngam dién ra trong mot thoi gian dai ma khong bi ngan chan, xu 1y
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kip thoi va nghiém minh khién nguoi ta 1dm tuéng rang viéc kinh doanh, nam giir dét
dai c6 do riii ro thap. Vi thé ma linh vuc dat dai cang tré nén hap dan va doéi khi nguoi

ta quén di vai tro cua Nha nudec.
4. Do buéng Iéng qudn 1y dit dai.

- Do chua cha y dung muc t6i thi truong BDS va chua chinh thic thira nhan vé
mat phap 1y ddi voi thi trudng BDS nén Nha nudc chua c6 khung phap 1y 1d rang cho
thi truong BPS néi chung va thi trudng dat dai néi riéng hoat dong va do d6, Nha
nuée hau nhu khong quan 1y dugc hoat déng cia cac to chirc, ci nhan tham gia vao thi
truong dat dai va BPS. Viéc'quan 1y cac loai @at'éong gan nhu bi bo ngo va dé 1a

nguyén nhan cta dau co dat dai loai 2 phat sinh va phat tricn.

- Cong tac quan ly, st dung dat dai chua dwoc coi trong ding muc, thyc hi¢n
chua t6t, nhat 1a d6i voi dat ¢ cho dan eu tai cac do thi. Trong khi dan cu db thi tang
nhanh, thu nhap va src mua caa dan cu dwoe ning cao lam cho cau vé dat & vuot qua
cung. Diéu nay 1am cho kinh doanh dét dai c6 lginhuan cao va do d6 khuyén khich
hoat dong PCPD. Hién tuong DCPP dién ra rat ph6.bién va'da dang song cic co
quan quan 1y Nha nuéc lai hau nhu chwa quan tdm va chwa c6 bién phap kip thoi dé

ngan chan.

- Thong tin vé thi trudng néi chung va thi truong dat dai noi.riéng 13 thiéu nén
nhimg ngudi st dung dat rat kho tiép can duoc véi thong tin can thiét va chinh xac.
Pay chinh la diéu kién cho cac thong tin sai léch:do ngudi méi gidi va nguoi DPCHD
phéat huy tac dung.

- Viéc quan ly thi truong tién té, tin dung con nhiéu bat cap, trong d6 dang chu y
12 mot s6 ngan hang va to chuc tin dung chua quan 1y va gidm sat chat ché viée sir
dung cac khoan tien ¢ho cac. Doah/nghiep kinh doanh BDS vay, nén ho ding vén vay
dau tu d¢ DPCHD thu 10i.

5. Cdc bién_phép.xie.phat vi pham hanh chinh thwe hién.chwa _kién quyét va

thuong xuyen.

Nhu da néi, hoat dong DCDD dién ra pho bién va da dang song céc co quan quan
1y Nha nuéc lai hau nhu chwa c6 bién phap nao kip thoi va can thiét dé ngan chan kip
thoi tinh trang nay. Cac bién phap hanh chinh cua Nha nude trong viéc xu ly cac
truong hop st dung dat sai myc dich (tu ¥ chuyén d6i muc dich sir dung dat), chuyén
nhuong trai phap luat, sir dung dat lang phi chua thyc hién nghiém tic, thudng xuyén

dan dén hiéu lyc quan 1y Nha nuée con kém hiéu qua.



6. Cac cong cu tai chinh chwa hop ly va linh hoat.

Diéu nay thé hién ¢ chd, cac cong cy tai chinh chua thuc sy gop phan vao viée
diéu tiét thu nhap tr viéc str dung dat, ndim gifl, chuyén nhuong dat dai mét cach cong

bang, linh hoat va hop 1y.

Mot s6 co quan, don vi mdc du khong c¢6 y dinh bCbb dé sinh 16i do phap luat
khong cho phép mua ban, chuyén nhuong hodc cho thué lai, nhung do khong phai thuc
hién nghia vy tai chinh véi Nha nudc hodc chi tra & murc thp, trong khi bién phap xi
Iy hanh chinh 1a khong kién quyét, nén ho wan nam giir dat dai véi mot sé lwong 16n
ma néu dé khong rat lang phithodc st dung vaomiic dich cho thué kiém 161 ma Nha
nuéc khong diéu tiét duge. Néu nhw ho bi xur phat thi tién cho thué ciing van dem lai

cho ho mdt khoan 1¢i sau khi da nop phat.

I11- UU PIEM CUA HOAT PONG PAU CO PAT PAL

Hoat dong DCPD hau nhu chang c6 nhitng tdc:dung nao chi toan gay tac hai cho
nén kinh té va doi séng xa hoi. Hoat dong nay xuét hién ed'tac dung lam cho h¢ théng
luat phap va cac co ché chinh sach cia Nha nudc phai thay @6i cho phu hop véi su
thay d6i cua thyuc tién. Luat va van ban duéi luat luén luén huéng vao viéc quan 1y tot
ngudn tai nguyén dat dai va han ché nhiing tiéu cuc trong linh virc-nay trong dé co
hoat dong DCPP. Hoat dong nay 1a ngudn thong tin phan hoi cho biét tic dung cua
cac co ché chinh sach quan 1y déat dai ra sao, dwa‘trén d6 ma cac nha quan 1y biét duoc
nhirng chinh sach nao, nhitng van ban nao d 16i thoi can phai thay thé, bd sung va can
tim ra phuong phap nao dé khic phuc HPDC déat dai nhim quay lai diéu chinh nhimng
khuyét tat hién co.

IV- HAU QUA CUA TINH TRANG PAU CO PAT DAL

1. Hoat déng dau co dat dai lam cho gid dit dai tang lén (Qua phén tich cung

- cfiu).

Do hoat dong DCPP thuong nim gitr dit dai cho 1én gia trong khi dat dai lai co
han va nhu cau vé dit dai thi ngay cang ting cho hau hét cac muc dich, din dén tinh
trang cung ting khong theo kip su ting cua cdu trong nhitng diéu kién nhit dinh din

dén gia tang cao.
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Minh hoa gid dit ting Ién do hoat dong PCDD

Gia dét cang tang cao thi cang hipdan'dau tu vao dat dai va HPDC phat trién tir
d6 dat dai von da khan hiém lai cang khan hiém va tré.1én co gid tri hon, gia dat vi thé
lai tang cao. Su khan hiém nay mang tinh gia tao da day gia dat 1én cao va 1a nguyén

nhan cua cac con sot.

Trén hinh v& thé hién, ban dau tinhshinh cung cau & muc El, do nhu cau vé dat
dai ting 1én din dén duong cau dich chuyén tit. D1 dén D2, trong khi d6 cung dat dai
chi tang tir S1 dén S2 va su ting nay thap hon sw tdng cta cau cé phan do cung dat dai
do khu vire Nha nuéc cung cap 1a thiéu hut cong véi hoat dong dau co gay ra, gia ting
tir P1 dén P2, ngay ca khi gia dén P2 nguoi du co ciing chua.co y dinh trao d6i dat dai

dé ma con mong chd murc gia cao hon nira.

2. Hoat dpng diu co dit dai lam cho gid dit dai tang lén (Qua nhitng mdnh 16i

cua nha dau co).

Thong thudng nha dau co ¢ tim 1y mudn ban véi gid cao dé thu 10i 16n nén ho
thuong dung nhiing thu doan dé ting gia dat 1én. Bién phap hay dung nhét 1a dua ra
thong tin gia nhim che mét nhirg nguodi mua thicu thong tin, tir d6 ngudi mua tin ring
ho di mua duwoc manh dat voi gia ca phai chang va hop phap. Nhitng thong tin 40 nay
vo tinh da lam cho) gia cd bi/ddislén do thi truong BDS 1a mdt dang cua thi truong
khong hoan hao va gia ca thay doi-thuong xuyén.do-phu thudc rat nhiéu vao cac thi
truong khéc va cac diéu kién xung quanh nhat 13 co s¢ ha tang noi c6 BDS, dit dai;
phu thudc vao chinh sach phap lut cia Nha nudc nhu ta da nghién ciru, vi thé khong
phai ai cling nim dugc nhitng thong tin thay doi va viéc gigi DPCPP gid tro 1a chuyén
khong thé tranh khoi. Chang han, gigi dau co tung tin dén ving mét ving dat nao do
sap duoc quy hoach thanh khu db thi, nguoi mua dat khong biét rang d6 1a thong tin do
va ho tin rang diéu d6 1a c6 thuc vi nhimng thong tin o d6 rat gan vai cac diéu kién dé
xay ra viéc khu vuc d6 duoc quy hoach thanh khu d6 thi méi. Do vay ho khong ngan
ngai bé ra mot khoan tién 16n dé mua mot manh dat trong khu vuc gan noi “sap duoc
quy hoach” va dwong nhién 14 ban bé ho ciing s& dé dang tin rang d6 1a khu dat co

trién vong...



Mot thu doan khéc cta gidi dau co la don trude thong tin vé nhiing van ban chinh
sach ctia Nha nudc, cua thanh pho c6 1ién quan dén dat dai. Hodc la moc ngoac véi can

bod dy 4n dé do1 bén cung co loi !.

3. Hoat djng diu co diy quan hé cung — cau ngay cang cing thing, la nguyén

nhén ciia khiing hoing kinh té.

Nhu d3 néi HPPC dit dai tao ra sy khan hiém ngudn cung gia tao, trong khi d6
cAu van ting cao 1a mot nguyén nhan day gia dat 1én cao hon mirc thong thuong, tao ra
cac con sot nha, dat. HDDC 1an chiém dat'gay kho khan, 1am cham tré va phirc tap qué
trinh phat trién quy nha ¢ d6 thi. Diéu nay sé lam«cho quan hé cung cau vé nha & cua
dan cu cang thém cing thang. Sy cang thang nay lai thuc'diy HPDC gia ting. Su gia
tang trong HDDC dat dai lai 1am tram trong thém cac van dé xa hoi va dén nén kinh té.
Thi truong bi réi loan, dén mot giéi han nao d6 su ting gia cua déat dai sé giy ra phan
g mang tinh chét ddy chuyén lam tang gia hau hét cdc san pham vi dat dai 1a yéu t6
“dau vao” ctia hau hét cac nganh san Xuét, thuong mai va dich vu trong nén kinh té
quéc dan. Khi d6 gia vang, gia ngoai t& manh s& tang 1én. Tuy theo mirc d6 ting cla
gia 46 ma phan phdi gia tri tong san pham x3 hoi va cac quan hé vé loi ich kinh té s& bi
roi loan.

Néu nhu khéng c6 su can thiép kip thoi cia Nha nuée vao gia-dat dai va BPS
khac, gia vang, gia ngoai té manh va cic san pham quan trong cho doi song va cho san
xuét thi mat béng gia ca s€ bién dong manh. Su hoat-dong cua cac quy luat trong co
ché thi truong nhu: quy luat gia tri, cung cau, quy luat Iuvu thong tién té...s& tu phat
diéu tiét cac quan hé vi mo trong nén kinh té quée dén nhu: quan hé cung — cau, gia ca
v6i tién luong, hang hoa voi tién té... Khi xay ra tinh trang nay thi cho du Nha nuéc co
can thiép di nita thi ciing d& qua muon, khung hoang kinh té s& xay ra. Thuc té da
chting minh nhidu_eu6e khiing hoang kinhsté, tién té bat ngudn tir con sot BDS. Vi du
nhu cudc khing hoang tai-chinh tién t& khu vue ChauA 05/1997-1999 bat.ngudn tir
con sot BDS.

4. Ngdin sich Nha nwéc thit thu va long tin ciia nhéin dan vao chinh sdch

phap ludt cua Nha nwdc giam sut.

Hoat dong DCDD lam that thoat loai BDS quan trong nhat, c6 han nhat va quy
hiém nhat d6i v6i doi séng, kinh té va xa hoi. Hoat dong DCPD 1am cho dat dai duoc
sang tay, chuyén nhuong qua nhiéu d6i twong khac nhau, trong dé c6 nhimng dbi tuong
dugc che chian béi nhitng “vé boc” kha viing chic. Ngan sich Nha nudc phai chi ra
nhing khoan tién 16n khi can thu hdi dat dai cho nhu cau chung ctia xi hoi. Qua trinh
giai phong mit bang hién dang 1a van dé gay can nhat vo cung phtc tap, khé khan va

t6n kém thoi gian va tién cia trong khi co s ha tang con thap kém.
8



Hoat dong BCDD da tdich mét bd phan dat dai giao dich phi chinh thirc va Nha
nudc hoan toan khong kiém soat dugc do d6 nhiing gia tri gia ting Nha nudc khong
thu duogc, nhitng nghia vu tai chinh cta nguoi st dung dat ddi véi nha nude khong
dugc thuc hién, trong khi ngan sach Nha nudc co nguén thu chu yéu 1a tr thué va 1¢
phi.

5. Hoat dong DCPP dit dai lin chiém dit cong lam giam higu qua kinh té, ki

thudt, xa hoi mat di wu thé ciia hé théng giao thong vin tdi hién dai.

Hoat dong DCPPD lan chiém dat luukhong cua cac qubc 16 dé 1am dia ban cu tra
phat trién thuong mai, dich vu. Mubn mé& rong, nang cép, hién dai hoa hé théng giao
thong Nha nudc phai dau tu gip nhiéu lan so véi binh thudng. Ngay ca khi c6 thé nang

cép, hién dai hoa thi cling khong thé thuc hién duoe muc tiéu co ban.

6. Hoat dpng diu co dit dai anh.hwong xiu dén sw diau tw vén vao cdc linh

vue khac.

Ty suét sinh 10i cao va sy an toan trong HPDC dat dai da. thu hat ngudn von
dang 1€ ra dugc dau tu vao céc linh vuc kinh doanh khée nhau, vao viéc thuc hién cd

phén ho4, cho thué, vao thi truong chirng khoan... bi thu hep lai.

Ta d3 biét rang, PCPP thuong s6i dong khi c6 “sét dat” va nd 1a nguyén nhan
day gia dat da cao lai cang cao hon. Bo phan von s& tip trung vao.BPS ngay cang
nhiéu, that thu ngan sach ngdy cang 16n va chi phi dén bu giai phong mit bang dé thuc
hién cac dy an dau tu ting cao anh huong dén viée Nha nude dau tu vao phat trién co

S ha tﬁng, thuc hién cac chinh sach xa hoi...
7. Hoat dpng DCPDP lam lang phi dit dai — mét tai nguyén quy gid.

Dét-dai-bi lang phi thé, hién ¢-vige,dat dai bi s dung khong dung muc dich.
Trong khi Nha nuéc phai bota mot khoan'tién khong nho dé khai hoang dét trong, dat
d6i... & nhitng viing sauy viing xa, hodc phai bo kinh phi dé dén bu cao dé xay dung tru
sO cho_cée.conquan; don vi hanhsehinh su nghiépgthivhgay trong 1ongdo.thi hodc &
dong bang lai ton tai nhimg khu dat bo hoang, khong tao ra san pham cho xa hoi va
cling khong tao ra nguodn thu cho ngan sach Nha nudec. Viéc DPCDD dé cho thoi co
chuyén muc dich st dung dat da vo hiéu hoa viéc quan ly dat dai theo muc dich st

dung, pha v& quy hoach st dung dat va lam ngheo dit.



V.NHUNG RUI RO MA NHA PAU CO PAT CO THE GAP PHAL

Nha DCDD c6 thé gip phai nhiing rai ro do co ché chinh sich, do phap luat va

cong tac quan 1y dat dai dua lai. Rui ro 16n nhat nam trong quy hoach va bi thu hdi dat.

C6 trudng hop tai phudng Binh Thanh quan 7 - Tp. HCM mét chi dau tu o téi
1,2 ha dat nong nghiép. Nam 2000, ngudi d6 quyét dinh dau co va mua véi gia
700.000d/m? (c6 s d0), voi hy'vong la khi ¢6 quyrhoach khu vyuc nay tré thanh khu
dan cu gia dat s& ting cao khoang 2 — 2,5 triéu dong/m? virgan khu d6 thi mai Nam Sai
Gon. Nhung bt ngd sb dat do bi thu héi dé xay dung mot s6 khu vin hoa thé thao...
néu dugc dén bu thi chi ¢ 50.000d/m? thé 1a cht dat mat 7,8 ty dong. Mot sé nguoi
khi mua ban méi ¢ gidy viét tay hay hé s0 m6i ¢ cAp phudng xa, chua c6 s6 do, khi
quan nay cong bd quy hoach chi tiét khu vuc ndythi gan nhu mét trang vi mua bat hop
phap s& khong dugc nhan tién dén bu 50.000d/m?.

Ngoai ra cac giai phap hanh chinh, tai chinh...trong linh vuc dat dai ciing 1a
nhimng liéu thudc dang so voi nhitng ngudi dau co dat dai. Mot rui ro khac ma ciing
thudng xuyén xay ra 1a mua phai dat c6 tranh chap giita cac thanh vién trong gia dinh

ngudi ban, nhung ngudi DPCHD ciing khong biét.
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