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LOI NOI PAU
Kinh té ddt la mot mén hoc cé sw gan két giiva nhitng van dé 1y lugn trong kinh té
va cdc van dé ky thudt lién quan dé sir dung dat. Viéc vin dung cdc quy ludt kinh té
trong nghién ctru nguon luc ciing dwoc tdp thé cdc tdc gid dp dung mot cach thanh

cong trong cac chwong cua cuon sach nay.

Mbén hoc nday nham trang bi nhitng kién thirc co ban givip cdc nha quan ty c¢é thé
dwa ra cdc iing xir hop Iy trong viéc sik dung nguon lwc trén co s6 thuce té ciia minh va
giup cac nha hoach dinh chinh sach dwa ra cdac chinh sach quan ly phu hop khuyén
khich nguwoi din ndng cao hiéu qua trong sir dung nguon liee dat ciia minh. Cudn sdch
nay cing la mot tai liéu tham khdo co y nghia cho cac nha nghién ciu trong linh vuc
néng nghiép, kinh doanh bat déng san va cdc nha dau ti v.v...

Dé dap irng nhu cau dao tao cir nhan quan Iy ddt dai ciia Trwong Pai hoc Nong
Lam Thai Nguyén va phuc vu déng dao hoc sinh, sinh vién cdn bé nghién ct, tdp thé
tac gia da manh dan dwa cdc két qud nghién ciru méi nhdt vao tai liéu. Tham gia bién
soan gido trinh nay la:

- TS. B6 Thi Lan chii bién va viét cdc chuong 1 ,2,5, 6.

- TS. P6 Anh Tai viét cdc chwong 3, 4.

Chung toi hy vong cuén sdch sé la tai tién nghién ctru, hoc tdp 16t cho sinh vién
nganh qudn Iy dat dai néi riéng, trong cdc truong dai hoc néi chung va nhitng ai quan
tam nghién ctru van dé nay.

Do bién soan lan dau, trong thoi gian gdp rit nén cuén sdach chdic khéng tranh
khéi nhitng thién sét vé ndi dung ciing nhw hinh thirc trinh bay. Ching téi rdt cam on
va mong nhdn dwoc nhitng y kién déng gép quy bau, chan tinh tir ban bé dong nghiép,
tir phia déc gia va nguwoi hoc dé cudn sach ngdy cang hoan thién hon.

Thai Nguyén, thang 10 nam 2006

Tap thé tac gia



Chuwong 1
PAI CUONG VE KINH TE TAI NGUYEN PAT

1.1. KHAI NIEM TAI NGUYEN VA PHAN LOAI TAI NGUYEN
1.1.1. Khai niém tai nguyén

Tai nguyén 1a cac dang vat chit duoc tao thanh trong suit qua trinh hinh thanh va
phat trién cua tu nhién, cudc séng sinh vat va con nguoi. Cac dang vat chét nay cung
cép nguyén - nhién vt liéu, hd tro va phuc vu cho cic nhu cau phat trién kinh té xa hoi
ctiia con nguoi.

Tai nguyén dat cua hanh tinh chiing ta dugc hi€u 1a toan bg 16p vo trai dat cung
bé mat phu bé ngoai cua nd, ma & do thuc vat, dong vat, vi sinh vat va ca con nguoi co
thé sinh song duoc

1.1.2. Phan loai tai nguyén

Hién nay c6 nhiéu phuong phap phan loai tai nguyén khac nhau. Su phan loai chi
c6 tinh twong d6i vi tinh da dang va da dung cta tai nguyén va tuy theo muc tiéu sir
dung khéac nhau.

1.1.2.1. Phén logi theo nguon géc
Theo ngudn gdc, tai nguyén duoc chia 1am hai loai nhu sau:

- Tai nguyén thién nhién (Natural Resources): Tai nguyén thién nhién 14 ngudn
clia cai vat chat nguyén khai dugc hinh thanh va ton tai trong tw nhién ma con nguoi
c6 thé st dung dé dap mg cac nhu cau trong cudc sdng. Mdi loai tai nguyén co dic
diém riéng, nhung c6 hai thudc tinh chung:

+ Tai nguyén thién nhién phan b6 khong dong déu giita cac ving trén trai dat va
trén cung mot vung 1anh thd c6 thé ton tai nhiéu loai tai nguyén, tao ra sy vu dai cua tu
nhién véi timg viing lanh thd, timg qubc gia.

+ Pai bd phan cac ngudn tai nguyén thién nhién cé gia tri kinh té cao dugc hinh
thanh qua qua trinh lau dai cta ty nhién va lich su.

Chinh hai thudc tinh nay da tao nén tinh quy hiém cua tai nguyén thién nhién va
loi thé phat trién cua cac qudc gia giau tai nguyén.

Tai nguyén thién nhién dugc chia thanh cac dang nhu: Tai nguyén nang luong,
khoang san, sinh vat, dét, nude, bién, khi.hiu, canh quan, V.v...

- Tai nguyén nhan tao (Artificial Resources): La loai tai nguyén do lao dong cua

con nguoi tao ra nhu nha ctra, rudng vuon, xe c¢g, do thi, nong thdn va cac cua cai vat
chat khac.



1.1.2.2. Phén logi theo khd néing phuc héi

Dua vao kha ning phuc hdi, nguoi ta phan tai nguyén thanh hai dang sau: Tai
nguyén c6 kha nang phyc hoi (tai nguyén téi tao): La cac tai nguyén ma thién nhién c6
thé tao ra lién tuc va duoc con nguoi st dung lau dai nhu: rung; céc loai thuy hai san &
song, ho, bién; d6 phi nhiéu cua dit; nudc ngot; v.v... Cac tai nguyén cé thé tai tao
dong vai tro rat quan trong ddi v6i su sdng cua sinh vat vi ching 13 ngudn cung cap
thtrc n lién tuc cho sinh vat va cho cac nhu cau can thiét khac.

- Tai nguyén khong c6 kha nang phuc hdi: gdm céc khoang vat (Pb, Si, v.v...) hay
nguyén nhién liéu (than da, dau mo, gas tu nhién, v.v...) dugc tao thanh trong suit qua
trinh hinh thanh va phat trién ctia vo trai dat. Cac tai nguyén nay c6 khdi luong nhat
dinh va bi hao hut dan sau khi dugc khai thac dé phuc vu cho sy phat trién kinh té,
khoa hoc, k¥ thuat ctia xa hoi loai nguoi.

Trong subt qua trinh sdng con ngudi da lam dung vi tri doc t6n ctia minh dé can
thiép vao gidi tu nhién, bat ty nhién phai quy phuc cho nhirng hanh dong thé bao cua
minh. Do d6, trong mot s6 truong hop, tai nguyén cé kha nang phuc hoi s& bién thanh
tai nguyén khong c6 kha nang phuc hoéi. Vi du: Dt 13 tai nguyén c6 kha nang phuc hoi
nhung mot khi n6 da bj da ong hoa, phén hod, v.v... thi s& trd thanh "dat chét" va nguoi
ta xem no 1 tai nguyén khong c6 kha ning phuc hdi. Vi vy co thé néi, khai niém "tai
nguyén c6 thé phuc hoi “ va” tai nguyén khong thé phuc hoi” & day chi mang y nghia

twrong ddi.
TAINGUYEN
THIEN NHIEN
TNTN c6 kha nang INTN khong c6 kha
phuc hoi nang phuc héi
Sinh Vat R‘\Ing Patl||Nude bat K. san K.san Nhién héu

chét|| kim loai [| phi kim loai || hod thach, gas

Hinh 1.1: So' @ phan loai tai nguyén thién nhién theo kha ning phuc hoi
1.1.2.3. Phan loai theo sw ton tai

Tai nguyén hiru hinh: La dang tai nguyén hién dién trong thuc t& ma con nguoi
c6 thé do luong, udc tinh vé trir lugng cling nhu tiém ning khai thac, sit dung véi
nhiéu muc dich khac nhau trong cudc sdng nhu: tai nguyén khoang san, tai nguyén



nudc, V.v...

Tai nguyén vo hinh: Dang tai nguyén ma con nguoi st dung cling dem lai hiéu
qua thyc té cao nhung né lai ton tai & dang “khong nhin thay”, c6 nghia 1a trit luong
ctia dang tai nguyén nay 1a bao nhiéu, & muc d6 nao thi con ngudi chua thé xac dinh
duoc ma chi thiy duoc hiéu qua to 16n cua dang tai nguyén nay dem lai. Mot sé dang
tai nguyén vo hinh nhu: Tai nguyén tri tu¢, tai nguyén suc lao dong, tai nguyén van
hoa, v.v...

1.2. VAI TRO CUA PAT PAI TRONG SAN XUAT VAT CHAT VA PHAT
TRIEN KINH TE XA HOI

1.2.1. Khai niém kinh té vé dat dai

Cho t&i nay da c6 nhiéu dinh nghia vé dat, nhung dinh nghia ctia Pacutraep
(1879) - nha thd nhudng hoc ngudi Nga duge thira nhan rong rii nhat. Theo tac gia
nay thi “D4t 13 vat thé tu nhién duoc hinh thanh qua mét thoi gian dai do két qua tac
dong téng hop cua 5 yéu td: d4 me, sinh vat, khi hau, dia hinh va thoi gian”.

Céc loai da va khoang chét cau tao nén vo trai dat dudi tic dong cta khi hau, sinh
vat, dia hinh trai qua mot thoi gian nhét dinh dan dan bi vun nat va cung vdi xac hiru
co sinh ra dit. Chinh con ngudi khi tac dong vao dat da 1am thay d6i nhiéu tinh cht
dat va nhiéu khi d4 tao ra mot loai dat méi chua timg c6 trong ty nhién (vi du nhu dat
trong lta nudc). Néu biéu thi dudi dang mot cong thirc toan hoc thi ta co thé coi dat
nhu 14 mot ham sb theo thoi gian cua nhiéu bién sd, ma mdi bién s 1a mot yéu t6 hinh
thanh dat:

b = F(Dh, Da, Sv, Kh, Nc, Ng)t

Trong do: b: bat ba: dd me
Sv: Sinh vat Kh: khi hau
Dh: dia hinh Nec: nudc trong dat va nudc ngam
t: thot gian Ng: hoat dong cua con nguoi

DAt 1a mot hé thé)ng ho. Cac hoat dong thém vao d4t, mat khoi dat, chuyén dich
vi trf trong dat va hoat dong chuyén hoa trong dat xay ra lién tuc. Chat luong cua dat
phu thudc vao da me, khi hau, cé cay va sinh vat séng trén va trong long dat, dic biét
phu thudc vao tac dong cia con nguoi ddi véi dat dai.

Theo cach dinh nghia cua t6 chitc FAO thi: “Dét dai 1a mot tong thé vat chat, bao
gdm ca sy két hop giira dja hinh va khong gian tr nhién cua thuc thé vat chat d6”. Nhu
vay, dat dai 1a mot pham vi khong gian nhu mot vat mang nhiing gid tri theo ¥ niém
ctia con ngudi. Theo cach dinh nghia nay, dat dai thuong gin v6i mot gia tri kinh té
duoc thé hién bang gia tién trén mot don vi dién tich dat dai khi c6 su chuyén quyén s&
hiru. Cing ¢6 nhitng quan diém tong hop hon cho rang dat dai 14 nhiing tai nguyén



sinh thai va tai nguyén kinh té, xa hoi cua mot tong thé vat chat. Theo quan diém do,
dat dai 1a mgt phan dién tich cu thé cia bé mat trai dat, bao gdbm céa cac y€u to cau
thanh moi truong sinh thai ngay trén va dudi bé mat dat nhu khi hau, thdé nhudng, dang
dia hinh, dia mao, nudc mat (hd, song, sudi, dam lay, v.v ...) cac 16p tram tich sat beé
mat cung vo1 nudc ngam, tdp doan dong thuc vat, trang thai dinh cu cia con nguoi,
nhirng két qua hoat dong cua con nguoi trong qua khir va hién tai dé lai (san nén, ho
chtra nudc, hé thong ti€u thoat nude, duong x4, nha cua. v.v...).

- bat dai la mot tai nguyén

Pt dai 1a tai nguyén vo cung quy gia d6i vai moi quoc gia, 1a dicu kién ton tai va
phat trién ciia con nguoi va cac sinh vat khac trén trai dat.

C.Mac viét: Dat 1a tai sdn mai mai voi loai ngudi, 1a diéu kién can dé sinh ton, la
dieu kién khong thé thiu dugc dé san xuat, 1a tu liéu san xudt co ban trong nong 1am
nghiép.

Trong tién trinh lich sir ctia x4 hoi loai ngudi, con ngudi va dat dai ngay cang gin
lién chit ché voi nhau. Pat dai trd thanh ngudn cla cai vo tan cia con ngudi, con
ngudi dya vao d6 dé tao nén san phim nudi séng minh. Dat dai ludn ludn 13 thanh
phan quan trong hang dau ciia moi trudng séng. Khong cé dat dai thi khong co bat ky
mot nganh san xut nao, khong mot qua trinh lao dong nao dién ra va ciing khong thé
co sy ton tai cua xa hoi loai nguoi.

Pat dai 1a dia diém, 13 co s& cta cac thanh phd, lang mac, cac cong trinh cong
nghiép, giao thong, thuy loi, cac cong trinh phic loi khac, cac canh dong dé con nguoi
tréng trot, chan nudi v.v ...

bit dai 1a nguén clia cai, 13 mot tai san ¢d dinh hodc dau tu ¢d dinh, 1a thude do
su giau co ciia moi qudc gia. DAt dai con 1a s bao hiém cho cudc séng, bao hiém vé
tai chinh, nhu 1a su chuyén nhuong cia cai qua cac thé hé va nhu 12 mot nguén luc cho
cac muyc dich tiéu dung.

Luat dat dai 1993 ctia nuée Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam c6 ghi: "Dt dai
12 mot tai nguyén qudc gia vo cung qui gia, 1a tu liéu san xuét dic biét, 13 thanh phan
quan trong hang dau cua méi truong séng, 13 dia ban phan bd cac khu dan cu, xay
dung cac co so kinh té, vin hoa xa hdi, an ninh qudc phong. Trai qua nhiéu thé hé,
nhén dén ta d3 ton bao cong strc, xuong mau mai tao 1ap, bao vé dugce von dat dai nhu
ngay nay !.

Con nguoi khai thac bé mit dat dai dé tréng trot, chan nuoi,,tao nén san phém
nudi song ca xa hoi loai ngudi. Khai thac bé mat dat dai va cai tién chat lugng dat dai
dé tao ra khoi lugng san pham ngiy cang nhiéu hon, thoa man nhu ciu luong thuc,
thue phim ngay cang ting. Trinh d6 khai thac dat dai gin lién vé6i sy tién hoa cua xa
hoi. Qua trinh 4y 1am cho con nguoi ngay cang gin chit v6i dat dai hon. Quan hé giira
con nguoi va dat dai ngdy cang phat trién va gin lién chit ché véi nhau. Mit khac con



ngudi ngdy cang nhan thirc va hiéu biét hon vé khoa hoc k¥ thuat, kham phé va khai
thac “kho bau” trong long dat phuc vu muc dich cta minh.

Pat dai gan lién v6i khi hau, moi truong trén pham vi toan cau ciing nhu ting
vung, tung mién lanh thd. Trai qua lich str hang triéu nam cua trai dat, khi hau cling
trai qua nhiéu bién dong do nhitng nguyén nhan ty nhién hodc do tic dong cia con
nguoi. Trong qua trinh chinh phuc va cai tao thién nhién, con nguoi ngay cang can
thi€p vao qua trinh bién d6i cua ty nhién. Bién do6i khi hau c6 tac dong manh mé dén
cac hé sinh thai trén dét lién, nhat 1a d6i v6i cay trong.

Nhu vay viée sir dung hop 1y dat dai ngoai ¥ nghia vé kinh té con c6 ¥ nghia vé
bao vé, cai tao va bién d6i méi trudng. Ngdy nay véi su phat trién cta khoa hoc ky
thuat, ngudi ta rat chii y dén tic dong ctia moi truong trong qué trinh hoat dong san
xudt ctia con ngudi, trong d6 sir dung khai thac dat dai 14 yéu td vo ciing quan trong.

Trong cac yéu td ciu thanh cua méi trudng dat dai, ngudn nudc, khi hau, cay
tréng, vat nuoi, hé sinh thai v.v... thi dat dai dong vai tro quan trong. Nhiing bién d6i
tiéu khi hau, nhitng ph4 v& hé sinh thai ¢ nhiing ving ndo d6 trén trai dat ngoai tac
dong anh huong cua ty nhién thi vai tro ctia con ngudi tac dong ciing rat 16n: Iyt Ging
do pha rimg, canh tac bat hop 1y v.v... Tat ca nhitng cai d6 lam anh huong dén moi
truong. Boi vay st dung tai nguyén dat khong thé tach roi véi viée bao vé va cai tao
moi truodng.

1.2.2. Nhitng chirc niing chii yéu ciia dit dai

Dat dai 13 tai nguyén v6 cing quy gia dbi voi mdi qudc gia, 1a diéu kién ton tai va
phat trién clia con ngudi va cac sinh vat khac trén trai dat. Trong tién trinh lich st cia
xa hoi loai nguoi, con nguoi va dat dai ngdy cang gan lién chat ché véi nhau. Dat dai
tr& thanh ngudn cla cai vo tan cla con ngudi, con nguoi dia vao do dé tao nén san
pham nudi sdng minh. Dat dai ludn 13 thanh phan quan trong hang dau ctia moi trudong
song. Khong c6 dat dai thi khong c6 bat ky mot nganh san xuét nao, khong mot qua
trinh lao dong nao dién ra va ciling khong thé co su ton tai ctia xa hoi loai nguoi. Khai
niém vé dat dai gan lién v6i nhan thire cta con ngudi vé thé gidi ty nhién. Dbi véi con
ngudi, dat dai co nhitng chirc ning chil yéu sau day:

o Chitc ndng san xudt

La co s& cho rat nhiéu h¢ thong phuc vu cude song con nguoi, qua qua trinh

san xuat, dat dai cung cap luong thuc, thuc pham va rat nhi€u sdn pham sinh vat
khac cho con nguoi st dung truc ti€p hay gian ti€ép qua chan nudi gia stc, gia cam va
cac loai thuy hai san.

o Churc nang moi truong song

Dat dai 1a co s¢ cua moi1 hinh thai sinh vat song trén luc dia thong qua viéc cung
cap cac moi truong song cho sinh vat va dén di truyén dé bao ton cho thyc vat, dong



vat va cac co thé song ca trén dat va dudi mat dat.

e Chirc nang can bang sinh thai

Pt dai va viéc stir dung nd 1a ngudn va 13 tim tham xanh, hinh thanh mot thé can
bang nang luong trai dat - sy phan xa, hap thu va chuyén doi nang lugng phong xa tir
mat tro1 va cta tuan hoan khi quyén dia cau.

e Churc nang tang trit va cung cap nguon nuoc

Dat dai 1a kho tang trir nudc mat va nudc ngdm vo tan, c6 tac dong manh téi chu
trinh tuan hoan nudc trong tu nhién va c6 vai tro di€u tiét nudce rat to 1on.

o Chirc nang du trir

Dbat dai 1a kho tai nguyén khodng san cung cap cho moi nhu cau s dung ctia con
nguoi.

o. Chirc nang khong gian sy song

bat dai c6 chirc nang ti€p thu, gan loc, 1a moéi truong dém va lam thay doi hinh
thai, tinh chat cua cac chat thai doc hai.

e Churc nang bado ton, bao tang lich su

bat dai la trung gian dé bao v¢, bao ton cac ching cir lich s, van hoa cua loai
nguoi, 1a nguon thong tin vé cac dicu kién khi hau, thoi tiét trong qua khur va ca vé
viéc st dung dat dai trong qua khu.

o Churc nang trat mang su song

Dat dai cung cap khong gian cho su chuyén van cua con nguoi, cho dau tu, san
xuat va cho su dich chuyén cua dong vat, thuc vat gilta cac vung khéc nhau ctua hé
sinh thai tu nhién.

o Churc nang phan di lanh tho

su thich hop cua dat dai vé cac chirc ndng chu yéu noi trén thé hién rat khac biét
& cac vung khac nhau trén 1anh tho ctia mdi quoc gia ndi riéng va trén toan trai dat noi
chung. Mbi phan lanh thé mang nhiing déc tinh tu nhién, kinh té, xa hdi rat dac thu.

1.2.3. Vai tro cua dat trong su phat trién kinh te, xa hoi

1.2.3.1. Dét dai 12 mjt tw liéu sin xuét

Trong sO nhiing dic¢u kién vat chat can thiét cho hoat dong san xuat va doi song
cua con nguoi, dat voi 16p phu thd nhudng, long dat, rimg va mat nudc chiém vi tri
dac biét. bat 1a diéu kién dau tién va la nén tang tu nhién cua bat ky mdt qua trinh san
xuat nao.

Céac Mac cho rang, dat 1a mdt phong thi nghiém vi dai, 1a kho tang cung cap cac
tu licu lao dong, vat chat, 1a vi tri dé dinh cu, 1a nén tang cta tap thé. Khi ndi vé vai tro



va ¥ nghia cua dat d6i véi nén san xuit xi hoi, Méac di khang dinh: “Lao dong khong
phai 12 nguon duy nhét sinh ra cta cai vat chat va gia ta tiéu thy - nhu William Petti da
no6i - Lao dong chi 1a cha cda cua cai vat chét, con dit 1a me” Chung ta déu biét réng,
khong c6 dat thi khong thé ¢ san xuat, ciing nhu khong c6 sy ton tai ctia con nguoi.
D4t 1a san pham cua tu nhién, xuat hién trudc con ngudi va tdn tai ngoai ¥ mudn cua
con ngudi. Dat ton tai nhu mot vat thé lich st - tu nhién khéng phu thudc vao hinh thai
kinh té - x4 hoi. Pé thuc hién qua trinh lao dong can phai c6 du 3 yéu to:

- Hoat dong hitu ich ctiia con ngudi: Chinh 1a lao dong hay con ngudi cd kha nang
san xuat, co6 k¥ nang lao dong va biét st dung cong cu, phuong ti¢n lao dong dé san
Xuat ra cua cai vat chat;

- Péi tuong lao dong: La ddi tugng dé lao dong tac dong 1én trong qua trinh lao
dong;

Tu liéu lao dong: La cong cu hay phuong tién lao dong duogc lao dong sir dung dé
tac dong 1én ddi tuong lao dong.

Nhu vy, qué trinh lao dong chi c6 thé bat dau va hoan thién dugc khi c6 con
ngudi + diéu kién vat chat (bao gém ca ddi tuong lao dong va cong cu hay phuong
tién lao dong

Pit dai 1a diéu kién vat chat chung nhat di v6i moi nganh san xuét va hoat dong
clia con ngudi, vira 1a d6i tuong lao dong (cho méi truong dé tac dong nhu: xay dung
nha xuong, bd tri may moc, lam dat, v.v...), vira 1a phuong tién lao dong (cho cong
nhan noi lam viéc, dung dé gieo trong, nudi gia suc, v.v...). Tuy nhién, dat dai 1a “tu
lidu san xudt dic biét”. N6 khac véi cac tu liéu san xuat khac ¢ nhimng diém sau:

- Pic diém tao thanh: DAt dai xuat hién, ton tai ngoai y chi va nhan thirc ctia con
nguoi; 1a san phém cua ty nhién, c6 trude lao dong, 1a diéu kién tu nhién cua lao dong.
Chi khi tham gia vao hoat dong san xuét cta x3 hoi, dudi tac dong cua lao dong dét dai
m&i tré thanh tu liéu san xuét. Trong khi d6, cac tu liéu san xuét khac 13 két qua caa
lao dong c6 trudc ciia con nguodi (do con nguoi tao ra).

- Tinh han ché vé sb luong: Dat dai 1a tai nguyén han ché, dién tich dat (sb
luong) bi gidi han boi ranh gidi dat lién trén bé miat dia cau. Cac tu liéu san xuat khac
co thé tang vé sb lugng, ché tao lai tuy theo nhu cau cua x3 hoi.

- Tinh khong dong nhat: Pat dai khong dong nhat vé chit lwong, ham luong céc
chét dinh dudng, cac tinh chat 1y, hoa, v.v... trong dat (quyét dinh boi cac yéu t hinh
thanh dat ciing nhu ché do str dung dat khac nhau). Céc tu liéu san xuit khic c6 thé
dong nhat vé chat lugng, quy cach, tiéu chuan (mang tinh tvong d6i do quy trinh cong
nghé quyét dinh).

- Tinh khong thay thé: Thay thé dat bang tu liéu khac 1 viéc khong thé 1am duoc
Céc tu liéu san xuét khac, tuy thudc vao mirc d§ phat trién cua luc luong san Xuét ¢o



thé duoc thay thé bang tu liéu san xuat khac hoan thién hon, ¢ hiéu qua kinh té hon .

- Tinh ¢b dinh vj tri: DAt dai hoan toan c6 dinh vi tri trong st dung (khi sir dung
khong thé di chuyén tir chd nay sang chd khac). Cac tu lidu san xuét khac duoc s
dung ¢ moi chd, moi noi, ¢ thé di chuyén trén cac khoang cach khac nhau tuy theo su
can thiét.

- Tinh vinh ctru (kha nang ting tinh chat san xuét): Dat dai 1a tu liéu san xuét
vinh ctru (khong 18 thudc vao tic dong pha hoai cta thoi gian). Néu biét str dung hop
1y dac biét 1a trong san Xuét nong - 1am nghiép, dat s& khong bi pha héng, nguoc lai co
thé tang tinh chit san xuét (d6 phi nhiéu) ciing nhu hiéu qua st dung dat. Kha ning
ting strc san xuat ctia dat tuy thudc vao phuong thirc str dung 13 tinh chat c6 gia tri dic
biét, khong tu li€u san xuit nao c6 dugc. Cac tu lidu san xuit khac déu bi hu hong dan,
hiu ich sur dung gidm va cudi cung bi loai khoi qua trinh san Xuét.

Cé thé noi, dat dai 1a mot tu liéu san xuat cuc ky quan trong doi1 vdi con nguoi.

Su quan tdm chd y ding muc trong viée quan 1y va st dung dat dai s& lam cho
san lwong thu duoc tir mdi manh dat khong ngimg tang 1én.

1.2.3.2. Vai tro dic biét ciia dit trong néng nghiép

DAt dai 1a diéu kién vat chat can thiét cho sy ton tai cta bat ky nganh san Xuét
nao. Pat can cho cong nghiép, néng nghiép, giao thong van tai, v.v... Nhung trong mdi
nganh, dét co vai tro khong gidng nhau.

Trong cac nganh phi néng nghiép, dat dai giir vai tro thy dong véi chirc nang 1a
co s& khong gian va vi tri dé hoan thién qué trinh lao dong, 13 kho tang du trit trong
1ong dat (cac nganh khai khoang). Qua trinh san xuat va san pham duoc tao ra khong
phu thudc vao dic diém do phi nhiéu cua dat, chat luong tham thyc vat va cac tinh
chat ti nhién c6 sin trong dat.

Riéng trong ndéng nghiép dét co vai tro khac han. V&i nong nghiép, dat khong chi
1a co s¢ khong gian, khong chi 1a diéu kién vat chat can thiét cho sy ton tai ctia nganh
san xuat ndy, ma dat con 1a yéu t6 tich cuc cia san xuat. Qua trinh san xuit néng
nghiép co lién quan chit ch& voi dat, phu thudc nhiéu vao do phi nhiéu cua dat, phu
thudc vao cac qua trinh sinh hoc ty nhién. Trong ndng nghi€p, ngoai vai tro co so
khong gian, dat con c6 hai chitc niang dic biét quan trong:

- bat 1a doi tugng chiu su tdc dong truc ti€p cuia con ngudi trong qua trinh san
xuat;

- Pat tham gia tich cuc vao qua trinh san xuit, cung cap cho cdy trong nudc,
khong khi va cac chat dinh dudng can thiét dé cay trong sinh trudng va phat trién. Nhu
vay dat gan nhu tré thanh mot cong cu san xuat. Nang sudt va chat luong san pham
phu thudc rat nhiéu vao do phi nhiéu cua dat. Trong s6 tAt ca cac loai tu lidu san xuAt
dung trong ndéng nghiép, chi co dit méi co chic nang nay.
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Chinh vi vdy, phai néi rang dit dai 1a tu liéu san xuit chu yéu va dic biét trong
nong nghiép.

1.2.3.3. Dt dai déi véi sw phdt trién cdc nganh kinh té

Dat dai tham gia vao tat ca cadc nganh san xuat vat chat cua xa hoi nhu 1a mét tu
li¢u san xuat dac bi¢t. Tuy nhién doi véi tirng nganh cu thé trong nén kinh té quoc dan,
dat dai cling c6 nhirng vi tri vai tro khac nhau.

Trong nganh cong nghiép (trir nganh khai khoang), dat dai lam nén tang, 1am co
50, 1am dia diém d¢ tién hanh nhimg thao tac, nhitng hoat dong san xuét kinh doanh.

Mudn xay dung mot nha may, trudc hét phai c6 dia diém, mot dién tich dét dai
nhat dinh, trén d6 s& 13 noi xay dung cic nha xudng dé may moc, kho tang, bén bai,
nha lam viéc, duong x4 di lai trong ndi bo v.v. . . Tat ca nhitng cai d6 1a can thiét trudc
tién dé tién hanh hoat dong san xuét kinh doanh.

Sy phat trién nhanh chong cia cac nganh cong nghiép doi hoi mé rong qui mod
xay dung, cac nha may méi ting 1én 1am ting sé lwong dién tich dat dai danh cho yéu
cau ny.

Cung v6i su phét trién nhanh chéng ciia cac nganh cong nghiép 1a su phat trién
ctia cac nganh xay dung, cac cong trinh din cu phat trién doi hoi xay dung nha & va
hinh thanh d6 thi, cac khu dan cu méi. Nhimg yéu ciu nay ngay cang ting 1én 1am cho
nhu ciu dat dai danh cho céc nganh d6 ciing ting 1én.

Trong ndng nghiép dét dai co vi tri dac biét quan trong, 1a yéu tb hang dau cua
nganh san xuat nay. Dat dai khong chi 13 chd twa, chd dung dé lao dong ma con 1a
ngudn thirc 3n cho cay trong. Moi tac dong clia con ngudi vao cdy trong déu dua vao
dat dai va thong qua dat dai. Dat dai sir dung trong nong nghiép duoc goi la rudng dat

Trong ndng nghiép, rudng dat 1a tu liéu san xuét chii yéu va dac biét khong thé
thay thé dugc. Rudng dét vira 1a ddi tuong lao dong, vira 1a tu li¢u lao dong.

Hoat dong san xuat trong néng nghiép, dic biét trong nganh trong trot, 1a qua
trinh tic dong clia con ngudi vao rudng dat (nhu cay bira, bon phan v.v. . . ) nham thay
ddi chat luong dat dai, tao diéu kién thuan loi cho cdy trong sinh trudng va phat trién,
tic 13 qua trinh bién rudng dat kém mau md thanh rudéng dit mau md hon. Trong qua
trinh nay ruong dat dong vai trd nhu 1a doi tuong lao dong. Mat khac con nguoi sir
dung dat dai nhu mot cong cu dé tac dong 1én cdy trong, thong qua d6 1am

ting d6 mau m& cta dat nham thu san phidm nhiéu hon. Trong qué trinh nay,
rudng dat dong vai tro nhu 13 tu liéu lao dong.

Qua trinh san xuat nong nghiép (trong nganh trong trot) 1a qua trinh khai thac, str
dung dat. Boi vay khong co ruong dat thi khong thé co hoat dong san xuit ndng
nghiép.
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1.3. PAC PIEM PAT PAI VA Y NGHIA KINH TE POI VOI VIEC SU DUNG
TAINGUYEN PAT

1.3.1. Pic tinh khong thé san sinh va cé kha ning tii tao cia dit dai

Pt dai co vi tri ¢d dinh khong di chuyén duoc, v6i mot sé lugng co han trén
pham vi toan cau va pham vi ting qudc gia. Tinh c¢b dinh khong thé di chuyén tir vi tri
nay sang vi tri khic ctia dat dai dong thoi qui dinh tinh gidi han vé quy mo theo khong
gian gan lién v6i mdi truong ma dat dai chiu chi phdi (ngudn goc hinh thanh, khi hau,
sinh thai v6i nhitng tic dong khac cta thién nhién). Vi tri ciia dat dai c6 ¥ nghia 16n vé
mit kinh té trong qua trinh khai thac sir dung dit. Nhitng dit dai & gin cac do thi, cac
duong giao thong, cac khu dan cu duogc khai thac st dung triét dé hon nhiing dét dai &
céc ving xa x0i, héo lanh, va do d6 co gié tri sir dung va gia tri 16n hon. Dat dai khong
thé san sinh thong qua san xuat.

D0 phi 1a mot thudc tinh ty nhién ctia dat va la yéu tb quyét dinh chét luong dat
DJ phi la mot dac trung vé chét ge"ln lién véi dat, thé hién kha nang cung cép thirc an,
nudc cho cdy trong trong qua trinh sinh truéng va phat trién. Kha nang phuc hoi va tai
tao cua dat chinh 1a kha nang phuc hoi va tai tao do phi thong qua tu nhién hodc do tac
dong cua con ngudi. Tuy theo muc dich st dung ma do phi ctia dat ¢ vai tro khac
nhau. Ching han, trong néng nghiép do phi hay d6 mau mé cua dat co vai tro cuc ky
quan trong, quyét dinh viéc ting ning suat va san luong ciy trong. Viéc sir dung va
khai thac dat nong nghiép phai bao dam nguyén tic 1a khong ngimg céi tao ning cao
do phi.

Pat dai dung dé canh tac c6 kha nang tao ra mot khdi luong luong thuc 16n dé
duy tri sy séng cta nguoi lao dong. “Pat, trong hau hét cac tinh hudng, san sinh ra mot
luong lwong thuc nhidu hon so véi s6 luong du dé duy tri su sdng cta ngudi lao dong”
(A dam Smith - Cua cai cac dan tdc - Nha xuét ban Gido duc, Ha Noi, 1997).

Tinh hai mat cua dit dai (khong thé san sinh nhung c6 kha ning tai tao) co ¥
nghia cyc ky quan trong trong qué trinh sir dung dat. Mot mat, phai hét suc tiét kiém
dat dai, xem xét k§ ludng khi bd tri st dung cac loai dat. Mit khac phai cha ¥ tng
dung tién bd k¥ thuat dé ting kha ning phuc hoi va tai tao ciia dat dai.

1.3.2. Pt dai I3 tw liéu san xuét dic biét gin lién véi hoat dong sin xuit cia
con nguoi

Trong qua trinh hoat dong san xuét, dat dai trd thanh tu liéu san xuit khong thé
thiéu dugc. Tac dong cua con ngudi vao dat dai thong qua hoat dong san xuét da dang
phong pht véi nhiéu vé khac nhau, tryc tiép hay gian tiép nham khai thac triét dé
ngudn tai nguyén thién nhién nay vi loi ich ctia minh. Nhiing tac dong d6 co thé lam
thay d6i tinh chét str dung dat dai, tir dat dai hoang so thanh dat dai canh tac dugc hoic
dat dai tur sir dung muc dich nay sang muc dich khéac. Hodc nhiing tac dong dé cai tao
chat dat, lam ting do mau m& cta dat dai. Tat ca nhimng tic dong Ay cia con ngudi lam
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cho dat dai vén di 1a mot san phém tu nhién trd thanh mot san phém cua lao dong.

“Tuy ¢6 nhitng thudc tinh ty nhién nhu nhau nhung mot dam dat duoc canh tac
c6 gia tri 16n hon mot dam dat bo hoang” (C.Mac, Anghen toan tip - tap 25 phan II,
Nha xuat ban Chinh tri qudc gia, 1994)

Con ngudi khong tao ra dugc dit dai, nhung bang lao dong cta minh (lao dong
song va lao dong vat hod) ma cai thién dat dai, 1am cho dat dai tir x4u trd thanh t6t hon
va ting nang suét st dung rudng dat.

“Tu ban ¢6 thé duoc c¢b dinh vao dat, bo vao rudng dat, trong mot thoi gian tuong
dbi ngan, nhu trudng hop cai tao nhitng thudc tinh hoa hoc, 4p dung phan bén... hoic
¢ dinh trong mot thoi gian dai hon, nhu trudng hop xay dung cac kénh dao tiéu nudc,
hé th6ng trol nudc, san béng mat dat, xay dung céc kién trac dung vao vi¢c kinh
doanh... & mot noi khac, t6i di timg goi tu ban sap nhap vao ruéng dat nhu vay 1a lang
— capital” (rudng dét - tu ban)

Trong diéu kién san xuat tu ban chil nghia, nhitng dau tu vao ruéng dat da bién
rudng dat thanh tu ban (Tu ban rudng dat) va rudng dat da trd thanh mot quan hé kinh
té - x4 hoi. Trong xa hoi c6 giai cap, cac quan hé ndy ngay cang phat trién va cang lam
sdu sdc thém nhimg méu thun trong xa hoi.

Trong diéu kién kinh té thi truong, dét dai tré thanh dbi tuong cua sy trao ddi,
mua ban, chuyén nhuong va hinh thanh mot thi truong dat dai.

1.3.3. dac diém vé su chiém hiru va sé hiru dat dai

Ttr xa xua, khi loai nguoi con sdng thanh bay dan, con ngudi chuyén tir sin ban
sang trong cdy trén nhimg dat dai chiém duoc va trd thanh s¢ hitu chung cia cong
dong.

Cung voi tién trinh phat trién cua xa hoi loai nguoi, ché d6 s& hitu va chiém hitu
dat dai ciing phat trién theo nhiéu kiéu khac nhau. Tuy nhién “S¢ hitu ruéng dat khac
v6i cac hinh théi s¢ hitu khac & chd 14, dén mot trinh do phat trién kinh té nhat dinh, né
tré nén thira va c6 hai, ngay ca khi xét trén quan diém cua phuong thirc tu ban chu
nghia” (Mac- Anghen toan tap, tip 25 phan II, Nha xuét ban Chinh tri qudc gia, 1994).

Ché d6 chiém hiru rudng dit va bién quyén so hitu dat dai thanh s¢ hiru tw nhan
1a mot qua trinh phat trién 1au dai, gan lién véi lich sir cia timg ving trén trai dat hay
mdi quéc gia.

Pat dai trude hét 1a san pham cua ty nhién, con nguoi khai pha va chiém hiru
thanh tai san chung cua cong dong, bo lac. Nhitng nhu ciu san phdm nudi sdng con
ngudi ngdy cang ting 1én do dan s phat trién, nhiing dat dai mau md, dé khai pha da
duoc chiém hiru va duge canh tac. Nha nudc ra doi va ché do so hiru tu nhan vé rudng
dat cling xuét hién. & chau au ché do so hitu tu nhan vé rudng dat duoc phap 1é€nh
khuyén khich va bao hd. & chdu My La tinh lai tip trung nhitng rudng dét rong 16n
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trong tay mot nhom nho nhimg dia cha ¢6 quyén thé.

Quyén s& hiru dat dai khong chi dem lai loi ich kinh té ma quan trong hon con
dem lai dia vi xa hoi va quyén luc chinh tri. Trong ché d6 s& hitu tu nhan vé rudng dat
ai nam nhiéu ruong dét thi khong nhing ké d6 giau c6 ma con 1a ngudi c6 uy lyc chinh
tri.

Nhitng ngudi khong co dat try thanh ké 1am thué, cudc sdng bap bénh phuy thudc,
Duy tri ché d6 sé hitu tw nhan vé rudng dat s& dan dén rudng dat tap trung trong tay
mot sb it nguoi, nhom ngudi hodc mot tﬁng 16p nao do trong xa hoi, con dai by phan
1am rudng truc tiép s& khong co6 rudng, tré thanh ngudi 1am thué. Pong thoi ché do so
hitu tur nhan vé rudng dit ciing dan dén viéc tach ngudi 1am rudng khoi diéu kién sdng
va lam vi¢c cua ho, tic 1a tach nguoi lao dong véi doi tuong lao dong va tu li€u san
xuat.

Mot hau qua khac cua ché do s& hitu tu nhan vé rudng dét 1a tao ra mot 16p nguoi
mo1 ¢ nong thon - 16p nguoi cho vay nang 1ai. Lop nguoi nay thuong dac trung cho
ché d6 so hiru tu nhan vé rudng dat & chau 4 - noi két hop ché d6 rudng dat truyén
théng trude thuc dan hoa ctia chau 4u va ché do ruong d4t voi chinh sach thuc dan hoa
ctia chiu 4u. Ttc 13 sé hitu rudng dat cong dong lang xa véi ché d6 sé hiru rudng dat
phong kién - tu ban.

Tu mot nén nong nghi¢p tu cung tu cap, san xuat du song dén mdt nén nong
nghiép thuong mai hod, vai tro cua tang 16p nguoi cho vay ndng 1ai thay doi mdt cach
can ban.

Hoat dong cho vay ning 13i tir chd chi cung cap cho ngudi nong dan nhing
khodn tién han ché dé vuot qua kho khin trong cudc song ma thudng tra bang hién vat
v6i 13i cao va rat cao, dén viéc cung cip tién cho nguoi nong dan khong han ché do
nhimg nhu cau chuyén doi cdy trong hoic dau tu dau vao san xuat. Thudng ngudi cho
vay ning l3i quan tdm hon dén viéc chiém dat ctia ngudi nong dan do ho khéng tra
dugc no vi 13i suat cao va nghiém nhién ho bi mat quyén sir dung manh dat ciia minh.
Tir d6, ngudi cho vay ning 1ai trd thanh ké dau co rudng dat dé ban cho nhitng dia chu
kéch s gidu co va chinh ho tré thanh nhiing dia chu c6 thé luc & nong thon va trong
x4 hoi. Tat yéu dan dén dia vi x4 hoi ctia nong dan bi ha thap.

Cung v6i qué trinh thuong mai hoa nén nong nghi¢p, viéc chia nho dat dai va
quyén so hiru tu nhan vé dit dai cling tit yéu dan dén qua trinh ban cung hoa nong
dan, 1am ton thuong dén nén kinh té va lam mét dét dai cua dai bo phan nong dan, tap
trung vao tay mot sb dia chi giau co va day quyén luc

O nudc ta, tir nhitng ngay dau dung nudc tir thoi cac vua Hung cia dat Vin
Lang, au Lac, rudng dit trong nudc thudc quyén so hiru ti cao ctia nha vua, ngudi dan
cay cay dat “Vua ban” phai c6 nghia vu ddi v6i vua, tirc 12 nghia vy voi Nha nude nhu
dong gop san vat, lao dich, binh dich.
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Cung véi sy phat trién cua lich sir, ché do phong kién hinh thanh va dan dan ché
d6 so hitu tu nhan cling bat ddu xuat hién. Song nhin chung trong mot thoi gian dai
sudt hang trim nim ché d6 phong kién két hop v&i ché do thudc dia cua thyc dan
phap, ché do s hiru rudng dit ciia nudc ta van gdm hai loai song song ton tai: s& hitu
Nha nuée va sé hiru tu nhan. Tuy theo ting thoi ky lich st khac nhau ma su biéu hién
ctia quyén sé hitu d6 ciing khac nhau va dién ra duéi nhiéu hinh thirc khac nhau.

Vao thoi ky cuc thinh ctia ché d6 phong kién Viét Nam (thé ky X- XV) rudng dat
thudc s& hiru Nha nudce chiém dai bd phan “PAt vua, chia lang”. Bao gém rudng lang
x4, rudng qudc khd, rudng phong cép.

Rudng lang x4 13 rudng dat thudc so hiru Nha nudc nhung thuong duge giao cho
cac lang xd quan 1y va lang xa dung ra phan chia cho néng dan cay cdy. Ngudi nong
dan céy rudng cong cua lang xa phai ndp to, di lao dich, binh dich. Rudng dat cong
lang x3 tr& thanh ngudn thu chu yéu cia nha nude phong kién. Nha nude phan chia
hang rudéng dét. dinh murc to phai ndp cho mdi hang rudng dit cua lang xi cho nong
dan cay cay.

Mot s triéu dai phong kién da cho phép ban rudng cong thanh rudng tu (doi nha
Tran, 1254). Nhu vay doi nha Tran da chuyén quyén s hitu Nha nudc sang quyén so
hiru tu nhan. Thoi hau Lé (thé ky XV) di cho phép bién quyén chiém hitu 1au dai
thanh sé hitu, khién cho tinh trang “chiém cong vi tu” nay no.

Ché d6 phong kién ngay cang phat trién. Nha nudc ngay cang tham gia tryc tiép
vao viéc phan chia rudéng cong lang x3. V&i chinh sach “quan dién” thoi nha Lé
(1429), ché d6 phong kién nha Lé da huy bo quyén tu trji rudng dat cta lang xa. Rudng
dat cong lang xa Nha nude con dung dé ban thudng cho quan lai quy toc hay ngudi c6
cong véi Nha nudce.

Nhu vay rudng cong lang xi tuy c6 xu huéng giam nhung van c6 wu thé trong
toan bo dat dai trong nudc va cta hinh thirc s& hiru Nha nudc.

Rudng quoc khd 1a ruong dat thudc so hitu Nha nuée, do Nha nudc tryc tiép
quan Iy Ngudn cta rudng qudc khé 1a tich thu tir cac trang trai, dén dién cua dja chu
quan lai nguoi Han, do khai hoang ma c6. Hoa loi rudng qudc khé thudng dung vao
viéc ctru té sira sang lang tam, dén dai. Luc lugng lao dong chu yéu lam rudng

qudc khé 14 nhimg ti nhan va chién ti. T6 ruong qudc khd thuong cao hon to
rudng lang xi. Thuong t6 rudng lang x3 do dan lang xa cay cdy chi bang 117 t6 rudng
quéc khd

Rudng phong cap 13 rudng dat vua ban thuong cho quan lai, quy tdc hay ngudi cé
cong voi nude, véi triéu dinh. Thong thuong rudng phong cip c6 kém theo mot sd hd
néng dan dé canh tac, tir d6 hinh thanh cac thai 4p cta quy toc. Quyén sd hitu rudng
phong cap vin thuéc Nha nude. Ngudi dugc phong cap chi ¢o quyén chiém hitu thu t6,
khong co quyén so hiru.
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Bén canh rudong dét thudc s& hitu Nha nudce con co rudng dét thudc s¢ hitu tu
nhan. Do 13 rudng dat cia dja chi hay cta nhitng nong déan ty canh tac, trong d6 rudng
dat cua dia chu 1a chu yéu. Xu hudéng rudng dat so hiru tu nhan ngay cang ting do su
phan hoa giai cap, do “chiém cong vi tu”, do Nha nuéc cho ban rudng cong 1am rudng
tu.

Tir thoi nha Ly nam 1135 rudng dat tw méi duge thira nhan vé mat phap ly. Boi
nha Tran (thé ky XV) c¢6 nhiéu chinh sach khuyén khich phat trién mé rong rudng dat
s¢ hitu tu nhan nhu chinh sach thué - thué ruong tu chi bang 1130 thué rudng cong.
Chiém cong vi tu, cho ban rudng cong thanh rudng tu.

Ngay nay Nha nuéc Cong hoa xd hoi chu nghia Viét Nam quy dinh “Pat dai
thudc quyén sé hitu toan dan, do Nha nudc thong nhat quan 1y”. Nha nudc giao dat
cho céc td chuc kinh té, cac don vi vii trang nhan dan, co quan nha nudc, t6 chirc chinh
tri - xa hoi (goi chung 13 t6 chirc), ho gia dinh, ca nhan sir dung 6n dinh 1au dai. Nha
nudc con cho t6 chirc, ho gia dinh, c nhan thué dat...”(diéu 1, Luat dat dai ndm 1993).

Pit dai thudc s hitu toan dan va Nha nuéc 13 nguoi dai dién. Nha nudce giao cho
céc to chirc, cac ca nhan sir dung dat dai theo muc dich quy dinh. Nguoi st dung rudng
dat phai dong thué cho Nha nudc. Nha nude co thé cho thué dat va ngudi thué dat phai
tra tién thué dat trong thoi han thué.

1.3.4. Tinh da dang va phong phi ciia dat dai

Tinh da dang va phong phu cua dat dai trude hét do dic tinh ty nhién cua dat dai
va phan bd cb dinh trén vung 1anh thd nhét dinh gin lién véi diéu kién hinh thanh dat
quyét dinh, mat khac n6 con do yéu cau va dic diém, muc dich su dung cac loai dat
khac nhau. Mot loai dat c6 thé sir dung theo nhiéu myc dich khac nhau.

Dic diém nay cua dat dai doi hoi con nguoi khi sir dung dat dai phai biét khai
thac triét dé loi thé ciia mdi loai dat mot cach tiét kiém va c6 hiéu qua nhét trén mdi
vung lanh thé. Pé lam duoc diéu d6 phai xay dung mot quy hoach téng thé va chi tiét
st dung dat dai trén pham vi ca nudc va ting vung lanh thd.
1 4. QUY PAT PAI, TAI NGUYEN PAT THE GIOI VA VIET NAM

1.4.1. Kh4i niém va sy hinh thanh quy dat

Quy dat 1a toan bo dién tich dat dai cac loai cua mot quéc gia, mQt vung hay dia
phuong, cua loai d4t theo muc dich s dung. Quy dét c6 thé dugc tinh cho toan b hay
tinh cho mot dau nguoi. C6 thé xem xét co cAu quy dat cac loai dang str dung theo
muc dich. Quy dit cia mot qudc gia hay dia phuong thuong 13 ¢d dinh va viéc ting
thém 1a rat han ché. Quy dat tinh trén dau ngudi thudng thay doi theo xu huéng giam
b6t vi dat dai khong duge san sinh ra nhung dan s6 lai ting.

Quy dét dai ciia mot quéc gia la nguff)n luc tu nhién can duge bao vé va sit dung
mot cach tiét kiém, c6 hiéu qua, dic biét 1a dat dai tét, c6 gia tri lam ting thém cua cai
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trong xa hai.

Quy dat dai dugc hinh thanh mot cach tu nhién gan lién v6i qua trinh hinh thanh
dat, véi mot lich sir 1au doi trong qua trinh st dung dét ctia con ngudi. Quy dét ciing
dugc phan bd mot cach tu nhién ga"m lién voi phan bd céac vung lanh thd. Mat khac
trong qua trinh stir dung dat, do nhitng nhu cau str dung khac nhau, quy dit ciing duoc
hinh thanh béi con ngudi nham didu hoa va bd tri lai dat dai theo muc dich st dung.

Vi du khi nhitng nhu cau vé xay dung co sé ha tang, vé phat trién cac khu cong
nghiép, d6 thi ting 1én, con nguoi c6 thé didu chinh, giam bét dién tich cua cac quy dat
khac nhu quy dat néng nghiép dé ting thém quy dit cho cac loai nhu cau trén. Sy thay
ddi co cau quy dat trong tong thé quy dét tu nhién c6 ¥ nghia rat quan trong, ndi 1én xu
thé phat trién cta dat nudc trong qua trinh phat trién kinh té xa hoi, dong thoi ciing thé
hién trinh d§ phat trién ctia khoa hoc ky thuét va viéc trng dung ching vao san Xuat,
dic biét ddi v6i su thay ddi trong san xut ndng nghiép.

1.4.2. Vai nét chung vé dat thé gisi

Trai dat cia chung ta, v6i tong dién tich bé mit 13 510 triéu km® trong d6 dai
duong chiém 361 triéu km® (71%), con lai dién tich luc dia chi chiém 149 triéu km?
(29%). Bic ban ciu co dién tich dat lién 16n hon nhiéu so véi Nam ban cau.

Sy thay d6i vé khi hau, tham thyuc vat, ¢4 me, dia hinh va tudi cta dat trén Trai
dat 1a nguyén nhéan hinh thanh nhiéu loai dat khac nhau vé mau sic, do day dat, do
chua va nhiéu tinh chat khac. Nhin chung, trén thé giéi c6 5 nhom dat phd bién nhét.
Nhitng ving c6 khi hau lanh, luong mua doi dao va diéu kién thoat nude tét c6 nhom
dat.podzol.

- Nhitng vung khi hdu 6n hoa véi rung rung 14 theo mua c6 nhom dat alfisols, dat
¢6 mau nau hodc xam.

- Nhitng ving c6 khi hau 6n hoa va ddéng co ban kho han hinh thanh nhom dat
den giau mun, dat c6 tang day va mau den.

- Nhom dét kho han (aridosols) phét trién ¢ nhiing ving kho han Bac My, Nam
My va Chéu Phi, noi gan hoang mac hodc ¢ hoang mac. Nhom dit nay rat xau, chi dé
chan nubi va phat trién nong nghiép néu c6 ngudn nude tudi.

- O nhiing ving nhiét d6i va 4 nhiét d6i voi lugng mua phong phu, c6 nhom dat
d6 (oxisols) nghéo chat dinh dudng.

Ty 1& phan trim (%) nhitng loai dat nay duoc thé hién ¢ bang 1.1

S6 lidu caa bang cho théy, nhirng loai dAt thuén loi cho san xuét nong nghi¢p nhu
dat phu sa, dat nau rimg chi chiém 12,6%. Nhimg loai dat qua xau (4 loai dau) chiém
t61 40,5%.

Hién trang sir dung dat ctia thé gi6i theo FAO nhu sau:
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- 20% dién tich dat luc dia & vung c6 nhiét do qua lanh (< 50C)
- 20% dién tich dat luc dia 1a hoang mac va sa mac

- 20% dién tich dat & ving qua dbc

- 20% dién tich dat ¢ vung qua kho han

- 10% dién tich dat luc dia dang canh tac

- 10% dién tich dat luc dja 12 dong c6 hodc chan tha ty nhién.
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Bang 1.1. Ty 1&¢ % dién tich cac loai dat trén thé gigi

Loai dit Ty 1& %
Tuyét, bang, hd 11,0
DAt hoang mac 8,7
Dt nui 16,3
Dit tai nguyén 4,0
Dit podzol 9,2
D4t niu rimg 3,5
Dt do (laterit) 17,0 .
Dt den 5.2
Pat mau hat dé 8,6
Dat xam 9.4
Dat phu sa 3,9

(Nguon: FAO, 1990)

Dat trén thé gidi rat hiém song chung lai dugc phan bo khong dong déu & cac hau
va céac nudc khac nhau.

Bing 1.2. Dién tich dat dai phan bd theo bé mit trai dat

Pit lién Dién tich (km?)
Chau Au 9.671.000
Chéau A 42.275.000
Chau Phi 29.813.000
Chau Uc 7.965.000
Nam My 17.976.000
Béic My 20.443.000
Chau Nam Cuc 11.105.000

(Nguon: Lé Huy Bd, 2002)
Hién nay toan bo dat dai tot nhit trén thé giGi da bi con nguoi tac dong vao.

Dién tich dat dang canh tac cia thé gidi chi chiém 10% tong dién tich dat ty nhién
(khoang 1500 tri¢u ha), va dugc FAO déanh gia la:

Dit ¢ ning sut cao: 14%
Dat ¢6 nang sut trung binh: 28%
Dit c6 nang suat thap: 58%

Trong twong lai, c6 thé khai pha va dua vao sir dung noéng nghiép khoang 15-
20%. Nhung 6 rang, trén pham vi toan thé gisi, dat tét thi it, dat xau thi nhiéu va quy
dat ngay cang bi thoai hoa. Cac loai dit khong sir dung dugce cho néng nghiép theo
bang 1.3.
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Bang 1.3. Cic loai dat khong sir dung dwge cho nong nghiép

Loai dat Dién tich (ti ha) % so v6i dat tw nhién ( % )
Pat qua doc 2,682 18
Pat qua kho 2,533 17
Dt qua lanh 2,235 15
Dét dong bang 1,490 10
Dat qua nong 1,341 9
Dt qua nghéo dinh dudng 0,745 5
Dit qua lay 0,596 4

(Nguén: P. Bllringh)

Ngudn tai nguyén dat thé giéi hang ndm ludn bi giam di vé sd lugng ciing nhu
chét luong, dic biét 1a dat nong nghiép mat di do chuyén sang st dung cho muc dich
khac (chu yéu 1a dung cho xdy dung). Xa hoi phat trién ngdy cang cao, nhu cau xay
dung ngay cang 16n. Nguoi ta wéc tinh mot ngudi can 0,1 ha dat 1am chd & va cac nhu
cau van hoa, giao thong, v.v... vi thé do s6 lugng nguoi ting 1én dan dén hang nam thé
gidi mat di khoang 8 triéu ha dat nong nghiép do chuyén sang xiy dung co ban. Dt
nong nghi¢p con méat di do x6i mon, nhiém man, 6 nhiém khac, v.v... khoang 4 tri¢u
ha. Nhu vdy, mdi ndm nhan loai mét di 12 triéu ha dat nong nghiép.

Nhiing dt con lai ciing bi giam sut vé chat lugng do nhidu nguyén nhan nhu x6i
mon, ria troi, dac biét & vung nhiét déi am do mua lén cung voi dat dbc, 1 ha dat
trong 1 nam mat tir 100 - 150 tan d4t. Ngoai ra con nhiéu nguyén nhan khac nhu: Kho
han, chat thai ran va léng, bui, v.v... da lam cho dét bi 6 nhiém thoai héa. Bén canh do,
tinh trang két von, da ong hoa, hoang mac hoda, v.v... ngdy cang gia ting. Song song
v6i viéc dat nong nghiép ngay cang bi mat va xau di thi sy bung nd dan s trén ca thé
gidi ngay cang bao dong. Dan sb thé gidi mdi nam ting tir 80 - 85 triu ngudi. Vi
nang suat nhu hién nay, mdi ngudi can 0,2 - 0,4 ha dat nong nghiép méi dir luong thyc
thue phdm. Mudn nuéi sdng 80 - 100 triéu nguodi dan ting/nim can phai khai hoang 20
- 30 triéu ha dat méi nam. Nhu vay mudn dat nong nghiép khoi mat di hang nam thi
phai khai hoang mo rong dién tich tir 30 - 40 triéu ha. Song tiém ning dat ndng nghiép
cua thé gidi chi ¢ han. Theo nhiéu nha khoa hoc tinh toan, trong 3,2 ty ha dat cua trai
dat chung ta da khai thac 1,5 ty ha, con 1,7 ty ha véi téc do khai thac 40 triéu ha/nim
thi chi con 40 nam ntra 1a khong cé dat dé khai hoang m¢ rong dién tich. Hon nira,
viéc khai hoang s& c6 mot $6 trdy ngai 1én nhu:

+ Phai ¢6 ngudn von 16n.

+ Khéng dugc xam canh vao dat ring vi rimg dé bi tan pha qua nhiéu,
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+ Nhirng ving con dat khai hoang 13 nhitg ving it dan nén s& han ché vé luc
lugng lao dong.

Nhu vy viéc can quan tim & ddy 1a sir dung tai nguyén dat sao cho thuc su hop
ly dé giai quyét mau thuln giita dat va viéc tang dan sb. Hién nay chi c6 huéng tham
canh ting ning suit va nang cao hé sd sir dung dat duoc coi 13 ¢6 hiéu qua nhit. Gan
day, nho c6 cac bién phap k¥ thuat tién tién, con ngudi di 1am ting nang suat gap 2 - 3
lan nang suat cii. Tuy nhién, ciing c6 nhitng khé khin can phai duoc quan tam giai
quyét 1a:

+ Dat thoai hod do x61 mon, rira tr6i, bén nhi€u phan hod hoc va thuoc phong trir
sau bénh, co dai, v.v...

+ Gia thanh ndéng san ngdy cang cao. Nguoi ta di tong két mudn ting ning suét 1
1an thi phai ting chi phi may kéo 2 1an, phan hod hoc 5 1an, thudc trir sau, bénh va co
dai 10 lan.

1.4.3. Khai quat vé tai nguyén dit Viét Nam

Viét Nam c6 dién tich tw nhién 1a 330.104,2 km?®, xép thtr 59 trén tong sb 200
nudc trén Thé gid1, thudc quy mo dién tich trung binh. Trong dé di¢n tich song, sudi,
nui da va cac hai dao chiém khoang 2 triéu ha, con lai 1a cac loai hinh thd nhudng dat
lién. Gan 3/4 dién tich dat dai cia nude ta 1a rimg ndi va chua khai thac. Dién tich dat
dai dugc st dung vao san xuat nong nghiép chua day 25%. C6 thé noi, Viét Nam rat
da dang vé cac loai hinh thé nhudng va phong pht vé kha ning sir dung dat, nhung
phan b giita cac vung khong déu. ¢ nhitng vung dat rong 16n thi dan cu lai it, thua
thot. Nhitng ving ndy thuong didu kién san xuat khé khin, do d6 doi séng ciing gip
nhiéu khé khan. Ving Trung du Bac bo chiém 31,3% dién tich dat tw nhién nhung chi
chiém 16,4% tong dién tich dit nong nghiép cua ca nudc. Trong khi d6, Pdong bing
song Hong chiém 3,78% dién tich dat ty nhién nhung chiém 8,7% tong dién tich dat
néng nghiép. Pong bang song Ctru Long chiém 11,95% dién tich dét ty nhién,
nhung chiém 34,30% tong dién tich dat nong nghiép. Dién tich dat tw nhién va dat
néng nghiép trén dau ngudi ngay cang giam do téc d6 ting dan sb cao, sy phat trién
manh cta cac yéu t nhu d6 thi hod, cong nghiép hod va cic co so ha ting ma & d6 chu
yéu la dat nong nghiép bi chuyén d6i muc dich sir dung sang cac hoat dong kinh té
khac v6i s6 luong ngay cang tang. Dién tich dat binh quan dau nguoi ¢ Viét Nam
thudc loai thip trén Thé gi6i, dién tich dat tw nhién binh quin dau ngudi 14 0,46 ha, chi
bang 116 mic binh quan cua Thé gidi, dimg thir 10 trong 11 nudc Pong Nam 4 (cao
hon Singapore) va dung thir 135 trong s6 200 nudc trén Thé gidi. Binh quan dat nong
nghiép trén dau nguoi cua Viét Nam hién chi con dudi 0,12 ha (theo s6 liéu théng ké
dat nong nghiép nam 2002 ctua B Tai nguyén va Moi truong). Dic diém phan bd dat
dai tai Viét Nam cling rat da dang, phu thudc vao diéu kién dija 1y cta ting vung, mién.
& cac noi ving sdu, ving xa thudc trung du mién nui dién tich dat ty nhién binh quan
dau ngudi cao, nhung loai dat tét véi cac didu kién dam bao cho ngudi dan c6 thé canh

21



tac duogc lai rat thiéu. & déng béng - noi dit dai di dugc khai pha tur 1au, thuan lgi cho
san xudt néng nghiép thi quy dit lai rat khan hiém do mat do dan sd dong va ngay
cang tang, tbc do phat trién kinh té nhanh va hau nhu khong co dat khai pha méi dé bd
sung.

Ttr trude nhitng ndm 1990, dit nong nghiép hau nhu khong ting, chénh 1éch tir
6.933.400 ha (nam 1980) dén 6.993.200 (ndm 1990). Tuy nhién, sau nam 1990, dién
tich dat nong nghiép gia tang dang ké. Trong khi d6, dat 1am nghiép c6 chiéu hudng
giam dan, nhat 1a vao thoi ky 1980-1985. Day la thoi ky cong cudc khai hoang dién ra
manh m&. Sau d6, dién tich dat 1am nghiép da ting 1én do ¢ su dau tu trong rimg, khoi
phuc va bao v¢ tai nguyén rung.

Bang 1.4. Cic loai hinh sir dung dat

Nam
] 1980 1985 1990 1994 2000 2001 2003
Doi twon

Pit ndng nghiép 6.933,4| 6.944,2| 6.933,2| 7.367,2| 9.345,3| 9.382,5| 9.531,8
D4t 1am nghiép 11.866,8| 9.641,7| 9.395,2| 90915,1| 11.575,4| 11.823,8| 12.402,2
Pt chuyén dung 718,8| 766,8 972,21 1122,1| 1.532,8| 1.568,3] 1.669,6
Pét khu dan cu 702,01 855,7 817,8 717,5 4432 477,71 440,6
Dit chua st dung |12.967,9|14.827,7| 14.924,9| 13.982,3| 10027,2| 9.672,4| 8.867,4

(Nguon: Nién giam thong ké cdc nam)

Dién tich dat chua sir dung déu c6 & tit ca 7 ving kinh té - sinh thai ctia dat nudc,
nhung tap trung nhiéu nhat 1 & mién ndi trung du Bac bd va Tay Nguyén. Day ciing 1a
hai viing c6 mat do dan cu thap nhat. Ngoai ra con ¢6 & ving Duyén hai mién Trung
va Khu Bén cii. DAt chua sir dung phan 16n 1a dét rimg va ddi nai troc, didu kién san
xuat khé khin. Boi vay viéc khai thac dat dai ¢ cac' ving nay c6 ¥ nghia vé mit kinh
té va xa hoi to 1on trén pham vi ca nude, nhung doi hoi phai cé nhirng dau tu 16n, ké ca
trong viéc xay dung co so ha tang dé hinh thanh cac ving kinh té moi.

1.5. SU CAN THIET CUA KHOA HQC KINH TE TAI NGUYEN PAT VA
NHUNG VAN DE PAT RA

1.5.1. Vi tri mén khoa hoc Kinh té tai nguyén dit

Pit dai bi giéi han boi bé mit cia qua dia cau va trong lanh thd cia timg quéc
gia. Dét dai khong chi phuc vu cho nhu cau san xuit nong 14m nghiép ma con phuc vu
cho tit ca cic nganh khac cta nén kinh té quc dan nhu: xy dung, giao thong, thuy
loi, khai khoang, qudc phong va nha & ké ca nhu cau d6 thi hoa.

Tai nguyén dat 1a mot nguodn lyc dbi voi moi qudc gia. Nguodn luc 4y c6 han.

Theo tai liéu cia FAO vé danh gia dat thé gidi thi hién nay hanh tinh chiing ta c6
khoang 149 triéu km®. Trong d6 dét tuyét bang, hd, hoang mac chiém hon 20% con
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gan 80% co thé phuc vu cho cac muyc dich ctia con ngudi. Dat canh tac dé san xuét
nong 1am nghiép chi con khoang 27% dét tu nhién.

Su han hep vé bé mit dién tich dat dai, cung véi sy han ché trong viéc khai thac
tiém nang dat dai do tién bd k¥ thuat va viéc ung dung chiing vao khai thac dat doi hoi
con ngudi phai biét tinh toan, danh gia day du vé dat dai khong chi vé mit ky thuat ma
ca vé mat kinh té cua dat dai.

Mit khac dan s ngay cang ting, kinh té- xa hoi ngay cang phat trién, nhitng nhu
cau vé dit dai ngdy cang ting 1én. DAt dai dé san xuat néng nghiép, truc tiép tao ra san
pham nudi séng con nguodi ngdy cang c6 xu hudng giam sut, trong khi nhitng nhu cau
vé dat dai cho cac nganh khac lai ting 1én nhu xdy dung, giao thong, nha & va nhat la
qua trinh d6 thi hoa tang 1én lam cho dat dai phi san xuat nong nghiép tang lén.

Dat dai lai rit da dang va phong phd, c6 thé sir dung cho nhiéu muyc dich khéc
nhau, nhiéu nganh nghé khac nhau. Dat dai mau m& dé trong trot canh tic ciing khong
phai la nhiéu. Nhitng khu vyc dat dai thuan loi d& khai thac thi da duoc khai thac.
Nhiing ving dat dai khé khin chwa duoc khai thac cho san xuét thi thuong gip nhiing
tré ngai vé ky thuét va kha nang kinh té, nhitng diéu kién khac dé khai thac sir dung
ching.

Nhitng bat cip vé cung - cau dat dai noi trén dang dit ra cho con ngudi nhiing
btrc bach can duoc giai quyét. Trén pham vi mdi qudc gia, dién tich dat dai bi han hep.
Nhu vay can phai lam gi dé khai thac va sir dung c6 hiéu qua ngudn tai nguyén thién
nhién nay, dé vira cai tao bdi dudng dit vira bao vé moi trudng sinh thai trén pham vi
qudc gia va ting tiéu ving lanh thé cua qudc gia. ,

Khoa hoc kinh té tai nguyén dat dong vai tro xtmg dang trong hé théng khoa hoc
kinh té vi tai nguyén dat dai chiém vi tri quan trong trong sy gidu c6 va lam ting
ngudn cua cai caa xi hoi dbi véi mdi qudc gia.

1.5.2. P6i twong, nhiém vu va pham vi nghién ctru ciia mén hoc Kinh té dat

Pit dai trén pham vi lanh thé ciia mot qudc gia 1a vo cung rong 16n. Dat dai bao
gdm ca phan bé mit va ca phan bé sau trong long dat. Bé sau trong long dat 1 nhitng
khoang san da duogc khai thac hodc chua dugc khai thac. Khoa hoc kinh té dat nghién
ctru phan bé mit dat (bao gdm ca phan mit nudc) di, dang va s& dugce sir dung va khai
thac. Ching c6 lién hé dén phan bé sau trong long dat.

Nhu vay bé mat dat dai va cac loai dat dai da, dang va s€ su dung la ddi tuong
nghién ctru tryc tiép ciia khoa hoc kinh té dat.

Tur vi tri vai tro va y nghia cua khoa hoc kinh té dat, vi¢c nghién ctru mén hoc
nay c6 muc dich va nhi¢ém vu sau day:

Nghién ciru nhimng tinh quy luat chung trong viéc str dung dat nhu: do phi dat va
cac loai do phi, nhirg biéu hién cta nd va khai thac do phi trén khia canh kinh té van
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dé dia to va gia ca rudng d4t. M6 hinh ba mat trong st dung dét, 1oi thé so sanh, chi
phi co hoi trong st dung dat. Quy luat cung, cau va thi truong nha dat. Van dé quan hé
giita dat dai va moi truong. Viée nghién ciru nhitng tinh quy luat chung trong sir dung
dat 1a can thiét nham trang bi nhimng kién thirc chung nhét vé kinh té dat tir 46 gitip ta
tim ra duoc nhiing tinh quy ludt trong viée st dung dat c6 hiéu qua.

- Nghién ctru nhitng xu thé, quy luédt van dong cua cac loai dat dai su dung trén
pham vi qudc gia va ting ving lanh tho

- Tim ra phuong huéng, nhimng giai phap sir dung c6 hiéu qua céc loai dat
dai.
1.5.3. Phwong phap nghién ciru khoa hoc kinh té tai nguyén dat

Phuong phép duy vat bién chirng va duy vat lich str 1a phuong phap khoa hoc
chung nhét cho moi khoa hoc. Vi vay khoa hoc kinh té tai nguyén dét cling str dung
phuong phap duy vét bién chimg va duy vat lich sir lam co so nén tang trong phuong
phap luan nghién ctru ciia minh.

Phuong phép nay coi tai nguyén dat nhu mét sy vat va hién tuong, mot doi tuong
truc tiép, dat né trong su van dong gén lién voi sy van dong mdi trudng sinh thai,
trong do co su tac dong ctia con nguoi. Sy tac dong ciia con ngudi vao viéc cai tao dat
hodc chuyén ho4 céac loai dit phai nam trong mdi quan hé bién chimg hop quy luét.

Su bién hod cua dat dai, dac bi¢t 1a sy bién hod vé mat st dung va sy thay doi cac
ché dg s& hiru phu thudc vao cac ché do xa hdi va su van dong trong qua trinh lich sir
nhat dinh.

Phuong phap duy vat bién chimg va duy vat lich st trong nghién ctru khoa hoc
kinh té dét 1a mot phuong phap tu duy khoa hoc nham tim toi va rat ra quy luat trong
qué trinh sir dung hop 1y nguon tai nguyén dat. tuy theo diéu kién cu thé, timg noi,
tung luc.

Phuong phap phan tich chi phi lg1 ich, phwong phap dinh lugng v.v...

Phuong phap thong ké, phan t6 so sanh ciing duoc sir dung rong rii va xuyén
sudt trong qua trinh nghién ctru khoa hoc kinh té tai nguyén dat. Phuong phép nay
gitip cho sinh vién nam duoc sd luong timg loai dat, su bién dong cua ching va mdi
quan hé giita cac loai dat trén pham vi qudc gia va ting ving. Ngoai ra con nhiéu
phwong phap khac ciing dugc tmg dung rong rii trong nghién ciru kinh té dat.

1.5.4. Moi quan hé giira khoa hoc kinh té tai nguyén dat véi cic mon khoa
hoc khac

Kinh té tai nguyén dat 1a mon khoa hoc méi, gan lién v6i qua trinh phat trién cia
x4 hoi. Dét dai ngay cang khan hiém vé mat dién tich do tinh c6 han cia n6 va su bung
nd dan sd, sy phat trién cic nganh kinh té quéc dan. Pong thoi ngay cang bi can kiét
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trong viéc khai thac tiém ning ctia n6. Con ngudi ngay cang phai “biét hon” vé ngudn
tai nguyén nay. Khoa hoc kinh té dat ra doi nham dap Gmg doi hoi ndy cia con ngudi,
cua xa hoi.

Céc khoa hoc vé dat: Nghién ctru vé Sy hinh thanh, ngudn gbc va tinh chét cta
dat phan loai dat dé con ngudi st dung dat tot hon, bd tri cay ting thich hop véi ting
loai dat va cho san pham cao hon.

Khoa hoc k¥ thudt ndng nghiép: Nghién ciru moi quan h¢ va su tac dong cua céac
y€u to vat chat dot sy phat trién cua cdy trong, vat nudi dé cho sdn pham nhiéu nhat va
tot nhat trong mo1 quan hé véi dat dai va moi truong.

Cac khoa hoc kinh té: Nghién ciru nhitng quy luat va tinh quy luét trong quan hé
gilta ngudi va nguoi trong qua trinh san xuat, tirc 13 nghién ctru cic quan hé san xuat
trong méi lién hé tac dong qua lai véi luc lugng san xuét.

Nhu vay khoa hoc kinh té dat trén co s& nén tang cua kinh té hoc chinh tri Méac-
lénin, dya trén nhiitng thanh tyu cua cac khoa hoc vé dat, khoa hoc nong nghi¢p va cac
khoa hoc tu nhién khac dé nghién ctru cac quan hé, trudc hét 1a quan hé kinh té-xa hoi
trong qua trinh sir dung dat. Vi vay khi nghién ctru khoa hoc kinh té dit khong thé bo
qua nhitng kién thirc va khai niém co ban cua kinh té hoc chinh trj Mac Lé nin va céac
thanh tuu cua khoa hoc dia chat, khoa hoc nong nghi¢p va cac khoa hoc tu nhién khac
(thién van, khi tuong, thuy van v.v...l
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Chuong I1
PIA TO VA CHINH SACH KIEM SOAT DAN SO
2.1.PIATO
2.1.1. Ban chét cia dia to

Dia t6 1a mot pham tru kinh té gan lién v6i ché do s¢ hiru dat dai. Ché do so hitu
vé rudng dét c6 cac hinh thirc co ban sau: s& hitu nhé cua néng dan ty do, sé hitu 16n
cta dia chu (bao gdm ca dia chi trong xa hoi phong kién va dia chi trong x3 hoi tu
ban); s¢ hitu ciia Nha nudce cac thoi dai. Trong viéc xem xét ban chét cua dia t0, ching
ta s& liy so hiru rudng dat cta dia chi trong x4 hoi tu ban 1am nén tang xuét phat.

Dic trung co ban cua dat dai cua dia chu (ca trong x3 hoi phong kién ciing nhu
trong x4 hoi tu ban) 1a tach roi nguoi s hitu va ngudi sir dung dat. Trong x4 hoi tu ban
tach roi ngudi st dung dat voi ngudi lao dong tryc tiép va hinh thanh nén nha tu ban
kinh doanh néng nghi¢p va ngudi lao dong lam thué trong nong nghiép. Trong nong
nghiép dudi xa hoi tu ban ton tai 3 giai cép dbi 1ap nhau nhung c6 quan hé chat ché voi
nhau: dia chu, chu tu ban kinh doanh nong nghi¢p, lao dong lam thué trong nong
nghiép. D6 chinh 1a tién dé cta phuong thirc san xuat tu ban chil nghia. Nguoi s¢ hitu
ruong dat - dia chu hay chu dat c6 quyén sir dung dat theo ¥ mudn cta ho: truc tiép
kinh doanh hodc cho ngudi khac thué. Trong truong hop cho thué dat, quyén so hitu
rudng dit va quyén sir dung rudng dit da tach roi va hinh thanh hai giai cip ddi lap
nhau - cha dat (nguoi so hitu dat) va nha tu ban kinh doanh ndng nghiép (ngudi sir
dung dat).

Pé duoc st dung dét cua dia chi vao kinh doanh san xuét, nha tu ban phai tra
cho chii dat mot khoan tién nhat dinh theo hop dong. S6 tién tra thudng duogc tinh theo
ting nam. Puong nhién s tién tra d6 dugc hinh thanh mot cach khach quan, khong
phu thudc vao ¥ mudn riéng ctia chi rudng hay nha tu ban theo mit bang chung vé
mirc 1oi nhuan trong toan nén kinh té. S6 tién tra d6 du 1a tra vé rudng dat canh tac hay
1a dat xay dung, hAm mo, ngu trudng, rimg gd v.v... déu dugc goi 1a dia t6 (C Mac -
Anghen toan tap, tap 25, phﬁn I, NXB CTQG - Ha NoI, 1994, trang 246). D6 chinh la
gia tri kinh té ciia quyén so hitu dat dai cia dia chu. Quyén d6 da mang lai cho chu
rudng mot loi it h cu thé. Nhu vay, dia t0 1a hinh thai theo do quyén s hitu ruong dét
duoc thuc hién vé mit kinh té, tirc 1a dem lai thu nhap cho ngudi so hitu rudng dat do.
Khoan tién ma chu tu ban phai tra cho chu rudng, trén thuc té du nhiéu hay it déu duogc
goi la dia t6. Nhung xét vé ban chat kinh té, chi co thé néi: dia t6 1a mot khoan tién ma
chu tu ban phai tra cho chu rudng.

Theo C. Méc thi trong nén noéng nghiép nhé gia ca rudéng dat - hinh thirc va két
qua ctia quyén tu hitu rudng dat - biéu hién thanh sy giéi han ddi véi ban than san
xuat, lam giam luong tu ban c¢6 thé dau tu tham canh cho san xuit. Con trong ché do
s& hitu 16n cua dia chi thi mot mat tién thué rudng ciing lam gisi han ddi véi san xuét,
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mat khac nhirng khoan dau tu vao dat rat cuc s& vao tay cua dia chu. Trén thuc té chu
tu ban ra stc boc 16t dat trong thoi han hop déng con hiéu luc, déng tho1 dia chu cling
ra strc loi dung dat dé lam giau.

Chu tu ban, ngoai tién thué dat dé duoc su dung dat, con phai dau tu tu ban vao
dat dé san xuat: “Tu ban co thé dugc c¢b dinh vao dét, bo vao rudng dét trong thoi gian
tuong ddi ngan nhu 13 truong hop cai tao nhimg thudc tinh hoa hoc str dung phan hoa
hoc v.v... hodc duoc ¢ dinh trong mét thoi gian dai hon, nhu trudng hop xay dung cac
kénh dao tiéu nude, hé thong tudi nude, san bang mat dat, xay dung cac kién trac dung
trong viéc kinh doanh v.v...” (C. Mac - Anghen toan tip, tip 25, phan II, NXB CTQG
- Ha NOL 1994. trang 246). Nhitng phan dau tu ¢ dinh vao dat déu 1am cho dat duoc
cai thién hon, déu lam ting ning suat st dung rudng dat, 1am cho rudng dat tir chd 1a
vat chit don thuan tré thanh ruéng dat - tu ban. P6 1a cong lao cia nha tu ban kinh
doanh néng nghiép, khong phai cua dia chu. Trong thoi han hop ddng thué dat thi két
qua d6 thudc vé nha tu ban. Nhung khi hét han thué dat thi nhitng két qua d6 nghiém
nhién thudc vé chu dat, trd thanh thude tinh cua dat cua dia cha va khi sang hop d@)ng
moi dia chi ciing nghiém nhién tinh thém vao dia t6i ca phan c6 thé sinh 10i cua nhing
tu ban di dau tu trude d6 Bang cach d6 dia to s& ngdy mot 16n 1én. Pia cha da thu
dugc lgi do thanh qua phat trién ctia x3 hoi mang lai - nhiing tién bd khoa hoc cong
nghé trong ndng nghiép ma ong ta khong hé c6 chut cong lao nio dé tao ra nd. Xu thé
van dong do cua dia td chiing té dia chu da ngay cang loi dung dat dai dé lam giau, va
n6 budc nhitng nha tu ban kinh doanh nong nghiép han ché nhimg khoan dau tu vao
dat ma ho khong khai thac hét dugc trong thoi han hop dong. D6 1a mot trong nhiing
han ché 16n cua kiéu kinh doanh tur ban cha nghia trong néng nghiép.

Dia t6 tu ban chu nghia 1a bd phan lgi nhuédn siéu ngach do cong nhan lam thué
trong nong nghi¢p tao ra (trc bd phan gia tri thang du sau khi trir di lgi nhuén binh
quan cua tu ban dau tu vao ndéng nghiép) va do nha tu ban thué dat ndp cho nguoi so
hitu rudng dat.

Vén dé dat ra 13 nha tu ban kinh doanh nong nghiép 13y tién tir ngudn thu nao dé
tra tién thué rudng - dia td cho chu rudong. Phai chang ho phai trich mot phén lo1 nhuan
ma ho thu dugc trong kinh doanh dé tra cho chii rudng. Pé tra 101 duge cau hoi do, can
nghién ctru cac hinh thai cu thé cua dia to.

2.1.2. Pia to chénh léch

Céc nganh kinh té khac nhau cé cdu tao hitu co khac nhau, nghia 1a véi tong
luong tu ban nhu nhau nhung & cac nganh khic nhau thi mot lugng lao dong séng sé
van hanh dugc nhitng lugng lao dong vat hod khac nhau. Vi vdy cung ti Sudt gia tri
thang du nhu nhau véi mét lugng tu ban nhu nhau s€ thu dugc luong gia tri thing du
khac nhau.

Trong ndng nghiép cling nhu trong cong nghiép, déu c6 lgi nhuan siéu ngach.
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Trong cong nghi¢p, loi nhuan si€u ngach chi 1a mdt hién tugng tam thoi ddi vai tung
doanh nghiép, con trong nong nghiép thi né ton tai twong d6i 1au dai, vi dién tich
rudng dit c6 han va hau hét dat dai c6 thé tr6ng trot da bi chiém dung, nén khong thé
tao thém rudng dat tot va gan noi tiéu thy nhu trong cong nghiép co6 thé xay dung thém
nha may hién dai hon dé canh tranh.

Khac véi trong cong nghiép, trong néng nghiép gia ca san xuat chung ctia nong
pham do diéu kién san xuét xau nhit quyét dinh, boi vi néu chi canh tac trén rudng dat
t6t va trung binh s& khéng du noéng san pham cho nhu cau x4 hoi ma phai canh tac ca
trén rudng xau. Do d0, gia ca san xuét chung cia ndong pham phai dam bao cho nhitng
tu ban dau tu trén rudng dat xau nay thu duoc logi nhuan binh quan.

Nhu viy, ca nhitng nha tu ban kinh doanh trén rudéng dat tét va ruong dat trung
binh déu thu duoc loi nhuan siéu ngach.

Dia t6 chénh I¢ch 1a nhitng phé“m lg1 nhuan siéu ngach ngoai lgi nhuan binh quan
thu duogc trén nhitng rudng dat tét va trung binh, 1a chénh léch giita gia ca san xuat
chung ctia néng pham duoc quyét dinh boi diéu kién san xuat trén rudng dat xdu nhat
va gia ca san xudt ca biét trén rudng dat tét va trung binh.

Bang 2.1 : Pia té chénh 1énh ¢ cac hang rudng dat khac nhau

Hang Chi phi tu ban Loi nhuan Tong s gia ca | San luong (ta)
rudng dat binh quan sdn xuat
Xau 100 20 120 4
Trung binh 100 20 120 5
Tot 100 20 120 6

Tu nguyén 1y hoat dong cua quy luat hang hod loi nhuan nhu trén, ching ta hay
xem xét thi du ciia C. Mac dé thdy mot phan gid tri thing du ciia nha tu ban thué dat
kinh doanh tai sao lai roi vao tay ctia chi rudng dudi hinh thure dia to.

Gia st phan 16n cac cong xudng trong mot nganh nao d6 déu st dung than da
lam nhién liéu dé san xuét san phém, co mot sd it cac cong xudng loi dung duogc stic
cua dong chdy céac thac nudc. Cac cong xuong st dung nhién li€u than d4 phai chi phi
mot lugng tu ban cho mdi don vi san pham 16n hon cac céng xuong loi dung dugc
ning luong dong chay thac nudce. Gia ca san xuit chung duoc hinh thanh tir gia thanh
clia cac xuong san xuit dung than da cong véi ty suat loi nhun binh quan. Vay 1a céc
xuong st dung thac nudc ban san pham theo gia ca san xuat chung da cho phép thu loi
nhuén siéu ngach. D6 1a con sd chénh 1éch giita gia ca san xut ca biét voi gia ca san
Xuét chung. Lo1 nhuan si€u ngach d6 gio1 han boi 2 dai luong: gia ca san xuét ca biét
va gia ca san xudt chung ctia nganh d6. Nha tu ban kinh doanh s& dung lgi nhuan siéu
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ngach do dé tra dia t6 cho chu rudng. Piéu d6 cho phép chu tu ban van thu duoc loi
nhuén theo ty suat loi nhuén binh quan va van c6 dia to6 dé tra cho chu rudng.

Van dé dit ra 1a: tai sao loi thé khai thac lai khong bi binh quan hoa dé tao ra loi
nhuén binh quan ciia nganh d6? RS rang khong phai bat cir nha tu ban nao ciing c6 loi
thé d6, ma chi c6 mét s it nha chiém hitu duoc khu dit c6 thac nude méi duoc khai
thac loi thé do, hodc mét sb it nha thué duoc thac nudce cua dia chi. Mic du ¢ canh
tranh ty do cac tu ban khac khong thé tao ra duoc thac nudc mot cach phé bién. Do
vay co thé noi tinh chat dac biét cua thadc nudc (mdt lyc luong ty nhién) va sy doc
chiém thac nudc d6 di can trd binh quan hoa sé lwong loi nhudn cua cac cong xudng
c¢6 diéu kién tu nhién dic biét thuan lgi so voi diéu kién san xuat chung ph bién cua
nganh do.

Chu tu ban phai tra dia t6 cho chu dat 13 vi, tht nhit dia cha c6 quyén cho phép
hay khong cho phép ai d6 st dung thac nuée trén dia phan cta ong ta. Quyén sé hiru
dat dai vé mat phap 1y cho phép ong ta co thé cho phép hay khong cho phép ngudi
khac dugc sir dung thac nudc. Nghia 1a nguoi sir dung thac nudc phai tra tién thué cho
chu dét co thac nudc dudi hinh thic dia t6. Thi hai, loi nhuén siéu ngach la két qua
cua vi¢c st dung tu ban & diéu kién thuén logi. Chu tu ban tuy phai tra dia to6 cho chu
dat béng lg1 nhuan siéu ngach, nhung phén lgi nhuan cua ong ta khong vi thé ma thép
hon céc cha tu ban khac. D6 13 co sé kinh té dé chu tu ban chdp nhan tra dia to cho
chu dat.

Mot sb diéu can dic biét chl ¥ tir su phan tich trén:

Thir nhdt: dia t6 ma chu tu ban thué thac nude tra cho chu dat bao gid ciing 12 dia
t6 chénh léch. P6 1a mirc chénh léch giita gid ca san xuat ca biét cua tu ban sir dung
lyc lugng ty nhién bi doc chiém véi gia ca chung cua tu ban trong nganh do.

Thir hai: dia t6 d6 xuat hién khong phai do sirc san xuét cta tu ban da sir dung,
da duoc tang 1én mot cach tuyét ddi. Ma do chi 1a sy 16n hon mét cach twong d6i két
qua cua tu ban duoc st dung trong céc diéu kién thuan loi so véi nhitng tu ban dugc
st dung trong nhiing diéu kién ty nhién khong thuan lgi. Boi 1€ néu tién bo khoa hoc -
cong ngh¢ tang lén dén mot trinh d§ ma hi€u qua st dung nhién li¢u than tién kip hodc
vuot vu thé cua thac nudc thi sé khong con loi nhuan siéu ngach ddi véi nhitng tu ban
khai thac thac nudc va do dé khong con dia to.

Thir ba: luc lwong tu nhién cua thac nude khong phai 1a ngudn sinh ra dia to, ma
chi 1a co so tu nhién cua dia t6. N6i cach khéc, n6 1a vat mang trong né tiém nang sinh
ra dia t0, chir khong phai tao ra dia to.

Thir tie: quyén s& hiru khu dat co thac nudc ciing khong phai ngudn sinh ra loi
nhuén si€u ngach - phﬁn 6 thé chuyén ho4 thanh dia t6. Loi nhuan d6 van ton tai ngay
ca khi khong c6 mot quyén so hiru dat dai nao ca. Vi du d6 1a thac nude trong khu dat
v6 chi. Quyén so hiru dat ¢ day chi dem lai cho dia chu - nguoi so hitu ca thac nudc
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kha ning chuyén loi nhuén siéu ngach do tir tay chi tu ban sang tay ong ta ma thoi.
Quyén d6 1a nguyén nhan lam cho loi nhuan siéu ngach chuyén hoa thanh dia to.

Tém lai, dia to chénh 1éch 13 két qua cua ning suat khac nhau giita nhitng tu ban
ngang nhau bé vao rudng dat.

2.1.2.1. Dia to chénh léch 1

Nhu chung ta da biét, su chénh léch gifra gia ca san xudt ca biét va gia cd san
xuat chung ciia mot nganh sé tao nén lgi nhuan siéu ngach trong nganh dé. Trong nong
nghiép, loi nhuan siéu ngach cia cic chu tu ban kinh doanh trén céc thira dét khac
nhau 1a diéu kién can thiét ¢ lam xuét hién dija t6. C6 nhiéu nhan t5 lam xuét hién lgi
nhuén siéu ngach, do d6 s& lam xuét hién dia t6 trong diéu kién ché do tu hitu dat dai
ctia dia chii. Dia to chénh léch dugc hinh thanh béi cdc nhan t6 thude diéu kién tu
nhién nhu dd phi tu nhién, vi tri cia dét dai v.v... duge goi la dia t6 chénh 1éch I.

Nguoi ta ¢ thé khai thac cac loai dat trong néng nghiép tir dat xau t6i dat tot
hodc nguoc lai. Diéu d6 hoan toan phu thudc vao diéu kién cu thé cta tung noi, trong
ting giai doan. Thong thuong nguoi ta khai thac dat tot truée cho dén khi dat dai da
duogc khai thac hét dé sir dung vao san xuat nong nghiép va tinh hinh s& dién ra nhu
sau:

Do nhu cau ctua xa hoi v€ ndng pham sé€ tang dan dén muirc du dé co thé dua loai
dat xau hon vao s dung. Nha tu ban kinh doanh trén dat xau d6 van thu duoc loi
nhuan binh quéan.

Khi dat xau dugc dua vao st dung, gid nong pham trén thi truong la gia maoi
bang gia ca san xuat c4 bict trén dat xau mdi dua vao st dung do thi loai dat da duoc
st dung trudc do sé trd nén c6 1gi nhuan si€u ngach va dat do6 co dia to.

Loai dat xau méi duge dua vao st dung khong co6 loi nhuan siéu ngach do do
khong c6 dia t6, ma chi c6 191 nhuan binh quan. Cho dén khi c6 dat xau hon nira dugc
dua vao st dung theo gia ndng pham mai thi nd6 méi cé dia to.

beé c6 dia t6 chénh 1€ch I, can c6 nhiing diéu ki¢n co ban sau day:

Thur nhat: Gia ca san xuat trén loai dat xau trong khi xa hoi doi héi phai 1a gia ca
san xuat chung c6 tac dung diéu tiét trén thi truong.

Thir hai: Co su chénh 1éch vé cac di€u kién tu nhién cia dat dai ma cac chénh
léch d6 phai dan dén chénh léch vé ning suat ruong dat, cho du chi phi trr ban 1a ngang
nhau.

Thir ba: Van can c6 ché do tu hitu vé dat dai cia dia cha

Dia t6 chénh 1€ch I n6i chung phai thudce vé chu s¢ hiru dat dai vi phan 1¢gi nhuan
siéu ngach d6 c6 dugc khong phai do cong lao ctia nha tu ban ma do di€u kién tu nhién
khach quan dua lai. Mt khac cac chi tu ban sau khi ndp t6 cho chu dat van con nhan
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duoc lo1 nhuan binh quan.

Trén thuc t& & mot s6 noi co thé trinh ty khai thac dat khong phai tir tot dén xau
ma nguoc lai - tir xau dén tét. Ngay ca trong trinh tyr 6 van xuat hién dia to chénh léch
I. Tuy nhién gitra hai trinh ty dé c6 mot s6 khac biét

O trinh ty tir tét dén x4u, sy ddm bao vé lgi ich cho céc chii tu ban kinh doanh
trén dat xau x4 hoi can thiét 1a gid nong san pham phai ting dén mirc da cho ho thu
duoc loi nhudn binh quan. ¢ trinh ty tir dat xau dén dat tot, su dam bao vé loi ich 1a gia
néng pham khong giam khi ting cung nhd san xuét trén dat tot hon. Diéu d6 s& khong
lam giam khi khdi luong loi nhuén ciia cac nha tu ban dang kinh doanh trén dit x4u,
dong thoi véi cac nha tu ban kinh doanh trén dat t6t moi sau khi nop dia t6 van thu
duoc loi nhuén binh quan .

Khi phan tich qua trinh xuét hién dia to chénh léch I chung ta da su dung thuat
nglr “gia ca san xuét trén dit xau nhit x4 hoi can thiét”. Do nhu ciu x3 hoi va dic diém
gidi han cua dat dai, nén x4 hoi da phai chip nhan tra gia cho nong pham theo gia dat
nhat can thiét ciia xa hoi. Piéu d6 1am ndy sinh sy khong an khop giira gia ca san pham
ca biét vai gia thi truong.

Chinh sach kinh té trong nong nghiép can xir Iy duoc nhitng mau thuin trén.

2.1.2.2. Dia t6 chénh léch I1

Khac voi dia to chénh 1é€ch I - 1a hinh théi cua dia t6 c6 dugc trén co s¢ nhitng
diéu kién tu nhién thuan loi, dia t6 chénh léch II 12 mot hinh thai dia t6 c6 duge trén co
so dau tu thdm canh cta nha tu ban kinh doanh néng nghiép, tirc 1a do nhitng khoan
dau tu lién tiép nhau trén cing mot dam dat ma co.

Trong khi nghién ctru dia t6 chénh léch II can lyu y 2 diém sau:

Co s& va xuat phat diém cia dia to chénh léch II 14 dia t6 chénh léch I. Nghia la
dia t6 chénh 1éch T 1a tién dé cua dia to chénh 1éch I, tirc 14 canh tac song song cung
mot ¢ nhitng thira dat co d6 phi ty nhién va vi tri khac nhau.

- Trong dia t6 chénh 1&ch II, ngoai sy khac nhau vé muc do phi nhi€u con cong
thém su khac nhau trong cach phan phdi tu ban cua ngudi kinh doanh nong nghiép. Tu
ban bo vao rudng dat cang 16n, nén ndng nghiép cang phat trién thi dia t6 cang ting
1én. Tu ban bo vao rudng dat da dem lai khoan dia t6 khong theo ty 1& v6i loi nhuan
ma tu ban dd bo ra. Pia to ting 1én cing voéi muc ting cia dau tu. Tuy nhién, dé thiy
r0 sy van dong cua dia t6 chénh 1éch II trong mbi quan hé voi dau tu tu ban phu thém
nghia 13 su ting 1én cua dau tu phy thém vao dat dai lam cho dia to tang 1én nhu thé
nao, chung ta c6 thé xem xét cc trudong hop sau day:

- Trudng hop 1 : dia t6 ting 1én cung ty 1 voi mirc dau tu ctia tu ban phu thém.
Trudng hop nay s& dién ra khi:

+ Gié ca san xuit khong thay d6i: mot luong tu ban phy thém dem lai san pham
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phu thém ty 1 v6i luong tu ban phu thém, nghia 13 khéi luong san xudt ting thém ty 16
v6i s6 luong tu ban phu thém.

+ Khi gi4 ca san xuat giam xudng, mirc tu ban dau tu phu thém van dem lai mot
luong san pham tang thém, nghia 1a 1am cho mtrc san xuat tang dan lén.

+ Trong moi trudng hop khi gia ca san xuét ting 1én va dat giir gia diéu tiét van
khong thay ddi thi dia to tang 1én ty 18 voi dau tu phu thém khi hiéu suat dau tu lan sau
khong d6i quyét dinh higu suat dau tu 1an trudc giam, hidu suat dau tu lan sau giam
hodc tang lén.

Truong hop 2: dia to ting 1én khong cung ty 18 véi mirc ting dau tu tu ban phu
thém, hoac cao hon hoac thép hon:

+ Ty 1é ting dia t6 cao hon muc ting tu ban dau tu phu thém khi gid ca san xuét
khong thay d6i nhung san xuét van ting 1én, nghia 12 v6i luong tu ban dau tu phu thém
dem lai mot lvong san pham ting 1én mic dau gia ca san xuat khong thay d6i va trong
moi truong hop khi gid ca san xuat ting 1én.

+ Ty 1é tang dia to thap hon ty 1¢ ting tu ban dau tu phy thém khi hidu suat dau
tu 1an sau giam so vai lan dau tu trude.

Truong hop 3: mirc dia to van giit nguyén nhu cii trén tit ca cac loai dat khi c6
dau tu tiép theo. Truong hop nay xay ra khi loai dat xdu nhat khong dem lai dia t6 va
do d6 co tac dung diéu tiét gia ca bi loai ra khoéi canh tranh va loai dat tét hon tiép do
trd thanh c6 tac dung diéu tiét va do d6 loai dat nay khong dem lai dia to nira.

Nhu vay trong da sd cac trudng hop dia t6 déu ting 1én vi dau tu tu ban di ting

A

lén.

2.1.3. Pia to tuyét doi

Khi nghién ctru vé dia t6 chénh léch, chung ta da xuat phat tir gia thiét gia ca san
xuét chung ngang bang v&i gid ca san xuét ca biét trén loai dat xau xa hoi can thiét.
N6i cach khac, gia ca san xudt c6 tac dung diéu tiét thi trudng ngang véi gia ca ca biét
trén dat xau nhat xa hoi can thiét. Khi d6 chi c6 nhitng dat ndo co gia ca san xuat ca
biét thép hon gia ca san xuét ca biét xa hoi can thiét thi mdi co loi nhuén siéu ngach -
cai s€ chuyén hod thanh dia to6 chénh léch. Dia t6 d6 c6 co s 1a sy chénh 1éch vé d6
phi nhiéu ty nhién hozc 1a két qua chénh léch giita cac lan dau tu lién tiép trén cung
mot thira dat. Gia thiét d6 khong 1am sai 1éch quy luat dia to chénh 1éch. Gia thiét d6
gitip chiing ta nghién ctru dia t6 chénh 1éch mot cach dé dang nhat.

Tuy nhién, theo gia thiét d6 thi cac chu tu ban kinh doanh trén dat xau nhat xa
hoi can thét sé khong phai ndp dia t6 cho chil rudng vi gia ca san pham trén thi trudng
do gia ca san xuét trén loai dat xiu d6 quyét dinh va chu rudng loai dat A ciing khong
thu dugc mot dia t6 nao. Trén thuc té thi khong phai lam nhu vay. Ngay ca loai dat A
nhu thi du trong chuong nay, ciing dem lai dia to cho chi dat. Boi néu dat A khong co
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dia t6 thi chang khac gi coi quyén s& hiru dat ctia chu dat khong con t6n tai. Nhung dia
t6 d6 khong thé 1a khoan khau trir vao loi nhan binh quén, ciing khong thé 1a khoan
khAu trir vao tién cong cua cong nhan, vi néu thé né khong con la dia to nita. Dia té6 do
phai 1a khoan trdi Ién so vdi gia ca san xuét céa biét cua loai dit A. Cu thé hon, gia san
pham néng nghiép phai cao hon gia ca san xuat trén dat xau nhat xa hoi can thiét, dam
bao cho chu tu ban thu dugc 191 nhuan binh quan, chu dat thu duoc dia 0, cong nhan
thu duoc tién cong theo dung nghia cta nhitng khai niém d6. Chi khi c6 chu dat méi
cho phép cac nha tu ban dau tu kinh doanh trén dét dai cua 6ng ta c6 quyén so hiru.
Khoan tién ma chi tu ban phai ndp cho chi dt khong phai duéi hinh thai dia té chénh
léch d6 duogc goi 1a dia t6 tuyét dbi. Dia to ndy bat ké dat co loi nhudn siéu ngach
chénh léch giita cac thira dat, hodc giita cac mirc dau tu hay khong déu phai ndp
cho.cht rudng. Vay co s nao dé gia san pham nong nghiép lai dugc ban cao hon gia
ca san xuét trén dat x4u nhat x3 hoi can thiét? Diéu nay xuit phat tir sy khac nhau vé
ciu tao hitu co cua tu ban giita ndng nghiép va cong nghiép.

Trén thyc té cdu tao hitu co cua tu ban nong nghiép bao gio cling thap hon trong
tu ban cong nghiép. Vi du c6 hai ty ban véi s6 lugng ngang nhau 1a 100, tu ban nong
nghiép cu tao hiru co 1a 75/25, con tu ban cong nghiép 1a 85/15, néu ty xuit gia tri
thang du déu 1a 100% thi gia tri san pham cua nong nghiép 1a 125; con cua cong
nghiép s& 1a 115. Néu quy luat lgi nhuan binh quan tic dong thi gia ca san xuat cia
ndng nghiép s& thap hon gia tri san pham; con gia ca san xuit cong nghiép sé cao hon
gia tri san phidm va gia ca san xuit chung cho ca hai nganh s& 1a 120. Luong chénh
léch gitra 120 va 125 13 5. S6 5 @6 thuc chit van 1a gia trj thing du trong nong nghiép.
Néu san pham cong nghiép ban cao hon gia ca san xuét ciia nd dé tir d6 c6 tién nop dia
t6 tuyét d6i cho chu dét, thi ciing chi cao hon trong gidi han tir 120 dén 125. D6 chinh
13 co s& dé san pham nodng nghiép co thé ban cao hon gid ca san xuét.

Trong su phén tich trén, ta gia dinh quy luat loi nhuan binh quan d3 san bang gia
ca san pham cua hai nganh. That ra quy lut d6 rat kho san bang gia tri thing du duoc
tao ra trong nong nghiép. Vi rang khong giébng nhu trong cong nghiép - hé cé ty suit
gia tri thing du cao va nha tu ban co tién 13 c6 thé dau tu md rong san xudt san pham
6 ty suét cao do; trong ndong nghiép quyén so hiru tu nhan vé dat cta dija chu khong
cho phép qua trinh d6 dién ra ching nao ma chu dat chua thu duoc dia t6 tuyét ddi. Vi
18 d6 gia ca san xuit ciia néng nghiép trén thuc t& s& 16n hon 120, con trong cong
nghiép s€ nho hon 120. Gid du trong nong nghiép 1a 123, thi khoang chénh I¢ch gitra
120 - 14 gi4 ca san xuét 1& ra duoc hinh thanh, véi 123 - 1a gia ca san xuét thyc té duoc
hinh thanh do sy can tré cta quyén so hitu cua dia chii vé dét, 1a phan gia tri thing du
troi ra ma chu tu ban c6 thé trich ra dé ndp to dia tuyét ddi. Vay ban chét cua dia to
tuyét dbi 1a mot ty suat gia tri thing du nhu nhau hodc mot mic d6 boc 16t nhu nhau
nhiing tur ban ngang nhau trong nhitng nganh san xuat khac nhau tuy theo céu tao trung
binh khac nhau cua chiing dem lai nhiing gia tri thang du khac nhau.
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2.1.4. Dia t6 lao dich, dia to hi¢n vat va dia t6 tién

Dia t6 lao dich (lao dong), dia t6 hién vat va dja to bang tién 1 nhimg hinh thirc
biéu hién trong lich sir phat sinh va phat trién cua dia t6. Tir dia t6 lao dich - hinh thic
so khai ban dau dén dia to tién 12 mot qua trinh phat trién lich sir 1au dai cua dia to gén
lién v6i cac phuong thirc san xuat nhat dinh. Xem xét qua trinh d6 giup ching ta thiy
r& hon ban chat cia dia t6 va qua trinh hinh thanh dia t6 tu ban chi nghia.

2.1.4.1. Dia té lao dich

La hinh thirc don gian nhat va dau tién cia dia to. La hinh thai luc ban dau cia
gia tri thing du va két hop 1am mét véi gia tri thing du. D6 1 thoi gian lao dong ma
ngudi canh tac rudng dat phai lam viée trén lanh dia cua dja cha. Thoi gian lao dong
nay do muc dia t6 quyét dinh va 1a lao dong thing du khong cong cho ké s¢ hitu cac
diéu kién san xuat - rudng dat.

Trong diéu kién ngudi s¢ hiru rudng dat 1 vua chia thi dia t6 két hop lam mot
v6i thué khod.
2.1.4.2. Dia t6 sin phim

Xét vé mat kinh té, viéc chuyén hoé dia t6 lao dong sang dia t6 hién vat khong
1am bién doi ban chit cua dia t6. D6 13 san pham thing du ma nguoi st dung rudng dat
phai tra cho nguoi so hitu rudng dat dudi dang dia t6. ¢ day ngudi st dung rudng dat
khong phai 14 lao dong truc tiép cho lanh chua, ma ndp san pham cho chu dat. Dia t6
hién vat 1a mot bién hinh cua dia t6 lao dong.

2.1.4.3. Pja t6 bing tién

La mot bién hinh cua dia td hién vét. Nguoi st dung rudng dat tra gia tri san
pham cho ngudi s hitu rudng dat chir khong phai ndp chinh san pham ay. Nén san
xudt hang hoa phat trién, phan san pham thing du ma nguoi st dung rudng dat phai tra
cho chu dét bang gia tri san phdm d6. Do 14 co sé cua dia t6 tu ban chu nghia.

2.2. CHINH SACH KIEM SOAT DAN SO: LY THUYET VA THU'C TIEN
2.2.1. Dw bao dén sb

Nhiém vu cta kinh té dat 1a t6 chic sir dung hop 1y ngudn tai nguyén dat dai
nham giai quyét tot mau thuln giira nguoi va dat. Dan sb ludn gia ting, cing véi su gia
tang dan sb 1a su gia ting vé nhu cau xi hoi doi hoi nhu cau dat ngay cang 1én. Trong
khi d6 dién tich va stc tai dan sb cua dét lai c6 han, mau thuin gilra nguodi va dat lai
cang thém gay git. Vi vay du béo dan sb c6 y nghia quan trong 1a tién dé cua hiéu qua
kinh té dét.

Do ¢6 su khéc bié¢t gitta thanh thi va nong thon vé murc d0 va nhu cau tiéu dung
ndng san, ve tinh trang sir dung dat dai. Vi vay, cung voéi viéc dy bdo tong dan s6 can
du bao rd dan s6 phi nong nghiép, dan s6 nong nghi¢p cling nhu dan s6 tang truong tu
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nhién va tang co hoc (dan sb ting theo muc tiéu quy hoach).

Quy mé dan sb phi nong nghiép 1a chi tiéu quan trong phan anh thuc trang kinh
té - x4 hoi va phat trién cuia cac do6 thi. Khi quy hoach str dung dat dai dan s6 phi nong
nghiép duoc du bao dé khdng ché vi mé vé quy mé dan sé nham dam bao cho su phat
trién bén vimg kinh té - x4 hoi va phu hop véi trinh d6 do thi hoa. Dé xac dinh dan sb
phi ndng nghiép can dya vao nhiing cin cir sau

- Trinh d6 (muc d9) d6 thi hod ¢ nam dinh hinh quy hoach.

- Céc yéu t6 tong hop nhu : S6 liéu lich str vé dén sd, tinh chat do thi, xu thé va
quy md phat trién, tinh hinh phat trién kinh té - x3 hoi . . .

Thudng ¢ mdi ving déu bao gdm dan sd ca 2 khu vuc do thi va nong thon, ngay
trong khu vyc d6 thi ngoai dan sb phi nong nghiép con c¢6 ca dan sd nong nghiép.

Téng dan s, dan sé phi néng nghiép, dan sé nong nghiép thuong duoc du bao
theo phuong phap tang tu nhién. Cong thirc tinh nhu sau:

Nn =Ny(1 + K)n
Trong do :
Nn: S6 dan du bao ¢ ndm dinh hinh quy hoach
N,: S6 dan hién trang (¢ thoi diém lam quy hoach)
K: thoi han (s6 nam) dinh hinh quy hoach.

Gia tri K c6 thé dugc xac dinh theo chi tiéu khéng ché vé ti 18 ting dan sb (chinh
sach ké hoach hoa gia dinh) qua cac nim cta thoi ky dinh hinh quy hoach hoic dua
vao chi tiéu thong ké binh quéan vé lich sir phat trién dan sd ciia ving. Bén canh nhan
t6 lich sir va chinh sach ké hoach hoa gia dinh, sy gia ting dan s con chiu anh hudng
ctia nhiéu nhén t6 khac nhu: di chuyén dan (nhép cu) tir ving ndy sang vung khac, quy
mo va tbe d6 ting trudng kinh té - x3 hoi (phat trién cong nghiép, dich vi...). Vi vay,
can chu y dén ty 18 tang co hoc vé dan sb. Cong thirc tinh trong trudng hop nay nhu
sau:

Nn=Ny[1+(K +D)ln
Trong do:
Nn: S6 dan dy b4o & ndm dinh hinh quy hoach.
N,: S6 dan hién trang (¢ thoi diém lam quy hoach)

K: Ty 1¢ ting dan s co hoc véi dau ( + ) s6 dan nhap cu cao hon s dan di
cu; véi dau (- ) nguoc lai

n: Thoi han (s6 nim ) dinh hinh quy hoach.

Ngoai ra con c¢6 thé du bao dan sd theo phuong phap khac nhu phuong phéap can
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dbi lao dong (dva trén co sé tinh toan truc tiép nhu ciu lao dong can thiét cta cac
nganh & nim dinh hinh quy hoach); phuong phap hoéi quy tuyén tinh (cin cr vao sb
lidu lich sir thong ké dan s6 nhiéu nam).

Dbi véi du bao dan sb d6 thi con co thé ap dung phuong phap chuyén dich lao
dong (trong d6 biéu thi mdi lién quan giita ting dan sb d6 thi va sy chuyén dich lao
dong tir khu vuc nong thén). Vé ban chat, khi cac d6 thi phat trién s& doi hoi kha 16n
vé nhu cau lao dong (goi 14 stc hit ctia d6 thi). Trong khi d6, & khu vyc noéng thon dan
sd va lao dong cling ludn ting da 1am giam binh quén dién tich dat canh tic, mat khac
viéc 4p dung cac bién phap ky thuat canh tac tién tién din dén tinh trang du thira luc
lugng lao dong, tao sy chuyén dich ra thanh phé vi cong an viéc lam.

Dan s6 nong nghiép c6 thé du bao truc tiép bang cac phuong phap néu trén, ciing
c6 thé sir dung két qua ciia du béo tong s6 dan va dan s phi néng nghiép (bang hiéu
sé) Do dic diém du bao mang tinh trung va dai han nén gia tri du bao dan s6 1a chi
tiéu khéng ché. Vi viy, can ap dung nhiéu phuong phap dé tinh toan, két hop véi phan
tich tinh hinh thuc té cua dia phuong va phai md rong bién dao dong dan sb du bao
mot cach hop 1y.

2.2.2. Cac hoc thuyét vé dén so

Cung v6i1 qua trinh gia tdng dan sO, nhiéu van dé thach thirc da ndy sinh. Nhiéu
nha kinh té da ban dén moi quan hé gitra dan s6 vdi phat trién kinh t€ - xa hoi, st dung
tai nguyén va moi trudong trong cac hoc thuyét vé dan so

2.2.2.1. Hoc thuyét Mauhus

Noi dung co ban ciia hoc thuyét cia Thomas R.Malthus dugc trinh bay trong
cudn sach “Nhimg hiéu biét vé quy luat dan sd va tic dong ciia né dén nang cao doi
song xa hoi” (1798). Theo Malthus, dan sb thé gidi ctr 25 nam lai ting gap ddi va ting
1én nhu vay tir thoi ky nay sang thoi ky khac, theo cap sd nhan : 1, 2, 4, 8, 16, 32, 64,
128, 256. Trong khi d6, dua vao quy luat. “Do mau md cua dat dai giam dan” éng cho
rang cla cai vat chat chi ting theo cap sb cong: 1,2, 3, 4, 5, 6,7, 8.9... Vi thé néu mot
quéc gia c6 50 triéu dan va hién c6 du lwong thuc cho 50 triéu dan nay, sau 25 nim
nita s& ¢6 100 triéu dan va van c6 thé co du lvong thuc cho 100 tri¢u dan. Nhung sau
50 nam nita, dan sd s& 1a 200 tridu nguoi va san xuat lwong thuc chi c6 thé ting du
cung cap cho 150 tridu ngudi ma thoi. Sau hai thé ky, dan sé s& 16n hon gan 30 lan kha
ning cung cap lwong thuc thue pham; Sau ba thé ky, mdi twong quan nay 1a 315 lan va
sau hai ngan nam, sy chénh léch nay 13 v6 cung 16n, khong thé tinh duoc. Theo cach
tinh toan va 1ap luan ctia Malthus nhu vay, nan thira nhan khau, d6i nghéo, dich bénh
va chién tranh 13 cac hiu qua tit yéu s& xay ra. M6 hinh cta hoc thuyét Malthus rat
don gian va phan anh dic diém cua quy luat dan sd nhung su suy luan cua éng chua
dung véi thuc té. Hoc thuyét nay chua tinh dén kha ning phat trién ciia khoa hoc ky
thuat va quan ni€ém vé gia dinh hién dai.
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Malthus di cho ring dan s6 ctr ting 1én mai theo kha ning sinh san ty nhién ma
khong quan tam dén mot thue té 14 muac sinh chiu tac dong manh mé cua nén kinh té
duong thoi, cua nhitng quan diém x4 hoi va nhu cau c4 nhan cia ting kiéu gia dinh.
Malthus da cét nghia khong chinh x4c cac hau qua xa hoi cia bién dong dan sé va dé
ra phuong phép giai quyét khong dang. Thuc té, cac yéu t6 kinh té - x3 hoi hoan toan
c6 kha ning tac dong vao hién tuong tai san xuat dan sd (mirc sinh, mirc chét) dé tao ra
su tang dan s6 hop 1y.

Maic du hoc thuyét Malthus khong dugc su ung ho hdi thé ky 19, nhung trong
nhimg nim gan day ngudi ta lai quan tim trd lai hoc thuyét nay do su ting trudong dan
sd nhanh & cic nuéc dang phat trién, su lang phi tai nguyén thién nhién, xudng cip
moi trudng va moi quan tm dén ngudn cung cap luong thuc

2.2.2.2. Hoc thuyét vé qua do dan so

Hoc thuyét qué do6 dan s6 xem xét moi quan hé gilra tdng trudng va phat trién
kinh t€ - xa hd1 v&1 muc tang dan so.

Thyc t€ & cac nudc phat trién cho thay cadc nudc nay da trdi qua céac giai doan
dién bién dan s6 nhu sau :

Giai doan 1 : Thoi ky truée cach mang cong nghiép. Trong thoi ky ndy ty sut
sinh va ty sut chét cua dan sb déu kha cao (khoang 50 phan nghin) véi mirc sinh cao
hon chit it so voi muc chét. vi vay dan sd ting rat cham, tham chi 6n dinh.

Giai doagn 2: Thoi ky cach mang cong nghiép. Cung véi nhiing tién bo trong
cong nghiép, mirc séng vat chit, tinh than, chim soc sttc khoé ban dau va phuong phap
y té cong ddng d3 dugc nang cao, nhd d6 ty 18 tir vong giam rd rét, tudi tho trung binh
tang dan tir 40 1én 60 tudi. Trong khi do6, ty 1¢ sinh lai khong thay doi dang ké so véi
thoi ky trude. Két qua la dan sb trong giai doan nay tang 1én mot cach nhanh chéng va
d6i khi duoc goi 1a “bung nd dan s&”.

Giai doan 3: Tac dong cla cong nghiép hoa tdi cac diéu kién kinh té - xa hoi dan
dén nhitng thay doi lam ting tudi tho trung binh cta con ngudi dong thoi lai 1am cho
muc sinh giam dan. Dén cubi giai doan nay, mirc sinh va mutc chét déu thip va can
bang & muc khoang 10 phan nghin, dan s6 6n dinh. Nguyén nhan chua yéu 1a lac nay
doi song cao, chiam soc y té tot, phu nit tham gia lao dong san xuat va cic cong tac xa
hoi khéc nén s6 chi em 1iy chong mudn chiém ty 1é cao; ban than cac gia dinh ciing c6
y thirc sinh it con dé bd me it phai dau tu thoi gian va ting dan dau tu vat chét, tinh
than cho con (chuyén tir nhu cau “s6 luong” sang “chat luong” d6i voi con cai)

Nhu vy dan s6 cac nudc phat trién da di tir trang thai cAn bang ling phi (sinh
nhiéu, chét nhiéu) sang trang thai can bﬁng tiét kiém hon (sinh it, chét it). Gitra hai
trang thai nay 13 mot thoi ky kéo dai khoang 150 nim & Chau au. Thuyét qua do dan sb
rat hitu ich trong nghién ctru dbi véi cac nude dang phat trién; mic du tuan theo so dd
tong quat ctia qua do dan sé nhung thyc té cho thdy bién doi mirc sinh va mic chét &
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cac nudc nghéo dién ra nhanh hon, qua d6 dan sb rat ngan lai, dong luc va cic hau qua
ctia qua d6 dan sb ciing c6 nhiéu diém khac nhau v6i qua do dan s & Chau du Cau hoi
dit ra 13 lidu cac qudc gia nghéo ¢ tu dong chuyén ddi sang giai doan 3 khi ma mirc
song clia cac qudc gia nay ting 1én va lidu qua trinh céng nghiép hoa, hién dai hod c6
phai 1 giai phap kha thi cho van dé dan sb khong doi hoi nhimg nghién ctru sdu hon
vé nguyén nhan cta nhitng thay ddi trong thoi ky nay.

Ty suat sinh N
va chét hang nam

Ty suét sinh

iai doan 2|

. Giai doan 3

Giaidoan 1. T§ suét chét

-

Thdi gian

Po thi 2.1. Mdi quan hé giira tj suit sinh va chét hang nim véi thoi gian
2.2.2.3. Hoc thuyét kinh té vi mé vé mirc sinh

Trong cac phéan tich mirc sinh dua vao cac 1y thuyét kinh té vi mo, tré em duoc
nhin nhan nhu nhiing hang hod mang lai d¢ thoa dung cho ngudi ti€éu dung trong mot
thoi gian dai. Theo 1y thuyét hanh vi nguoi tiéu dung, cic c4 nhéan (trong trudng hop
nay 1 cac 6ng bd, ba me) véi mirc thu nhap nhat dinh s& c6 gang toi da hoa murc thoa
dung cua minh thong qua viéc lya chon ti€u dung cac hang hoa hang ngay, cac hinh
thirc dich vy, nghi ngoi, du lich. . . va lya chon viéc can sinh bao nhiéu con dé co thé
dam bao diéu kién thu nhap, lao dong cling nhu cac nhu cau hoc hanh, cham soc stc
khoé, cham lo doi séng tinh than cho con cai. Su lua chon ctia ho chiu anh huong cua
thu nhap va gia ca cta cac loai hang hod. Gia ca cua con céi chinh 1a céc chi phi kinh
té cho tré em, bao gém chi phi tai chinh (thtrc an, quﬁn 40, nha &, hoc hanh, thudc men
...) va chi phi co hdi (chi phi hay thu nhap ma cha me mat di nhu nghi viéc hodc tir
bo co hdi tham gia cac hoat dong xa hoi khac dé nudi con... ).

O céc nudc phat trién, chi phi kinh té cho tré em kha cao; dic biét, su gia tdng
mirc d6 tham gia ctia phu nit vao lao dong va tién luong cao hon trén thi trudng da lam
tang thém chi phi co hdi cua tré em. Mit khac, khi thu nhap ting, cic 6ng bd ba me
mudn con cai ho duoc chim soc, hoc hanh tét hon, tirc 1a ho thich mat "chat luong"
hon 1a "sé luong".

Su Iya chon s6 con mong mudn, mat khac, con phu thudc vao nhirng 191 ich kinh
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té ma cha me hy vong nhan duoc tir con cai trong twong lai. Trong x3 hoi phat trién,
con cai it c6 thoi gian dé cham soc tro gitp bd me hon, dong thoi cac khoan lwong huu
va trg cap xa hoi duoc dam bao khién cho cha me gia khong bi 1¢ thudc vao su phung
dudng cua con cai nita. Nhu vy, voi cic nude phat trién, tré em khong phai 1a mot
linh vuc dau tu tot vi chi phi thi cao ma loi ich kinh té lai thap.

Nguoc lai, & cac nude dang phat trién, chi phi cho tré em thép hon nhiéu, dic biét
la & ving nong thon va nhitng noi tré em khong di hoc, phu nir it tham gia lao dong xa
hoi. & nhitng noi nay, loi ich tir con céi lai twong d6i 16n vi ngay tir lic con it tudi tré
em di co thé lao dong dé déng gdp thu nhap cua gia dinh; khi cha me gia, con cai co
thé tro gitip vé kinh té va cham soc lic dau dm. Do d6 khi kinh té - x hoi chua phat
trién thi muc sinh cao, hién tuong "con dan chau dong" 1a diéu dé thay.

Su phan tich hanh vi sinh dé duoc thé hién trong md hinh cung - cau co ban nhur

sau :
Chi phi C?o con cdi MC2
A
DR =MB2 D1 = MB1
f
MCI1
0 /2
> S6 con
Do thi 2.2 : Cau vé s6 con trong gia dinh
MCI: Chi phi can bién ctia con cai khi kinh té - xa hoi chua phat trién
MC2: Chi phi can bién ctia con cai khi kinh té - x4 hoi phat trién
D1 = MBI: Ciu = Loi ich c4n bién ctia con cai khi kinh té - x3 hoi chua phat
trién.

D2 = MB2: Cau = Loi ich c4n bién cta con cai khi kinh té - xa hoi phat trién.

Tom lai, m6i quan h¢ gitra phat trién va hanh vi sinh con la quan hé hai chiéu. Ty
1€ sinh gidm xudng 1a do cac yéu t6 co ban sau:

- Phu nit c6 trinh d§ ngay mdt cao, ¢6 viéc [am va thu nhdp 6n dinh, c6 vi tri xa
hoi.
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- Thu nhap cua cac gia dinh tdng, nhu cau nu6i dudng va cham séc con cai cao
hon.

- H¢ thong cham soc stc khoé va dich vu xa hdi tot, cac quan hé xa hdi tao cude
song tinh than thodi mai.

2.2.3. Phit trién kinh té, din s6 va tai nguyén méi truong

Dan s6 ¢6 mdi quan hé truc tiép dén moi truong thong qua viée st dung tai
nguyén thién nhién, phat trién kinh té va phat thai vao moi truong. Tac dong dén tai
nguyén va moi truong (goi tit 1a tic dong maoi truong) cua dan sb da dugce Phat Ehrlich
va Jonh Holdren dé cdp nim 1971 dué6i dang mot ddong nhit thirc nhu sau

I=PxF (1)
Trong do6:
I : Tac dong mdi truong cta dan sb va cac yéu td lién quan dén dén sb
P : Quy mo dén sb
F : Mtic d¢ tac dong mdi trudng tinh binh quanh theo dau nguoi

Mtrc d6 tac dong mdi trudong binh quan dau nguoi lai 1a mot ham s6 duge xéac
dinh b1 mot loat bién so.

F=f[P,c,t g)] (2)
Trong do :
c: muc tiéu dung binh quan dau nguoi

t: Tac dong moi trudng cua cong nghé tinh trén mdt don vi tai nguyén dugc su
dung

g: Luong tai nguyén duoc sur dung

Pdng nhat thtrc ( 1) cling c6 thé dugc biéu dién dudi mot dang khac 1a
[=PxAXT (3)

Trong do6:

A : Mtic d6 sir dung tai nguyén binh quan dau ngudi

T : Tac dong moi truong cua viée st dung tai nguyén (hay la taic dong ctia cong
nghg)

R rang, tong tic dong cua dan s6 dén mai trudng phy thude vao tong sb6 dan P
va céac bién sd lién quan dén mirc tac dong binh quan dau ngudi. M6 hinh nay cho thiy
khong thé c6 sy tiép tuc gia ting dan s nao lai khong gy ra nhitng anh hudng nghiém
trong dén hanh tinh cua ching ta, boi 18 xu hudng ty nhién cia con ngudi 1a ludn
muén duoc huong thu nhiéu hon, tirc 13 tiéu thy binh quan dau nguoi s€ tang va vi thé
tac dong cta cong nghé thong qua viéc khai thac va ché bién tai nguyén thién nhién
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cling khong thé giam dang ké. Nhu Ehrlich d phat biéu sau ddy vao nim

" Khong thé ¢ su phat trién bén vimg néu khong 'cé nhitng han ché d6i vai toc
do gia tang da~s6...". Tham chi ngay ca khi nudi nguoi don gian nhu san xuat ga hang
loat thi ciing vAn can mot ngudn ning luong va vat chat tdi thiéu cho mdi nguoi (A) va
dinh luat thu hai cua nhiét dong hoc cling da chi ré6 mirc gidgi han cia hiéu Suét str dung
(T) ddi véi cac ngudn ning luong vat chat d6. Cac tac dong tiéu cuc cia tinh trang gia
tang dan sb hién nay trén thé gidi biéu hién & khia canh:

- Stic ép 1én tai nguyén thién nhién va moi truong trai dat do khai thac qua mirc
cac ngudn tai nguyén phuc vu cho cac nhu cdu nha 6, san xuét lwong thuc, thuc pham.
san xudt cong nghiép. . .

- Tao ra cac ngudn thai tp trung vuot qua kha ning ty phan huy cia méi truong
tu nhién trong céc khu vuc do6 thi, khu san Xuét nong nghiép, cong nghiép.

- Su chénh 1éch ngay cang gia ting vé toc do phat trién dan sd gilta cac nudc
cong nghiép hod va cac nude dang phat trién, dan dén tinh trang 6 nhiém do nghéo doi
& cac nudc dang phat trién va 6 nhiém do tiéu phi du thira & cic nudc cong nghiép hoa.
Su chénh l1éch ngay cang ting giita d6 thi va nong thon, giita cac nudc phat trién va
dang phat trién 13 mot trong nhimg nguyén nhan cta su di dan duéi moi hinh thirc .

- Su gia ting dan sd d6 thi, hinh thanh cac thanh phé 16n - siéu do thi gy ra tinh
trang qua tai, 1am cho méi trudng nhiéu khu vye d6 thi ¢6 nguy co bi suy thoai nghiém
trong.

Ngudn cung cip nudc sach, nha &, cdy xanh khong dap tmg kip cho su gia ting
dan sd, 6 nhiém moi truong khong khi. nudc, chét thai ran tdng 1€n; cac t¢ nan xa hoi
gia ting va van dé quan 1y xa hoi trong do thi ngay cang kho khan.

Tir giita thé ky 20 dén nay, dan sé thé gidi tang nhanh, dic biét 13 ¢ cac nudc
dang phat trién. Néu nim 1930, dan s thé gi6i chi c6 2 ty ngudi thi dén nay da dat
muc trén 6 ty ngudi va co thé dat 10 ty ngudi vao ndm 2050. Do dén sd ting nhanh, dé
duy tri su song va phat trién nén san xuat, con ngudi da khai thac mot cach khong
thuong tiéc ngudn tai nguyén thién nhién vo6 cing da dang va tré thanh thu pham cua
su tan pha va 1am 6 nhiém moéi truong, pha v& can bang sinh thai.
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Sitc ép dan s6

A

T, Tai nguyén Chat lugng
Phat trien kinh té mai trudng cudc séng

A

<&

A 4

\ 4 Y A4 A 4 A Y A

Téng | | BS tri Téc Thu o) Khai Cung || Phat Thu
san | | cocau do hep nhiem thac cap trién nhap
phdm | | kinht& | | tang || khong | |{vasuy || qua luong || van binh
qudc | | nganh | | trudng [| gian thoai | | miec tai thuc hod, quén
dan va kinhté || cutrd moi nguyén thuc y t€, dau
lanh truong | | thién pham || gido || ngudi
thd nhién duc

Theo tinh toan cta cac nha khoa hoc, néu dan sé ting 1% thi thu nhap qubc dan
phai ting 3 - 4% dé dam bao 6n dinh mirc song. Ma néu ting 5% thu nhap qudc dan
hang nim thi trong vong 10 -15 nam luong sir dung tai nguyén thién nhién s& ting gp
d6i. Trong vong mot thé ky qua, con ngudi da khai thac tir 10ng dat 130 ty tan khi dét,
tan pha hang loat canh rimg - nhitng "1a phoi xanh ctia hanh tinh".

Viéc khai thac, ché bién cac nguyén liéu thai ra nhiéu khoi bui, khi SO,, NOx...
gdy mua axit hai mua mang, giy ra cac bién doi méi trudng va bénh tat cho con ngudi.
Téng luong cac chat gay 6 nhiém trong nam 1970 1a 19 ty tin, dén nay d4 tang 1én 40
ty tan. Tai nguyén rimg cua thé gidi ciing bi suy gian nghiém trong do nhu cau vé gb
cui, cac loai dic san, dugc liu... tang 1én, dé)ng thot dién tich ring con bi tan pha dé
ldy dat trong trot va chin tha gia suc; nan chay ring ciing trd 1én tram trong ¢ nhiéu
noi trén thé gisi. Suy giam dién tich ring lai dan dén nhiing stc ép 16n d6i véi dat:
X6i mon, rira troi, bac mau,nhiém man dat; han han, Ii lut cling gia tang; cac loai dong
thue vat hoang di mat noi cu tri nén suy giam ca vé chung loai va sb luong... Luong
nudc thai do sinh hoat va san xuit nong, cong nghiép ciing gia tang ciing v4i qua trinh
tang dan sd va gy ra hau qua 1a gan 50% dan s6 thé gidi khong duoc dap tmg nhu cau
vé nude sach.

Mac du 1ap luan caa Ehrlich chu yéu tap trung vao su can thiét han ché muc tang
dan s, dong nhat thirc I = PAT ciing duoc st dung dé giai thich cho su can thiét han
ché tiéu dung va tac dong ciia cong nghé. Thuc té cho thiy cic nudc nghéo véi toc do
tang dan sb nhanh c6 thé gy ra it anh hudng x4u dén méi trudng hon so véi cac nude
giau c6 muc tiéu dung cao hon va cong ngh¢ huy dié€t hon. Nhu vay, mdt trong nhiing
gia tri co ban ctia mo hinh I =PAT 14 n6 d3 chi rd dan sé khong phai 1a yéu t6 duy nhat
san sinh ra tac dong moi trudng. San xuat va tiéu dung ciing 1a 2 yéu td chang kém
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phan quan trong. Diéu nay trong cudn Ciru 14y trai dat cia TUCN ( 1991 ) c6 viét :

"Trai dat co gidi han cia nd. Dé séng trong sy gidi han d6, can thuc hién hai
viéc: Cham dirt viéc gia ting dan s6 va cac nudce giau phai on dinh viée tiéu dung tai
nguyén cua ho".

2.2.4. Cac chinh sich nhim dam bao cin déi giira gia ting dan s, phat trién
kinh té va bao vé mdi truong

Dan s - Phat trién va tai nguyén mdi trudng ngay cang duoc nhin nhan nhu la
mot hé théng co quan hé hitu co trong chién luge phat trién cia mdi qudc gia ciing nhu
clia toan cAu. Muc tiéu c6 mot cudc séng tét hon, v&i mirc séng, diéu kién hoc hanh,
cham séc strc khoé va co hoi kinh té cao hon khong chi dugc dét ra cho cac thé hé hién
tai ma con cho ca cac thé hé trong twong lai. Muc tiéu phat trién bén vitng iy can duoc
thuc hién thong qua su két hop cua cac chinh sach.

2.2.4.1. Chinh sdch nhiam dat dwoc 1y Ié gia ting din sé hop Iy

Trudc tinh hinh gia tdng dan sb hién nay, con nguoi dang bi de doa b1 3 nan doi:
d6i an, doi hoc va déi viéc 1am. Dan sb tang nhanh lam cho khoang cach chénh 1éch
giita ngudi gidu va ngudi nghéo ngay cang 16n. Nam 1991 chi ¢6 20% s6 ngudi giau
nhat nhung chiém t6i 85% thu nhap cia toan thé gidi trong khi nguoc lai, 20% sb
nguoi ngheéo nhét chi dat duoc 1,4% téng thu nhap cua toan thé gio1. Hién tugng
ngheéo d6i kha pho bién ¢ cac nudc dang phat trién ciing voi toc d6 ting dan sé nhanh
& cac nude nay 13 nguyén nhan din dén toc do khai thac tai nguyén thién nhién cao
(nhit 13 cc tai nguyén hé nudi dudng), lam cho tai nguyén bi can kiét, suy thoai, giam
da dang sinh hoc.

Bén canh d6, cac nudc dang budc vao giai doan cong nghi¢p hoa st dung mot
khéi Iwong 16n tai nguyén dé thoa man nhu cau doi sdng cho sé dan dong lai phat thai
vao méi trudng mot lwong chat thai 16n hon bao gid hét.

Huéng di toi cua thé ky 2 1 1a phai giam ty 18 ting dan s6 dé co thé thuc hién mdi
quan hé: Ctr ting 1% dan s6, can ting 3 - 4% thu nhap qudc dan nham bao dam va
nang cao muc song ctia cong ddng xa hoi, dong thoi bao dam sy phat trién khong vuot
qua gi161 han chiu dung cua cac h¢ sinh thai.

Tuy nhién, ty 1¢ tang dan s6 phi hop can duge xac dinh cu thé cin cir vao kha
nang phat trién luc luong san xuat, toc do phat trién kinh té - xa hoi ciia mdi nude, mdi
khu vyc. Vé6i nhitng nuée cong nghiép phat trién, trinh do luc lvong san xuit cao, sb
luong may moc st dung trong san xudt chiém ty 1€ 16n va ngay mot hién dai, nang suét
lao dong hang nim ting khong dang ké, tham chi on dinh. V&i nhitng nudce ndy, chi
can tang dan s6 0,3 - 0,5% 13 du thoa man ngudn lao dong.

Nhung & cac nuée dang phat trién, sir dung lao dong cua con ngudi (bao gém ca
lao dong chén tay) chiém ty 1¢ 10n, ning sut lao dong thap nén nhu cau vé sb luong
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lao dong cao. Ngoai ra, trong thdi gian téi, nhu cau phat trién cac nganh dich vu du
lich, y té, gido duc, giao thong... s& doi hoi gia ting luc lugng lao dong ca vé sb luong
lao dong ca vé chat lugng. Trong mot vai thap ky téi, .cic nudc dang phat trién can ty
1¢ tang dan s6 & muc trén dudi 1%, tham chi 1,5%Inam. Tuy nhién, do ty 1¢ gia tang
dan sb ¢ cac nudc dang phat trién hién nay noi chung kha cao nén viéc dat dugc muc
tiéu ting dan sd & muc 1- 1,5% doi hoi cac nudce nay phai co chién luoc va chinh sach
thich hop dé kiém soat dan s6.

C6 thé sir dung chinh sach c6 cac bién phap tac dong truc tiép t6i bién dong dan
sd, vi du nhu chinh sach sinh 1 con & Trung Qudc, cung cip cac bién phap va dich vu
day du cho ké hoach hoa gia dinh...

Huéng tiép can kinh té trong viéc kiém soat dan sb 1 cac bién phap chinh sach
nham gian tiép lam giam muc sinh, giam quy mo gia dinh. N6 duoc thuc hién thong
qua viéc x4c 1ap cac nhan td co thé tic dong dén quy mé cua gia dinh, dé tién hanh
thay d6i cac nhan t6 d6. Dé co thé sir dung hudng tiép can nay, chung ta phai biét duoc
quyét dinh vé muc sinh bi tac dong nhu thé nao boi hoan canh kinh té ciia cac gia dinh.
Phat trién kinh té - xa hoi, nang cao muc séng va cac co hoi hoc hanh, viéc lam, cham
soc suc khoé cua con nguoi, dic biét 1a tao diéu kién phat trién cho phu nit... dugc coi
1a nhitng bién phap chinh sach dan s6 gian tiép.

2.2.4.2. Chinh sdch phan bé lai din cw va siv dung hop Iy lao dong

Vi nhing 1y do lich su, tinh hinh chung ctia nhidu qudc gia trén thé gidi 1a dan
cu phan bd khong déu, khong hop 1y. Phan 16n dan cu thé gi6i tap trung & mot sd ving
ddng bang, ven bién. Cac dong bang 16n trén thé gidi nhu Hoang Ha, Duong T, Clru
Long, Hong Ha, Nhe... déu 1a nhitng ving dong bang tap trung dong dan cu cua cac
nudc.

Ngay nay, nhiéu nudc trén thé giéi da sang giai doan cong nghiép hod nén viéc
hinh thanh cac khu cong nghiép, cac ving kinh té méi dé khai thac tai nguyén khoang
san, nhién liéu va cac tai nguyén khac ngoai dt va nude di tré thanh nhu cau méi cia
nhiéu nudc. Diéu d6 doi hoi phai co chinh sach di dan dé dap tmg nhu ciu phat trién
kinh té - xa hoi.

bé tao duoc strc hat ddi véi viée diéu dan tir vung dong dan dén vung it dan, can
phai to chirc tét san xuat va co chinh sach giir dan & nhiing ving tiép nhan dan cu Kha
nang gitt dan tét nhat 1 t6 chtc xdy dung hé théng két cau ha ting day du, thuin loi,
dap ung tot nhu cau san xuat va doi sdng cho nguoi dan, lam cho ngudi nhap cu sém
thiy hoa minh vao cong dong méi. Viéc di dan ciing can dic biét quan tim dén mdi
quan hé gitra s6 dan tang co hoc va kha ning vé tai nguyén, mdi truong ciia ving tiép
nhén, can chuén bj "strc chia" cho vung tiép nhan dan cu mot cach toan dién.

Do d6 can c6 mot hé thdng chinh sach phi hop nhu quy dinh vé sir dung tai
nguyén, vé xay dung nha &, hinh thanh khu dén cu méi, xdy dung hodc bo sung trudng
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hoc, bénh vién, cac hé théng dich vu khéac nhu dién, nudc, ngan hang, giao thong van
tai va thong tin.

Hién twong di dan tir néng thon ra thanh thi cling can dugc quan tim dung mirc
va ¢6 chinh sach dé lam giam ap luc cho qua trinh d6 thi hoa. Hé thong d6 thi cua cac
nuéc dang phat trién hién nay déu bj strc ép cua 3 van dé co ban 1a nha ¢, giao thong
va thu gom, xtr 1y chat thai. & mot sd nudc, dé giai quyét sirc ép nay, ngudi ta da xay
dung thanh ph6 v€ tinh, cac khu cong nghiép ngoai d6, md rong d6 thi, dung chinh
sach dan dan & vung trung tdm do thi va han ché nhap cu vao thanh phé v6i1 nhiing tiéu
chuén cao.

D1 d61 véi chinh sach phan bd lai dan cu can ¢ mot hé théng chinh sach sir dung
ngudn lao dong mot cach hop 1y, dat hiéu qua cao nhu cic chinh sach vé gido duc, dao
tao uu dii nganh nghé phat trién viéc lam...

2.2.4.3. Long ghép cdc yéu té dan so vao chién lwoc va ké hoach phdt trién
cia quéc gia ciing nhw ciia cdc dja phwong

Long ghép cac yéu té dan sb vao chién lugc va ké hoach phat trién 1a mot giai
phap rat quan trong nham dat duoc muc tiéu giam muc sinh, gidm quy mé gia dinh,
nang cao chat luong dan sd; phat trién ngudn nhan luc chat lugng cao dap tng cho nhu
cau phat trién kinh té - x4 hoi nhanh va bén viing.

Thuc té ctia nhiéu nude trén thé gidi va cua Viét Nam da cho thay, giai quyét van
dé dan s6 s& gap nhiéu kho khin va ton kém ca vé thoi gian, cong sirc néu khong két
hop v6i cac van dé moi truong va phat trién, giam nghéo do6i va tao co hoi cho phat
trién, nang cao trinh d6 dan tri, ting cuong vai tro gia dinh va thuc hién binh dang gidi
trong gido duc va dio tao, day nghé va phan cong lao dong, cai thién vi thé ciia phu nit
trong gia dinh va xa hoi, dau tu hop 1y cho cac ving kho khan, viing sau, ving xa...

Viéc thuc hién cac chuong trinh léng ghép duoc coi 1a cach thirc tét nhat dé dat
duoc cac hiéu qua tong hop vé han ché ty 1¢ gia ting dan sd, 1am cho van dé dan s hai
hoa véi phat trién bén viing trén co so bao vé mdi truong.

2.3. NHUNG NHAN TO ANH HUONG TOI VIEC SU DUNG PAT VA XU THE
PHAT TRIEN CUA NO

Str dung dat dai 1a hé théng cac bién phap nham diéu hoa mdi quan hé nguoi véi
dat trong t6 hop véi cac ngudn tai nguyén thién nhién khac va méi trudng. Cin ci vao
nhu cau cta thi trudng s& phat hién, quyét dinh phuong hudng chung va muc tiéu sir
dung hop 1y nhat tai nguyén dat dai, phat huy tdi da cong dung cua dat dai nham dat
t5i hiéu ich sinh théi, kinh t& va xa hoi cao nhat. Vi vay, sir dung dat thuoc pham tru
hoat dong kinh té cua nhan loai. Trong moi phuong thurc san xuat xa hoi nhit dinh,
viée str dung dit theo yéu ciu ciia san xuat va doi sdng can cin ¢t vao cac thudc tinh
tu nhién cua dat dai. Vai y nghia 1a nhan td cua strc san xuit, cac nhiém vu va ndi
dung st dung dat dai duoc thé hién theo 4 mit sau:
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- Str dung dat hop 1y vé khong gian, d6 1 hiéu qua kinh té khong gian sir dung
dat

- Phan ph6i hop ly co cu dat dai trén dién tich dat duoc st dung, chinh la co ciu
kinh té st dung dat.

Quy mo sir dung dat can ¢ su tap trung thich hop, d6 1a quy mo kinh té sir dung
dat.

- Gilt mat do su dung dét dai thich hop, chinh 1a viéc st dung dat mot cach kinh
té, tap trung, tham canh.

2.3.1. Nhirng nhén t6 chii yéu anh huéng dén viée sir dung dat

Pham vi sir dung dat, co cau va phuong thirc st dung dat. . . mOt mat b sy chi
phdi boi cac diéu kién va quy lut sinh thai ty nhién, mat khac bi kiém ché bdi cac
diéu kién, quy luat kinh té - x3 hoi va cac yéu t6 ky thudt Vi vay, co thé khai quat
nhimng diéu kién va nhan t6 anh hudng dén viée st dung dat theo 3 noi dung sau day:

2.3.1.1. Nhén t6 diéu kién tw nhién

Khi sir dung dat dai ngoai bé mat khong gian (nhu dién tich trong trot, mat bang
xdy dung . . . ), cAn chil ¥ dén viéc thich ing voi didu kién ty nhién va quy luat sinh
thai ty nhién ctia dat cling nhu cac yéu td bao quanh mit dat (nhu nhiét do, anh sang,
lwrong mua, khong khi va cac khoang san trong 10ng dat). Trong nhan t diéu kién tu
nhién, diéu kién khi hau 13 nhan t6 han ché hang dau cua viéc sir dung dét dai, sau d6
1a diéu kién dat dai (chu yéu 1a dia hinh, thd nhudng) va cac nhan té khéac

- Diéu kién khi hau

Céc yéu t6 khi hau anh hudng rat 16n, truc tiép dén san xuat néng nghiép va diéu
kién sinh hoat cua con nguoi. Téng tich 6n nhiéu it, nhiét dd binh quan thép, su sai
khac nhiét do vé thoi gian va khong gian, su sai khac gitra nhiét do tbi cao va tbi thép,
thoi gian khong c6 swong dai hodc ngan... tryc tiép anh huong dén sy phan bd, sinh
truong va phat duc cua cdy trong, cdy ring va thuc vét thuy sinh... Cuong do cta anh
sang manh hay yéu, thoi gian chiéu sang dai hay ngan ciing c6 tac dung trc ché dbi véi
sinh trudong, phat duc va tac dung quang hop cua cdy trong. Ché d6 nudc vira 1a didu
kién quan trong dé cay trong van chuyén dinh dudng, vira 1a vat chét gitup cho sinh vt
sinh trudong va phat trién. Lugng mua nhiéu hay it béc hoi manh hay yéu c6 y nghia
quan trong trong vi¢c gitt nhi¢t do am cua dat, cling nhu kha nang dam bao cung céip
nude cho sinh trudng ctia ciy trong, ciy rimg, gia suc va thuy san. . .

- Piéu kién dat dai ( dia hinh va thd nhudng)

Su sai khac gilta dia hinh, dia mao, d§ cao so v&di mat nudc bién, do doc va
hudng doc, sy bao mon mat dat va mirc do x61 mon. . . thudong dan tdi sy khac nhau ve
dat dai va khi hau, tor d6 anh huong dén san xuat va phan bd cac nganh nong - l1am

46



nghiép, hinh thanh sy phan di dia gi6i theo chiéu thing dimg ddi véi nong nghiép. Dia
hinh va d6 déc anh huéng dén phuong thirc sitr dung dat nong nghiép, dit ra yéu cau
xay dung ddng rudng dé thuy loi hoa va co gidi hod. Poi véi dat phi nong nghiép, dia
hinh phtic tap s& anh hudng t6i gia tri cong trinh va gay kho khan cho thi cong, didu
kién thé nhudng quyét dinh rat 16n dén hiéu qua san xuit néng nghiép. Do phi cua dat
¢6 anh hudng 16n ddi vai sinh trudng cia cay trong.

Dic thu ciia nhan t6 diéu kién ty nhién mang tinh khu vuc. Vi tri dia 1y cia ving
v6i su khac biét vé diéu kién anh sang, nhi¢t do, ngu@)n nudce va cac didu kién ty nhién
khac s& quyét dinh kha ning, cong dung va hiéu qua str dung dat dai. Vi vay, trong
thuc tién sir dung d4t can tuan thu quy luat ty nhién, tan dung cac loi thé nham dat hiéu
ich cao nhat vé xa hoi, moi truong va kinh té. Tinh trang phd bién hién nay 1a nhiéu
dia phuong sir dung dat chua hop 1y, dac biét trong cong cudc ddi méi, mot sd dia
phuong di str dung dat néng nghiép dé phat trién, mo rong cac khu cong nghiép, khu
kinh té, x4y dung va phat trién d6 thi mot cach tran lan, thiéu tinh toan, nhiéu noi danh
dat roi dé ddy khong st dung, gdy lang phi dat canh tac, pha hoai méi truong . . .

2.3.1.2. Nhan t6 kinh té - xa héi

Bao gdm cac yéu té nhu ché do, dan sd va lao dong, thong tin va quan 1y, chinh
sach moi trudng va chinh sach dat dai, yéu cau qudc phong, strc san xuat va trinh do
phat trién cua kinh té hang hoa, co cau kinh té va phan bd san xuat, cac diéu kién veé
cong nghi¢p, ndng nghiép, thuong nghi¢p, giao thong, van tai, su phat trién cta khoa
hoc k¥ thuat, trinh d0 quan 1y, sir dung lao dong, diéu kién va trang thiét bi vat chat
cho cong tac phat trién nguén nhan lyc, dua khoa hoc k¥ thuat vao san XUAL...

Nhaén t6 kinh té - x4 hoi thuong c6 ¥ nghia quyét dinh, chii dao dbi voi viée st
dung dat dai. Thuc vy, phuong hudng sir dung dat duge quyét dinh boi yéu cau cua
x4 hoi va muc tiéu kinh té trong ting thdi ky nhat dinh. Diéu kién ty nhién cua dat dai
cho phép xac dinh kha ning thich tmg vé phuong thirc sir dung dit. Con sir dung dat
nhu thé nao duoc quyét dinh boi sy ndng dong cua con ngudi va cac diéu kién kinh té
x4 hoi, k§ thuat hién co, quyét dinh bai tinh hop 1y, tinh kha thi vé kinh té k¥ thuat va
mirc do dap tmg cua ching... quyét dinh bdi nhu cau cua thi trudng.

Trong mot ving hodc trén pham vi mot nude, diéu kién vat chat tu nhién cia dat
dai thuong c6 sy khac biét khong 16n, vé co ban 1a gidng nhau. Nhung véi didu kién
kinh té - x4 hoi khac nhau, dan dén tinh trang c6 vung dat dai duoc khai thac sir dung
triét dé tir 1au doi da dem lai nhirng hiéu qua kinh té - x4 hoi rat cao, c6 noi thi bo
hoang ho4 hozc khai thac v&i hiéu qua rat thap... Co thé nhan thay, diéu kién ty nhién
ctia dét dai chi 1a mot ton tai khach quan, khai thac va str dung dat dai quyét dinh van
do con ngudi. Cho du diéu kién tu nhién c6 nhiéu loi thé, nhung cac didu kién x4 hoi,
kinh té, k¥ thuat khong twong tng thi wu thé tai nguyén ciing kho c6 thé tré thanh sirc
san xuat hién thuc, cling nhu chuyén hoa thanh wu thé kinh té. Nguoc lai khi diéu kién
kinh té, k¥ thuat dugc Gmg dung vao khai thac va st dung dat s& phat huy manh mé
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tiém luc san xuat cua dat, dong thoi gop phan cai tao diéu kién méi trudong ti nhién,
bién diéu kién tu nhién tir bét loi thanh diéu kién c6 lgi cho phat trién kinh té - xa hoi.

Ché d6 so hitu tu liéu san xuat va ché do6 kinh té - xa hoi khac nhau s& tic dong
dén viéc quan 1y ctia xa hoi vé st dung dat dai, khdng ché phuong thirc va hiéu qua st
dung dat. Trinh d6 phat trién x3 hoi va kinh té khac nhau s& din dén trinh do sir dung
dat khac nhau. Nén kinh té va cic nganh cang phat trién, yéu ciu vé dat dai s& cang
16n, luc luong vat chat danh cho viéc str dung dat cang duoc ting cudng, ning luc sir
dung dat ciia con ngudi s& dugc ning cao.

Anh huodng cua diéu kién kinh té dén viéc sir dung dat duoc danh gia bang hiéu
qua st dung dat. Thuc trang st dung dat lién quan dén loi ich kinh té ctia ngudi so
hiru, sir dung va kinh doanh dét dai. Trong nén kinh té thi trudng theo dinh huéng xa
hoi chii nghia, dat dugc dung cho xay dung co sé ha ting déu dya trén nguyén tic hach
toan kinh té, thong qua viéc tinh toan hiéu qua kinh doanh san xuit. Tuy nhién, néu c6
chinh sach uvu di sé tao diéu kién cai thién va han ché viéc str dung theo kiéu boc 16t
dat dai. Mat khac, sy quan tim qua muc dén loi nhuan t6i da ciing dan dén tinh trang
dat dai dugce str dung khong hop 1y, tham chi huy hoai dét dai.

Vi du, viéc gia ting do thi hoa va phat trién cac khu cong nghiép 1a mét trong
nhiing chi tiéu danh gia tién bo, phon vinh cta xa hoi, c6 thé dem lai loi ich rat 16n cho
nhimg ngudi kinh doanh bat dong san, chu dit, cac nha cong nghiép, chu doanh
nghiép... Nhung su phan b dit dai khong hop 1y, thiéu 1y tri, khong chi y dén viéc xur
Iy nude thai, khi thai va chit thai d6 thi, cong nghiép s& lam mat di vinh vién dién tich
16n dt canh tac, cung véi viée gdy 6 nhiém dat dai, ngudn nudc, bau khi quyén, huy
hoai chét luong moi trudng ciing nhu hau qua khon luong khac.

Tt nhiing van dé néu trén cho théy, cac nhan t diéu kién tu nhién, diéu kién
kinh té - x3 hoi tao ra nhiéu t6 hop anh huong dén viéc sir dung dat dai. Tuy nhién,
mdi nhan 6 giit vi tri va c6 tac dong khac nhau. Trong d6, diéu kién ty nhién 1a yéu t6
co ban dé xac dinh cong dung cua dat dai c6 anh huong truc tiép, cu thé va siu sic
nhat dbi voi san xudt nong nghiép. Diéu kién kinh té s& kiém ché tac dung cta con
nguoi trong viée sir dung dat. Didu kién xa hoi tao ra nhitng kha nang khac nhau cho
cac yéu t6 kinh té va tu nhién tac dong dén viéc sir dung dat. Vi vay, can phai dya vao
quy luat tu nhién va quy luat kinh té - xa hoi dé nghién ctru, xir Iy mdi quan hé giira
cac nhan t6 tu nhién, kinh té trong linh vuc stir dung dit dai. Cin ctr vao yéu ciu cia
thi truong va cta xi hoi, xac dinh muc dich str dung dat két hop chit ché yéu cau sir
dung véi wu thé tai nguyén cua dat dai dé dat t6i co cau tong thé hop 1y nhat, véi dién
tich dat dai co han s& mang lai hiu qua kinh té, hiéu qua xa hoi ngay cang cao va su
dung dat dai dugc bén ving.

2.3.1.3. Nhin t6 khonggian

Trong thyc té, moi nganh san xuat vat chat va phi vat chat (nhu cic nganh nong
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nghiép, cong nghiép, khai thac, xay dung, moi hoat dong kinh t& va hoat dong xa hop
déu can dén dat dai nhu diéu kién khong gian dé hoat dong. Khong gian, bao gdm ca
vi tri va mat bang. Pic tinh cung cip khong gian ctia dat dai 13 yéu t6 vinh hang cia tu
nhién ban phat cho xa hoi loai nguoi. Vi vay, khong gian tré thanh mot trong nhitng
nhén t6 han ché co ban nhit cua viéc st dung dat.

Khong gian ma dat dai cung cip c6 dic tinh vinh ctru, ¢b dinh vi tri khi sir dung
va s6 luong khong thé vuot pham vi quy mo hién c6. Do vi tri va khong gian cia dat
dai khong bi mét di va ciing khong tang thém trong qua trinh sir dung, nén phan nao da
gidi han stc tai nhan khau va sb luong ngudi lao dong, co v nghia tic dung han ché
ctia khong gian dat dai s& thuong xuyén khi dan s va kinh té - x3 hoi ludn phat trién.

Su bét bién cta tong dién tich dat dai khong chi han ché kha ning mo rong khong
gian str dung d4t, ma con chi phdi gidi han thay doi ctia co cau dat dai. Pidu nay quyét
dinh viéc diéu chinh co cau dit dai theo loai, sd luong duoc st dung can cr vao suc
san xudt ctia dt va yéu cau san xut cia x4 hoi nham dam bao ning cao lyc tai cua dat
dai.

Kha nang khong chuyén ich ctia dat dai din dén viéc phan bd vé sb luong va chét
luong dat dai mang tinh khu vuc rat chat chg. Cung véi mat dg dan s6 cua cac khu vuc
khac nhau, ty 1€ co cu va luong dau tu s& co su khac biét rat rd rét. Tai nguyén dat dai
c6 han, lai gidi han vé khong gian. Pay la nhan td han ché 16n nhat ddi vai viée st
dung dat & nudc ta. Vi vay, can phai thuc hién nghiém ngdt nguyén tac sir dung dat
hop 1y, tiét kiém, c6 hiéu qua két hop bao vé tai nguyén dat va moi truong.

Déi v6i dat xdy dung d6 thi, dat dung cho cong nghiép, xay dung cong trinh, nha
xuong, giao théng . . . . mit bang khong gian va vi tri ciia dat dai c6 y nghia dic biét
quan trong va dem lai gié tri kinh té.

2.3.2. Xu thé phat trién vé sir dung dét

2.3.2.1. Svr dung ddt phdt trién theo chiéu rong va tdp trung

Lich st phat trién xa hoi loai ngudi ciing chinh 1a lich sir bién d6i ctia qua trinh
st dung dat. Khi con ngudi con séng bang phuwong phap sin bin va hai luom, chu yéu
dua vao su ban phat cta ty nhién va thich tng vi tu nhién dé ton tai, van dé sur dung
dat hau nhu khong ton tai. Thoi ky du muc, con ngudi song trong 1éu co, nhitng ving
dat c6 nudc va dong co bat dau duoc st dung. Khi xuit hién nganh tré)ng trot voi
nhimg cong cy san xuét tho so, dién tich dat dai duoc sir dung ting 1én nhanh chéng,
nang lyc sir dung va y nghia kinh té cua dét dai cling gia ting. Tuy nhién, trinh do s
dung dat van con rat thap, pham vi sir dung ciing rat han ché, mang tinh kinh doanh
tho, dat dai kha nhiéu nhung thu nhap rat thap. Véi sy ting truong ctia dan sd va phat
trién cta kinh té, k¥ thuat, van hod va khoa hoc, quy mé, pham vi va chiéu sau cta
viéc str dung dat ngay moQt nang cao, yéu cau sinh hoat vat chit va tinh than cta nguoi
dan ngay cang cao, cac nganh nghé ciing phat trién theo xu hudéng phirc tap va da dang
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dan, pham vi st dung dit ngdy cang mé rong (tir cuc bd mot vang dd phat trién trén
pham vi ca thé giéi, tham chi ca nhimg ving dét trudc day khong thé sir dung duoc).

Cung v6i viéc phat trién str dung dat theo khong gian, trinh d6 tip trung ciing siu
hon nhiéu. Pt canh tac ciing nhu dat sir dung theo cac muc dich khac déu duoc phat
trién theo huéng kinh doanh tip trung, v6i dién tich dat it nhung hiéu qua str dung cao.

Tuy nhién, thoi ky qua do chuyén tir kinh doanh quang canh sang kinh doanh
tham canh cao trong str dung dat 1a mét nhiém vu chién luge 1au dai. Dé nang cao suc
san xudt va stc tai cia mot don vi dién tich, doi hoi phai lién tuc nang mirc dau tu vé
vbn va lao dong, thuong xuyén cai tién k¥ thuat va cong tac quan 1y. ¢ nhitng khu vuc
khac nhau cua mot vung hodc mat quéc gia déu ¢6 su khac nhau vé trinh do phat trién
kinh té, k¥ thuat cling nhu cac diéu kién dic thu, do d6 phai ap dung linh hoat, sang
tao nhiéu phuong thirc tuy timg thoi diém khac nhau.

2.3.2.2. Co ciu si dung dit phdt trién theo hwéng phirc tap hod va chuyén
mon hoa.

Khoa hoc k¥ thuat va kinh té ctia xd hdi phat trién, sir dung dat dai tir hinh thic
quang canh chuyén sang thdm canh di kéo theo xu thé timg budc phirc tap hod va
chuyén mon hoa co cdu sir dung dit.

Thuc té cho thiy, khi k¥ thuat va kinh té ctia xa hoi phét trién, nhu cau cua con
ngudi vé vat chat, van ho4, tinh thin va méi trudng ngdy mot cao s& truc tiép hoic
gian tiép doi hoi yéu cau cao hon ddi véi dat dai. & thoi ky mirc séng con thap viée sir
dung dat con yéu tip trung vao san xuit néng nghiép, nhim giai quyét cac vin dé
thudng nhat cia cude song 1a di com an 40 mic va chd . Khi doi sdng di nang cao,
chuyén sang giai doan hudng thy, st dung dat ngoai vi¢c san xudt vat chat phai thoa
man duoc nhu cau vui choi, giai tri, van hoa, thé thao va méi truong trong sach... da
1am cho co cu st dung dat ciing phirc tap hon

Tién bd khoa hoc k¥ thuat da cho phép ting kha nang moé rong ki€ém soat tu nhién
cua con nguoi, ap dung cac bién phap boi dudng va cai tao dé nang cao suc san

xuét ctia dat dai, thoa man cac loai nhu cau cua xa hoi. Trude day viéc su dung
dat rat han ché do kinh té va khoa hoc k¥ thuat con ¢ trinh d6 thap, chii yéu sir dung bé
mit cua dat dai, nong nghiép thi doc canh, dat 1am nghiép, d@)ng cO, mat nudc it dugc
khai thac, khai thadc khoang san con rat han ché, xay dung chu yéu 1a chon dat béng.
Khi khoa hoc k¥ thuat hién dai phat trién, ngay ca dat xau ciing duoc khai thac triét dé,
hinh thirc sir dung da dang, ruéng nudc phat trién... di lam cho noi dung sir dung dat
ngay cang phirc tap hon theo hudng sir dung toan dién, triét dé cac chat dinh dudng,
strc tai, vat chat ciu thanh va san phém cla dat dai dé phuc vu con nguoi. Hién dai hoa
nén kinh té qudc dan va phat trién nén kinh té hang hoa dan dén sy phan cong trong sir
dung dét theo hudéng chuyén mon hoa. Do dat dai c6 dic tinh khu vuc rit manh, su
khai thac vé rru thé tai nguyén hét sirc rd rét, phuong hudng va bién phap sir dung dat
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& cac vung ciing rat khac nhau. Dé sir dung hop 1y dit dai, dat duoc san luong va hiéu
qua kinh té cao nhat can c6 su phan cong va chuyén mén héa theo khu vuc. Cung véi
viéc dau tu, trang bi va ing dung cac cong cu ky thuat, cong cu quan 1y hién dai s& nay
sinh yéu cdu phat trién cac ving san xudt nong nghiép c6 quy mé 16n va tip trung,
ddng thoi ciing hinh thanh cic khu vuc chuyén mén hoa st dung dit khac nhau vé
hinh thirc va quy mo.

2.3.2.3. Sir dung dit dai phdt trién theo hwdng xa héi va cong hivu hod

Su phat trién cta khoa hoc, k¥ thuat va xa hoi dan t6i viéc xa hoi hoa san XUuat.
Mobi ving dét thuc hién san xuit tap trung mot loai san phém va hd tro bd sung 1an
nhau d3 hinh thanh nén su phan cong hop tac mang tinh xa hoi hoa san xuat ciing nhu
x4 hoi hoa str dung dat dai.

Dat dai 1a co s& vat chat va cong cu dé con nguoi sinh song va xa hoi ton tai.

Vi vay viéc chuyén mén hoa theo yéu cau xa hoi hoa san xuit phai dap tng nhu
cau cta xa hoi hudng ti loi ich cong dong va tién bo xa hoi. Ngay ca & ché do xa hoi
ma muc tiéu sit dung dat cha yéu vi loi ich cua tu nhan, nhitng ving dat dai hudng sir
dung cong déng nhu : ngudn nudce, nii rimg, khodng san, song ngoi, mat hd, bién ca
cau cang, hai cang, danh lam thing canh, dong thuc vat quy hiém... van c6 nhirng quy
dinh vé& chinh sach thuc thi hodc tién hanh cong quan, kinh doanh... cia Nha nudc
nham ngan chin, phong ngira viéc tu hitu tao nén nhitng mau thuin gay git ciia xa
hoi.xa hoi hoa sir dung dt 13 san pham tit yéu va 1a yéu cau khach quan cta su phat
trién xa hoi hoa san xuét. Vi vay, xa ho1 hoa st dung dat va cong hiru hoa la xu thé tat
yéu. Mubn kinh té phét trién va thic ddy x4 hoi hoa san xuit cao hon, can phai thuc
hién x3 hoi hoa va cong hitu hoa sir dung dit.

2.4. NHUNG THUAN LOI VA THACH THUC HIEN NAY TRONG QUAN LY
TAINGUYEN PAT O VIET NAM

Mic du dat nudc di dat duoc nhitng thanh tyu to 16n trong phat trién kinh té
trong 15 niam qua, nghéo d6i van dang con 1a mot van dé 16n ddi véi mot bd phan 1on
dan cu sbng trong cac vung ndng thon Viét Nam. Trong khi mot phan ba dan sé da
thoat khoi tinh trang do6i nghéo trong thip ky qua va tbc do phat trién kinh té dang tang
mot cach vitng chac thi cac dir liéu hién c6 cho thay khoang cach giira giau va nghéo
dang c6 xu hudng gia ting. Dic biét ty 18 nghéo doi trong cac cong dong dan tdc thiéu
sd dang ngay mot gia ting, tr 20% nam 1993 dén hon 30% trong nim 2002. Nim
2002, Viét Nam di xac nhan cam két ctia minh trong su nghiép xo4 doi giam nghéo
bang Chién lugc toan dién vé xo4 déi giam nghéo. Chién lugce nay da nhin nhan xoa
d6i giam nghéo nhu 13 mot nhan td co ban cia ting truong bén vimg kinh té. Tuy
nhién, nhimg ngudi dan hién dang séng trong d6i nghéo van con chua thue sy duoc
huong loi ich mot cach day du tir cac chuong trinh xoa déi giam nghéo. Mot trong
nhimg linh vuc can quan tim & day 13 quan 1y va sir dung dét dai. Poi nghéo dai dang
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trong cac cong dong nong thon ngheo, bao gdom ca nguoi dan tdc thi€u so, co lién quan
mot cach sau sac voi cac van dé ve quan 1y va st dung tai nguyén dat, dac bict la dat
nong nghiép.

Trong linh vuc ndéng nghi¢p, ndm 1988 Chinh phu Viét Nam da tién hanh giao
khoan dit nong nghiép tir quan 1y tip thé sang cho cac hd nong dan. Day 1a mot phan
ctia chinh sach d6i méi ma trong tam 1a chuyén d6i nén kinh té tir mo hinh tap trung,
quan liéu, bao cip sang nén kinh té thi trudng co su diéu tiét cia Nha nude. Viée giao
khoan dat nong nghiép duoc tién hanh trong nhiéu nam tiép theo tai cac ving khac
nhau trén co so diéu kién ctia mdi dia phuong. Nguoi nong dan duge giao dat sir dung
6n dinh, phan chia san pham rd rang nén da phat huy hét cac kha nang ciia minh. Tuy
nhién dat dai chua duoc giao 1au dai va cac quyén cua dat dai chua dugc phéap luat
thtra nhan.

Luat dat dai nam 1993 d3 tién 1én thém mot budc bang cach giao dat lau dai, st
dung 6n dinh v&i 5 quyén st dung dat duoc phap ludt cong nhan, bao gém: chuyén
do6i, chuyén nhugng, cho thué, thira ké, thé chap thong qua viéc cap Gidy chimg nhan
quyén sir dung dat cho ho gia dinh. Mic du khong twong duwong voi quyén so hitu tu
nhan, song cac quyén sir dung dat da tao diéu kién thuan loi cho cac ho gia dinh trong
qua trinh st dung va thuc hién cac giao dich dat dai. Nhin chung, qua trinh giao dat 1a
hop 1y, pht hop véi nguyén vong cia dai da sé ngudi dan, dam bao cong bang xa hoi
va khong giy x4o tron dén san xuat. Song trén thuc té diéu nay lai nay sinh mot sé van
dé méi co tac dong dén doi séng nguoi dan, dic biét 13 ngudi nghéo & ving ndng thon
va sinh ké chii yéu van dwra vao san xuit nong nghiép.

Trong bbi canh va diéu kién kinh té xa hoi méi cua dat nudc trong nhilng nim
gan day, chinh sach quéan 1y va sir dung dat dai mot 1an nita can phai duoc sira ddi theo
huéng mang lai nhiéu quyén loi va loi ich hon nita cho nguoi dan ciing nhu cing cb
lai hé théng quan 1y Nha nudc vé dat dai. Ngay 26 thang 11 nam 2003 Qudc hdi nudce
Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam da thong qua Luat dat dai nam 2003 va c6 hiéu
Iire thi hanh tir ngay 01 thang 07 nim 2004. Dén nay, Luat da c6 hiéu luc véi rat nhiéu
van ban dudi luat duoc ban hanh kém theo.

2.4.1. Két qua tac dong chinh sach dit dai cia Viét Nam

Chinh sach dit dai cua Viét Nam da gop phan tich cuc giai quyét cac van dé kinh
té x4 hoi trong néng thon, giai phong nong dan khoi ach boc 16t va chia rudng dét cho
dan cay 1a thang loi dau tién ctia cong cudc cai cach rudng dat ¢ nude ta. Tuy da nhiéu
lan thay d6i quyén sé hitu (trudc cai cach rudng dat dat thudc so hitu ctia giai cap boc
16t 14 chu yéu; sau cai cach ruong dat dat thudc vé nong dan lao dong; thoi ky hop tac
hoa dat thudc vé kinh té tap thé; nam 1980 Hién phap cua Nha nudc quy dinh dat
thudc s& hiru toan dan; khi thuc hién "khoan 10" dat dugc tam giao cho nguoi lao
dong; tir sau Nghi dinh 64/CP dat duoc giao quyén sir dung lau dai cho ho va don vi
san xuét kinh doanh, v.v...). Dén nay quan hé vé dét dai co ban duoc giai quyét, nguoi
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st dung dét yén tdm déu tu, tir 6 nang cao trach nhiém va tinh chu dong cta ho. Pay
1a thanh cong dau tién va rat dang ké cua chinh sach dat dai ¢ Viét Nam, tao diéu kién
thuan loi cho céng cudc do thi hod, phat trién nong nghiép.

V6i chinh sach khai khan dét dai méi thyc hién tir ngay nhitng niam sau hoa binh
1ap lai & mién Bic, phat trién kha ram rd trong nhitng nim 60 va diy manh xdy dung
cac vung kinh té méi trong nhitng nam 80, 90 cua thé ky trude, dién tich dat khai
hoang ting 1én nhanh chéng, nhiéu co s& kinh té méi dugc phat trién & nhitng ving dat
rong nguoi thua. & cac ving chi dong vé thuy loi, vu dong da tré thanh vu san xuét
chinh, dién tich gieo trong duoc ting 1én, gop phan ting thu nhip dang ké cho nong ho
voi nhiéu loai cay tréng mo1 va ky thuat canh tac tién bo. Tac dung cua vy dong con
g6p phan thic ddy san xuat chin nudi, diy manh ché bién va san xuat nong san xuat
khau, v.v...

Yén tdm san xuat trén "dit ctia minh", ndng ho di ting cuong ap dung ky thuét
méi, trude hét 1a cac giéng cay mdi ¢ nang suat cao (lha, ngo, rau, dau, lac, v v ) sau
d6 1a ché do canh tac tién bd (thuy loi hod, sir dung cac chit hoa hoc, cai tao dat luan
phién cay trong, v.v...). K¥ thuat méi dua vao san xuat da t6 rd tinh wu viét ctia nd
trong viéc tao ra stirc san xudt moi, san pham méi, doi hoi nang cao trinh do k§y thuat
cua nguoti lao dong.

Chinh sach dat dai cong véi cac chinh sach dau tu xay dung co so ha tang da tao
nén nhiing ving san xuat hang hoa nguyén liéu tap trung twong ddi 16n nhu ving ca
phé & Tay Nguyén. mia & Lam Son, Quang Ngai, ché & Thai Nguyén, Lam Dong, cao
su & Pong Nam B9, lta gao ¢ hai ving ddng bang 16n (song Hong va séng Ctru Long),
trai cdy & mién Dong Nam B9, san xuat hai san & ven bién, rau vu déng & ving dong
bang song Hong v.v... va nhiéu tiéu ving tap trung khac. Thanh cong trong viéc hinh
thanh cac vung chuyén moén hod s€ tao diéu kién thuan loi cho viéc dau tu co trong
diém theo quy hoach dbi v6i ndng nghiép, gbp phan tich cuc chuyén bién nén kinh té
nong nghiép tir tu cdp tu tic sang san xuat hang hoa chuyén mén hoa cao.

Chinh sach dét dai cling tao diéu kién phat trién da dang hoa, dic biét & cac ving
c6 trinh do thim canh twong dbi cao. Do van dé luong thuc dugce 6n dinh ngudi dan
tim dén san xuét cac mat hang mdi cung cép cho xa hoi trén dién tich dugc nhan. Mot
xu thé méi xuat hién trong san xuit nong nghiép 14 tinh chat doc canh vé san xuat
lwong thuc khong con ning né nhu trude nita. Cac san phdm méi nhu rau cao cap, san
pham chin nudi, cac loai dic san khac di xuét hién ¢ ving nong thon. Pa dang hoa
cho phép dap tmg yéu cau san pham da dang cho xi hoi, sir dung cac ngudn luc da
dang, triét dé va c6 hiéu qua hon, gop phan chuyén bién nong nghiép tir doc canh ciy
laa tu clp tu tac sang da dang san xuat hang hoa.

Tir nhitng anh hudng tich cuc ndi trén, chinh sach dat dai da lam cho viéc st
dung dat dai mang lai hi¢u qua cao hon, tao ra nhiéu san phém hon trén mot don vi
dién tich. Nang suit san pham nong nghiép cta Viét Nam trong nhiing nim qua ting
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1én lién tyc 14 mot minh chimg vé trinh d6 st dung dat ngay dugc nang cao.

Trong nhitng nim gan day chinh sach dat dai di tao diéu kién hinh thanh cac mo
hinh san xuit méi & cac ho lam an giéi véi cac hudng san xuat hp dan va dic biét 1a
trén 135.000 trang trai da dugc hinh thanh. Cadc mo6 hinh san xuét méi tao nén sy thay
ddi vé muc dich td chirc san xuét, hiéu qua kinh té va su nhin nhan vé san xuit nong
nghiép, 1a cac hat nhan quy cho sy phat trién mot nén noéng nghiép hang hoa theo
huéng cong nghiép hoa, hién dai hoa. San pham cta cic mo hinh san xuat ndy mang
sttc canh tranh cao, 13 co s& dé tién téi hoi nhdp ctua nong nghiép Viét Nam voi thi
truong thé gisi.

Khi Luat dat dai 1993 ra doi, cac ho gia dinh duoc giao dat theo binh quan dau
nguoi. Tai cic ving ndng thon Bic Bo, tiy thudc vao dién tich dat nong nghiép cua
dia phuong, mdi khau duge giao tr 300 dan 700m2. véi dién tich nay, nhin chung
ngudi néng dan da du dn va c6 mot phan tich liy. Tinh hinh kinh té x4 hoi tai cac ving
nong thon trong giai doan nay twong ddi 6n dinh va co nhitng budc phat trién quan
trong. Sau hon 10 nim tir thoi diém giao dat, dién tich dat ndng nghiép binh quéan dau
ngudi it 1a mot trong nhimg 1y do khién thu nhap tir nong nghiép ctia néng dan khong
con du dé dap ung nhu cau cudc séng ngay cang ting. Nguoi néng din bu ddp phan
thiéu hut nay bang cach lam thém nhiéu nghé khac nhau. C6 1&, hai tir "nong dan" chi
12 mot nhan hiéu, trén thuc té ho 1a nhitng nguoi lam dich vu nho, thg tha cong, nguoi
1am thué hodc 1am cac nghé lao dong phd thong don gian khac. Vé phuong dién chinh
sach, Luat dat dai 2003 ra doi v6i viée thira nhan dét dai 1 hang hoa da giup ngudi dan
trong viéc khic phuc tinh trang thiéu dét trong nong nghiép.

2.4.2. Nhirng vin dé ndi com vé quan hé dét dai ¢ Viét Nam

Tuy chinh sach dat dai c6 tac dung to 16n nhung do tinh chat phic tap vé diéu
kién tu nhién, kinh té - x3 hdi cta nudc ta nén nhiéu van dé gay can dang duogc dat ra
cAn quan tdm giai quyét (trong d6 c6 nhitng vin dé khong thé giai quyét ngay mot
ngay hai chi tir goc do nong nghiép), song cd nhitng van dé do chu quan giy nén can
phai duoc diéu chinh.

Dién tich dat nong nghiép binh quan trén mot nguoi dan nong thén hay trén mot
lao dong ndéng nghiép, mot ho nong nghiép qua thap. Didu ndy cé thé giai thich 1a dién
tich dat néng nghiép cta ta di nho, sb lwong ngudi 1am ndéng nghiép lai nhidu, cu dan
con tap trung déng trong ndng nghiép. Van dé nay c6 tinh chét 1au dai va chi duoc giai
quyét trén co so:

- M6 rong dién tich bang ting vu va khai hoang,
- Sir dung hét va hop 1y dit nong nghiép hién co,
- Quan Iy gia ting dén sd,

- Phat trién manh cong nghiép dé rut b6t lao dong va dan cu trong ndng nghiép
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(c6 thé 1a sy thu hut cua coéng nghiép 16n hodc chuyén dich lao dong tai chd theo
huéng "ly nong bét ly huong").

Nhu vay dé giai quyét tinh trang nay bén canh viéc quan 1y gia ting dan sb ting
cuong khai hoang, ting vy, quan 1y khai hoang theo quy hoach, diéu quan trong van 1a
da dang héa ngudn thu nhap & noéng thon. Mot khi c6 nhimg ngudn thu khac, ty trong
thu nhap tir nong nghiép s& giam xubng thi van dé dat dai s& bot cang thang hon. Dét
noéng nghiép ngay cang giam do sy phat trién cia qué trinh d6 thi hoa. Pay 14 van dé
tat yéu khong thé tranh khoi song can sém thyc thi cic quy hoach cho timg dia phuong
dé 6n dinh dién tich dit nong nghiép. Pay 1a mot van dé mang tinh bao dong. Tinh
trang chénh 1éch vé dién tich dat dai binh quan trén mot ddu nguoi gitta cac hd ngay
cang rd nét. Pay ciing 12 mot 1& duong nhién vi su bién dong vé nhan khau gitra cac ho
khac nhau trong khi dién tich giao dit cho cac ho khong ddi. Van dé nay nén giai
quyét nhu thé nao? C6 nén tiép tuc diéu chinh cho "cong bang" giita cic ho hay
khong? & mot sé dia phuong da dung quy dat du trit dé diéu chinh nhung sé dat d6
khong 16n va s& khong con dé diéu chinh cho sau nay Vay 1a thuc trang nay phai duoc
chap nhan. & Pai Loan - noi di thu dugc thanh cong nhat trong chinh sach dét dai ciing
chi chia dit mot 1an trong cudc cai cach rudng d4t nam 1953. Do vay van dé da dang
hoa thu nhap lai dugc dit ra nham hd tro tich cuc cho viée giai quyét quan hé dat dai
trong nong thon.

viée cai tao dat phuc vu yéu cau co gi61 hod, thuc hién cdch mang sinh hoc con la
van dé nan gidi hi¢n nay. Tinh trang san xuét hd nao biét ho do trong diéu kién manh
muan 13 phd bién hién nay. Tuong lai cia mot nén ndng nghiép hién dai tréng cho vao
nhiing chuyén bién quan trong nay. Cac du an dau tu cai tao dat, xay dung co sd ha
tﬁng can duoc thuc hién c6 hiéu qud hon, nguodi dan phai dugc hudng loi nhiéu hon tir
cac du an do. Trong diéu kién kinh t& ho, cAn phai phat huy cac mébi quan hé hop tac
va cong dong trong viéc xay dung, st dung va quan 1y cic cong trinh cong cong véi su
tham gia cua nguoi dan.

Van dé xac dinh huéng san xut da twong d6i rd & cac ving san xuit hang hoa
nguyén lidu tap trung nhung chwa 6n dinh, chua c6 co sé khoa hoc, chua c6 quy
hoach. ¢ cac vung tréng mau va dic biét ddi voi dién tich vuon tap can cai tao va su
bat hop ly trong viéc m¢ rong dién tich cdy dac san & khép moi noi. C6 mot tinh trang
13 vai Thanh Ha, Luc Ngan, nhin 1ong Hung Yén, v.v... dugc trong khip moi noi.
Trong khi cic ving san xuat truyén thong dang cb giit 1y thuong hiéu hang hoa véi
chat lugng bao dam thi moi noi déu nhan nhan cac san pham tuong tu, gy nén sy
dong san pham, xudng gia san pham lam cho nhiéu hd néng dan 1dm vao tinh trang bé
tic va viéc san xut san phdm & cac ving san xuét truyén thong bi anh huéng 16n. Tinh
trang dat manh man 12 mot can tré 16n ddi v6i su phat trién cia san xuit nong nghiép.

2.4.3. Thye trang manh min rudng dit & nuée ta

Manh min dat dai la thé hién tinh vun vat phan tan vé phan bd dat dai cho tung
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loai sdn pham trén cac thira dat nhé bé rai rac dan xen véi nhau do dac diém cua dia
hinh va phuong thtrc s& hiru, sit dung dat. Xét trén khia canh do c6 thé thay vé manh
mun dat la:

- Quy mo dién tich cua mot thira dat nho

- SO thira dat ciia mot ho nhiéu

- Quy mo dién tich cua cac nong ho nho

- Pan xen vé dién tich gitra cac ho, céac loai cay trong, cac thira dat.

Tinh trang manh mun rudéng dat xuit hién vao cubi nhing nim 70 dau nhiing
nim 80 cua thé ky XX. Khi d6 Nha nudc ta chu truong dau tu kinh phi cho viéc thiét
ké cai tao dong rudng dé thuc hién co gidi hoa nong nghiép. Tai cac tinh, thanh phd c6
doi quy hoach, khao sat thiét ké cai tao rudng dat. Trén co s& két qua khao sat, thiét ké
cac dogi, tram may nong nghiép cua cac huyén cling san Ui cai tao thanh nhiing thtra
rudng 16n c6 hinh thirc hop 1y cac bo thira thuan loi cho viée canh tac biang may va
chiam soc. Khi thyc hién Nghi quyét 10/NQ-TW nim 1988 ctia Bo Chinh trj vé d6i méi
quan 1y kinh té néng nghiép, cac hop tac xa tién hanh giao rudng dat 6n dinh cho x4
vién 1am cho sb thira rudng tang lén. Khi thuc hién Nghi dinh 64/CP nam 1993 thi sy
manh man cang boc 16 8 v6i phuong cham giao dat cho ho: "cé gan, ¢o xa, ¢o tét, co
x4u dé dam bao tinh cong bang. So thira sau khi giao dit theo Nghi dinh 641CP ¢ mot
s6 dia phuong gap 2 lan khi thyc hién Nghi quyét 10/NQ-TW, gip 3 lan khi thuc hién
khoan theo Chi thi 100/CT-TW ctia Ban bi thu. Dén cubi naim 1998 ca nudc c6 xap xi
100 triéu thira dat, binh quan so thira trén mdi ho & cac ving ciing khac nhau.

Tinh trang manh mun rudng dat & nudc ta co thé thiy qua cac dic diém sau: - &
ving doéng bang noi dat chat nguoi dong, binh quan dién tich trén mot dau ngudi qua
thap. Pat ¢ ving dong bang duoc chia thanh cac hang tét xau khac nhau. Trong qué
trinh thuc hién Nghi dinh 64/CP mot yéu cau can dugc bao dam 1a su cong br:?mg hop
1y khi phan chia rudng dit giao nhan. Tir d6 dat dugc giao theo phwong cham c6 x4u,
co tét, co xa, co gan" nén cac manh rudng bi xé nhd cho nhiéu ho va cac hod phai quan
ly nhiéu manh rudng & cac vi tri khac nhau véi cac chan d4t khac nhau, dic biét 1a loai
dat c6 quy mo nho ¢ dia phuong. Pat dugc chia nho theo mot chiéu bd c6 16i di lai
chung, c6 manh rudng chi vira di x4 bira hodc vira di mot ludng rau.

O vung mién ndi, dic biét 1a ving ban son dia dit nong nghiép nam trén cac dia
hinh phtrc tap nén bi chia nhé va mot ho phai quan 1y rat nhiu manh dit trén nhing
dia hinh khéc nhau & cac vi tri khac nhau. Trong khi dat rimg c6 thé giao v6i quy mé
mot vai héc ta thi dién tich rudong lai rat nho.

Tir ddc diém trén cho thiy ¢ mién nai ¢ thé trong rimg, cac hd c6 thé phat trién
trang trai chin nudi hodc cdy dn qua nhung & ving ddng bang diéu kién phat trién cac
trang trai gdp rat nhidu kho khin. Chi c6 nhitng ho da "nhanh chan" chuyén d6i dat,
dau thau cac loai dat cong mai ¢ dién tich 16n cho phat trién trang trai. Sau nay viéc
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phat trién trang trai & ving déng bang khé khin hon vi phai rat chat vat méi c6 thé
chuyén ddi dat tao nén khu vuc san xuét tip trung hodc phai tim ra phwong hudng
thich hop. Viéc chuyén doi dat dé tap trung dat ciing kha nan giai.

Néng dan mién Bic voi tam 1y phai ¢ giit "tic dat cam dui" nén ho chi chuyén
ma khong nhugng, dic biét & cac vung nam trong dién quy hoach do thi. Ho chd duogc
hudng lgi cao khi quy hoach gia dét 1én cao, chir nhat quyét khong ban rudng. Trong
khi d6 & mién Nam lai xuat hién hién twong noéng dan khong dat. Nong dan chuyén
nhuong ruéng dat cia minh ma khong c6 ngudn thu nhap bao dam nén cudc séng ciia
ho tr& nén khé khin va khong 6n dinh.

Du mdi ving c6 nhiing dic diém riéng nhung néi chung dién tich dat nong
nghiép/ dau ngudi cla ta qua nho bé. & Bangladét, Pao luat ciia Nha nude nam 1950
con quy dinh dat tréng trotlgia dinh khong qua 13,5 ha, mdt thanh vién dugc sir dung
t6i da 1,35 ha dit canh tac va 1,35 ha dat 6. & Philipin, ndm 1978 mdi ho con duogc 7
ha. & Nhat moi manh rudng rong tir 500 - 1000m2, sau On don lai thanh nhirng thira
rong t&i 2000m2. & Trung Qudc chuyén doi dat theo chu truong "dai 6n dinh, tiéu diéu
chinh". Nhu vy so véi nhiing nudc déng dan trong khu vuc tinh trang manh mun dat
dai ctia chung ta 1a dang ké va cong viéc don dién dbi thira con gip nhiéu kho khin.

Bang 2.2. Ty 1€ cac ho theo quy mo6 di¢n tich canh tac binh quan 1 ho (%)

Vung Dién tich dét canh tac binh quan 1 hd
<0,5 ha 0,6- 1 ha 1,1-3,0 ha | >3,0 ha
Ca nuéc 72,08 16,72 10,12 1,10
Vung nti va trung du Bic bo 75,47 17,16 5,88 1,49
DPong bang song Hong 96,00 3,19 068 013
Khu Bén cii 87,70 11,12 114 0 04
Duyén hai mién Trung 75,64 17,56 6,38 0,42
Tay Nguyén 43,18 32,50 22,85 147
Pong Nam Bo 38,12 29,73 27,88 4,27
Pong bang song Ciru Long 32,50 30,65 32,88 3,97

(Nguén: D6 Thanh Phwong, 1997. Déi nghéo ¢ néng thén va 16ii ra)

Tinh trang manh mun vé dat khong nhimg 1am quy mé néng ho nhé ma con 1a
Irc can méi ddi voi nén ndéng nghiép san xuit hang hoa 16n véi nhitng dic trung yéu
cau co gidi hoa, chuyén mén hod, ap dung cong nghé cao, tao ra ning suat lao dong
cao, gid thanh ha, nang cao strc canh tranh trén thi trudng noi dia, thi trudong khu vuc
va thi truong thé gi6i.
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Hién nay phong trao doi rudng trong ca nudc dién ra so6i dong, c6 nhitng ho nong
dan chuyén doi mdt cach ty phat, mot s6 noi da c6 chu truong ctia cac cap lanh dao
dién hinh & mdt s6 tinh nhu Thanh Ho4, Ha Tay, v.v...

* Bat loi ciia tinh trang dat dai manh min

tinh trang manh mun gdy nén nhiéu tré ngai cho san xuét cua timg ho, cho cong
ddng, cho nhitng ho 1am in giéi mudn cé dién tich 16n dé kinh doanh va cho ca viée
chuyén bién tir san xuét tu cip tu tic sang san xuat hang hoa. Nhiing bat loi d6 co thé
thdy qua céc biéu hién sau:

- Do ¢6 nhiéu thira d4t nén dau tu ctua ho bi phan tan. Vi trinh d6 quan 1y yéu
kém, ho khong thé quan xuyén tét tit ca cong viéc dong ang & moi thira dat nén c6
thira dugc st dung tdt, c6 thira khong duoc cham soc chu dao.

- Ho rat lung ting trong viéc xac dinh huéng san xut, bd tri san xuat san pham
hop 1y cho cac thira dat. Thong thudng bd tri san xuat duoc tién hanh theo timg tiéu
ving & dia phuong. Ho s& phai tiép can v6i nhiéu loai cdy hodc nhiéu gidng cdy trén
nhiéu thira dat phan tan nén khong thé am hiéu va thyc hién t6t moi quy trinh k¥ thuat
san xuat. Ho khong thé ap dung tién bod ky thuat hay thuc hién cac khau k¥ thuat mdt
cach déng déu cho moi thira dit nén chét luong dau tu thap va tir d6 ning suét cay
trong, két qua va hiéu qua san xuat sé thap.

- Do san xuat quy mé nho nén phan 16n san pham san xuét ra theo myc tiéu ty
san tu ti€u, hoac néu co6 san xuét hang hoé ciing chi tién hanh trén quy mo6 nhd, khong
tao nén lugng hang hod 16n nén viéc ti€u thu cling khong on dinh, thuong bi r dong
trong ltc chinh vu.

Do céc thira dat nhd, phan tan, dan xen gitra cac h nén rat khé khan trong viéc
xay dung co s& ha tang, dac biét 1a thuy loi, giao thong. Bén canh d6 viéc duy tu, cai
tao quan ly, sir dung céc cong trinh san c6 ciing gip nhiéu vudng mac.

- Trong diéu kién dat dai manh mén cac hd déu cung phai dén cac xa dong dé
lam viéc. Nhu vay gdy ra lang phi 16n vé quy thoi gian chung & dia phuong (nhiéu lan
phai di lai, nhiéu 1an phai van chuyén vt tu, san phdm v.v...). Ttr d6 din dén sy thap
kém vé hiéu qua str dung dat.

- Do c6 nhiéu thira nho nén can rat nhiéu by ngan cach. Dién tich nong nghiép da
hep, dién tich danh cho 1am bo lai 16n nén dién tich thyc stir dung cho san Xuét cang bi
thu hep.

Céc ho c6 s6 khau khac nhau nén quy mo dién tich rat khac nhau & ting xit dong.
Cac xt dong lai san xuat theo cac hudng san xuat khac nhau, dat dai c6 do mau m&
khac nhau nén viéc chuyén doi ciing khé khan. D¢ hinh thanh nén mét trang trai phai
tap trung dugc mot ) luong rudng dat nhat dinh. Trong diéu kién cac ho déu it dién
tich, nhitng ho mudn tap trung dat cling rat kho khi dién tich dat dé dau thau da hét, khi
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cac hd chuyén nhuong bi "léch pha".

Nhu vay tinh trang manh min dat dai d gay rat nhiéu kho khan cho qua trinh
cong nghiép ho4, hién dai hoa nén néng nghiép (xét ca vé mat dau tu va hiéu qua, ca

vé muc dich va phuong thirc san xuat, cd vé mat kinh té va xa hoi, v.v...).

Bang 2.3. Loi ich va han ché ciia viéc dat dai manh miin

Lgi ich ctaa viéc c6 nhiéu manh dat

Han che cia viéc c6 nhieu manh det

Loi ich ca nhan

Loi ich xi hi

Bit loi ca nhén

Bit loi x4 hoi

- Phan tén rui ro (4ng
ngdp, sau bénh, san
luong)

- D& dang cho thira
ké

- Linh hoat va dé da
dang trong chuyén
ddi mua vu

- Dé trao doi, thé
chap

- Phan b6 lao dong,
mua vy - D& quan ly

- Bao hiém tuyét doi
-Cong bﬁng trong do6i
xu

- Tang cuong tinh da
dang sinh hoc

- Tang chi phi san
Xudt

- St dyng nhiéu lao
dong

- Mat dién tich do
cac bo vung, bo thira
- Kho tiép can Xung
dot dat dai tang 1én

- Kho khan cho viéc
tuoi tiéu

- Khé khan cho viéc
co gi6i hoa nong
nghiép

- Céan tro viéc ap
dung cong nghé mai

- Lao dong dugc giai
phong it Co gidi hoa
bi cham tré

- Chi phi trao ddi cao
hon khi duge dung dé
cam cb

- Quy hoach khu san
xuat thuong mai kho

- Vi¢c ap dung cong
nghé mai bi cham tré

- Kho quan ly

* y nghia ciia vigc tip trung rudng dit

Tap trung dat dai trong ndng nghiép 13 phuong thirc lam ting quy mé dién tich
ctia thira dat va chu thé sir dung dét thong qua cac hoat dong dan dén tap trung rudng
dat nhu: chuyén doi, chuyén nhuong, thué dit, thué lai dat, thira ké quyén str dung dat,

V.V...

Dién bién va nguyén nhan din dén tip trung rudng dat & noéng thon Viét Nam
nhu sau:

+ Mot s ho lam dn kha gia, co von, c6 trinh do ky thuat va trinh d6 quan ly kinh
doanh muén c6 thém dét dai dé san xut.

+ Mot s6 ho yéu kém tu thay khong dam bao cudc song trén rudng dit duoc giao
nén chuyén nhuong, cho thué dat dé vira dap tung yéu cau trudc mait, vira "ranh tay"
tap trung cac ngudn luc cho cac ngudn thu nhap khac ¢ hiéu qua hon.

Nhitng quy dinh trong Luat dt dai hién hanh cta nudc ta hién nay di va dang tao
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ra hanh lang phap 1y cho cac hoat dong tap trung dat dai trong san xuit nong nghiép.
D6 chinh 1a viéc x4c dinh ché d6 st dung dat thong qua cac khai niém dudi day:

+ Chu thé st dung dat: 1a nhitng t6 chirc, hod gia dinh, ca nhan dugc Nha nudc
giao dat hodc cho thué dat dé sir dung.

+ Khach thé quyén st dung dat: 13 mot ving nhat dinh ma Nha nuéc giao cho
cac chu thé st dung dat st dung.

+ Chuyén doi quyén st dung dat: 1a viéc "doi dat lay dat" giira cac chu thé sir
dung dat dugc Nha nudce giao dat dé st dung nham muc dich cha yéu 14 td chtre lai san
xuat cho phu hop, khéc phyc tinh trang manh mun, phan tan cua ruéng dat hiénnay.

+ Chuyén nhuong quyén sir dung dat: 13 viéc chuyén cho ngudi khéc trén co s
c6 gia, nguoi nhan dat phai tra cho nguoi chuyén quyén mot kho in tién twong tmg véi
chi phi d3 bo ra dé c6 duge quyén sir dung dat ciing nhu chi phi dau tu 1am tiang gié tri
clia dat.

+ Cho thué dat: 13 mot dang chuyén nhuong quyén str dung dat c6 thdi han, bén
thué dat phai tra cho bén cho thué dat mot khoan tién nhét dinh do hai bén thoa thuan.

+ Cho thué lai dat: 1a mot dang chuyén nhuong lai quyén sir dung dat khi nguoi
di thué cho nguoi khac thué lai, bén thué dat phai tra cho bén cho thué dat mot khoan
tién do hai bén thoa thuan.

+ Thira ké quyén st dung dat: 1a mot dang dic biét ciia chuyén nhuong rudng dat
ndi dung ctia quan hé thira ké vira mang y nghia kinh té, vira mang y nghia chinh trj xa
hoi.

+ Thé chap quyén st dung dét: 1a hoat dong trong quan hé tin dung, trong dé cac
chu thé str dung dat thé chap tai san thudc sé hitu clia minh gan lién véi dat thué tai to
chtre tin dung Viét Nam dé vay von san xuét - kinh doanh theo quy dinh cua phap lut.

+ Gop von kinh doanh bang quyén sir dung dat: 1a viéc cac chi st dung dat st
dung dat thué trong thdi han thué cung véi tai san thudc so hitu ctia minh gin lién véi
dat dé hop tac san xuét, kinh doanh véi t6 chirc, c4 nhan trong hodc ngoai nudc theo
quy dinh cua phép luat.

Qua trinh tip trung rudng dat c6 ¥ nghia rat 16n d6i voi viée phat trién kinh té dat
nude ndi chung, ndng nghip nadi riéng:

- Néang cao hiéu qua sir dung rudng dat théng qua viéc chuyén ddi co cdu ciy
trong, phat trién néng nghiép hang hoa theo huéng cong nghiép hod, hién dai hoa. Mac
da chi ra ré‘mg, nong nghiép 1a mot bod phan, tat ca cac phuong phap khoa hoc hién dai
d6i v6i nong nghiép (nhu tudi tiéu, ding may moc, phan hod hoc, v.v...) chi c6 thé ap

dung c6 két qua khi canh tac rudng dét trén quy mo rong 16n.

Thue té hién nay cho thiy, mot mau thudn 16n dang dit ra ddi voi nén nong
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nghiép nuéc ta 1a c6 nhiéu san pham c6 khdi luong hang hod 16n nhung lai dugc san
XUt & nong ho cé quy mo nho hodc rat nhé nén chét lugng thép, nguoi san Xuat truc
tiép khong nam dugc thong tin thi trudng nén gia ban ré, kém stic canh tranh trén thi
truong. Mau thudn nay chi cé thé giai quyét thoa dang thong qua con duong tap trung
rudng dat, tir d6 tién t6i t6 chirc mot nén ndéng nghiép hop déng.

- Tao ra cac diéu kién thuan lgi hon cho viéc st dung dat dai day du, hop 1y va
bao v€ dugc mdi truong dat.

- Tap trung rudng dat 1a mot van d& mang tinh quy luat cia viéc di 1én san xuét
16n, n6 dién ra trong sudt qua trinh phat trién néng nghiép theo hudéng san xuit hang
ho4, thuc hién viéc chuyén dich co ciu kinh té va phan cong lai lao dong xa hoi trong
qua trinh cong nghiép hod, hién dai hoa va chuyén dich co cdu lao dong nong thon
nudc ta.

Tich tu ruong dat & nudce ta dién ra cham chap vi:

- Cac hudéng dan vé chuyén nhuong, cho thué dat chua cu thé va khong tién hanh
ddng thoi ¢ cac dia phuong.

- Su tri tré trong viéc chuyén lao dong nong nghiép sang céac linh vuc khac.

- Mot khi nganh nghé trong nong thén chua phat trién thi dan cu va lao déng van
tap trung trong nong nghiép.

- O mot s6 noi rudng dat co vi tri thuan lgi, trong quy hoach tuwong lai nong dan
hy vong gia dat s& 1én nén trudc mat van giir dat.

- Mot s6 ho tuy di chuyén sang kinh doanh linh vuc méi nhung van tinh nuéc
chic an "hiru néng vi ban", dé phong rui ro, dé phong chinh sach thit chit ciia Nha
nuéc. - TAm 1y gitr dat cua ndng dan, dic biét 1a ndng dan mién Bac d an sau vao tiém
thirc cua ho.

2.4.4. Kién thirc vé Luit dét dai clia ngudi dan

Theo nghién ctru cia Lién hiép cac Ho1 Khoa hoc va K¥ thuat Viét Nam, diéu tra
hiéu biét vé Luat dat dai ciia ngudi dan & hai tinh Hoa Binh (dai dién cho cac tinh mién
nui phia Bic) va Hai Duong (dai dién céc tinh dong bang phia Bic) thi phan 16n nguoi
dan chua dugc nghe hodc biét thong tin gi vé Luat dit dai méi hién nay. Trong s6 908
ngudi duoc hoi thi c6 dén 568 nguoi tra 101 (chiém 62,60%) ho khong biét hodc chua
nghe n6i gi vé Luat dat dai 2003. Nhitng nguoi biét vé Luat dat dai moi cling khong
déy du, khong phan biét dugc su khac nhau gitra Luét d4t dai 2003 va cac luat cii trudce
d6. 340 nguoi trong 908 nguoi duoc hoi tra 1oi rang ho d3 duoc biét va nghe néi vé
Luat dat dai méi, chiém 37,40%. Nhung khi hoi k¥ rang ho biét nhu thé nao? dén mirc
d6 nao? c6 phan biét dugc Luat dat dai 2003 va Luat dat dai 1993 khac nhau nhu thé
nao thi nhimg ngudi nay déu khong phan biét duge. Ho biét mot cach so qua, tham chi
chi m&i nghe dén tén Luat dat dai moi ma théi cht ciing khong biét ndi dung thé nao.
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C6 nhiéu nguyén nhan din dén viéc nguoi dan khong nam duoc thong tin vé Lut
dat dai 2003, trong d6 c6 mot sd nguyén nhan quan trong:

- Chinh quyén chua thuc sy quan tim dén cong tac tuyén truyén va pho bién Luat
dat dai. Van dé nay mot mit 1a do chinh sach dat dai méi kha phue tap, chinh quyén c6
nhiéu viéc phai lam va ho ciing chwa nhén thirc duoc ring nguoi dan can phai dugc
tuyén quyén vé Luat dat dai moi.

Ngudn cung cap tin cho dan rat phong phi nhung chét luong chua cao va khong
chinh théng.

- V61 mot co so ha tﬁng van hoa chua phat trién nguoi dan rat it co co hoi duge
tiép can v6i nhitng thong tin moi vé Luat dat dai.
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Chuong II1
CO SO KHOA HQC NGHIEN CUU KINH TE PAT
3.1. MO HINH BA MAT TRONG SU DUNG PAT
3.1.1. Khai niém mo hinh ba mat

Quia trinh str dung tai nguyén dat hoic bat dong san ctia con ngudi ludn ludn dién
ra dudi su tdc dong cia mod hinh ba mat. D€ st dung mdt vung dat dat hiéu qua va
tranh rui ro chung ta phai xem xét 3 yéu to sau:

- Xem x€t nhom cac yéu t6 vat ly, sinh hoc - can ct vao kha nang thyc tién vé
mat ty nhién cua vung dat

- Kha ndng chép nhéan vé mit xa hoi cua vung dat
- Xem xét tinh kha thi vé& mit kinh té trong sir dung dat

Su phdi hop cua ba mat nay tao nén nhitng giéi han, trong d6 ting c4 nhan, cong
dong va chinh phii ¢6 thé thyuc hién cac hoat dong ctia ho trong timg linh vuc sir dung
dat, phat trién va bao vé nguén tai nguyén dat v6i mot trinh d6 khoa hoc k¥ thuat va
cong nghé cho phép. Ba yéu td ndy c6 quan hé va tac dong qua lai.

Kha nang thuc tien vé mat tw nhién cua mot vung dat

Céc yéu to, dac tinh vé mat vat Iy cta ving dat: Tho nhudng, dia hinh, dang dat
nong hoa, khi hau, thuy van v.v...

- Cac nhom yéu td, ddc tinh vé mat sinh hoc: Tham thuc vat; hé cay tréng, hé
dong vat, hé thuy sinh, h¢ vi sinh vat

Yéu t6 con nguoi va cong dong dan cu dia phuong cua ving dat Xem xét quy
luat hoat dong cua hé sinh thai tai ving dat tir do chung ta m6 phong, lgi dung dé dat
két qua tot hon.

Kha nang chap nhdn vé mat xa hoi

- Qudc gia: Tuan tha theo thé ché qudc gia duoc thé hién & hién phap va cac vin
ban phap luat. St dung ving dat duoc chép nhén vé mat chinh tri.

- Cong ddng: Yéu ciu trong sir dung dat phai phu hop va khong sai trai vé mit
dao duc luan 1y, phu hop véi thuan phong my tuc.

- Phat huy duoc tinh tich cuc, chii dong ciia cong dong dia phuong trong viée st
dung viung dat dé phat trién cho chinh ho.

- Viéc str dung mot vung dat phai thuan tién trong viéc thuc hién vé mait hanh
chinh.

Tinh kha thi vé mdt kinh té

- Lya chon dugc mot qua trinh san xuét thich ung, dap tng tinh kha thi vé mat
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kinh té. Xac dinh dugc quan hé hop 1y giita dau ra (vé khéi luong, co cdu) va quan hé
dau vao cia qua trinh str dung dat. Xac dinh duogc loai san pham phu hop véi yéu to
dau vao can thiét, xac dinh dugc cong nghé san xudt thich hop, xac dinh duoc quy
trinh san xuat hop 1y dem lai hiéu qua kinh té cao.

- Qua trinh b6 trg cho qué trinh san xuit: hoat dong marketing thich Gng, vén
chuyén cho phu hop v.v...

- Xac dinh dugc mot hé thong phan phdi phu hop: phan phdi vé két qua, thu
nhép, loi nhuén v.v... 3 moi thanh vién c6 thé chip nhan dugc.

Kha nang thuc .| Kha nang chap
tien vé vat ly va nhan vé mit
sinh hoc N thé ché

Vi

Kha thi vé mat
kinh té, xa hoi

Mo hinh nay rang budc cac van dé thuc tién vé sir dung dat phai tuan thi nghiém
ngat moi quan h¢ 3 chi€u: tu nhién, kinh t€, thé ché dé dat dugc céc ti€u chuan cua sy
phat trién bén vitng, do la:

- Str dung dat phai phu hop véi diéu kién tu nhién va méi trudng

- St dung d4t nham dat hiéu qua kinh té cao

- Str dung dat phai tudn thu theo phap luat, thé ché va duoc x3 hoi chap nhan
3.1.2. Ban chit ciia cic nhom yéu to trong mé hinh

3.1.2.1. Nhém cdc yéu t6 vé vit Iy va sinh hoc

Nhoém nay quan tam dén moi truong thién nhién, trong do céac loai tai nguyén
khac nhau véi day du cac tinh chat va dac di€ém cta chung ma con ngudi ludn gan lién
su hoat dong cua minh vao do.

Céc yéu t6 vat 1y sinh hoc cung cap: nguyén liéu tho, vi tri va dia ban, diéu kién
hd trg vé& mat dia 1y, cac loai sinh vat va tai nguyén khac cho moi hoat dong ctia con
nguoi.

Tat ca cac yéu td ké trén déu c6 thé truc tiép tao nén nhitng thuan loi hodc giy
kho khin tré ngai cho con ngudi trong qua trinh sir dung dat. Chung tao nén nhiing tac
dong anh huong quan trong tdi ca hai mat:

- Tong sb tai nguyén dét co thé cung cip
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- Tong luong nhu cau ctia con nguoi tir cac ngudn tai nguyén do.

Piéu quan tdm c6 ¥ nghia nhit cia nhom cac yéu td vat 1y, sinh hoc trong mo
hinh 12 nhan manh sy can thiét phai duy tri, giit gin cac mbi quan hé sinh théi theo thoi
gian.

Dé c6 thé dat duoc nhimng thing loi trong st dung dat thi cac chinh sach sir dung
tai nguyén phai huéng su hoat dong cia con nguoi tuan thu cac quy luat vat 1y, sinh
hoc va sinh thai ty nhién trong cac hoat dong ngén han, dai han cling nhu trong tuong
lai 1au dai.

Can phai nhan thirc dugc tac hai cua sy phd huy ngudn tai nguyén va moi trudng.
Néu con ngudi khong c6 ¥ thire thi v6i kha ning khoa hoc k¥ thuat ciia minh cing véi
su cam dd vé kha nang cho loi nhuén cao trong thoi gian truéc mét ciia mot

sd kiéu khai thac tai nguyén, con ngudi co thé pha huy ngudn tai nguyén, vi
pham quy luat ty nhién cta sinh thai, pha huy hodc lam 6 nhiém nghiém trong moi
truong thién nhién, dan dén ngudn tai nguyén s& bi suy kiét, lam anh huong dén cudc
song clia toan nhan loai trong tuong lai.

Chinh vi vy toan xa hoi, dac bi¢t 1a cac chinh sach quéc gia phai tap trung chéng
lai cac hanh dong c6 kha ning pha huy ngudn tai nguyén khan hiém va khéng thé thay
thé, chéng lai cac hanh dong vi pham hoac pha v& nghi€ém trong cic qua trinh sinh thai
binh thuong.

3.1.2.2. Nhém cdc yéu t6 vé kinh té

Nhém vé cac yéu td kinh té trong mé hinh quan tdm dén sy hoat dong cua hé
thong gia ca, gia tri tic dong dén timg chu st dung dét, cing véi su ¢ gang cua ho dé
tao ra loi nhuén cao trén manh dit ctia minh.

Nhom yéu t6 nay ciing 14 su quan tdm ciia nguoi stir dung dat trong cac mdi quan
hé dau vao. dau ra trong qua trinh san xuét dé c6 thé dat duoc tdi da murc thu nhap cua
ho.

Ban chat cia mo hinh kinh té 1 giai quyét cac van dé nhu: Gi tri san xuét, thu
nhap, 191 nhuan ddi véi cac diéu kién dau tu cua qué trinh san XUuét.

M0 hinh cling dac biét quan tam dén cac van dé sau:

- Hé théng marketing

- Nhu cdu cia ngudi tiéu ding

- VAn dé luu thong van chuyén vat tu san pham.

Ngoai ra cac nhom yéu t6 vé kinh té trong m6 hinh con quan tam dén van dé
phuc loi x4 hoi, dén van dé bao ton tai nguyén dét va tai nguyén thién nhién khac, dén
viéc phan phéi thu nhap va loi nhuan tir san xuat gitra cac chu sir dung dat, dén nguoi
lao dong va céc thanh vién khéc trong xa hdi.
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3.1.2.3. Nhém cdc yéu té vé thé ché trong mé hinh

Vén dé thé ché trong mo hinh quan tim dén méi trudng phap luat cia chi thé sir
dung dat, c6 thé 1a ca nhan, tap thé hodc céc t6 chirc tham gia str dung dat

Mbi truong phap luat & day biéu hién thong qua cac vin ban phép quy nhu hién
phap, phap luét, hé théng cac chinh sach v.v...

Céc chuong trinh va dy an sir dung dat phai:
- Tuan thi theo hién phép va phap luat
- Phu hop vé mit chinh tri va dugc thé ché cho phép

- Khéng trai véi nhimg quy dinh thong thudng vé mit luan 1y dao dirc va quan
tam dén thuan phong my tuc cua dia phuong, duoc nhan dan dia phuong chip nhén (sir
dung kién thirc ban dia ciia cong dong trong tién bd khoa hoc va cong nghé). Pé dam
bao thiang loi cho cong tac quan 1y, cac chuong trinh va du 4n st dung dat can phai dap
mg yéu cau hoat dong vé mat hanh chinh. Nghia 13 phai tuin thi theo hé théng quan
1y nha nude vé dat dai theo cac cAp hanh chinh tir trung wong dén dia phuong.

T6m lai: M6 hinh 3 mit tac dong trong qua trinh st dung dat 1a:

- Cac chuong trinh va du 4n st dung dat phai phu hop voi diéu kién vé mat vat Iy
va sinh hoc, dam bao tinh kha thi vé mit kinh té, dong thoi phai duoc chip nhan vé
mat thé ché, pht hop véi hoan canh thyc tién.

Céac nha quan 1y tai nguyén va hoach dinh chinh sach sir dung dat luén phai quan
tam dén cdc mat han ché dit ra ctia ting nhom yéu té trong mé hinh dé co thé dua ra
cac chuong trinh va chinh sach sir dung dat thich hop, dam bao thing loi trong cong
tac quan 1y str dung dét, dap tng dugc muc tiéu phat trién 1au dai.

3.2.LY THUYET CUNG CAU TRONG SU DUNG DAT

3.2.1. Ly thuyét ciu vé nha dit

3.2.1.1. Khdi ni¢m va cic nhan méanh hwong dén ciu vé nha dit

a. Khai niém

Cau vé nha dat 1a luong nha dat ma nguoi tiéu dung san sang chap nhan va co
kha nang thanh toan d€ nhan duoc lugng nha dat do trén thi truong.

Yéu cau cua ngudi tiéu dung trén thi trudng dugc hinh thanh tir nhu cau tiéu
dung v€ nong san pham, qua mdt qua trinh phat trién nhu sau:

Nhu cdu Kha nang Céu

_—> _—
(Mong mudn) thanh toan (Sttc mua)

Nghién ciru qua trinh hinh thanh cua cau cho chiing ta thdy, mic du phan anh nhu
ciu tiéu dung, nhung cau khong thong nhat véi nhu cau. o 13 qua trinh phat trién tir
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cai chung chung dén cai cu thé, tir mot nhu cu ¢ thé hinh thanh nhiéu ciu vé nhiing
san phém khac nhau trén thi truong, cau vé mot san ph'flm 6 thé duge hinh thanh tir
nhiéu loai nhu cau khac nhau. Hoat dong marketing cua cac nha kinh doanh Ia nham
bién mot hoac nhiéu loai nhu cau chung thanh cau vé nong san phélm ctia minh, bién
nhimg khach hang tiém ning thanh khach hang thuc sy cia doanh nghiép minh.

Giira nhu cau tiéu dung va cau vé nha dat c6 mot sy cach biét kha 1on vé quy mo,
pham vi va d6i tugng xuat hién. Nhu cau thuong xuat hién vi mot quy mo 16n trén
pham vi rong véi tat ca cac doi tuong. Song cau thuc té trén thi truong lai khong hoan
toan trung khép do c6 nhirg nhu cau khong c6 kha ning thanh toan, ¢ nhitng nhom
d6i twong c6 nhu cAu nhung khong tré thanh cau trén thi trudng, ¢ nhitng dbi tuong
khong c¢6 nhu cau sir dung nhung lai c6 nhu cau dau co kiém loi nén c6 cau xuat hién
trén thi truong. Chinh vi vay cau 1a mot pham tru c6 quan hé hét sire chat ché véi nhu
cau, kha nang thanh toan va diéu kién hoat dong cua thi truong.

Cau vé nha dat xuat hién trén co sé c6 su hoi tu cua cac diéu kién sau: Su xuat
hién cua nhu cau tiéu dung vé mdt dang nha dat nao d6 ma nhu cau dé khong thé tu
thod man bang cac ngudn luc san cd ciia moi nguodi dan.

- Phai ¢ cac ngudn luc tai chinh dé dam bao kha ning thanh toan cho cac nhu
cau nay. Chi khi c¢6 cac ngudn luc tai chinh cho thanh toan thi nhu cAu méi duoc
chuyén thanh cau trén thi trudng.

- Phai c6 su hoat dong cua thi truong dé nhu cau c6 kha nang thanh toan co diéu
kién gap dugc cung va cau thuc sy tré thanh cau xuét hién trén thi truong. Chinh thi
truong 1a moi trudng dé nhu cau c6 kha ning thanh toan trd thanh cau thyc té va duoc
thoa man.

Co6 rat nhiéu loai cau khac nhau vé nha dat, c6 thé phan loai thanh cac nhém sau
day:

- Cau veé dét dai cho san xuét: Cau dat dai cho san xuat 1a tong nhu ciu mé rong
cac hoat dong san xuit dua vao mé rong dién tich dat dai st dung. Cau vé dat dai cho
san xuét thuong la cau vé dét dai cho cac hoat dong san xuét thude khu vuc I cua x4
ho1 bao g@)m: cAu cta cac hoat dong san xuit dua vao dat dai nhu nong lam, ngu
nghiép, san xudt vt liéu xay dung va ham mo. Thong thuong, xa hdi cang phat trién,
cac hoat dong san xuat thudc khu vye I cang giam xuéng mot cach twong ddi so voi
cac khu vuc khéac, do vy cau vé dét dai cho san xuét ting 1én khong dang ké so véi
cac khu vuc khac.

- Cau dat dai cho cong nghiép, giao thong va cac cong trinh céng cong. Thong
thudng cu vé dat dai lam dia ban phat trién cac hoat dong cong nghiép, giao théng va
cac cong trinh céng cong 1a cdu dugc xi hoi hoa va dap Gmg bang cac chuong trinh cia
Chinh phu, chiing it xuat hién hodc xuat hién 4n minh dudi cac hinh thirc khac trén thi
truong bat dong san.
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- Cau vé nha ¢, dit xay dung nha & va dat xdy dung cac cong trinh bat dong san
khac. Cau vé nha &, kéo theo d6 1a dat dai dé xay dung nha & va cac cong trinh bat
dong san khac phuc vu cho kinh doanh thwong mai va dich vu. Cau vé dat ¢ va nha &
(no61 chung 1a cau vé nha déit) 1a cau xudt hién rong rai nhét va soi dong nhéat trén thi
truong bat dong san. Do sy phét trién hoat dong san xuit cua khu vuc III ngdy cang
tang 1én nhanh cung v&i sy phét trién cua xa hoi nén cau vé nha dat ngdy cang ting
nhanh. N6 bao gém cau vé dit dai nha & cho dan cu, dat dai va nha lam viéc cia cac
vian phong cong s, cac trung tim thuong mai, cac trung tim vui choi giai tri, thé thao.

- Cau gia tao xuét hién trong quan hé thuong mat do ky vong ctia nhitng nguoi
kinh doanh buén ban bat dong san. Nhitng nha dau tu bat dong san 'mua dit va nha
khong phai dé dap Gng nhu cau sir dung cua ban than ho ma dé dau co budn ban lai
trén thi truong. Nhu vy rd rang rang, ciu vé nha dat cho cac quan 4é thuong mai da
lam ting gia tao nhu cau vé nha ¢ va c6 thé lam ddi mat bang gid ca bat dong san.
Nghién ctru vé thi truong nha dat ¢ nhiéu thanh phd di chi ra rang chinh cau vé nha
dat ciia nhitng nguoi kinh doanh bat dong san 1a nhan t cin ban lam cing thang thém
quan hé vé cung cau nha & va lam doi gia nha dat tang Ién tai mdt thoi diém nhét dinh.

b. Cac nhan manh huong den cau nha dat
* Su tang truong vé dan so' va cdc nha cdau phat trién

Tang trudng dan s6 12 nhan t6 1am tang moi mat nhu cau ctia x4 hoi va theo d6
cau vé dat dai va nha ¢ tang lén.

Trude hét, ting dan sb 1am gia ting cAu vé dat dai cho hoat dong san xuét & khu
vuc | dac bi¢t 1a cac linh vuc nong 1am ngu nghiép. Trong giai doan dau cua qua trinh
phat trién, giai doan bung n6 déan so trong khi qua trinh cong nghiép hoa méi bat dau,
nang suit lao dong con thép, cac khu vyc hoat dong phi ndng nghiép chua phat trién
nén toan bo lyc luong lao dong xa hoi con tap trung cha yéu vao linh vuc néng nghiép
1am cho nhu ciu dat dai san xuit néng nghiép ting, kéo theo cau dat dai cho san xuat
tang. Tuy nhién, trong giai doan nay, do nén san xuat x hoi chua mang tinh xa hoi
ho4, san xuét con mang nang tinh ty cép tu tic, nén cau dit dai cho san xuét chua duoc
tré thanh hang hoa, chua xuét hién pho bién trén thi trudng bat dong san. Chinh vi vay,
mic du nhu cau dat dai ting nhanh, nhung cau vé dét dai cho san xuat trong giai doan
nay chua tang theo toc do ting cta nhu cau. Su gia ting dan s6 13 ap lyc 16n 1am ting
nhu cau vé& dat & va nha ¢. Dén s ting lam ting quy mo gia dinh din dén nhu cau vé
quy mo dién tich nha & cua cac ho gia dinh ting 1én Su gia ting dan s ciing kéo theo
su gia ting cta sO lugng ho gia dinh doc 1ap. Trong xu thé phat trién cua xa hoi, két
céu gia dinh hat nhan 1a xu hudng phat trién chinh trong h¢ thdng két cau gia dinh ciia
xd hoi. Cac gia dinh truyén thong, da thé hé ngdy cang giam dan thay vao d6 1a sy gia
ting nhanh chong cua sé lugng cac gia dinh hat nhan. Trong truong hop sb luong ho
gia dinh doc 1ap ting thém thi cau vé dién tich dat & va nha & ciing ting 1én mot cach
trong Gmg. Két cu d6 tudi ciia dan sé ciing 1a mot nhan t6 tac dong 16n dén su thay
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ddi vé cau nha ¢ Dan sd ¢ d6 tudi két hon cao cling dong nghia véi nhu cau vé nha &
va can ho doc lap tang 1én; con cai trong cac gia dinh chuyén tir tudi tré em sang do
tudi vi thanh nién va thanh nién ciing 1a lic nhu cau vé sd phong & ciia can ho phai
tang thém. o nhiing nudc phat trién, theo xa hoi phwong tiy, con cai dén tudi thanh
nién thuong tach ra séng doc 1ap voi bd me 1a mot trong nhitng 1y do lam ciu vé cac
can ho doc than ¢ cac thanh phé tang 1én rat nhanh. Trai lai, & mot s6 dan toc do tinh
rang budc cong dong gia tdc rat cao di han ché cau nha co quy mo tap trung va cai tao
mé rong thém dan. Ngoai ra, tdp quan sinh hoat ciing anh huong dén cau vé nha dat
clia cac nhom dan cu khac nhau. Nhimg tp quan d6 c6 thé do théi quen vé tiéu dung,
diéu kién cudc séng va quan niém xa hoi dua lai.

Sy gia ting dan s6 khong chi lam gia ting nhu cdu vé nha & ma con 1am ting
thém nhu cau vé cac hoat dong dich vu thuong mai, y té, van hoa gido duc, v.v. .. déu
13 cac nhén t6 1am ting nhu ciu vé nha dét, nhit 13 tai cac vung trung tim Chinh vi vy
cung voi sy gia ting dan s, cac ving trung tAm ciing hinh thanh nhanh chéong va su
nhon nhip cta thi truong nha dat ciing bat dau tir nhitng trung tam nay.

* Sw thay doi vé tinh chdt va muc dich sir dung dat dai

Tinh chat va muc dich sir dung dét dai ciing 13 nhén té 1am thay ddi cung cau vé
nha dat. Trudce hét 1a sy thay doi vé muc dich va tinh chét su dung dat dai trong san
xuat. Ngay trong cting mot nganh, mot linh vyc san xuat, khi tinh chat san xuat thay
d6i tir san xuat theo kiéu tu cdp tu tac ctia kinh té nong ho sang san xuat hang hoa ciia
cac nong trai da lam nay sinh cau vé dat dai nong nghiép. Trong san xut tu cap tu tic,
nhu cau c6 dat dai dé san xut chi duoc thoa man bang su diéu chinh can bang vén c6
ctia ty nhién. Dén giai doan phat trién cao hon, kinh té trang trai hinh thanh va phat
trién, nhu cau vé dat dai cho phat trién san xuét cua trang trai khong con dua vao con
duong di khai ph4 ty nhién ma chu yéu duoc giai quyét bang cach tap trung dat dai
thong qua thi trudng chuyén quyén str dung dat. R rang khi d6 nhu cau vé dét dai cho
san xudt méi thuc sy hinh thanh ciu vé dat dai trén thi truong. Su thay d6i vé muc dich
str dung dét giita cac hoat dong san xuét khac .thau ciing lam nay sinh quan hé vé cau
dat dai cho san xuét. Pac biét 1a su thay d6i muc dich st dung dat sang phat trién nha
&, cac khu thuong mai, cac khu vui choi giai tri. Xa hoi cang phat trién, cac hoat dong
san xut khu vuc I cang giam di do vay nhu cau vé dit dai cho san xuat giam song thay
vao do khu vuc III phat trién lam cho nhu cau vé dit dai phuc vu cho cac hoat dong
nay tang 1én. Do vay, Phéu nhu van duy tri muc dich sir dung dét dai cho linh vuc san
xudt cia khu vuc~i thi cau vé dat dai cho san xuat sé thap. Trai lai khi chuyén muc
dich st dung sang phuc vu cho cac hoat dong cua khu vuc III thi clu vé cac loai nha
dat lam cong so, van phong, trung tdm dich vu va thuong mai tang 1én rat nhiéu. Diéu
d6 chiing ta co thé thay rat rd sy thay doi cia gia ca trao ddi vé ciing mot loai dat dai,
cung mot vi tri va diéu kién nhung chi khac nhau vé muc dich sir dung.

* 80 tac dong cua viéc lam va thu nhdp den cau vé nha dat
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Chung ta déu biét nhu ciu ctia con ngudi, trong d6 ¢ nhu cau vé nha & 1 khong
ngimg ting 1én do su gia ting ciia quy mo dan sd, quy mo gia dinh va sy doi hoi nang
cao chat lugng cudc song. Néu nhu mirc thu nhap ciing ting 1én cho phép phan 16n céac
nhu cau trd thanh nhu ciu ¢6 kha ning thanh toan thi khi d6 rd rang cu vé nha dat
sértang 1én. Nguoi ta da chi ra mdi quan hé hét stc chit ché gitta thu nhip va cau vé
nha dat. Khi thu nhap con thip, cac khoan thu nhap phai wu tién dé thoa mén cic nhu
cau thiét yéu vé cac vat pham nudi séng va duy tri sy ton tai ctia con nguoi. Khi céc
nhu cdu vé cac vat pham thiét yéu di duoc bao dam thi phan thu nhdp s& dugc chuyén
sang giai quyét vé nhu cdu nha &. Do vay khi thu nhép ting 1én, ciu vé nha & va dat &
tang 1én khé rd nét. P 1 tinh trang ma hau hét cac nude dang phat trién hién nay dang
phai dwong dau véi sy bung nd vé cau nha ¢ khi doi séng va thu nhap & cac nudc nay
dang duoc nang dan va gia tang T4t nhién nhu cau nha ¢ ciing 1 nhu cau thiét yéu nén
no ciing c6 gidi han trong dbi, do vy sau khi nhu cau duogc giai quyét co ban, mic du
thu nhap co thé tiép tuc ting cao nhung cau vé nha & s& chdm dan lai. P6 1a tinh trang
ma hau hét cic nudc phat trién hién nay di dat t6i Cuing voi su tac dong cta thu nhép,
viéc 1am va nghé nghiép ciing c6 tac dong rat 16n dén sy thay doi vé cau nha o. Trude
hét, tinh trang viéc lam va nghé nghiép c6 quan hé hét sirc chit ché véi sy gia ting vé
thu nhap cta dan cu - diéu lam thay doi dang ké vé cau nha ¢. Thtr dén, tinh trang viéc
lam va nghé nghiép ciing c6 nhitng yéu cau vé tinh chat, dic diém cta nha & phu hop
v6i yéu cdu va tinh chét ciia cong viée. Co nhitng nghé nghiép yéu cau cha nha su
dung nha & nhu 12 mot phan dia diém lam viéc hoic kinh doanh, c6 nhiing nghé nghiép
doi hoi chd & ddng thoi 1a noi dat cac quan hé giao luu, ¢ nhitng nghé nghiép doi hoi
noi ¢ chi 14 noi nghi ngoi sinh hoat ngoai gid 1am viéc. Nhu vay su thay d6i vé co cau
nghé nghiép s dan dén su thay ddi vé thi hiéu nha ¢ va sau dé 1a sy thay ddi vé cau
nha 6.

* PG thi hod va qud trinh phat trién ciia dé thi

P6 thi hoa 13 mot qua trinh phat trién tit yéu ciia moi qubc gia trong giai doan
chuyén ddi co ciu cac khu vuc hoat dong kinh té xa hoi. Pac trung 10 nét nhét cua do
thi hoa 1a quy mo tap trung dan sd vé cac ving d6 thi va sy phat trién quy mé bé rong
khong gian d6 thi. Chinh vi vay qua trinh d6 thi hod 1a qua trinh c6 sy thay dbi cin ban
nhit vé cau nha ¢ do thi. Mat can d6i cung ciu vé nha & d6 thi ciing xuét hién chu yéu
trong giai doan nay. Qua trinh do thi hoa khong chi 1am thay ddi vé tong cau vé nha &
ma con 1am thay d6i két ciu nhu cau vé nha ¢. Néu nhu qué trinh phét trién cac do thi
o dai chil yéu dién ra danh cho céc tang 16p dan cu quy toc, thi dan va chic dich thi
qué trinh d6 thi hod trong bdi canh hién 'nay lai dién ra v&i mot két cau dan cu da dang
hon din dén cau vé nha dat d6 thi ciing co nhitng thay ddi cin ban vé chuan myc va
diéu kién. Nhitng tang 16p thuong gia va nhitng ngudi c6 thu nhap cao c6 thé ty do lya
chon khu vuyc va kiéu dang kién triic cling nhu mirc do tién nghi cua nha . Tang 16p
dan cu lao dong cling c6 nhimg Iya chon vé dja diém dinh cu va tiéu chudn chd & khac
v6i thi dan trong cac d6 thi cd. Pic biét cac ludng di dan tu do, nhitng ngudi sdng
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bang cac nghé nghiép khong 6n dinh dang 1a nhitng strc ép va thach thirc 16n dbi véi
hau hét cac do thi cua cac nude dang phat trién trong qua trinh d6 thi hoa. Chinh nhém
dan cu nay da lam xuét hién mot kiéu dang ciu nha & dic biét nhu cac x6m lidu, cac
khu 6 chudt. Vi vy, cdu vé nha dit noi riéng, thi trudng nha dit noi chung dién bién
s6i dong nhét trong qua trinh phat trién cua do thi hoa.

* M6i va thi hiéu nha ¢

Nhiing thay doi vé kién tric, kiéu dang va nhat 1 mot tiéu dung 1a nhiing nhan t6
lam thay d6i dang ké cau vé nha ¢. Co nhiing nha & can ho trong cac khu nha ¢ cao
tﬁng dugc xay dung va trang bi hién dai hon nhiéu so véi nhirng ngdi nha ddc 1ap hoac
nhiing ngdi nha cd, song do mdt tiéu ding, ngudi ta van mudn mua cac ngdi nha & doc
1ap du khong tién loi bang mua cac phong & kiéu can ho.

* Sw phat trién va hoan thién cia hé thong két ccfp ha tdng

Sy phat trién va hoan thién vé két cdu ha tang ciing lam ting dang ké cau vé nha
dat voi nhimg ving dét trude day chua ¢ co so ha ting, khong c6 kha ning tiép can.
Tuy nhién, viéc ting kha ning tiép can ciing dong nghia véi viée ting thém vé cung
nha dit va 1am duong cung dich chuyén dang ké vé bén phai nén déi khi su thay doi
ctia cau ciing khong theo kip véi su thay d6i cua cung.

* Nhitng chinh sach cua Chinh phu

Nhiing chinh sach ciia Chinh phi Trung wong hodc chinh quyén dia phuwong ciing
1a nhitng nhan t6 tic dong hét strc nhay cam dén cau vé nha dat. Trudc hét thai do cia
Chinh phu vé quyén s& hitu va st dung vé nha ¢ va dit & 13 mot trong cac tic nhan
manh va nhay cam ddi voi su thay doi vé quy mo, két cau va tinh chét cau vé nha dit.
Su thira nhan sé hitu tw nhan vé nha & 1a mot dot pha lam tang cau vé nha & khong chi
nham thoa mén nhu cau vé chd & ma nhiéu khi 1a nhu cau tich trit, 3 danh va l1a di san
Iuru lai cho cac thé hé con chau. Sy thay doi thai do ciia Chinh pha ddi véi chinh sach
thué nha va ban nha ciing 1a tic nhan nhay cam dén su thay d6i vé cau thué nha hay
ciu mua nha dat. Mot bﬁng chung vé su chdm ch@ tham chi khong mudn chép nhan
quyén s& hitu vé& nha & bang viéc tra tién hoa gia nha cho Nha nudce 1a do su tac dong
ctia chinh sach gia thué qua thip so véi gia ban ctia Nha nude. Nhitng quy dinh thé ché
ctia Chinh phti va chinh quyén dia phuong vé nha ¢ va dat ¢ cling c6 thé 1am triét tiéu
hodc khoi ddy cau vé nha & va dat 6. ¢ nhiéu thanh phd trén thé gidi, dé bao vé canh
quan va khong gian d6 thi cling nhu tinh thAm m§ va két cdu ciia cong trinh kién tric,
ngudi dan chi duoc phép ty xdy dung nha ¢ riéng khi c6 mot khu dat véi dién tich
vuot qua muc toi thiéu quy dinh va phai bat budc tuan thi cac tiéu chuan kién trac quy
dinh. Trong diéu kién do, cau vé dit xdy dung nha ¢ riéng hau nhu giam xudng, thay
vao d6 1 cAu vé nha & chung cu tang 18n. Trai lai, & mot s nude dang phat trién va ca
& nude ta hién nay, cac thé ché quy dinh ctia Chinh phu va chinh quyén nhiéu thanh
phé lai theo chiéu huéng khuyén khich, tao cac diéu kién thong thoang dén murc tha
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noi1 viéc dau tu mua va xay dung nha dat véi quy moé nho, do vay chinh sach d6 dang
lam tang cau vé nha dat ty do xay dung v&1 quy mo nhd, chen chuc va giam cdu vé nha
o chung cu.

* Chinh sach ciing tién t¢ ciing co tac dong dang ké dén cau vé nha o

Do luong tién té sin c6 nén nhu cau tiéu dung s& d& dang chuyén thanh nhu cu
c¢6 kha nang thanh toan va tré thanh cau trén thi truong.

N6i chung cac nhén t6 trinh bay trén day 1a nhitng nhan té pho bién tac dong dén
su thay d6i vé cau nha dat. Tuy nhién, trong bdi canh phat trién khac nhau, trong cac
diéu kién méi trudng khac nhau thi sy biéu hién ciia cac nhan t trén 1a khong dong
nhat, dong thoi con c6 thé xuat hién nhitng nhén t6 tac dong dic thu khéc.

3.2.1.2. Phwong phdp xdc dinh cdu va dj co gian ciia cdu nha dit a. Phwong
phdp xdc dinh cau vé nha dit

Cau vé dat dai cho san xuét (cht yéu 1a cac hoat dong san xuét thudc khu vue I)
thuong khong phai 1a quan hé co ban trén thi trudng bat dong san. Trong nhiéu trudng
hop, nhu ciu vé dat dai cho san xuat dugc dap tmg thong qua cac diéu chinh khong
phai quan hé thi trudng nhu chinh sach phan chia, giao dat va didu chinh quy dat dai
san xudt ciia Chinh phu. Cau vé dat dai cho san xuit thuong chi xuét hién trén mot
pham vi hep mang tinh khu vuc va thudng duoc giai quyét ngay giita nhitng nguoi dan
san xuét tai dia phuong trong ving.

Nhu cdu vé nha & 1a nhu cau co ban thiét yéu, ding hang thi hai sau cau vé
lwong thue va thuc pham. Do vay cau vé nha & t6i thiéu s& ting 1én trong Gmg voi toc
d6 tang ctia thu nhap khi mirc thu nhap di vuot qua mire gidi han vé cau luong thuc va
thuc phém. Pén mot gid1 han cao hon, néu thu nhap tiép tuc tang, cau vé nha & toi
thiéu s& tang cham lai va tham chi giam di thay vao d6 1a ting cau vé nha & cao cap
Trong giai doan thu nhdp thip, nhu cau vé nha & tdi thiéu gan nhu mot duong thang,
khong co gidn so voi thay d6i mirc thu nhap. Tong nhu cau vé nha & c6 thé dugc xac
dinh bang phuong trinh tuyén tinh giita tong s6 dan (hodc tong s6 hd) nhan véi mirc six
dung ti thiéu trung binh ctia xa hoi. Nhu vy tong cau c6 thé xuat hién trén thi truong
13 hiéu s6 giira tong nhu cau téi thiéu véi tong quy nha ¢ hién c6. Khi mtc thu nhap
tang 1én qua gidi han d6i nghéo, cau vé nha ¢ thiét yéu bat dau ting nhanh theo mot
ham phi tuyén va cham dan khi d3 d¢én mirc bdo hoa vé nhu cau nha tdi thiéu. Khi thu
nhap tiép tuc ting thém, nhu ciu nha thiét yéu c6 xu huéng giam dan va thay vao do 1a
cau vé nha ¢ cao cip ting lén.

Pé du bao dai han vé cau nha ¢, nguoi ta can phai xay dung cac ham cau vé nha
& theo muc thu nhap. Dé xay dung cac thong sb ciia cac ham ciu nha ¢, ngudi ta phai
thue hién cac diéu tra nghién ctru vé mdi quan hé giita thu nhap va chi ding cho nha o,
tinh trang nha & va xu hudng thay doi, nang cap chd ¢. Nhitng dir liéu thu duogc tir cac
cudc dicu tra vé mirc song dan cu, tong diéu tra dan s6 va nha ¢ v.v. . . 1a nhitng ngudn
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thong tin hét sirc phong phu va dang tin cdy cho viéc xac dinh ham cau vé nha . Bén
canh viéc xdy dung cac ham ciu vé nha ¢ dé xac dinh xu huéng va dy bao dai han vé
cau nha &, ngudi ta cling can phai xac dinh cdu nha & tai mdi thoi diém dé c6 cac dbi
sach kip thoi cho thi truong nha dat. Viéc xac dinh cau vé nha dét tai mdi thoi diém c6
thé can ¢t vao quy mé va két cAu ctia cac nhom dén cu, tinh trang nha & hién tai, ngan
quy tich luy cho viéc thay doi cai tao chd &, gid ca nha & hién tai va dién bién vé& mua
bén, trao doi nha ¢ dién ra trén thi truong. Nguoi ta ciing c6 thé thuc hién cac nghién
ctru vé nhu cau mua sam, xay dung va thay doi chd ¢ thong qua cac nghién ciru khao
sat, diéu tra phong van dan cu.
Pudng cau nha d théng thudng  Budng cau nha & cao cap

Lugng cau
A

»

Thu nhap Gidi han d6i Thu nhép Thu nhap
thap cao

Do thi 3.1. Mo6i quan h¢ thu nhép va cau nha ¢
b. Do co gian cua cau vé nha dat

C6 nhiéu bién s6 xac dinh mirc cau nhu chung ta da trinh bay trong phan céc
nhan t6 anh huodng. Véan dé dit ra 1a can do luong dugce sy bién dong cua cau vé nha
dat mdi khi cac bién sb nay thay d6i. Do thay dbi ciia ciu vé nha & so voi d6 thay doi
clia cac yéu to xac dinh duoc goi 1a do co gidn cua cdu vé nha .dat. Cong thic tong
quat dé tinh do co gidn cta cau vé nha dat la:

o _ YAD,
Yy — m
Trong do:
- EY 12 hé s6 co gidn cla cau vé nha dat so voi yéutd Y
- Di la ty 18 % murc thay doi vé cau nha dat khi bién sd Y thay doi
-Yi la ty 18 % murc thay doi cta bién sd Y
Murc cau vé dat dai cta tirng ngudi san xuat (nhat 1a cho san xuat nong nghiép)
phu thudc vao gi6i han quy mé tdi wu cua san xuat. Gidi han quy mo tbi wu cia san
xuat nong nghiép lai phu thudc vao tinh cht va trinh do cta san xuat. Tuong tng véi

moi trinh d san xuat dat duoc, cau cua nguoi san xuat vé dat dai la mot gidi han, hay
no6i cach khac 1a duong cau khong co gian trong gioi han cua trinh d§ san xuat d6. Tuy

73



nhién trong giai doan chuyén giao gitta cac trinh d0 san xuat, gitta cac phuong thirc
kinh doanh thi do co gian cua cau la rat 16n.

Lugng cau
dat dai

CAau vé dat dai san xuat

- Trinh 6
» san xuét

SXtht Cokhihod Kéthgp TD
cong va CMH

Do thi 3.2. Méi quan hé giiva lwong cdu dit va trinh d sin xudt

Trong giai doan nay, do co gidn cta cu s& phu thudc vao sy thay doi cua cong
nghé va tinh chat chuyén mon hoa cta san xuat. Su gia ting ciia mirc d6 dau tu cong
nghé canh tac tién tién, su gia ting cia ty trong chuyén mon hoa s& 1a cac bién sb
quyét dinh mirc gia ting twong Gmg cta cau vé dat dai san xuat. Nhiéu nghién ciru da
chi ra rang, trong giai doan chuyén tiép niy hé s6 co gidn ciia cau vé dat dai ddi véi su
thay ddi ctia cong nghé va mirc d6 chuyén mén hoa 1a twong d6i 16n.

D0 co gian cua cau vé dat & va nha ¢ phu thudc rat 16n vao cac bién s6: quy mo
gia dinh, thu nhap va gia ca. Bg co gian cia cau nha & d61 vdi quy mo gia dinh 1a quan
h¢ so sanh gitra ty 1¢ tang vé cau so voi ty 1€ tdng sO ngudi trong moi gia dinh.

. A
Céiu
nha
dat

Gia dinh doc Quy mo va két Tang quy mo s

thlaan \i; gia' cu gia dinh nhung kévt. céu

dinh c6 con thay doi khong d6i Quy m6
nho —» giadinh

Do thi 3.3. Quan hé giita quy mo gia dinh va cdu vé dit

Mot mbi quan hé thuan chiéu 1a: quy md gia dinh ting lén ciling kéo theo cau vé
dién tich nha ¢ va dit ¢ tang theo. Tuy nhién hé sb co gidn nay khong chi don thuan
phu thudc vao su thay doi cia quy md, ma con tuy thudc vao két ciu cua gia dinh. Su
thay ddi vé quy mo giira mot gia dinh doc than va mot gia dinh ctia mot cip vo chong
hozc khi gia dinh c6 thém con nho l1am thay doi khong dang ké vé cau nha & hay noi
cach khac do co gidn cia cau so v6i quy mé khi @6 13 rat nho. Trai lai, sy thay doi vé
quy r 6 gan lién v6i su thay ddi vé két cau trong gia dinh (14p gia dinh cta con céi, con
cai budc sang tudi trudng thanh, sy hién dién ciia nguoi cao tudi, cua nhiéu thé hé
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cung séng chung v.v...) s& tao ra do co gidn khd 16n vé cau nha ¢ Khi quy mé gia dinh
tiép tuc ting 1én v6i két cau gia dinh khong thay doi thi ciu vé dién tich nha & s& thay
d6i cham lai va dd co gian cua cau so voi quy mo lai nho dan. P co gian cua cau nha
¢ so voi thu nhap dugc xac dinh 1a tdc d6 bién thién cia cu so véi tde do thay ddi cua
thu nhap. Khi thu nhap con thip chua vuot qua muic thoa man nhu cau téi thiéu vé cac
vat phém co ban nhu luong thuc, thuc phém thi do co gian cua ciu nha & dbi véi thu
nhap 1a rat nho. Khi thu nhdp ting 1én vuot qua muc gidi han déi nghéo thi ty 1¢ cua
thu nhap duoc danh dé dau tu cho chd ¢ ting 1én kha nhanh va chiém mot ty trong
tuong d6i 16m.

Nhiéu nghién ctru & cac nudc dang phat trién da chi ra rang, khi mirc thu nhap
tang 1én vuot qua mirc nghéo doi, ty 1¢ tich luy trong tong thu nhap cia cac ho gia dinh
dé chi dung cho nha & chiém tir 25 dén 40%. D6 1a mot ty 1& kha cao nham dé thoa
mén nhu cau vé& nha & ma khi thu nhap con thap, nhu cau nay khéng c6 kha ning thanh
toan dé tré thanh cau thuc té. Do vay do co gian cua cau nha & ddi véi thu nhap la
tuong doi 16n. Tuy nhién két cau cta cdu vé nha & c6 su thay d6i khac nhau gitra cac
giai doan ting thu nhap, song nhin tong thé thi tong cau nha & c6 do co gian kha 1on
dbi véi sy thay d6i cua thu nhép.

Tong cau nha
7 3

Miic thu nhap

>

Do thi 3.4. Mirc thu nhép véi tong ciu nha 6
D6 co gidn cta cdu nha dat ddi véi gia ca 13 quan hé so sanh giira toc do bién
dong cua ciu so voi tbe d bién thién cua gia ca nha ¢. Nha ¢ 1a nhu cau tiéu ding
thiét yéu nhung 1a vat pham tiéu ding c6 kha nang thay thé va khong co gi6i han t6i da
nhu lwong thue, thue pham. Do vy, do co gidn cua cau nha dat doi voi gia ca 1a kha
nhay cam ngay ca khi mutc do thoa méan vé nha & con thap.

Mic du nha & 12 mat hang tiéu dung ti can thiét xép hang sau luong thuc va thuc
phém, nhung & mot mtrc thu nhap cd dinh, néu gia nha ¢ tang qua cao mot cach tuong
dbi so v6i thu nhap thi kha ning thanh toan coi nhu bang khong va khi d6 ciu vé nha &
trén thi truong coi nhu bang khong.

Thang du tiéu dung vé nha & ciing thay do6i rat nhanh khi quy mé tiéu dung nha &
con thap va ting 1én rat cham khi quy mé tiéu ding da vuot qué gidi han can thiét. Do
vy cau vé nha & c6 do co gidn kha 16n ddi véi gia ca khi mire tiéu dung nha & binh
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quan con thap va do co gian s€ giam dan khi muc tiéu dung dat dén mirc nhu cau can
thict.

Dudng cdu vé nha &

[

Luong cau

Do thi 3.5. Quan hé gid va lwong ciu
3.2.2. Quyén sé hiru va quyén sir dung vé nha dét

Quyén s hiru va quyén st dung vé nha dat 1a nhimg van dé hét strc nhay cam dbi
v6i thi truong nha dat. Mot trong nhitng quyét sach quan trong, c6 tic dung rd nét
trong viéc diéu chinh tinh chit, mirc d6 va pham vi hoat dong cua thi truong nha dét 1a
nhimg quan hé lién quan dén quyén so hiru va quyén st dung vé nha dat.

3.2.2.1. Quyén sé hitu va quyén sir dung tai sin

Quyén s¢ hiru ve tai san bao gom: quyén chiém hiru, st dung va dinh doat tai
san. Quyén sd hiru hgp phép ve tai san la cac quyén néu trén cia ngudi s¢ hiru dugc
phap luat cong nhéan va bao ho.

Piéu 17 ctia Hién phap (ndm 1992) va diéu 1 cta Luat Pat dai (nam 1993) da
quy dinh ro: d4t dai 1a s& hitu toan dan, thudc quyén s¢ hitu cua Nha nuge. Vé nha &,
chung ta hién dang c6 3 hinh thtc sé hitu khac nhau: nha ¢ thudc quyén sé hitu cia
Nha nuéc, nha ¢ thudc quyén so hitu cta cac to chire x3 hoi va nha ¢ thude so hitu tu
nhan. Chinh phu d3 ban hanh cac vin ban phap quy va cac tha tuc can thiét dé nham
chuyén ché do so hiru nha & cta cac co quan, td chire xa hoi sang s& hitru Nha nuée va
chuyén dan nha & tir s hitu Nha nudc sang sé hitu tu nhan cta nguoi st dung. Nhu
vay vé phap 1y, nhitng quy dinh vé& quyén sé hiru va sir dung ddi voi dat dai va nha &
da duoc quy dinh 5 rang va day du. Tuy nhién trén thuc té, viéc thuc thi cac quy dinh
nay con nhiéu van dé chua dugc phan dinh rd nét, nhét 1a viéc thuc thi vé quyén so
hitu nha & va quyén sir dung dit ¢ tai do thi. Thir nhat, tinh chat hop phap cua cac
quyén sé hitu vé nha & va.quyén st dung dat ¢ do thi chi chiém mat ty 1& nho. Tinh
trang ndy mot mat do sy phat trién nha ¢ khong tuan thu cac quy tic va quy dinh cua
Nha nuée; mit khac ciing c6 thé do cac quy dinh dat ra khong phu hop va khong c6 co
sO thyc té dé thuc thi. Nhu vy phai ching cling can phai xem xét ca cach quan niém
vé tinh hop phap cia cac van dé quyén sir dung dat ¢ va so hitu nha ¢ d6 thi. Thir hai,
su suy giam cta quyén niang sé hitu Nha nudc vé dat va sy 10ng quyén cia ngudi duoc
phép str dung dét dang 1a vin dé phd bién ma xa hoi phai chip nhan. Piéu d6 1am giam
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di tinh phap 1y vé quyén s& hitu cia Nha nudc dbi voi nha & va dat & do thi.

3.2.2.2. Quyén s6 hivu va quyén sir dung tai sin doi véi thi trwong nha dit

Nha dat 13 mot tai san tiéu dung co gia tri 16n, do vay moi nguoi dan déu rat
quan tim dén tinh hop phap cta tai san minh sir dung. Ngudi dan sin sang tra ra mot
khoan tién dang ké dé dugc thira nhan tinh hop phap vé chd & ctia minh mic du gia tri
st dung ctia n6 khong c6 gi thay d6i. Mot ngdi nha hop phap chic chin s& duoc ngudi
mua chap nhan véi gi cao hon nhiéu so véi mot ngdi nha chua duoc thira nhan 13 hop
phap. Diéu d6 cho thay rd rang quyén so hitu va quyén st dung vé nha dit 13 nhiing
nhan t6 tac dong rat 1én dén thi truong nha o.

Viéc thira nhan quyén so hiru tu nhan vé nha ¢ va quyén st dung hop phap vé dat
& 1a mot trong nhitng dong lyc quan trong thuc diy ting cau vé nha dat. Cac quyén
mua ban, chuyén nhuong dugc chinh thtrc thira nhan chinh la "giéy phép" cho thi
truong nha dét ra doi va hoat dong hop phap. Su hoat dong cua thi truong den vé nha
dat da xuét hién va timg ton tai ngay ca khi Nha nudc khong thira nhan tinh hop phap
clia cac quan hé mua ban nha dat. Tuy nhién mot thi truong den thuong tao ra cdc mat
can ddi vé cung va ctru mot cach gia tao do su sai léch cta cac ludng thong tin khong
chinh thirc, sy can thiép cua cac thé luc khdéng ché thi truong. Tinh bit hop phap
thuong mang lai lgi ich cuc bd cho mdt bd phéan va thé luc xa hoi. Hop phép hoa
nhing phan nha dat 1an chiém chinh 1a mot phong thudéng cho nhiing ngudi huong loi
va nhiing ngudi mang lai quyén loi cho ho. Do ton tai tinh bat hop phap cua thi truong
ngam nha dat nén chinh quyén c6 thé khong phai chiu trach nhiém vé cac van dé cong
ddng vi 1y do d6 1a khu vire bat hop phap. Mot nhém ngudi ¢ thé duge hudng loi khi
ho cr xdy dung va mua ban ngay trén nhitng manh dat d6 thi hoa nhung khong dugc
coi 1a do thi nén khong phai chiu cac chi phi chuyén d6i muc dich sir dung dat dai.
Viéc han ché cac th tuc va pham vi hop phap hoa nha dit ciing déng nghia véi viée
thiic day thém tinh trang bat quy tic. Didu d6 1am cho cung vé nha dat hop phap luon
bi giéi han bdi cac quy dinh phap luat. Nhu vay Chinh pht 13 nguoi giit thé luc manh
nhat trong viéc diéu tiét vé luong cung trén thi trudng vé nha dat hop phap. Trong khi
ngudi tidu ding san sang tra gia cao hon cho nha dat hop phép thi tinh trang cham cai
thién vé tinh hop phéap 1a nguyén nhan chinh day gia nha dét 1én cao. Diéu d6 mudn
khang dinh rang chinh sach diéu tiét cia Chinh pha vé gia ca va thi trudng nha dat
khéng phai 1a nhitng hd tro truc tiép vé gia vat liéu xay dung hay kiém soat gia thué va
gia ban, ma 1a chinh sich m& rong cung bang viéc mé rong tinh hop phap cua céac
ngudn cung nha dat.

Tinh hop phap vé quyén sé hitu va quyén sir dung nha dét, duoc thiét 1ap chinh la
co s& dé thuc hién tinh hop phap trong quan hé giao dich vé nha dét trén thi trudng.
Chinh nhd d6 Nha nudc s& kiém soat va nim duoc toan bo cac dién bién vé giao dich
cta thi trudng nha dat ciing nhu duge hudng loi tir cac quan hé nay thong qua céac
khoan thu thué truéc ba chuyén nhuong.

77



3.3.LY THUYET CUNG VE NHA PAT
3.3.1. Khai niém va cac nhin t6 anh huwéng dén cung nha dat
3.3.1.1. Khdi ni¢m vé cung nha dit

Cung nha dat trén thi trudng 14 mot luong nha dat sin sang dua ra trao doi trén
thi truong tai moét thoi diém nao d6 voi mot muc gia gidi han nhét dinh.

Ciing gidng nhu cAu vé nha dat, cung vé nha dit khong phai 14 toan bo quy nha
dat co thé c6 ma 1a lugng nha dét c6 thé va san sang tham gia giao dich mua ban trén
thi truong. Co thé c6 nguoi co nhidu nha va dat nhung néu ho khong co nhu cau ban
hodc c6 nhu cau ban nhung khong phai 14 ban voi mit bang gia hién tai cua thi truong
ma mudn chd mot co hoi véi mit bang gia cao hon thi nha dat d6 khéng duogc tinh vao
luong cung tai thoi diém d6. Pé cac ngudn nha dat trd thanh ngudn cung nha dat trén
thi trudng can co6 su hoi tu cua cac diéu kién sau:

- Quy nha dat hién c6 phai dat dugc cac ti€u chuan va yéu cau cua thi truong hién
tho1, ¢6 nghia 1a né c6 thé dap img dugc yéu cau nao dé va dugc thi truong chap nhan
ve gia tri st dung.

- Nguoi chu sé hitu qui nha dat khong ¢ muc dich dé st dung cho nhu cau tiéu
dung ctia minh ma c6 nhu cau ban, tic 14 sin sang chuyén giao nha dat d6 cho nguoi
khac.

- Gia ca dé thuc hién quyén chuyén giao tai san phai phii hop voi gia mit bang
chung, tirc 13 phut hop véi kha nang thanh toan va chap nhan cua thi truong.

- Phai ¢6 thi truong nha dat xuat hién va quy nha dat d6 tham gia vao giao dich
trén thi truong l1a dugce thira nhan.

Cung nha dat 1a cung vé mét loai hang hoa dac biét, n6 c6 nhiing dac diém rat
dic thu so v6i cac hang hoa thong thuong khac. Pat dai 1a mot san pham c6 ngudn gdc
von ¢6 tir tu nhién véi sb luong c6 gidi han, con nguoi khong thé tu tao ra thém dat dai
méi dé 1am ting cung theo y mudn. Giita cac loai dat dai, sy thay d6i vé cung loai dat
dai nay c6 thé lam thay d6i vé cung cta loai dat dai khac. Mot dic diém hét sitc quan
trong 1a dt dai c6 vi tri cd dinh va gin lién vé6i cac diéu kién von co vé dic diém, diéu
kién ty nhién. Do vay cung vé dat dai khong thé diéu chinh theo khong gian ciing nhu
chung loai hay chat luong dét dai. Piéu d6 c6 thé dan dén nhiing mat can bang vé cung
ciu mot cach cuc bd vé khong gian va chung loai dat dai.cung vé dat dai cho céac
nganh san xuat thudc khu vuce I co thé duoc ting thém tir cac ngudn khai pha dit tu
nhién, dong thoi nhimg phan dat dai khai pha va hién dang san xuit & khu vuc 1 ngay
cang giam dan do mot phén dat dai duoc chuyén sang cac muc dich str dung thudc khu
vuc II va khu vuc II1. Phan 16n nguén cung d4t dai cho céc hoat dong san Xuét thudc
khu vyc I do chinh nhitng ngudi von di d3 timg hoat dong tai khu vuc nay di chuyén
sang cac linh vuc hoat dong khac. Nhu vay thuc chit cta cung dét dai cho san xuit &
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khu vye I 13 sy luu chuyén dat dai giita nhitng ngudi san xudt trong ndi bo khu vyc I
chtr khong phai 1a do ting thém ngudn cung méi. Tréi lai, ngudn cung dét dai cho cac
hoat dong thudc khu vyc II va III cha yéu 1a dat dai s dung tir khu vuc I chuyén sang.
Nhu vay, ting cung dat dai cho cac hoat dong ctia khu vuc II va III dong thoi cling lam
giam cung dat dai cua khu vuc 1.

3.3.1.2. Nhitng nhdn mdnh hwéng dén cung vé nha dit
a. Quy nha ddt trong quy hoach ciia Chinh phii

Muc dich sir dung nhitng hang hoé thong thudng do tinh nang tdc dung cua nd
quyét dinh, trong khi d6 muc dich st dung ctia dat dai do Nha nuéc 1a ngudi quan 1y
va dinh doat. Nha nudc thuc hién quy hoach va phan dinh cac vung dat dai danh cho
cac muc dich sir dung khac nhau. Mot ving dat nam ngay trong thanh phd, néu né
duoc quy hoach cho san xudt nong nghiép thi manh dat nay khong hé c6 dong gop gi
cho viéc ting cung vé nha dit. Chi cin mot quyét dinh ciia Chinh phua vé viée chuyén
muc dich st dung thi chinh méanh dat d6 s& ngay 1ap tirc lam ting cung dat & va ciling
ddng nghia véi ting cung vé nha ¢. Do vy tong cung vé nha dat trudc hét phu thudc
vao quy dat dugc quy hoach dung cho xdy dyng dan dung. Pay 13 co sé quan trong
nhat quyét dinh dén téng cung vé nha dat, nhat 13 ting cung vé& ngudn nha dat hop
phap va tu n6 1am triét tiéu cung vé nha dat bat hop phap.

b. Su phat trién ciia hé thong két cau ha tang
Murc d6 phat trién cua két cau ha tﬁng c6 tac dong rat 16n dén cung vé nha dat.

Két cdu ha tdng co thé 1am thay doi cong dung va gia tri ctia nha dét hién co. Nho
co sy phat trién cua hé théng két cau ha téng ma diéu kién tiép can cua dit dai trd nén
dé dang hon, nd c6 thé dap Gmg va thoa man duoc nhiéu yéu cau khac nhau cua thi
truong va nho do céd thé tham gia vao nguén cung dét dai trén thi trudong. Mot khu vuc
dat dai khong c6 hé théng két ciu ha tang c6 thé coi nhu cung bing khong ddi véi thi
truong nha & va dit 6. Song ciing vung dat do, néu duoc xdy dung két cdu ha ting
dong bo, kha ning tiép can dé dang thuan tién thi d6 lai 1a ngudn cung rat c6 y nghia
dbi véi thi truong nha dat. Chinh vi vay, tiép sau quy hoach, dau tu phat trién két cdu
ha tang 1a mot giai phap cuc ky quan trong do Chinh phu hodc chinh quyén dia
phuong 1 nguoi quyét dinh.

c. Cac yéu to dau vao va chi phi phadt trién nha o

Cac yéu t6 nguyén liéu dau vao ciing co vai tro rat quan trong dén luong cung vé
nha &. Néu cac nguyén vat liéu cho xay dung nha ¢ sin co thi kha ning va toc do phat
trién cia nganh xay dung nha & manh hon. Néu gia ca cac nguyén vat liéu xay dung ha
thi gia thanh xay dung ciing thap va kha ning cung nha & véi gia ha s& dugc mo rong
thém. Céac yéu td nguyén liéu va ky thuat ddu vao ctia qua trinh xay dung nha & con
cho phép tao ra ngudn cung vé nha & voi cac cip do khac nhau tao thém tinh phong
pht vé co cAu ngudn cung. Ngoai ra, & mot s6 vung do cac diéu kién dic thu vé dia Iy
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va thoi tiét, két cau nha & phai duoc thiét ké, xay dung voi ki thuét dic biét va nguyén
vat liéu chuyén dung nén cung nha ¢ tai cic vung ndy phu thudc rat 16n vao su phat
trién ctia cong nghé va k¥ thuat xay dung.

d. Chinh sach va phdp ludt cua Nha nuoc

Khac véi cac hang hoa thong thudong, cung vé nha dit phu thudc rat 16n vao
chinh sach ctia Chinh pha vé cac ché d6 quan 1y dat dai va nha &, vé chinh sach sir
dung dat va cac khoan dau tu cho phat trién nha dat.

Trude hét 1a cac ché do quy dinh vé quyén sé hitu va quyén sir dung vé nha dat
Viéc quy dinh 13 rang va xac 1ap rong rii cac quyén nay dbi v6i cac ngudn dat dai va
nha ¢ hién c6 1a diéu kién dé cac ngudn dat dai va nha & nay sin sang va c6 day du
diéu kién tham gia vao thi truong nha dat hop phap. Nhitng ngudn dat dai va nha & c6
thé sir dung cho phat trién cac cong trinh dan dung nhung khéng dugc hop thirc hoa vé
cac quyén sé hitu va st dung khong thé tham gia vao ngudn cung cua thi truong bat
dong san hop phap va khong duoc tinh vao ngudn cung chinh thirc vé nha dat Néu c6
chang n6 chi tham gia giao dich ngoai thi truong den va do vay nod ciling khong dugc
thé hién muc cung day du.

Tinh cha dong va tich cuc dén nhin nhing thay di tat yéu vé két ciu dan cu va
nhirng chuyén doi gitra cac khu vuc hoat dong kinh té - x4 hoi 1a co s& dé Nha nude co
chu truong chinh sach trong vi¢c chuyén doi muc dich su dung dat dai. Néu xu thé do
thi hoa dién ra véi ap luc cao, su dich chuyén cac khu vuc hoat dong kinh té xa hoi
dién ra nhanh chéng ma quy hoach vé muc dich sir dung dat dai khong duoc diéu
chinh kip thoi thi chic chin s& gay ra mot su thiéu hut vé cung nha dat. Tir sy mat can
dbi giira cung va cau dan dén su xuat hién ca nhitng ngudn cung nha dat bat hop phap,
song do thiéu hut ngudn cung hop phap nén cac ngudn cung bat hop phap van duoc
chéap nhan.

Sy hop phap hoa vé cac quyén so hitu va st dung nha dit cing véi viéc thira
nhan va cho ra doi hoat dong cong khai cta thi truong nha dat ciing 1a mot nhan td tac
dong rat 16n dén luong cung va cdu vé nha dat. Su hoat dong cong khai hoé cua thi
truong cho phép moi d6i twong déu c6 thé tham gia thi trudong, lam phong pha thém
ngudn cung va da dang hoa co cdu vé cung. Mot thi truong hoat dong khong cong
khai, khong dugc thira nhan va khong c6 sy diéu tiét cia Nha nuéc thuong bi mot sd
thé luc den chi phéi va diéu tiét. Dé thu duoc loi nhuén, cic thé luc nay co thé tao ra
su khan hiém vé cung va tang cAu mot cach gia tao. Chinh vi vay, tinh chit hoat dong
cua thi truong bat dong san, thai do cling nhu nhiing can thi€p ctia Nha nudc ddi voi
hoat dong ciia thi trudng bat dong san ciing 1a nhiing tac dong hét strc quan trong dbi
v6i sy can bang cua cung va cau. Sy thira nhan va chu truong da dang hoa cac ngudn
cung vé nha & cling 13 mot nhin t6 quan trong md dudng cho viée da dang hod céc
hinh thirc phat trién nha & va 1am phong phu thém sb luong, da dang hon vé co cau cta
cac ngudn cung nha ¢.
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Chinh sach dau tu phat trién két cAu ha tang va mé rong pham vi phat trién do thi
1a nhitng tac dong truc tiép dén cung vé nha dat. Du bét luan 13 da dang hod vé hinh
thirc va cac ngudn tham gia xay dung phat trién nha &, song Nha nudc ludn ludn 1a
ngudi duy nhat ¢ chirc ning, vai trd va kha ning trong viéc dau tu phat trién két cau
ha tang. Viéc dau tu phat trién hé thong két cdu ha tang phai di trude va theo' do cac
hoat dong xay dung va cung cap nha &, cong s& vin phong va cac khu thuvong mai méi
c6 thé phat trién tiép theo. Néu viéc dau tu xdy dung hét cau ha ting ctia Nha nudc
khong duoc trién khai thi du cac tiém luc xay dung c6 to 16n dén dau, cac chi truong
chinh sach khac c6 hap dan biét bao nhiéu, nhitng ving dit khong co co sé ha ting van
chi 1a dat khong hon khong kém chir khong thé tré thanh ngudn cung nha dét. Vi vay,
su phat trién va hoan thién cta két ciu ha tﬁng la mot tac nhan quan trong ddi véi su
thay d6i vé luong cung nha dat.

Chinh sach cta Nha nudc dbi véi phat trién va cai thién ngudn cung vé nha dat
khong phai 12 nhimg hd trg vé gid ddu vao cta nguyén vat liéu xay dung, khong phai
1a su kiém soat bang cac quy dinh vé cic quan hé giao dich trén thi trudng ma thong
qua cac hanh dong thuc té tir quy hoach, thé ché hoa cac quan hé vé nha dat dén viéc
dau tu phat trién hé théng két cdu ha tang. D6 1a nhiing tac dong hitu hiéu nhit dén
viéc diéu chinh, thay ddi trang thai cac quan hé cung ciu vé nha dat.

3.3.2. Cac khu vue san xuit va cung nha ¢

Nguoi ta c6 thé chia cac hoat dong san xuat va cung cAp nha ¢ thanh 3 khu vuc:
khu vuc cong cong; khu vuc tu nhan va khu vuc gia dinh hay khu vuc khong chinh
thtrc.

3.3.2.1. Khu vwc cong cong

Khu vic céng cong hay khu vuc Nha nuéc 13 cac hoat dong xay dung phat trién
nha ¢ do Nha nudc hoic cac co quan, doanh nghiép Nha nuéc dau tu xdy dung bang
ngudn vén ngan sach hodc coi nhu vén ngan sach va cac quy nha ¢ khac thudc so hiru
Nha nuéc. Khu vuc cong cong duoc xem 14 tiéu diém chinh cta chinh sach nha & vi d6
1a khu vue Nha nuée 6 thé can thi¢p va diéu tiét truc tiép.

Viéc phat trién khu vue nha & cong cong nham vao nhiéu muc tiéu khac nhau, it
nhat cling 12 myc tiéu chinh tri. Nha & cong cong trude hét duge xay dung dé thé hién
su hd trg ctia Chinh phu nham cai thién doi séng dan cu thong qua nhiing hd tro vé
chd 6. Nha & cong cong thudong mang tinh bao cép, do vay dbi tugng duoc huong loi
truée hét ciing 13 cac can bd cong chirc, nhitng ngudi truc tiép 1am viée phuc vu cho
cac khu vuc cia Chinh phu. Vi vay, vé thuc chat nhitng hd trg ctia Chinh phu thong
qua chuong trinh phat trién nha & cong cong hau nhu khong dén duoc tdi tang 16p dan
nghéo. Do tinh bao cép trong xay dung, cip phat nén cac ngudn dau tu cho phat trién
nha & thudc khu vuc cong cong thuong cé hiéu qua thip vé mat kinh té cling nhu gia
tri str dung. Nha & cong cong bao cap khong theo kip toc d6 gia ting dan sd do thi.
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Mic du dugc bao cap nhung nhiéu nha & cong cong van bo trong khong cd ngudi sir
dung c6 thé do gia thué mic du di co bao cip nhung van 1a cao so véi khu vuc binh
dan. Ly do co ban nhat 1 cong tac quy hoach, xac dinh vi tri bi coi thuong do vay nha
O cong cong thuong roi vao vi tri khong tién 1gi, co s¢ ha tﬁng kém nén nguoi dan
khong séng trong cac khu nha ¢ cong cong ma chi yéu hudg vao khu vuc nha & binh
dan va xay dung nha ¢ khong chinh thirc. Tuy nhién, lich sir phat trién cta cac nudc
déu cho thay rang, phat trién khu vyc nha ¢ cong cong 13 can thiét va dong gop nhiéu
cho viéc giai quyét dinh huéng phat trién nha ¢ trong giai doan dau ctia qua trinh phat
trién. Thuc té nhirng nim gan day & cac nude dang phat trién di dwa ra va ap dung linh
hoat, da dang va phong phu cac hinh thtrc phat trién nha & cong cong da duoc xéac 1ap.
Nhitng nhuoc diém vé han ché kha nang tham gia ctia nhan dan vao chuong trinh phat
trién nha ¢ cong cong di dan duoc khic phuc. Nhiéu nude dang phat trién da cai tién
hinh thtrc phat trién nha ¢ céng cong chuyén tir hinh thirc dau tu toan bo cua Nha nudc
sang cac hinh thirc dau tw mang tinh hd trg va dinh huéng nhu dau tu ning cap cac khu
nha & 6 chudt. Mot hinh thire tiép can méi duge goi 1a "dat xay dung va dich vui trong
d6 Chinh phu thuc hién quy hoach va chudn bi cac manh dit da co cac dich vu tdi
thiéu cho céc gia dinh c6 thu nhap thép duoc tu xay dung dan nha & cta ho. Thuc chat
clia cach tiép can nay chi 1a mot sy cai thién va mé rong k¥ thuat nham giam chi phi
cua khu vuc nha ¢ binh dan. Nhitng hinh thirc nay ciing bi phé phdn manh mé vi céc ly
do nhu: 1am ting gia ca xdy dung ké ca cac du an c6 tiéu chuan thap; doi hoi tinh tidu
chuén hoa cao, kho thich nghi v6i khu vuc binh din; khong hip dan ddi véi cac ho gia
dinh 1am nghé tu do vi n6 han ché kha ning tao thu nhap cho ho. Céac 1y do d6 d3 han
ché su tham gia va hoa nhap ctia nguoi nghéo dan dén tinh trang phan hoa ngay cang
tang trong khu vuc do6 thi. Nhitng luan chirng dugc dua ra dé ung hd cach tiép can nay
12 n6 khuyén khich sy tham gia ctia ca cong ddng trong viéc ra quyét dinh va dau tu
phat trién nha &, ddng thoi cho phép c6 s quy hoach mém déo hon. Véi nhitng vu viét
d6, nhitng tai tro ciia Ngan hang thé gidi cho phat trién nha & d6 thi chu yéu duoc thuc
hién thong qua cac du an dat xay dung va dich vu.

3.3.2.2. Khu vue tw nhian

Khu vyc phat trién nha & tu nhan 1a nhiing hoat dong phat trién nha & khong bang
nguén von ngan sdch Nha nudc, do cac td chire, cac cong ty hodc c4 nhan thyc hién va
tudn thu theo cac quy tic chinh thirc ciia Nha nude vé quan 1y xdy dung va phat trién
nha . Mic du Nha nude khong thé truc tiép kiém soat sy phat trién nha ¢ khu vuc tu
nhan, nhung Nha nudc van gianh quyén diéu tiét thong qua cac quy tic, quy dinh va
tiéu chuén xay dung.

Muc dich chinh ctia cac cong ty phat trién nha tu nhan 13 thu vé loi nhuan t6i da.
Do vy khu vuc nha & tu nhan ludn hudng vao viée phat trién nha & sao cho c6 thé thu
duoc loi nhuan nhiéu nhat. D6 1a xdy dung cac khu nha & c6 dién tich 16n, cao cap
hodc xay dung céc biét thy & ven do v.v . . . Tét ca déu hudng vao phuc vu ddi tuong
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la nguoi giau, ¢ thu nhdp cao. Nguoc lai viéc xay dung cac nha ¢ nho, c6 kha nang
thich hop véi ti tién cia tang 16p binh dan thuong khong mang lai lgi nhuan cho
nguoi xay dung. Do vay, néu dé phat trién tu do, khu vuc nha & tu nhan chi hudng vao
cung nha & cho ting 16p nguoi giau, ¢6 thu nhap cao, kha ning thanh toan 16n. Trai lai
tang 16p binh dan va din nghéo thanh thi 1 tang 16p c6 nhu cau cip bach vé nha ¢ hon
ca nhung cau cta ho trén thi trudng chi gidi han ¢ kha niang thanh toan thap nén khu
vuc nha & tu nhan khéng hudng cung vao dap ing cau nay. Tuy vdy, khu vuc nha ¢ tu
nhén luén biéu hién wu thé 1a khu vuc phat trién nha & c6 hiéu qua cao nhét ca vé gia
trj kinh té va hiéu ich str dung. Chinh vi vy, nhiéu nha kinh té cho rang chia khoa dé
giai quyét van dé nha & d6 thi 1 phai khuyén khich phat trién khu vuc tu nhan. Tuy
nhién, néu cir dé thi truong ty diéu tiét thi khu vuc nha ¢ tu nhan chi huéng vao cung
nha & cho ngudi gidu va van dé bat binh ding, vin dé phan hoa va khoang cach giita
ngudi gidu va ngudi nghéo ngay cang 16n. Bé giai quyét nhitng mau thuin nay, Chinh
phu céc nude thuong didu tiét thi trudng nha & tu nhan theo hai huéng. Thi nhat, thuc
thi cac chinh sich nham han ché viéc phat trién cac khu nha c6 dién tich 16n, gia tri
cao; khuyén khich phat trién cac khu nha co dién tich nhé, gia thanh ha phu hop véi
tang 16p binh dan thong qua cac quy dinh vé ty 1 va mat d6 xay dung, hé sb sir dung
dat va mit bang xay dung, cic chinh sach vé thué d6i voi thu nhap xay dung nha ¢ cao
cap c6 thu nhap cao. Thir hai, Chinh phu tao diéu kién dé tang 16p binh dan c6 thé tiép
can dugc cac khu vic nha & tu nhan qua chinh sach cho vay vén bang viéc thé chap
chinh ng6i nha ctia ho mua.

3.3.2.3. Khu vwe nha ¢ khong chinh thirc

Khu vuc nha ¢ khong chinh thirc (hay khu vuc binh dan) 1a céc hoat dong xay
dung nha & hoan toan doc 1ap véi nhitng khudn khd quy tic cuia Chinh pha. Tham gia
hinh thanh quy nha ¢ khéng chinh thirc ¢6 thé bao gdm nhiéu hoat dong xay dung va
phat trién nha & v6i muyc dich, tinh chat va pham vi khac nhau. M6t hinh thtc dién
hinh nhét cta khu vyc nha ¢ khong chinh thic 1a cac khu nha 6 chudt cta céc tang 16p
dan nghéo khong nghé nghiép, x6m liéu cia nhitng ngudi lang thang khong cong n
viéc lam va khong c6 noi & on dinh, cia nhirng nguoi di dan ty do phiéu bat. Khu vuc
nha & khong chinh thic cling c6 thé do cac chu kinh doanh nha dat xay dung dé ban
cho nhimg ngudi khong co du tién dé tiép can thi truong nha & chinh thirc. Trong
nhimg diéu kién luat phap khong duoc chit ché rd rang, nhitng quy dinh vé quyén s&
hitu va quyén sir dung vé nha &, nhat 1 vé dat ¢ khong dugc mé rong va thong thoang
thi hoat dong kinh doanh nha & khéng chinh thic cang phat dat va 1a co hoi lam giau
cho mgt nhém nguodi thau tom céc thi truong den ndy. Nha & khong chinh thirc con
bao gdém céac hoat dong xay dung nha ¢ tu phat cia ngudi dan v6i muc dich dé &
nhung chua c6 du cac diéu kién dé duoc thira nhan theo cic quy dinh phép 1y. Nhu vay
khu vuc nha & khong chinh thtc 12 mot ngudn cung nha & rat 16n, rat phong phu va da
dang vé cép do, tinh chit va dia ban. Tinh chat khong chinh thirc cia khu vyc cung
nay co thé do tinh chu quan ctia ban than nhimg ngudi tham gia vao khu vire dé tao ra,
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song ciing c6 thé do nhitng 1y do khach quan nhu nhimg quy dinh phap 1y ctua Chinh
phu dat ngudi dan vao tinh thé phai chap nhan 13 nha & khong chinh thirc. & hau hét
cac nudc dang phét trién, khu vyc nha ¢ khong chinh thirc chiém ty trong da phan
trong ngudn cung nha & cho dan chung. Khai niém khu vyc nha & khong chinh thirc
khong hoan toan dong nghia voi nha & c6 chat lugng thap, toi tan. Mot thuc té 13, &
nhiéu noi khu vyc nha ¢ khong chinh thtrc cling cung cap nhitng khu nha ¢ co chat
luong rat cao, c6 gia tri 16n, tham chi con cao hon ca khu vyc nha ¢ cong cong. Nhiing
quy dinh vé& quyén so hitu va quyén s dung vé nha dat khong duogc 18 rang, nhiing
quy dinh ngat nghe¢o cia Chinh phu thuong budc ngay ca nhitng nguoi c¢6 thu nhap
cao, c6 kha nang thanh toan 16n cling phai chip nhan phét trién nha ¢ khong chinh
thirc.

3.3.2.4. Méi quan hé giira cac khu vwe cung cip nha ¢

Viéc phan chia 3 khu vic cung cip nha & nhiéu khi chi mang tinh chat twong d6i
Trén thuc té viéc phan dinh nay thuong 13 khong rd rang. Chinh vi vay ton tai mot moi
quan hé va sy dan xen giita cac khu vuc cung cip nha ¢ v6i nhau. Viéc phan dinh khu
vuc nha ¢ tu nhan v6i khu vue nha & khong chinh thure cling tuy thude vao thai do va
quan niém cua Nha nudc. Mot khu nha & hop phap duoc Nha nudce thira nhan thi dugc
coi thudc khu vuc tu nhan, song néu Nha nudc khong thira nhan tinh hop phap thi
chinh nhing nha & d6 duoc xép ngay vao danh muyc nha & khong chinh thic. Giita nha
& tu nhan va nha & cong cong ciing khong co6 ranh gidi rd rang vi trong phan cu thanh
ctia nha ¢ tu nhan it nhidu déu c6 sy két tinh cua cic yéu td dau tu ngan sach va nguoc
lai.

Gitra ba khu vuc nha ¢ ciing c6 sy dan xen va tac dong qua lai v6i nhau trong
viéc tao ra ngudn cung nha & cho thi truong nha dat. Néu nhu khu vuc nha ¢ tu nhan
cang nhay cam vdi thi truong bao nhiéu, thi khu vuc nha ¢ cong cong lai duong nhu
bang quan loi ich kinh té truc tiép tir kinh doanh nha ¢. Chinh vi véy, hai hinh thic
nay mang tinh bo khuyét rat rd nét vé ngudn cung nha dat. Khu vuc nha & khong chinh
thirc phat trién khong phai vi muc dich tham gia vao cung nha ¢ trén thi trudng ma chu
yéu 13 dap tng nhu cau truc tiép ctia ngudi dan vé nha ¢. Tuy vay, su phat trién khu
vuc nha & khong chinh thitc van ¢ nhiing tac dong rat 16n dén cung nha ¢ tu nhan va
nha & cong cong. Su canh tranh giita cac khu vuc nha & trude hét vé ngudn dat dai cho
xdy dung nha 6. Tiép dén, su thoa mén nhu ciu vé& nha ¢ cta khu vuc nay c6 thé lam
giam cau nha & thudc khu vuc khac. Mot xa hoi cang phat trién, cau nha & cang hudng
ti cac tiéu chuan cao cdp va vi vay cung nha & khu vuc tu nhan cang c6 nhiéu co hoi
phat trién, cung nha & phi chinh thtc cang giam dan.

3.3.3. P co giin clia cung va sy dich chuyén dwong cung nha dat
3.3.3.1. P) co gidin ciia cung vé nha dat

Sy thay doi vé cung trudc hét bat ngudn tir su thay doi ciia san xuat. Dat dai co
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ngudn gde tir tw nhién. Cho du cac yéu td san xuit co thay dbi theo chiéu hudng nao
thi s6 luong dét dai van khong thay doi.
A

Gia

Dudng cung

, Luongcung

Do thi 3.6. Mirc cung co dinh véi moi mire gia thay doi

Nhu vy téng cung vé dit dai noi chung 1a mét dang duong cung hoan toan
khong co gidn. Trong trudng hop nay, duong tong cung vé dat dai 1a mot duong thang
dtimg vudng goc voi truc hoanh.

Quy luat chung cta cung la luong cung hang hod tang 1€n khi gia ca hang hoa do
tang 1én. Quy luat nay s& van dong nhu thé nao dbi v6i cung hang hoa 1a nha dat?
Téng cung dat dai n6i chung 1a mot dudng hoan toan khong co giin, song néi chung
d6 chua phai 1a cung dat dai v6i tu cach 12 hang hoa. Trong nhiing gii han va pham vi
nhat dinh, quy luit v& mdi quan hé gira cung voi gia ca van dién ra theo xu hudng
dién bién ctia cac hang hoa néi chung. Khi gia ca trao doi dat dai ting 1én, ngudi ta co
thé san sang dau tu nhiéu hon dé khai pha cai tao cac ving dat hoang hoa, kho can
thanh d4t dai dung cho san xuat nong, 1am nghiép. Khi gia ca trao d6i dat dai cho xay
dung ting 1én, ngudi ta sin sang chip nhan rui ro, tra gia véi cac hanh dong bat hop
phap dé tu chuyén d6i muc dich sir dung dat dai thanh dit ding cho xay dung va cung
vé nha dét phi chinh thirc ting 1én mot cach dang ké.

A

Gia

Dudng cung

» Luong cung

Do thi 3.7. Mirc cung thay ddi khi gia thay doi

Nhu vay, trong nhitng pham vi va hoan canh nhit dinh cung vé nha dat 13 mot
ham co gifin d6i véi gid ca. Tuy nhién, d6 co gidn cta cung nha dat so v4i gia ca noi
chung 13 twong d6i nho, do vy ham cung nha dat trén thuc té 13 mot duong tuong doi
déc.

D3§ co gian cua cung v€ nha ¢ doi vl gia ca thuong 1on hon 1a do co gian cua

85



cung vé dat dai, song ciing khong hoan toan tach rdi quan hé véi cung vé dat dai. Hon
nita, nhirng nha ¢ da xiy dung du gid ca ¢ giam xudng ciing khong thé bo hoang hoic
cho vao du trit vi luong von & dong qua 16n. Vi vay, su tha,y d6i vé luong cung nha &
thuong lac hau hon sy thay doi vé gia ca nén nhin chung do co gidn cia cung nha & dbi
voi1 gia ca thuong khong vuot qua do co gian don vi. Gitra cac loai nha ¢ cling c6 do
co gidn khac nhau d6i v6i gia ca. Cac dang nha & phi chinh thirc 13 nhém c6 do nhay
cam nhat ddi v6i gia ca nén do co gidn 1a twong dbi cao do su tang thém ca luong cung
nha dat bat hop phap trén thi trudng va viée ty xay dung cai tao nha 6.

Trong quan hé d6i véi gia ca, do co gidn clia cung nha & nhay cam nhiéu hon ddi
v6i su thay d6i cla gia ca cac yéu to san xuét, dic biét 1a gia dat xay dung nha &. Su
tang gia dat dai xdy dung va gia ca nguyén vt liéu xay dyng 1a mot tac nhan lam giam
dang ké viéc cung nha & nhét 1a cac loai nha & cao cép, st dung nhiéu dién tich va
khong gian ciing nhu vat liéu xay dung. Trong nhing trudng hop d6, cau vé nha & van
tiép tuc ting 16n 1a yéu t6 kich thich 1am ting cung céc loai nha & khong sir dung nhiéu
dién tich khong gian nhu cac khu nha & cao ting. Su ting gia ca cua dat dai xay dung
ciing 1a tic nhan kich thich su gia ting cung nha & phi chinh thirc, vi trong bdi canh do
su chuyén ndi muc dich str dung dit dai bat hop phap 1a ngudn sinh 1oi cao cho nhimng
ngudi kinh doanh nha dat phi chinh thiec.

Do co gidn vé cung nha dat ciing nhay cam d6i vi su phat trién cua tién bo khoa
hoc - k§ thuat trong céc linh vuc cai tao dat va cong nghé xay dung. Nhiing tién bo nay
c6 thé cho phép khai thac thém cac quy dit dai chua sir dung thanh cac ving dét co thé
st dung tét cho céc linh vuc san xuét cta khu vuc 1. Nhitng thanh tyu vé ky thuat xay
dung c6 thé lam thay d6i cin ban phuong thirc thi cong, tinh bén viing va nang cao kha
niang thich tmg. Do vdy, cung vé nha & ciing c6 sy thay doi dang ké vé luong cung,
pham vi va dja ban cung va nhét 1 chung loai va chat lugng nha &

3.3.3.2. Sw dich chuyén dwong cung nha dat

Khi khong c6 nhiing thay d6i vé cac tac nhan cua cung vé nha dat thi lugng cung
s& van dong trén dudng cung dinh trude. Vi cAu nha & c6 do co gidn cao dbi voi gia ca
nén dudng ciu thudng c6 do doc nhoé. Vi vay, trong khi cung thay dbi theo duong
cong c6 do doc 16n thi chi cAn mot sy thay nho vé luong cung sé& dan dén sy thay doi
dang ké vé muc gia ca.

C6 nhiéu nhéan t6 tac dong lam duong cung dich chuyén hin mot budc qua trai
hodc phai. Trong nhiing trudng hop do, su thay ddi vé cau sé khong theo kip va do vay
thudng tao ra nhitng thay doi dang ké vé gia ca nha dat.

Trong nhimng trudng hop cac nhén td tic dong dén cung thay doi thi luong cung
thay doi cin ban thong qua su dich chuyén dudng cung. Nhitng tic nhan lam dich
chuyén duong cung nhiéu nhat phai ké dén cc chinh sach ciia Chinh phu vé van dé
nha dat. Nhimg chinh sach c6 lién quan dén quan 1y tip trung ché d6 xdy dung nha &
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nhu cap phép xay dung, cic quy dinh vé tiéu chuin hoa xdy dung nha & va dat 6 v v .
thudng 1am cho dudng cung dich chuyén vé bén trai. Nguoc lai, viéc mo rong quy
hoach va chuyén d6i muc dich st dung dat s& 1am duong cung dich chuyén vé bén
phai. Chinh vi vay su can thiép co6 hi€u luc nhét cua Chinh phu vao thi truong nha dat
13 su can thiép vao nhitng thé ché 1am thay d6i dudng cung Trong nhiéu truong hop,
nhimg rang budc qua khat khe cua Chinh phu trong bdi canh 1ong 1éo cua luat phap da
tao ra sy khan hiém vé cung mot cach hinh thirc va tao ra nhiing k& hé cho nhiing ké
dau co va kinh doanh nha ¢ phi chinh thirc.

Gia Cau Cung
A

'Khi thay dbi
|, quy hoach

l
1
!
i
1
I

S6 lugng

Po thi 3.8. Su dich chuyén cung nha dat

Su. phat trién cua két cAu ha tﬁng va cac diéu kién tiép can cling thuong dan dén
nhimg sy thay d6i lam dich chuyén duong cung nha dat. Sy dich chuyén nay thuong
tac dong rat 16n dén cung vé nha dat duoc tiéu chuin hoé thudc khu vuc cong cong va
khu vuc tw nhan, dong thoi nd ciing lam giam di ty 1& dién tich nha 6 chudt va cac x6m
lidu.

Mic du cung vé nha dat néi chung ludén c¢6 xu huéng lam dich chuyén duong
cung vé& bén trai, song trong bdi canh duong ciu ciing luén ludn ting 1én va tham chi
ting con nhanh hon, thuong xuyén hon so véi su gia ting vé cung nén sy dich chuyén
duong cung so v6i dudng cau chi 1a twong d6i va co tinh thoi diém. Do vay, mic du
duong cung c¢6 xu huéng dich chuyén sang trai song sy giam gia nha dat chi 1a tam
thoi, thi truong nhanh ldy lai can bang cung cdu va gia nha dat tang Ién 1a mot xu
huéng bén ving.

Bén canh cic hoat dong xay dung médi lam tang cung vé nha &, nhirng khu nha &
hét han str dung, cac tic nhan cia thién tai cling lam cho cung nha & giam di. Tuy
nhién nhiing tac dong nay thuong dién ra ciing véi viée dau tu xay dung méi va do vay
su giam di cua quy nha ¢ loai ndy thuong 1am ting cung vé nha & c6 chat luong cao
hon.

Pau tu xdy dung phat trién kinh doanh nha ¢ 132 mot dang dau tu dai han voi
luong vbn huy dong rat 1on. Sy mat can bang trén thi truong nha & thudng xay ra theo

87



xu huéng cau 16n hon cung nén kinh doanh nha & thuong c6 dwge mirc loi nhuén rat
cao va ludn c6 strc. hap dan cac nha du tu bat dong san. Trong diéu kién nén kinh té
dang tang trudng cao, mic ting cung vé nha dat thuong khong theo kip muc ting cau
vé nha & do kha niang thanh toan cta nguoi dan dugc nang 1én khi doi sng kinh té
duoc cai thién. Tuy nhién, khi nén kinh té budc vao giai doan khung hoang va dinh tré,
cac hoat dong dau tu kinh doanh bat dong san thuong roi vao tinh trang bé tic va co
nhiéu nguy co de doa. Gifta viéc ting dau tu qua muc cho kinh doanh bat dong san va
tinh trang phat trién kinh té ciing c6 quan hé hét sirc mat thiét véi nhau. Khi cau ting
cao, cac nha dau tu dua nhau ting mirc dau tu dé ting cung, diéu do6 ciing tao ra nguy
co thu hat lugng vén qua 16n ctia nén kinh té dang ting truéng vao khu vuc khong
sinh loi vat chat tao ra sy mat can d6i trong dau tu xa hoi, 1a nguyén nhan dan dén
khing hoang. Khi nén kinh té roi vao tinh trang khing hoang, cau nha dat coi nhu
bang khong dan dén sy khing hoang tt yéu cua thi truong nha dat. Do vy Nha nudc
phai huéng kiém soat thi truong nha dat vao kiém soat vé cung nha dat.

3.4. QUAN HE CUNG CAU VA GIA CA TAI SAN NHA PAT

Khi phén tich quan hé vé cung va ciu chiing ta thudng coi cung va cau 1a ham sd
ctia gid. Cung, cau co thé cAn bang & bat cr thoi diém ndo va ching ta co gia cin bang.
Néu cac yéu t6 khac khong doi, mot su ting 1én cta cau hay giam xudng cua cung sé
lam gia ting 1én va nguoc lai sy giam cua cau hodc ting 1én cia cung s& lam cho gia
giam xudng. Do d6 trong thi truong canh tranh thi gia ca diéu tiét lugng cung va cau.

Tuy nhién sy thay doi ctia gia nhiéu hay it do thay doi lugng cung va cau con phu
thudc vao do co gidn cta cung va cau theo gia. Néu cung co gidn nhiéu thi mot sy thay
d6i trong luong cau ciing s& chi lam cho gia thay ddi rat nho va can bang co6 thé nhanh
chong dat dugc boi su gia ting mé rong cia cung. Nguoc lai cung it co gidn d6i voi
gia thi mot sy thay ddi nho trong luong cau sé lam cho gia thay doi manh va can bang
khong thé dat dugc mot cach nhanh chong béi vi viée tang 1€n cua cung khong theo
kip véi cau.

Néu cau c6 d6 co gidn 16n thi mot sy thay doi trong lugng cung sé lam cho luong
ciu gia tang (hodc giam di) mot cach nhanh chong va gia ca it bién dong, nhung néu
cau it co gidn va mdi sy thay doi trong luong cung s& 1am cho cau it thay doi va gia ca
s& bién dong manh.

Day 1a mdi quan hé mang tinh quy luat giita cung va cau déi véi moi hang hod va
dich vy, nhung dé théy dugc su van dong cua no trong thi truong nha dat ching ta can
phai xem xét dic tinh va nhiing nhan t6 cu thé anh huéng dén luong cung va cau do6i
v6i tai san nha dat.

Ngoai yéu t vé gia, cung tai san nha dat con chju anh hudng béi nhidu yéu td
khac nhu: quy dat dai trong quy hoach ctia Chinh phu, sy phat trién co sé ha ting, cac
yéu t6 dau vao cta phat trién nha, chinh sach va luat phap. Con ciu tai san nha dat
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chiu anh hudng cia cac yéu t6 nhu su ting trudong dan sd va nhu cdu phat trién, su
thay d6i vé tinh chat va muc dich st dung dat dai, su thay d6i cua thu nhap va viéc
1am, qua trinh d6 thi hoa, nhitng chinh sach ctia Chinh phu. Sy thay d6i cta bt ctr yéu
t6 ndo trong nhitng yéu td trén ciing c6 thé anh huong dén luong cung hodc luong cau,
1am cung hodc cau chuyén dich va gia cAn bang trén thi truong tai san nha dat s& thay
dbi (tang 1én hodc giam di).

Gia

»

Q @ 6 luong

D6 thi 3.9. Quan hé cung ciu

DPdi véi thi trudong nha dét, téng cung dét dai cho tat ca céc muc dich la cd dinh,
mic du viée cai tao dét c6 thé 1am gia ting cung cin bién trong tong cung. Song cung
khong nhét thiét ¢d dinh cho loai su dung cu thé, nhung téng cung dat 1a ¢b dinh va
viéc han ché bang kiém soat quy hoach c¢6 anh hudng dén gii han cung dat bo sung
cho nhitng muyc dich st dung cu thé. Viéc xay dung nha thuong khong thé thyc hién
mot cach nhanh chong va viéc tang cung mot loai tai san nha dét cu thé thuong chiém
nhiéu thoi gian. Nhu vay cung trong thi truong nha dat khong thé phan ing mot cach
nhanh chéng d6i v6i su thay doi clia cau. Do d6 cung it co gidn hon so véi cau.

Khi lwong cau nha dat tang 1am dudng cau dich chuyén tir D1 dén D2, can bang
chuyén dich tir E1 dén E2, do cung it co gifin ddi v6i gia nén lam cho gia ting manh.

Moi quan hé cta cung va ciu tai san nha dat con phu thudc vao thoi gian. Trong
ngan han, cung mot loai nha dat cy thé c6 thé hoan toan khong co gidn, vi du nha &
cho thué. Do c6 mot sb lugng nha cho thué ¢ dinh trong mot thanh phd, néu thoi han
hét strc ngan thi sy ting cau chi day tién thué 1én cao. V&i thoi han dai hon va néu
khong ¢ chinh sach kiém soat gia cho thué nha cia Chinh phu, tién thué nha cao hon
s& khuyén khich nguoi ta stra sang nhitng ngdi nha hién cé va xdy dyng thém nhimng
ngdi nha mai dé cho thué, do d6 lugng cung sé ting 1én va gia thué nha s& giam xudng.

Nhu vay ddi vé6i tai san nha dét, cung ngan han thudng it co gidn hon cung trong
dai han va bét ctr thay doi trong luong cau (ting hodc giam) cling lam cho gid ca nha
dat trong ngan han thay d6i manh hon trong dai han.
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Gia

Q1 Q S6 luong Q Q S6 luong
(a) Cung ngan han (b) Cung dai han

Do thi 3.10. Mirc d thay ddi ciia cung ngin han va dai han

Khi cdu ting, trong ngan han (a) cung tai san nha dat it co gidn, gia ca ting manh.
Trong dai han (b) cung co gidn nhiéu hon cung ngan han, gia ting it so voi ngan han.

Tai san nha dét 1 hang tiéu dung lau bén, nén tong duy trit ctia né trong tay nguoi
tiéu dung twong d6i 16n so voi san luong san xuat hang nam. Do viy mét sy thay doi
nho trong tong du trit ma ngudi tiéu ding mudn nam giit ciing c6 thé gdy ra mot ty 16
phan tram thay d6i 16n trong lwong mua cta ho. Khi gia nha dat ting, nhiéu ngudi sé
tri hoan viéc mua cua minh, do vay cau giam manh. Tuy nhién, trong dai han, nha ctra
cii nat, hao mon khong thé sir dung dugc nira va can phai dugc thay thé, nén cau hang
nam lai ting 1én. Vi viy do co gidn dbi voi gia ctia cau nha dat trong dai han it hon
trong ngan han. Diéu nay trai nguoc véi phan 16n cic hang hoa thong thuong khéc.
Hinh dudi ddy minh hoa d¢ co gian cua cau nha dat dai han va ngén han.

A Cau ngén han

Caudai han

»

So6 luong g

Do thi 3.11. Ciu thay déi trong ngin han va dai han

Gi4 tri can bang trong thi truong nha dat khong chi phu thudc vao sy thay doi
trong lugng cung va cau ma con phu thudc nhiéu vao do co gidn cua chung. Trong dai
han, d6 co gifin cta cau va cung déu 16n, nén mot sy thay d6i nho trong luong cung s&
1am thay d6i manh trong luong cau va do d6 gia ca can bang sé it thay d6i. Tuy nhién,
luong tich trit ciia ngudi tiéu dung vé nha dat 16n nén hang nim luwong nha dat hao
mon, cii nat phai thay thé van 1on hon trong ngén han.

D0 co gian cua cau doi voi thu nhdp trong ngan han ciing khac so véi trong dai
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han. D61 voi tai san nha dat néu tong thu nhap tang thi sé c6 nhiéu ngudi cd nhu cau

mua sim nha méi. Cudi cing, sau khi ngudi tiéu dung di mua sim duoc mot
luong nha & mong mudn, thi viéc mua sim nha méi chii yéu dé thay thé nhiing ngoi
nha cii RS rang d6 co gidn cia cau theo thu nhp trong ngan han s& 16n hon nhiéu so
v6i d6 co gidn ndy trong dai han. Do co gidn ciia cAu theo gia va theo thu nhap con tuy
thudc vao noi , cic nhoém dan cu v.v... Didu ndy s& c6 anh huong dén quan hé cung
ciu va gia ca cin bang tai nhitng thoi diém khac nhau.

3.5. CAC QUY LUAT KINH TE CO BAN VA ANH HUONG PEN LUA CHON
KINH TE

3.5.1. Quy luat khan hiém

Viéc dan sb gia tang nhanh dong nghia vé6i viéc tang nhu cau, day chinh 14 hai co
s& dan dén trinh trang khan hiém tai nguyén dién ra sau nay. Do vdy, phai nghiém tac
va cb géng thuc hién t6t nhat viéc lya chon giai phap kinh té t6i wu, khi dat van dé lua
chon phai ludn nho dén van dé gi61 han cua nguén luc, sy khan hiém va can kiét cta
tai nguyén.

Theo ly thuyét, ca kinh t& vi m6 va vi mo déu lién quan dén sy lua chon, vi vay
viéc lwa chon s& cang kho khin khi ngudn luc khan hiém, dic biét 1a véi twong lai sau
nay.

3.5.2. Quy luét hiéu suit bién giam din

Quy luét nay biéu thi mdi quan hé giira lugng dau vao va dau ra clia qua trinh san
xut, vi trong qua trinh san xuat, khi mét yéu t6 dau vao ting con yéu té dau vao khac
lai han ché thi dén mét luc nao d6, muc tang san lugng dau ra s& giam di khi tang thém
mét don vi dau vao.

Nhiéu ngudi nghi rang, khi ting dong bo tat ca cac ngudn luc va yéu td dau vao,
san luong dau ra sé ting twong tng theo ty 16 nao d6. Nhung thuc té cho thay, dén mot
gidi han nhéat dinh, muc ting san lwong dau ra s& giam dan.

3.5.3. Quy luat chi phi co hgi gia ting

Quy luat nay thé hién rd khi ngudn luc cla san xuat c6 gi6i han. Vi du, véi ngan
sach c6 han, chung ta phai st dung dé san xuét lwong thuc va vai cung cap cho nhu
ciu dn, mic cta dan. Dya trén cong nghé san xuét, diéu kién dat dai va cac yéu td
khéc, nguoi ta da tim dugc mdt duong gidi han kha nang san xuat ddi véi hai mat hang
nay. Cac diém trén duong nay chi ra lugng luong thuc (hodc vai) tdi da san xuét duoc
khi c¢b dinh san xut lwong thuc (vai) & mot mirc nao do.
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& TK  Luong thuc

Hinh 3.12. Minh hoa quy luét chi phi co hoi gia ting

Gia st ban dau toan bo tién déu duoc st dung dé san xuét luong .thuc (diém Kié&
d6 thi 3.12, bay gio ta bot luong thuc dé san xuat mot don vi vai (diém H), tiép tuc san
xuét thém mot don vi vai nira ta s€ dugc cac diém lan luot 1a: F, D, B, M. Chi phi co
hoi cho san xuét don vi vai dau tién 13 d6 dai Ki, d6 chinh 13 luong luong thuc bi bét
dé san xuat don vi vai d6. Néu san xuat thém mot don vi vai nita thi chi phi co hoi cua
don vi thi hai 1a HG va cac don vi tiép theo s& 1a FE, DC, BA. Tir hinh 3.12 cho thay
KI < HG < FE < DC < BA, nghia 1a chi phi co hdi cho san xuat vai ngay mot ting. Noi
cach khac, mudn san xuit thém mot don vi vai mic phai hy sinh mo{t lugng san Xuét
lwong thyc ngay mot nhiéu hon, d6 chinh 1a quy luat chi phi co hoi gia ting.
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Chuwong 1V
PHUONG PHAP PHAN TIiCH KINH TE DAT

Dat dai giita cac ving trong modt qudc gia hodc gitra cac qudc gia déu co su khac
nhau trén nhiéu khia canh nhu vi tri twong ddi, tinh chat dat kha ning st dung, ham
luong chat hitu ich c6 trong dat, vé diéu kién san xuat kinh doanh khéac v.v... Do d6 ma
két qua ciing nhu hiéu qua kinh té thu dugc trén dat ciing s& khac nhau (véi ciing mirc
chi phi, trinh d6 cong nghé). Khi nghién ctru vé kinh té cac ngudn luc néi chung va
kinh té dat n6i riéng chiing ta can phai xem xét trén nhiéu khia canh khac nhau dé danh
gia dung dan két qua va hiéu qua cua viée st dung nguodn luc nay. Nhiéu phuong phap
khac nhau dd duoc 4p dung va co thé ap dung duoc trong nghién ctru va phan tich
ngudn luc dat. & day ching ta c6 thé chia ra lam 2 nhém: 1) Nhom phuong phap nghién
ctru vi mo nhu GIS, 4nh vién tham; 2) Nhom céc phuong phap nghién ctru phan tich vi
mo nhu lgi thé so sanh, cic phuong phéap dinh lugng va ap dung cic mé hinh toan hoc

V.V...

Trong chuong ndy chung ta s& 1an luot 1am quen va gidi thiéu vé cac phuong
phap do6 va kha nang irng dung ctia chung.

Trong cac hoc thuyét vé thuong mai quc té, nguoi ta chia loi thé thanh hai dang:
loi thé tuyét ddi va loi thé tuong dbi (hay loi thé so sanh).
4.1. LQI THE TUYET POI

Pé hiéu duoc loi thé tuyét doi gin lién véi dat dai, hdy xem xét mot sd vi du vé
san xuat nong nghiép - mot nganh ma dat dai 1a tu liéu san xuat chi yéu va khong thé
thiéu duoc .

Vi du: Dé san xuét dugc mot don vi san phém cua 2 loai hang hoa la gao va ca
phé, chi phi san xuat cho mdi don vi san phdm mdi loai ¢ hai qudc gia khac nhau nhu
sau (tinh bang don vi chi phi):

Quéc gia A Quéc gia B
Gao 1 3
Ca phé 4 2

Trong vi du trén, xét vé yéu t6 chi phi dé cing san xuit ra mot don vi san pham
thi qudc gia A c6 chi phi san xuat 1 don vi san pham gao it hon so vdi quéc gia B do
vay ching ta thiy qudc gia A c6 loi thé hon qudc gia B vé san xut gao. Day 1a loi thé
tuyét dbi vi chi phi san xuit gao & bén A ré hon. Nguoc lai v6i ca phé thi quic gia B
lai 6 loi thé tuyét d6i. Ciing c6 thé & mot ving hay mot nude c6 loi thé tuyét ddi ddi
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vo1 mot san pham nao do thi chi phi san xuat ra san pham & dé ré hon so vdi cac vung
hoac nudc khac.

Nhu vay ching ta c6 thé dinh nghia loi thé tuyét doi vé san xuat san pham la do
diéu kién tu nhién hodc cling co thé 1a do cac tac dong nhéan tao cua quéc gia dua lai
Nhiing loi thé do diéu kién ty nhién hoidc diéu kién san xut thuan loi hon 1am cho viéc
san xuat cac san pham hang hod ¢ nudc d6 hay vung d6 c6 gia thanh ré hon so véi cac
nudce khac, ving khac.

Loi thé tuyét dbi do nhiing diéu kién tu nhién san xuét thuan loi hon 1a co s& ban
dau cho thuong mai qudc té. Tuy nhién trong qua trinh phat trién cta thuong mai quéc
té, vai tro cua loi thé tuyét ddi ngay cang giam dan. Pic biét trong bdi canh quéc té
hoa cac quan hé kinh té nhu hién nay. Xu thé d6 da lam cho thuong mai khong bi giéi
han nho loi thé tuyét ddi giita cac nude phat trién véi cac nudc dang phat trién - nhimg
nuéec ma hau hét cac san pham noéi chung va san pham néng nghiép ndi riéng san xuat
ra déu khong c6 loi thé tuyét ddi so voi cac nudc phat trién. Nén thuong mai hién nay
chu yéu dua trén co s& 1oi thé tuong doi.

4.2. LOI THE TUONG POI

Thuyét loi thé twong d6i ton tai & noi ma chi phi co hoi dé san xuat nhitng mit
hang khac nhau & mdi nuéc (mdi ving) thi khic nhau. Thuyét loi thé twong ddi (loi thé
so sanh) duoc nha kinh té hoc nguoi Anh Davit Ricardo dé ra vao nam 1817. Chi phi
co hdi ctia mdi san pham 1a gia tri nhitng san pham khac ma nguoi ta phai tir bo dé lam
thém mot don vi san pham hién c6. Chi phi co hdi cho ta biét chi phi trong d6i dé 1am
ra cac san pham khac nhau

Vi dy: C6 hai khu vuc (hai nuéc) san xudt hai san pham thi loi thé twong ddi chi
ton tai néu chi phi co hdi can bién dé san xuat ra mot trong hai san phém 0 hai khu vuc
(hai nuéce) 13 khac nhau. Trong truong hop d6, mdi khu vuc sé c6 loi thé twong ddi &
mot trong hai san pham va s& kiém dugc 101 bang chuyén mon hod san xuit san pham
nay va ban di mot san pham ay dé d6i lay san pham kia.

Nhu vay ndi dung cua thuyét loi thé twong doi la: cac vung (hay cac nudc)
chuyén mon hoa trong vi¢c san xuat va xuat khau cac san pham ma ho lam ra véi chi
phi co hoi thap hon so véi cac vung khac (hay nudce khac).

Thuyét loi thé twong d6i dugc ing dung trong cac diéu kién cha yéu sau day:

- M&i vang c6 khbi luong tai nguyén cb dinh dugc coi 1a loai dau vao duy nhit
va quyét dinh san luong ti da loai san pham c6 thé lam ra duoc.

- Do trinh d6 k¥ thuat san xuat khac nhau 1am cho chi phi san xuat twong dbi &
moi vung (hodc moi nudc) khac nhau, nghia 1a c6 sy chénh léch vé nang sudt lao dong
tuong dbi.

- Khong c6 hi€u qua kinh té€ theo quy mo nén chi phi san xuat cua don vi san
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pham khong bién dong theo san luong.

- Khéi luong va tai nguyén duogc st dung hét.

- Trong thuong mai khong c6 chi phi van chuyén va chi phi giao dich thi truong
luon ludn co6 canh tranh.

Tuy nhién trong cac diéu kién d6 khong nhit thiét phai c6 diéu kién vé chi phi
san xuét ciia don vi san pham khong bién d6i theo san pham, chi phi van chuyén va chi
phi giao dich khong c6 trong thuong mai.

Pé hiéu duoc thuyét loi thé twong dbi, c6 thé xem vi du don gian sau ddy: C6 hai
loai san phim néng nghiép 1a lua va ngd. Vi hai ving san xuét 1a A va B (hay qudc
gia). Vung B & vao loi thé khong thuan loi nén ning suit ciy trong & ving B thip hon
vung A.

Moi vung danh ra 10.000 ha dat dé san xuat mot loai san phém, nang Sut cay
trong & hai ving nhu sau:

Vung A Quoc gia B
Ngb 2tin/ha 1,2tAn/ha
Lua 4tan/ha 2tan/ha

Gia du hai ving khéng c6 su trao doi voi nhau, san xuét dé tu tiéu dung. Boi vay néu
dé dam bao sd san pham (lGa, ngd) cho nhu cau tiéu ding véi ning suit nhu di cho,
dién tich dat dai mdi ving s& phai danh ra dé san xuat lia, ngd va san lugng 4n pham
c6 thé san xuét dugc nhu sau:

Bang 4.1. Dién tich va san lrong lia, ngd ciia 2 ving khi tu san xuat

Dién tich (ha) san lwong (tin)
Vung
Laa Ngo Lia Ngo
Vung A 5.000 5.000 20.000 10.000
Vung B 7.000 3.000 14.000 3.600
Caz2 12.000 8.000 34.000 136.000

Khi xét vé loi thé tuyét ddi ta théy vung A ¢6 logi thé tuyét dbi ca vé hai loai san
pham lua va ngd. Gia du 2 ving c6 su thay doi vé mit co cdu dién tich dat dai: ving B
danh toan bo dién tich dat dai dé trong ngd (10.000 ha) con ving A danh 90% dat dai
dé trong laa (9.000 ha) va 10% dé trong ngd (1.000 ha). Ta sé& ¢ dién tich va san lugng
ltia va ng6 & hai vung nhu sau:
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Bang 4.2. Dién tich va san lwong lia, ngd ciia 2 viing Khi c6 trao doi

Dién tich (ha) San lwgng (tin)
Vung
Lua Ngo Lua Ngo
Vung A 9.000 1.000 36.000 2.000
Vung B 0 10.000 - 12.000
C4 2 vung 9000 11.000 36.000 14.000

Néu ca hai ving co su trao d6i san pham cho nhau thi ving A s& con du 16.000
tan laa (36.000 tan - 20.000 tan) dé trao ddi voi ving B va luong luong thyc cua hai
ving ting 1én 2.000 tin (36.000 tan - 34.000 tan). Ving B con du 8.400 tdn ngd dé
trao d6i véi vang A (12.000 tin - 3.600 tan) va luong ngd ca hai ving ciing ting 1én
400 tan (14.000 tan - 13.600 tan).

Hai ving A va B dung lta va ngd dé trao d6i cho nhau, béi vi ddi v6i ving A chi
phi co hoi dé san xuét lta thip hon chi phi co hoi dé san xuit ngd (2/4 d6i véi lna va
1,2/2 d6i v6i ngd) so v4i vimg B. Ta néi ving A c6 loi thé twong ddi dé san xuat lta so
v6i san xuat ngo.

Nguoc lai di voi ving B, chi phi co hoi dbi véi san xudt ng lai thip hon chi phi
dé san xuét lua (2/1,2 d6i véi chi phi san xuat ngd va 4/2 chi phi co hoi déi véi san
xut laa) so voi viing A. Ta ndi ving B ¢6 loi thé twong ddi vé san xuat ngd so véi san
xuat lua.

4.3. VAN DUNG LY THUYET LOQI THE TRONG SU DUNG PAT PAI

C6 thé ndi moi hoat dong san xuét kinh doanh c6 lién quan dén str dung dét dai
c6 thé van dung 1y luan vé dia t6 thi déu co thé st dung 1y thuyét loi thé trong phan
tich nghién ctru. Puong nhién nhu da no6i, mic do van dung tuy thudc vi tri cua dat dai
trong hoat dong kinh doanh. Céc hoat dong san xuét kinh doanh trong nong nghiép,
cong nghiép, xay dung, Iyra chon vi tri ciia cac khu cong nghiép, khu ché xuét v v . déu
c6 thé van dung 1y thuyét loi thé trong quan 1.

Trong san xuat nong nghiép, dt dai 1a tu liéu chu yéu va khong thé thay thé.

Péi v6i Viet Nam, dé c6 diéu kién hoi nhap vao nén kinh té thé gidi, trudc hét
can phai tranh thu khai thac dia t6 chénh I¢ch I dé tao ra loi thé tuyét dbi trong giao
thuong qudc té. Ngay ¢ thi trudng ndi dia, cac ving dat khac nhau can c6 sy bd tri san
xuét phu hop dé tao ra loi thé. Bai vi trong phﬁn 1y luan vé dia to, ta khéng dinh mot
thira d4t co thé khong c6 dia t6 - khong c6 loi thé, tro thanh dat co dia t6 - co loi thé
néu cé su b tri san xuét phu hop. Theo nghia d6 thi viéc quy hoach st dung dét dai
cac loai s& co ¥ nghia rit quan trong dé tao ra loi thé cho timg ving ciing nhu ca nude.
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B tri san xuét hop 1y 1a sy két hop khai thac ca dia to chénh léch I va dia t6 chénh
1éch I1. V& 1au dai, sau bién phap bd tri san xuat hop 1y 1 bién phap tham canh dé duy
tri dia to6 chénh 1éch 1, tao ra dia t6 chénh 1éch II. Piéu do6 cho phép duy tri dugc tinh
bén viing cua loi thé trong néng nghiép. Tinh bén viing d6 dugc thé hién vé mat sinh
thai, tiép d6 1a duy tri duoc loi thé v6i vang khac, qudc gia khac. Dia t6 dat dai con do
vi tri twong ddi ctia dat dai chi phdi. Trong quan hé vi tri gitta dat dai voi diéu kién
khac thi dat 1a yéu t6 khong thé di chuyén, trai lai cac yéu to khac co thé thay ddi boi
con nguoi. Diéu nay cling c6 nghia la con nguoi co thé tao ra vi tri thuan loi tuong dbi
clia dit dai bang cach xdy dung cac co so ha ting nhu giao thong, cang khau... gan véi
cac vung dat dai d6. Vi vay, co thé tao ra loi thé cho dat dai du dit d6 1a dat nong
nghiép, khu cong nghiép hay dat do thi.

4.4. CHI PHi CO HQI TRONG SU DUNG PAT
4.4.1. Chi phi co hoi

Chi phi co hoi 1a mgt thuat ngtr dugc st dung dé xem xét kha nang lya chon
trong cac quyét dinh san xuat. Chi phi co hoi dé dau tu vao mot du an A nao d6 bao
gom gia tri tdi da cua cac du an khac co thé dugc dau tu néu chung ta khong ding cac
nguén luc dé dau tu vao du an A do.

- Pi v6i nha san xuét: chi phi co hi 1a viéc quyét dinh sir dung tai nguyén cho
muc dich nay thay vi muc dich khéc.

- Dbi véi nguoi tiéu dung: chi phi co hoi dé tiéu thy san phdm A 13 sy hy sinh
tiéu thu san pham B. Vi du ca nhan quyét dinh mua chiéc Honda Dream thi sy chi phi
co hoi cua ho 1a sy hy sinh khoan tién dé mua chiéc Honda Future.

- Bdi véi Chinh phu: chi phi co hdi ctia mot chinh sach nhat dinh nao d6 13 gia tri
thuc cta cac chinh sach khac ma 1& ra Chinh phu ¢ thé theo dudi. Vi du, chi phi co
hoi cua viée khic phuc sau tran 1i lut Pong bang song Ctru Long ndm 2000 13 su hy
sinh cac khoan tai chinh 1& ra dugc dung dé xay dung mét trung tdm khoa hoc ngang
tam c& quoc té.

Nhu vay, chi phi co hdi 1a mot khai niém cta kinh té hoc vi mo, cho phép nha
san xuat, cac doanh nghiép liwa chon nganh san xuit nao hop 1y nhét va c6 hiéu qua
nhat. N6 dugc két hop véi thuyét loi thé so sanh dé Iya chon nganh san xuat. Khi mot
nha san xuat, nha kinh doanh mudn chuyén tir nganh san xuét nay sang nganh san xuét
khac phai tinh dén chi phi co hoi. Trong viéc st dung dit, tng dung khai niém chi phi
co hoi dé b tri st dung cac loai dat hop 1y nhit hodc chuyén d6i tir mot loai dat nay
sang mot loai dat khac vé muc dich st dung.

Chi phi co hdi cua mot dién tich dat dai dé san xuat mot loai san phém A chinh la
san lugng hodc gia tri san lugng cua loai san phém B c6 thé san xuét dugc trén dién
tich dat dai da phai bo di dé san xuat loai san pham A. Thong thuong khi ¢é nhiéu loai
san pham c6 thé clng san xuat dugc thi ngudi ta sé sir dung loai san pham nao cé gia
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tr1 hodc san lugng cao nhat dé so sanh tinh ra chi phi co hoi.

Vi du: Chi phi co hoi dé san xuat mia trén mot dién tich dat dai nao d6 chang han
dang san xuat lta chinh 13 san luong lta hodc gia tri san lwong laa thu duoc trén dién
tich s& trong mia. Nguoi san xuat chuyén dién tich trong lua sang trong mia thi gia tri
san lwong thu duoc clia mia phai bang hodc 16n hon gia tri san luong lta. Trong trudng
hop 4y viéc chuyén dién tich dat dai tir trong la sang trong mia méi co ¥ nghia.

4.4.2. Van dé chuyén muc dich sir dung dat

Pt dai duoc sir dung cho nhiu nganh san xuit khac nhau v&i nhiéu muc dich
khac nhau. Dién tich dat dai c6 han, nhung nhu cau vé dat dai cho cac nganh va cho
cac muc dich khéc nhau ciing ting 1én va thay d6i tuy theo su phat trién kinh té xa hoi
& timg thoi ky. Vi vy viéc chuyén doi muc dich sir dung dat tat yéu xay ra va 13 hién
tuong khong thé tranh khoi.

Dat dai canh tac phuc vu san xuit néng nghiép bao gdm ca khai thic mit nudc
nudi trong thuy san dang c6 xu hudéng giam di do nhimg yéu ciu phat trién cua cac
nganh khac nhu cong nghiép, xay dung do thi, giao thong, thuy lgi v.v...

Qua trinh d6 thi hoa cung véi viée tang dan s6, lam cho nhu cau dat dai xay dung
nha &, cong trinh kién tric, xay dung co so ha ting dang c6 xu huéng ting 1én.

Qua trinh cong nghiép hod, phat trién cac nganh cong nghiép ciing ting 1én, dan
dén nhu cau dat dai d6i voi nganh nay ciing ting 1én va day 1a nguy co lam giam dat
nong nghiép.

Ngay trong dit canh tac nong nghiép ciing c6 nhitng thay d6i, nhu cau phat trién
giita cac nganh san xut trong ndng nghiép va nhitng san pham da dang ctia nganh nay
v6i qua trinh chuyén doi co ciu cay trong dang 1am cho co cau dat nong

nghiép ciing thay doi theo hudng dét trong ciy luong thuc thuc pham giam, trong
khi dat cho cac loai cdy trong khac ting 1én.

Luat dat dai va nhitng quy dinh ctia Nha nudc - véi tu cach 13 nguoi sé hiru toan
bo dat dai qudc gia, quy dinh cac loai dat theo muc dich sir dung va nhiing yéu cau
diéu kién khi phai chuyén muc dich sir dung, dong thoi quy dinh thim quyén cho cac
cap trong viéc quan 1y déat dai. Nhitng quy dinh d6 nhim nghiém c4m va han ché viéc
chuyén muc dich sir dung dat mot cach tuy tién lam anh huong dén quy dat dai quoc
gia.

Viéc chuyén dat dai dé sir dung vao muc dich khong phai 13 san xuit nong 1am
nghiép duoc quy dinh mot cach chit ché nham dam bao dét canh tic cho ndng nghiép,
1am nghiép. Nhitng quy dinh ay thé hién ¢ Diéu 23 ciia Luat Dt dai nam 1993.
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4.5. PHAN TIiCH TAI CHINH TRONG KINH TE PAT
4.5.1. Muc dich

Phén tich tai chinh 13 viéc ddnh gia mot ké hoach st dung dat hay mot quy hoach
su dung dét trén quan diém mot nguodi hodc mat t6 churc dau tu va khai thac su dung
dét goi chung 1a doanh nhan. Ho c6 thé 1a nong din, cong ty tu nhan, cong ty cong
cong va cac to chirc khac tham gia vao ké hoach, quy hoach st dung dat. Phan tich tai
chinh nham giai quyét van dé ké hoach, quy hoach sir dung dat c6 dam bao duoc vén
theo yéu cau va c6 kha nang tra duoc von dau tu khong?

Muc tiéu cu thé cua phan tich tai chinh la:

- Pam bao kich thich dugc nguoi sit dung dat va cac to chtic st dung dat - Panh
gia anh hudng tai chinh cua ké hoach, phwong an, du 4n quy hoach t6i nguoi sir dung
dat.

- Cung cap mot ké hoach tai chinh phu hop

- Xac dinh céc yéu ciu tai chinh cta nhitng nguoi tham gia dau tu nhu mot tong
thé.

- Béanh gi4 kha nang quan ly tai chinh
Mudn dam bao duoc cic muc tiéu trén phai két hop phan tich tai chinh mot cach
chi tiét voi viée kiém tra ngan quy dé biét dugc muc sinh 101 cua viée dau tu.

Phan tich tai chinh va ca phan tich kinh té sau nay dugc tién hanh theo trinh tu
chung la:

- Xac dinh cac khoan chi phi va thu nhap (hodc loi ich) cia du an va lap dong
tién qua cac thoi gian.

- Tinh gi4 tri twong duong cta chi phi, thu nhap va dong tién theo thoi gian - Xac
dinh phuong phap phén tich va Iya chon ké hoach, phuong an quy hoach, dy an dau tu
V.V. ..

4.5.2. Tinh gia tri theo thoi gian ciia dong tién (gia tri twong dwong ciia dong
tién)
4.5.2.1. Thoi gian 1a tién

Két luan thoi gian la tién hodc tién dé ra tién nhu cau noéi dan di cho théy mot
déng tién duoc nhan hodc tra vao cac thoi gian khéac nhau s€ c6 gia tri khac nhau. biéu
nay dung trén ca hai phuong dién dau tu va tiéu dung. Pung vé mit dau tu, néu nhan
tién hém nay thi c6 thé dau tu vao chd khac hoic cho vay, gui tiét kiém dé c6 1ai Nhu
vy sb tién gbc s& dugc cong voi mot sb 13i trong twong lai. Trén phuong dién tiéu
dung thi moi nguoi déu mudn c6 tién hom nay dé mua cic hang hoa dich vu hon 1a sau
nay.
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V& nguyén tic, néu bo tién vao ngan hang s& co 13i, néu vay tién thi phai tra 1ai.
Boi vy noi t6i tién 1a noi t6i 2 thude do: 13i suat va thoi gian phat sinh.Trong phan
tich, danh gi4 tai chinh, muén so sanh va danh gia s6 thu chi xuat hién ¢ cac thoi diém
khac nhau phai chuyén ching vé cting mot thoi diém nao dé theo mot tiéu chuan qui
dinh. Nhu vy goi 1a tim gia tri trong duong cla tién. Lién quan t6i 13 c6 13 tie va lai
suat

4.5.2.2. Cac khai niém vé 13i

a. Lai tuc (Ienterest)

Lai trc con goi la tién 101, 13i tirc duge tinh nhu sau:

(Lai tic) = (Tong von tich luy) - (Von gbe ban dau)

b. Ldi sudt (Interest rate)

Khi 13i tirc biéu thi theo ty 1€ phﬁn tram d6i v6i sb von ban dau trong mot don vi

thoi gian thi duge goi 12 1i suat.

Lai tic trong mot don vi thoi gian

LAl sut = --------------- X 100 (%)

c. Su twong duong

Ttr 141 suét ching ta c6 thé thiét 1ap khai niém tuwong duong. D6 1a nhimg sb tién
khac nhau & cac thoi diém khac nhau c6 thé bang nhau vé gia tri kinh té.

Vi du:

Néu 1ai sudt 1a 12% mot nam thi mot tridu dong hém nay sé twong duong véi 1
12 triéu d6ng sau 1 nam.

Téng tién tich luy = 1 (triéu) + 1 x 12% = 1,12 (triéu dong)

d. Lai tic don (Simple interest)

Khi 13i ttrc chi tinh theo sé von géc ma khong tinh thém 13i tire tich luy, phat sinh
tur 131 & cac thoi doan trude, nguoi ta goi 1a 1ai tire don.

e. Lai tuc ghép (Compound interest)

Trong tinh toan 13i tirc ghép, 13i tirc & mdi thoi doan dugce tinh theo s6 von gbe va
ca tong s tién 1ai luy tich dugc trong cac thoi doan trude do.

Nhu vay, 13i tirc ghép phan anh duoc hiéu qua gia tri theo thoi gian cua dong tién
cho ca phan tién 14i trudc do.

Cach tinh 13i tirc ghép thuong duoc dung trong thuc té
4.5.2.3. Lai turc don
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a . Lai tuc don
I[I=Pur.t
I : Lai tirc don
P: S6 von gbc hay tri gia hién tai (present value)
r : Lai sudt don tinh theo thoi doan (ndm, quy, thang v.v. . .)
t: SO thoi doan vay

Vi dy: Mot ngudi vay 1 tridu dong voi 14i suat don 4% thang va sé tra ca von lan
1di sau 6 thang. Hoi anh ta phai tra bao nhiéu tién?

Giai:
Tién 10i trong 6 thang:
I=Pxrxt=1.000.000x 0,04 x 6 = 240.000d
Sau 6 thang phai tra ca von va 1ai la:
1 000 000 + 240.000 =1 .240.000
b. Tong vén lity tich (Amount) hay gia tri tuong lai F (future value):
F = P+] = P+Prt

Trong do: F: gié tr1 tuong lai

P: gia tr1 hién tai

r: 13i suat don tinh theo thoi doan (nam, quy, thang v.v...)

t: s thoi doan vay
Vi du:

Tim tong s tién phai tra (ké ca vn gdc 1an tién 13i) cia mon no 800$ 13i suat
don 1a 12%/ nam sau 4 thang?

P =800

r = 12%/nam
4 1

{ = — =— nam
1 3

Giai:
S tién phai tra:
F =P (1+rt) = 800 (1 + 0,12 . 1/3) = 848 §.

Vi du:
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Ong A cho cong ty X vay mot sb tién véi 13i suat don 10%/nam. Sau 9 thang
cong ty tra cho ong A s tién 13 5.000 $. Hoi 6ng A di cho cong ty vay bao nhiéu tién?

Giai:

F = 5000%

r = 10%/nam

t= % =0,75/nam
Vi du:

Néu ban hun vén vao doanh nghi¢p voi s6 tién 960$. Sau 6 thang ban nhan duoc
sO tién gom ca von 1an 13i 1a 1000$. Hoi 13i suat don tinh cho mdi nam 1a bao thiéu?

Giai:
F=P{ +rt)
F = 1.000%
P =960%
= % = é =0,5/nam
r = 8,33%/nam
4.5.2.4. Lai tirc ghép

a. Lai tue ghép
Néu P 1a vbn gbc va r 13 131 suat ghép tinh theo nim va ghép 1ai theo nam Dén
cudi nam thtr 1 tong von tich luy sé 1a:
P=P+0+r)
Cudi nam thir 2
P=P,+(0+1)=P+(+r1)?
Cudi nam tht 3
P=P,+(+r)=P+(1+r)}
Tuong tu, dén cubi nam thtr n tong s6 vén tich luy sé la:
P,=P(1+1)"
Pn =F = gia tri tuong lai cua gia tri hién tai P sau n nam
Vi du:

Néu s tién 1.000$ duoc dau tu véi 131 sudt ghép 1a 8%Indm ghép 1ai theo nam thi
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sau 5 nam thi tong vén tich luy (gém ca vdn 13n 13i) s& 1a bao nhiéu?
Giai:
F = P(1+r)" = 1.000 (1+0,08)° = 1469,33$
Néu r 1a 13i suat don thi:
F = P(1+1t) = 1.000 (1+0,8 x 5) = 1.400$
b. Ldi sudt thyc va ldi sudt danh nghia (effective rate & nominal rate)
* Lai suat thuc va 13i suat danh nghia

+ Thong thuong gia tri 1i suat 1a tién 13i trong thoi gian 1 ndm hay con goi thoi
doan phat biéu 13i 1a 1 nam.

+ Thuc té, thoi doan phat biéu 14i c6 thé it hon 1 nam (Vi du: 6 thang, quy,
thang, tuan, ngay v.v. .. ).

+ Mt khac, thoi doan ghép 13i tirc va thoi ky quy tng thanh toan 13i c6 thé khac
voi1 thoi doan phat biéu 1ai. Do d6, can tim méi lién hé gilta cac loai thoi doan trén.

Vi du:

Lai sut 12%/nam, ghép i theo quy, 6 thang 1anh 13i 1 l1an.
+ Thoi doan phat biéu 13i: 1 nim

+ Thot doan ghép lai: quy

+ Thoi doan tra 1ai: 6 thang

Khi thoi doan phat biéu 13i phut hop vai thoi doan ghép 13i thi d6 1a 1ai suat thuec.
Néu thoi doan phat biéu 13i khac thoi doan ghép 14i thi d6 14 14i suat danh nghia.

Lai suat danh nghia trong mot thoi ky = Lai suat danh nghia trong mot thoi doan
x S6 thoi doan trong ky.

Vi du:

- Tinh i suit 3%/quy:

Lai suat danh nghia theo nam 1a = 3% x 4 = 12%Inam

- Lai sudt i = 12%/quy =L3ai sut thuc 1a 12% ghép 1ai theo quy

- Lai suat i = 20%Inam, ghép 14i theo quy = Lii suat danh nghia thdi doan ghép
1i 1a quy => Lai suat thuc 1a 5%/quy.

* Tinh toan 13i suat thuc va 13i suat danh nghia:
1) Tinh chuyén ldi sudt thuc theo nhitng thoi doan khéc nhau:

Goi: i, : 1ai suat thyc & thoi doan ngin (thang)
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i, : 13i sudt thyc ¢ thoi doan dai (ndm)
m : s6 thoi doan ngéan co trong thdi doan dai im = 12)
P 1a vbn géc, sau 1 thoi doan dai hay sau m thoi doan ngén, ta co:
P (1+iy)' =P (1+iy)™
L=(1+1D)"-1
2) Tinh chuyén ldi sudt danh nghia sang ldi thiee:
Budc 1 : Tinh chuyén 13i suat danh nghia sang 14i suat thuc trong thoi doan ghép
1ai.

Budc 2: Tinh chuyén 1di suat thuc trong thoi doan ghép lai sang 14i suét thuc

i=[1+f—] -1
m

v6i: i: 131 sudt thuce trong thoi doan tinh toan

trong tho1 doan tinh toan.

r: 14i suat danh nghia trong thdi doan phat biéu
m; : sO thoi doan ghép 13i 6 trong thoi doan phat biéu
m,: sO thoi doan ghép 13i ¢6 trong thoi doan tinh todn

Vi du: Lai sudt r = 15%Inam, ghép 1ai theo quy

~ K caxl 151 ,
= Lai suat thuc theo quy la: & é %/quy

2
= Lai sudt thyc theo 6 thing: (1+9’i—5) -1=7,64%

4
O’isj -1=15,86%

= Lai suét thuc theo nam la: (1+

Vi du: S6 tién 10000$ dugce giri di tiét kiém voi 131 sudt 9%/nam, ghép 1ai theo
thang. Hoi sau bao nhiéu thang s& c6 duoc sb tién 1a 120008.
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Giai: F=P(1+)"
F= P(l + 0,09]
12
12 000 = 10000 (1+0.0075)"
1.2 =1.0075"

In 1.2 =nln 10075

__Inl2 01823
" In10075  0,0075

=24,31 thang

n = 25 thang
T6m lai: F=P=(1+1)'
B F
(1+5)"

Vi du: Mot nguoi 1ap mot sb tiét kiém giri dau tién 1 triéu dong. Sau 4 nim gui 3
triéu dong va sau 6 nam guri 1,5 triéu dong. Lai suat 1a 12%/nam ghép 13i nira nim mot
1an. Hoi sau 1 0 nam ngudi d6 duoc bao nhiéu?

F=7
0 ] 2 3 4 5 6 7 8 9 IO]\
1T ‘[
1.5Tb
3Tb v

2
r ¥ T 0,12
Giai: Lai sudt thuc 1 nam la: 1= (1+—2~) -1=0,1236

i=12,36 %/nam
Gia tri tuong lai F nhan duoc:
F = 1(F/P,12,36%, 10) + 3 (F/P,12,36%, 6)+ 1,5 (F/P,12,36%, 4)

=1(1+0,1236)10 + =3(1 + 0,1236)6 + = 1,5 (1 + 0,1236)4
= 11,634 (triéu dong).

Vi du: Tinh sd tién tich luy duoc trong mot sO tiét kiém sau 12 thang néu so dd
guri tiét kiém nhu hinh sau. Gia sir ngan hang tra 13i 6%, ghép 1ai 6 thang 1 lan va tra
131 xuét cho cac khoan & giita ky.
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Giai:
Lai suat thuc trong 6 thang dau 13 6/2 = 3% + 0,03

Vi i suat ¢ nhiing thang gitra ky khong dugc tinh 13i ghép nén ta phai quy do6i
vé cubi thang 6 va cubi thang 12.

+ Vi 6 thang dau:

o= 100(1 + —Z—x0,03) + 90(1 + % x0,03J +80 = 273,85 nghin dong

Vi 6 thang cudi:

F, = 75(1 + 2,x0,03\ + 85(1 + ixo,o_ﬂ + 70(1 + %x0,0ﬂ = 233,93 nghin dong
- \ 0 J LU 6 J .\ 0 J

Quy F, va F,, vé moc cudi thang12:
F =273,85 (FP,3%,1)+233,93
F = 516 nghin dong

4.6. PHUONG PHAP PHAN TiCH CHI PHi LQI iCH
4.6.1. Pit van dé

Loi ich (benefits) 1a mot thuat ngit ma cac nha kinh té thuong hay sir dung, no 1a
phan lgi nhuan ma con nguoi nhan duoc. Vi du: mot khoan tién 101, trong rimg, khu d6
thi mé1 véi.moi trudng canh quan dep... V& mat kinh té, mdi c4 nhan c6 duoc loi ich
thi ho sin sang hy sinh hodc vui 10ng tra tién dé c6 né.

Chi phi (costs) 1a mot trong nhitng khai niém quan trong dugc st dung trong kinh
té hoc. D¢ san xuat ra mot loai hang hoa hay dich vu ndo d6, ching ta can phai co cac
yéu td lao dong, may moc, nhién li¢u, nguyén li€u dau vao, tién thué dat... TAt ca céc
yéu tb trén c6 dugc thong qua mua ban, trao doi trén thi trudng, cac bén co nhu cau chi
viéc dinh gia theo chi phi bo ra dé mua nguyén vt liéu, tra tién cong... va xac dinh 15
1ai.

Phén tich chi phi - loi ich (CP - LI) 1a mot bién phép gitip cho cac nha ra quyét
dinh dua ra nhimg chinh sach hop 1y vé st dung bén vitng cac ngudn tai nguyén khan
hiém, 1am giam hodc loai bo nhing tic dong tiéu cuc phat sinh trong cc chuong trinh,

106



ké hoach phat trién kinh té - x3 hoi.

Van dé st dung dat duoc xem nhu 1a mot du an dau tu trong d6 chung ta dic bi¢t
can quan tdm dén viéc phén tich giita chi phi va loi ich. Thong qua viéc phan tich dong
thoi chi phi va loi ich chung ta s€ dua ra dugc nhiing quyét dinh ¢6 loi thé cho viéc st
dung mét ving dat da dugc quy hoach.

Chung ta gia st mgt khu vuc dat c6 thé st dung cho nhiéu muc tiéu khac nhau,
mdi myc tiéu d6 s& mang lai cac loi ich vé kinh té, x hdi va méi truong khac nhau do
vay chlng ta can phai so sanh céc lgi ich d6 nham xac dinh nén dau tu theo hudng
nao.

Vi du: Khi chung ta sit dung mot khu dat cho muc dich 1am mét cong vién vui
choi giai tri n6 sé& ¢ loi ich cao vé mat xa hoi nhung khi chiing ta sir dung khu dat 46
cho viéc tao ra mot hd diéu hoa trong thanh phé thi s& ¢6 loi ich cao v& moi truong.
Viéc str dung dat mang lai nhiéu loi ich khac nhau nhu vay dan dén viéc so sanh dé
xé4c dinh nén st dung n6 nhu thé ndo 1a mot cau hoi kho va tuy ting truong hop cu thé
ma dua ra cau tra 101 ding nhat. Trong phan nay chung ta s& 1y thudc do kinh té dé
xem xét viéc lya chon quyét dinh nao 1 hop Iy nhat.

Trong nhimg truong hop viée dau tu cua ching ta 13 nhitng dau tu mang tinh dai
han thi viéc phan tich chi phi lgi ich chu yéu dua vao cong cu tai chinh trong thoi gian
dai dé xem xét viéc dau tu san xuét, kinh doanh trén mot khu dat c6 hiéu qua kinh té
hay khong.

Phan tich chi phi - lgi ich 12 mét cong cu chinh sach cho phép cac nha hoach dinh
chinh sach lwra chon gitra cac giai phép thay thé co tinh canh tranh véi nhau. Chang
han khi c4n nhic van dé co tinh chinh sach: c6 mot dién tich dat nong nghiép ngoai 6
mot trung tAm thanh phd, thanh phd dang c6 ¥ dinh chuyén muc dich str dung khu dét
nay sang hodc 1a mdt khu cong nghiép, hodc 1a mot khu dé thi, hodc 1a mdt san golf.
Vén dé dit ra & day 1a nén cip phép cho du 4n niao?

Khi d6 lanh dao dia phuong sé phai d6i mat v6i van dé mang tinh chét chinh sach
nhu di dé cdp ¢ trén 1 trong s6 hang loat cac phuong an ching ta can phai biét rd
phuong an nao s€ mang lai cho xa hoi loi ich thyc cao nhét. T céac phuong an nay s€
1a cac mo hinh cho cac ké hoach quan 1y hodc phan bd ngudn lyc va giita chung s& ¢o
su canh tranh v4i1 nhau.

Nhu vy phén tich chi phi - loi ich dugc ap dung vao viéc danh gia cac hé théng
tu nhién 12 mot bd phan hitu co ctia qua trinh ra quyét dinh & moi cap: dia phuong,
ving, quéc gia hay qudc té.

4.6.2. Trinh ty tién hanh phan tich chi phi lgi ich

Céc budc chinh dugc thyc hién trong phan tich chi phi - lgi ich dugc tém tt
thong qua so d6 4. 1 nhu sau:
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So d0 4.1. So' @6 5 buéc dung trong phan tich chi phi lgi ich

Xéc dinh cac phuong an thay thé

Phéan dinh chi phi va lgi ich
Danh gia chi phi va lgi ich
Tinh toan cac gia tri cua cac chi tiéu lién quan

Sap xép thir tu wu tién coa cac phuong 4n

4.6.2.1. Xdc dinh cac giai phap thay thém

Nhu chung ta da trinh bay & phan trén, budc dau tién 1a xac dinh cac giai phap
khac nhau cho mot quyét dinh chinh sach. & vi du trén thi viéc x4c dinh khu dat d6 phu
hop cho nhiéu phuong an st dung khac nhau nhu khu dé thi, khu cong nghiép hay khu
vui choi giai tri.

4.6.2.2. Phan dinh chi phi va lgi ich

Viéc phan dinh rach roi toan bo céc chi phi va lgi ich tac dong dén mdi thanh
vién trong x4 hoi 1a viéc 1am tiép theo ctia budc thir nhét. Trong budc nay ching ta can
phai 1ap mot danh muyc day du vé cac khoan chi phi co thé phat sinh trong qua trinh
thuc hién mot giai phap thay thé. Vi dy, khi chiing ta cAn nhéc giai phap dau tién trong
nim giai phap da liét ké & trén lién quan dén viéc chuyén d6i muc dich st dung. Danh
muc cac loi ich cling can dugc ké ra, bao gém:

- Tang thu nhap truc tiép nho chuyén sang muc dich sir dung khac

- Su tang thu nhap gian tiép nho viéc chuyén ddi nay

Nhu vay, trong viéc xem xét nhitng 191 ich, khong chi xét riéng trong dy &n ma
con xem xét anh hudng ting 1én trong cac hoat dong kinh té khac ngoai dy an. Danh
muc liét ké d6i voi cac khoan chi phi bao gom:

- Vén dau tu

- Tién luwong va cac khoan chi phi khac

- Nhiing chi phi khac.

Céc chi phi khac c6 thé xem d6 14 nhiing chi phi nguoi sir dung.

Trong bbi canh chung ta dang xem xét can phai cha v rr:ing mot sé khoan tién co
thé thuong xuyén dugce xem nhu 1a mot khoan chi phi hay loi ich c6 thé s& khong duoc
coi 1a ¢6 y nghia xa hoi. Vi du: mot nha dau tu clia Viét Nam déng thué cho Nha nudc,
rd rang doi véi nha dau tw @6 12 mot khoan chi phi. Tuy nhién, xét vé mit xa hoi, so
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thué phai tra nay don gian chi 1a sy chuyén nhuong thu nhap tir nguoi Viét Nam nay
(nha dau tu) sang cho ngudi dan Viét Nam khac ma thoi. Nhung d6i véi mot nha dau
tu nudc ngoai thi d6 1a mdt khoan thu nhap c6 tinh xa hoi, s¢ di nhu vay 1a vi cac nha
dau tu nude ngoai ho s& chuyén sb tién 16i trong dau tu vé nude ho va viée chia loi
nhuén dau tu cho Viét Nam 1a khoan thué ma ho phai trd. Tur phan tich vi du nay cho ta
théy viéc xac dinh lg1 ich thyc phai dya trén co s¢ phan dinh 106 rang loi ich va chi phi.

4.6.2.3. Dinh gid chi phi va lpi ich

Trong budc ndy, mdi khoan chi phi va loi ich cuia cac gidi phap da duoc xac dinh
& budc trude can phai dugc dinh gia bang tién. P6i véi nhitng mit hang dugc trao ddi
trén thi trudng, gia tri cua nd cé thé dugc tinh d(-)n gian bang cach nhan sb lugng cia
mit hang d6 voi gia thi truong cta nd. Tuy nhién do tinh "quy luat sé luong 1n gia"
dé wdc tinh gia thi truong khong ding do thi trudng thudng xuyén khong hoan hao.
Chi khi thi truong ddi voi mot mat hang co tinh canh tranh thi gia thi truong d6i véi
mot mat hang d6 méi duoc xem 1a mot chi sd t6t dbi véi gia tri xa hoi. Chinh vi vay,
theo kha ning c6 thé, chiing ta nén st dung gia thi truong thé giéi ddi véi cac mat
hang duoc trao ddi trén thi truong thé gidi. Boi vi thi truong thé gidi ¢ tinh canh tranh
manh hon nhiéu so véi thi trudng trong nude, cho nén gia thé gidi 1a nhirng chi sb tét
hon vé mit gia tri. Hon nita, do tinh lam phat hién thoi nén vi¢e danh gia thuong duogc
du tinh trén co s gia thuc hodc gia cb dinh. Piéu d6 c6 nghia 1a gid ca phai dugc thé
hién trén co s& nguyén tic chung va dugc diéu chinh bang mét chi sé gia. Pbi voi
nhimg yéu t6 anh huong khong c6 gia thi truong, dé danh gia chung thuong nguoi ta
phai stir dung gia tham khao.

4.6.2.4. Tinh todn gid tri cdc chi tiéu lién quan

Trén co s& danh gid céc gia tri lién quan & budc ba, can cir vao céc chi ti€u chiing
ta s€ tinh toan cac gia tr1 dé phuc vu cho so sanh gitta cac giai phép da néu ra & budc
mot.

Thuong nhitng chi tiéu thong dung nhat duoc st dung trong viéc phén tich chi
phi - loi ich 1a gia tri hién tai rong (NPV), ty sut loi ich - chi phi (BCR) va hé s6 hoan
vbn noi bo (IRR).

4.6.2.5. Sip xép thir tw cdc gidi phdp thay thé

Trén co s& cac chi tiéu da tinh todn ¢ budc bon, ching ta s& sip xép thir ty wu
tién clia cac giai phap di dé ra ¢ budc mot. Sy sip xép nay cin ctr vao:

- P6i voi chi tiéu NPV, thong thuong ching ta thich dung giai phdp mang lai gia
tri duong va sip xép cac giai phap nao c6 NPV cao nhat 1én dau.

- P6i v6i chi tiéu BCR, thuong ching ta ding giai phap nio c6 ty suat 16n hon 1
va sip xép giai phap nao c6 BCR cao nhét 1én dau.

- P61 véi chi tiéu IRR, sap x€p uu tién 1€n dau doi1 voi nhitng hé s6 hoan von nodi
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bd 16n hon ty 18 chiét khau, boi 18 chung ta dit wu tién chuyén loi ich cho thé hé tuong
lai.

4.6.3. Chiét khiu va bién thoi gian

Do tinh chit dic biét quan trong cua viéc xac dinh truc thoi gian va hé s6 chiét
khau trong phan tich du an, dudi day s& dé cap mot cach twong d6i ky cac cong thirc
tinh toan chuin va mot sb biéu bang quan trong tro gitp cho viéc tinh toan.

4.6.3.1. Chon bién thoi gian thich hop

Vé mit 1y thuyét, phan tich kinh t& cac du an phai dugc kéo dai trong khoang
thot gian vura du dé c6 thé bao ham hét moi loi ich va chi phi ctia du an. Trong vi¢c lya
chon bién thoi gian thich hop, can luu ¥ dén hai nhan t6 quan trong sau day Thoi gian
ton tai (séng) hitu ich du kién (Expected Useful Life) ciia du 4n dé tao ra cic san pham
dau ra va cac loi ich kinh té co s& ma dya vao dé du an dugc thiét ké.

- Ty 18 chiét khiu dugc st dung trong phén tich kinh té cta du 4n.

Dbi v6i nhan t6 thir nhét, khi loi ich dau ra tré nén rat nho thi thoi gian sdng hiru
ich du kién ctia du an (Effective Project Life) co thé xem nhu da két thuc Pbi voi hé s6
chiét khau (Discount Ra te) néu gia tri chon lya ngoai tng nay cang 16n thi thoi gian
séng hitu ich du kién sé& cang ngén, vi n6 lam gidm di gia tri hién tai loi ich cia dy an
theo thoi gian trong twong lai. Vi vy, ddi voi mot du 4n theo thoi gian séng hitu ich
dai, can cur vao loi ich ctia n6 (vi du 100 ndm) nhung véi mot hé sb chiét khau cao (vi
du 10%) thi bién thoi gian s& ngin hon rat nhiéu so vé6i thoi gian sdng hitu ich cho du
kién, vi loi nhudn rong trong nhitng nim sau s& anh hudéng khéng dang ké dén gid tri
hién tai rong. Do d6, quy luat chung 1a bién ddi thoi gian thich hop cho mot dy 4n s&
"nga“in hon" so véi thoi gian hiru ich du kién cua du an hodc so véi thoi gian hiéu dung
kinh té ctia dy &n khi tinh dén chiét khau.

Bang 4.3 cho thdy mbi quan hé giira hé s chiét khau véi viéc lwa chon bién thoi
gian thich hop, qua do ta théy viéc lya chon hé sd chiét khau 1a hét strc quan trong.

4.6.3.2. Chiét khiu

Dé so sanh cac loi ich va chi phi xuét hién ¢ cac thoi gian khac nhau bang cach
gin chung v6i mot trong s6 dé quy doi vé cac gia tri hién tai twong dwong. Mdi trong
s6 14 mot ham s6 cua ty 18 chiét khau va thoi gian xdy ra cia két qua.

Ty 1& chiét khau cua 13i suat luy tich (con goi 1a 14i kép - tinh theo ty 1& phan
tram) dung dé diéu chinh cac loi ich va chi phi trong tuong lai vé gia tri hién tai twong
duong. Qua trinh diéu chinh goi 1a chiét khiu~

Nhu vay chiét khau 1a mot co ché ma nho d6 ta c6 thé so sanh lgi ich va chi phi &
cac thoi diém khac nhau trén truc thoi gian. Pay 1a mot khai ni¢m thuong dé bi 1am 1an
nhat trong phén tich kinh té.
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Chiét khau c6 mdt vai tro hét stc quan trong, bdi 1€ mot sy thay ddi nho cua ty 1€
chiét khau s& ludn ludn lam thay ddi gia tri hién tai rong va nhu vay sir dung ty 1é chiét
khau sai s& cho gia tri sai. Quan trong hon nita 1a su thay d6i vé ty 1& chiét khau sé& c6
thé 1am thay d6i loi ich xa hoi rong ciia mot phuong an tir dwong sang am (hay nguoc
lai) hodc lam thay ddi tht tu cua nhiéu phuong &n lya chon.

Trong viéc sir dung chiét khau can bao dam hai diéu kién ti€n quyét:

- Mot bién sd dua vao tinh toan chiét khau (vi du: chi phi tai nguyén, loi ich dau
ra, v.v. .. ) phai dugc quy vé cung mdt h¢ don vi. Pé thuan tién trong tinh todn ngudi
ta thuong dung USD lam don vi tién té. Ciing c6 thé sir dung cac dong tién chuyén doi
khac nhu Euro, Yén, Phrang v.v. . .

- Phai thtra nhan gia dinh cho réng: Gia tri mQt don vi chi phi hodc 1¢i ich hién tai
1a 16n hon mot don vi chi phi hodc 1¢1i ich trong tuong lai.

V& diéu kién tién quyét thtr hai nhidu ngudi tin rang cac dich vu va hang hoa tao
ra trong cac hé thong ty nhién sé& ting 1én theo thoi gian do nhu cau va muc do khan
hiém ting 1én. Pbi voi da s6 hang hoa va dich vu diéu ndy 1a hoan toan dung, do d6
van d& nay c6 thé dugc xir Iy khi phan tich kinh té bang cach thay d6i gia tuong dbi
(Relative Prices) cua dich vu hay hang hoa.

Bang 4.3: Mdi quan h¢ giira ty 1 chiét khau va thoi gian lya chon

Thoi gian, Ty 18 chiét khiu (%) nim

nam 2 5 8 10 15
0 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
10 82,03 61,39 46,32 38,55 24,71
20 67,30 37,69 21,45 14,86 7,56
25 60,95 39,53 14,60 9,23 7,05
40 45,29 14,20 4,60 2,21 0,57
60 30,48 5,35 0,99 0,33 0,04
100 13,80 0,76 0,05 0,01

Nhu d3 noi ¢ trén, viéc phan tich kinh t& cua cac du an thuong sir dung gia tri
khong thay d6i cua dong D06 la, chtr khong phai gia tri da bi thay d6i do lam phat. Boi
vi chiét khiu khong phai la cong cu dé diéu chinh gia lam phat, vi vay chi co thé s
dung gia tri tuong d6i do su thay d6i nay. Vi du, nhu cau dat ngay cang ting do dan s6
thé gidi ting, nén gia ctia nd s& tang 1én nhanh hon mirc gia chung. Vi vay trong phan
tich kinh té cia du an, c6 thé dua vao nhan t6 hiéu chinh su tang gia thuc sy clua dét
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(vi du 2%/ nam) trong khi tt ca cac gid khac (lgi nhuan ciing nhu chi phi) van giit &
murc khong d6i.
4.6.3.3. Ty 1¢ chiét khdu thich hop

Thé nao 1a mot ty 18 chiét khau thich hop dugc st dung trong phan tich kinh té
Day 1a mot van dé khong don gian. Can chu ¥ dén mot sé diéu kién sau day:

- Trong mot phép phan tich kinh té, chi duoc su dung mot ty 1¢ chiét khau mac
du khi phan tich c6 thé thyc hién lap di lp lai nhiéu gia tri khac nhau cia ty 18 chiét
khau (phép phan tich d6 nhay).

- Ty 18 chiét khau khong phan anh lam phét, moi gia ca sir dung trong phan tich
1a thuc hoic gia D6 la khong doi.

Ty 1 chiét khau = Ty 1¢ chiét khau danh nghia - Ty 18 lam phat.

- V& Iy thuyét, ty 18 chiét khau c6 thé 1a duong, "0" hodc 4m Trong phan tich kinh
té, 13i suat (Interest Ra te) duoc st dung dé phan anh mot ty 18 thi truong ddi voi nha
dau tu va dong tién hoat dong, vi vy n6 nhay cam véi ty 1& lam phat hién tai hay du
kién cho tuong lai. Ty 1 chiét khau sir dung trong phan tich kinh té thuong khong thé
quan sat duoc trong mot nén kinh té. Cac nha kinh t& hoc da phat trién nhiéu phuong
phap, xudt phat tir cac quan niém kinh t& va xa hoi, dé xac dinh va diéu chinh ty 1¢
chiét khau, d¢ la:

+ Chi phi co hoi ctiia dong tién: Phuong phap tiép can nay dua trén viéc dodn
nhan mot qua trinh san xuat 1a két qua cua viéc dau tu vao mot du an nay ma khong
phai 1a du an khac hodc la dau tu cua Nha nude vao mot du an cu thé nao do.

Phuong phép nay dugc Ngan hang thé giéi ap dung khi cho mét dy an nao do
vay tién, khi du an d6 thoa thuan mot ty 1¢ hoan tra hang nam tbi thiéu béng mot ty 1€
nao do dugc xac dinh dua trén chi phi co hdi cua d@)ng tién.

+ Chi phi cua viéc vay muon tién: Chinh phu thuong phai vay tién hodc tur cac
nguon trong nudc hodc nude ngoai dé dau tu cho cac du 4n phat trién.

+ Hé théng xa hoi vé uu tién theo thoi gian (Thyc Preference): Dua trén quan
diém cho ring, kha ning cua xi hoi phan Gmg chinh xac hon thi trudng tu nhan trong
can nhic tiéu thu gifta hién tai va tuong lai. Xét theo quan diém x3 hoi, mdi c4 nhan s&
tiéu thu qua murc trong hién tai hon 1a tiét kiém cho dau tu hay 13 san xuét sau nay. Hé
s6 xa hoi vé uu tién theo thoi gian s& dan tdi viéc dua ra mot ty 1é chiét khau thép hon
so voi su lwa chon cua cic ¢4 nhan trong thi trudong tu nhan (thoi gian séng mdi ca
nhan ngén hon rat nhiéu so véi truc thoi gian cua xa hdi.

Toém lai: Ty 1€ thuc dugc stir dung trong phan tich kinh té s& 1a dac trung cho moi
qudc gia va co thé duge xac 1ap trén co s cac chinh sach caa Chinh phi. Nhan t6 quan
trong d6i v6i viée Iya chon ty 16 chiét khau 13 chi phi co hoi cua tu ban,yéu cau cua to
chtrc tai trg, chi phi cho tién té ciia Chinh phu va quan diém hién thoi cia Chinh phu
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dbi voi sy tiéu thy, ddu tu cia tu nhan trong méi quan tim dén cac thé hé twong lai.
Nhitng ngudi phan tich du 4n can tim sy hudng dan cia co quan ra quyét dinh ctia Nha
nuéc dbi véi ty 1& chiét khau dang duoc sir dung. Trong trudng hop khong co cac
hudng dan cu thé, khi thuc hién céac phan tich du an co thé sir dung cac ty 1¢ chiét khau
dd va dang duoc st dung trong nudc d6i véi cac du an dau tu cia tu nhan hay cong
cong.

4.6.4. Cac chi tiéu sir dung khi danh gia mot du an

Khi mdc thoi gian thich hop va hé s6 chiét khau da dugc lua chon, nhiing tinh
toan thuc té c6 thé can clr vao nhiéu dang cong thirc khac nhau. Trong phin ndy s&
trinh bay mot s6 cong thirc thudng dung.

a. Gid tri hién tai (Present Value - PV)

Ddi voi da sb cac du an, viéc phan tich, kiém tra duoc thuc hién béng cach so
sanh dong loi ich va chi phi theo thoi gian (d0 thi 4.2.).
Loi ich By
<+«—NPV = Bt = C[

~ Chi phi

/ C,

Do thi 4.2: Sy thay déi chi phi, li ich ciia mét dw 4n theo thoi gian
(Theo Hufschimidt va cong sy, 1993)

Mot vai gia thiét co ban vé dong tién té nhu sau: (I) Nam khoi dau ciia mot du an
c6 thé duoc gin cho céi tén "ndm 0 " hay “ nam 17 (th&r nhét); (2) Tat ca dong tién té
(chi phi hay loi ich) xay ra vao cudi mdi nim s& dugc chiét khau cho thoi gian toan
nim. Vi du, mot chi phi ndo d6 xay ra vao bat ctr thoi gian ndo ¢ nam thar 5 s& duoc
chiét khiu theo thoi gian 5 ndm. Gia thiét nay s& dan t6i mot sai s6 nho, boi vi chi phi
thue t& hodc doanh thu phai duoc chiét khau tir khi né xuat hién; (3) Moi chi phi va loi
ich cling dugc xir 1y twong ty nhu dong tién té (Cash Flow).

Mot sb ky hi€u thuong duoc stir dung trong cac cong thure tinh todn:

r - Ty 18 chiét khiu

n - SO nam trén tryc thoi gian
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t - Thoi gian tuong Ung, thuongla1,2,...,n

Bt - Loi ich tai nam t

Ct Chi phi tai nam t (von, chi phi van hanh, bao dudng, thay thé thiét bj)
> Tong trong khoang thoi gian tir ndm thir nhat dén nim thi n.

b. Gia tri hi¢n tai rong (NPV)

Cong thirc hay str dung nhét trong phén tich kinh té 1a gia tri hién tai rong giét
Present Value) cua mdt du an. Pai lugng nay xac dinh gia tri lgi nhudn rong hién thoi
khi chiét khau dong loi ich va chi phi trd vé v6i nim co s bit dau (ndm thir nhat). Hai
cong thirc duoc su dung:

NPV =40

(1 + r)'

Hodc:

NPV = Z

tO 1+r

Z(1+r

Bang 4.4. Vi du vé tinh gia tri hién tai rong véi r = 10%

Nam
0 1 2 3 4
Chi phi ($) 1000 100 100 100 100
Loi ich 0 600 700 800 700
Nhan t6 chiét khau (1 +r) 1,0 1,1 1,21 1,331 1,46
NPV -1000 | 455 496 526 410

Gia tri hién tai rong = - 1000 + 455 + 496 + 526 + 410 = 867$
c. Ty sudt lgi ich - chi phi (BCR)

Ty suét loi ich - chi phi 1a ty 1& cua téng gid tri hién tai cua loi ich so voi tong gia
tr1 hién tai cta chi phi

Ty sudt ndy so sanh loi ich va chi phi da duoc chiét khau. Trong trudng hop nay,
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loi ich duoc xem 14 1oi ich thd bao gém ca loi ich méi trudng, con chi phi bao gdm
vbn cong véi cac chi phi van hanh, bao dudng va thay thé ciing nhu nhiing chi phi méi
truong.

d. H¢ 56 hoan vén néi b (/RR)

Hé s hoan von ndi bd k (Intemal Ra te of Re tum - IRR) dugc dinh nghia nhu la
hé s6 ma qua d6 gia tri hién thoi cua loi ich va chi phi 13 bang nhau. Hé s6 k tuong
duong véi ty 1& chiét khau (r), c6 thé xac dinh bang cach suy dién khi thoa man biéu

thtrc sau:
n LBt —Ct j -0
t=0 (1+k)l

c Bt—Ct — i C!
1=0 (1+k)t t=0 (1"'1')l

Gia tri IRR sau khi tinh toan s& dwoc so sanh véi 13i suat vé tai chinh hoic ty 1é
chiét khau dé xem xét mic do hap dan vé tai chinh hozc kinh té ctia dy an Dé xac dinh
IRR, ngudi ta phai giai phuong trinh trén. Nhung viéc giai no nhiéu khi rat phuc tap
nén nguoi ta thuong dung phuong phap noi suy dé tinh IRR. Cach tinh nhu sau:

Hodc:

B, -C
Goi ham f(x): f(X) = Z (1t+ x)tt
t=0

Ta biét rang khi f(x) = 0 thi x = IRR
Chon x; sao cho f (x;) > 0 va gin bang 0
Va chon x, sao cho f(x,) < 0 Va gan bang 0.

R rang, trong khoang gifra x; va x, s& c6 1 diém f (x) = 0. vi f(x;) > 0 Va f(x,) <
0 Va ham f(x) 1a ham lién tuc.

Mit khac, f(x;) > 0, f(x,) < 0, tirc 12 khoang cach tir f(x;) dén f(x,) rat ngan.
Nhu vay, trong khodng x, va x,, ham sb f(x) co thé coi 1a tuyén tinh, phuong trinh
f(x) = ax + b c6 db thi 1a duong thang.

Ta co: f(xl)=ax,; +b
f(x,)=ax,+b
Suy ra:
flx,)-f _
o £6x)-f(x,) ; bzf(xl)_f(x,) £(x,) "
X)—X, X, — X,
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Ta biét rang khi db thi cdt truc hoanh thi f(x) = 0 va x= IRR hay

f(x) =a.IRR + b =0 Thay a va b vao va rat gon ta co:

_ f(xl)
IRR = x, --f—-——)(xl -X,)

Ty 1é hoan vén ndi bd (IRR) cé vai trd rit quan trong trong viée xac dinh ty 18
chiét khiu (r) phu hop cho mét du 4n hodc chuong trinh. P4i v6i nhitng du 4n hodc
chuong trinh moi1 truong co tinh dai han, n6 lai cang c6 y nghia dic bi¢t quan trong.
Trong nhiéu trudong hop, thong qua viéc xac dinh (IRR), nguoi ta c6 thé suy doan cac
chi tiéu khac ctia du an hodc chuong trinh nhu gia tri hién tai rong (NPV), ty sut loi
ich va chi phi (B/C). Méi lién hé cua 3 dai lugng nay duoc thé hién nhu sau:

Bang 4.5. Moi lién hé giira gia tri hién tai rong (NPV), ty suét lgi ich va

chi phi (B/C) va h¢ s6 hoan von ndi tai (IRR)

NPV Ty suat BIC IRR
Néu >0 Thi> 1 Va>r
Néu<0 Thi<1 Va<r
Néu=0 Thi=1 Va=r

Néu chi xét mdi quan hé gitta gia tri hién tai rong (NPV) va ty 1é chiét khau, ciing
nhu h¢ s6 hoan vén ndi tai IRR, ta c6 thé xem & d thi 4.3.

NPV
4

IRR=r

[y
>

Ty 1& chiét
khaur

Do thi 4.3: Mdi quan hé giita NPV va ty 1é chiét khu ddi véi
lgi nhuan rong dwong va am

Ba dai luong trinh bay trén déu can cir vao gia tr1 hién tai (Pressent Value) cta
dong loi ich va chi phi. Giita chiing c6 méi lién hé khing khit voi nhau.

C6 vé nhu s& khong c¢6 van dé gi khi sir dung ba dai luong trén trong viéc hinh
thanh va chon lya cac du an phat trién, boi vi ching déu su dung cung céc gia tri loi
ich va chi phi da dwoc chiét khau. Tuy nhién, Gittinger ( 1982), khi thuc hién viéc
phan tich so sanh dbi véi 3 loai du an:

(1) Cac du 4n doc 1ap, khong bi gi6i han vé chi phi
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(2) Cac du 4n doc 1ap bi giéi han chung vé chi phi

(3) Céc duy 4n c6 kha ning loai trir 1an nhau (vi dy, hai ba dy 4n st dung chung
mot khu vuc), dd cho két qua trinh bay trong bang 4.5.

Bang 4.5: So sanh cac dai lwgng cua gia tri hién tai

Quy tic chon 7 xép NPV IRR B/C
hang

Céc dy an doc lap

Chi phi khong han  |Chi phi khong han Chi phi khong han Chon moi dy an véi
dinh dinh dinh B/C > 1 khong can
xép hang

Chi phi han dinh Khong thich hop cho |Xép hang du an IRR  |Xép han du 4n theo
xép hang dy an c6 thé dan t6i sy xép | B/C khi C 14 chi phi
hang khong diung han dinh lu6n luén
cho két qua ding

Cac du an loai trir Chon lya phuong an  |Chon lya phuong &n  |Chon lga phuong an
(Chi phi khong han  |véi NPV 16n nhat v6i IRR 16n co thé  |voi B/C cao nhit c6

dinh) dan t6i két qua khong [thé cho két qua khong
ding ding
Hé sb chiét khiu Phai st dung h¢ s6 Khong can hé sb chiét |Phai st dung hé )
chiét khiu khau chiét khau thich hop

4.7. PHUONG PHAP PHAN TiCH PINH LUQNG TRONG SU DUNG PAT

4.7.1. Ly thuyét chung

Bén canh cic phan tich dinh tinh ching ta ciing can phai lugng hoa cac van dé
trong kinh té sir dung dat. Viéc ap dung cac cong cu toan hoc trong kinh té va cac khoa
hoc xa hoi rat phd bién va co y nghia trong nghién ctru, né giup ching ta dua ra nhiing
quyét dinh dung dan.

Trong cac phuong phap dinh lwong 4p dung trong kinh té ching ta c6 thé dung
cac ham hoi quy trong kinh té lugng dé nghién ciru cac moi quan hé, cac tac dong va
phan tich du bao.

Bén canh d6 bai toan qui hoach tuyén tinh - bai toan tdi wu s& giup ching ta tdi
vu hod viée str dung dat dai gitra cac muc dich khac nhau theo mot muc tiéu chung nao
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d6, ddng thoi thoa min mot s6 yéu cu cua ching ta dit ra hodc budc phai tudn theo.
Ly thuyét tro choi 1a mot phuong phap duoc ap dung trong nhiéu linh vyuc trong d6 co
ca viéc lwa chon quyét dinh sir dung dat toi uu vé kinh té, do vay trong chuong nay
chung ta ciing s& diém qua phuong phap nay.

4.7.2. Phwong phap hoi quy

Phuong phap hdi quy duge sir dung rong rdi trong phan tich mbi quan hé va sy
tac dong cua mot hodc mot vai yéu td dén mot yéu td nghién ctru nao do6. Vi du trong
phan tich tai nguyén dit 13 viéc dau tu cac yéu to dau vao va két qua dau ra. Ngoai ra
st dung cac ham hdi quy con gitip cho cac nha nghién ciru, cac nha dau tu c6 thé dua
ra dugc du doan cho twong lai Vi du sy bién dong cua chinh sach c6 thé anh huong
nhu thé nao dén gia dat.

4.7.2.1 Cac ham co bdn

Céac ham st dung trong phan tich hdi quy gdm 2 loai ham chinh 13 ham hdi quy
dang tuyén tinh va ham hdi quy dang phi tuyén.

O day sé trinh bay mot sé dang ham don gian hay gap trong ing dung thyc tién.

1)Ham héi quy tuyén linh

Mo hinh héi quy tuyén tinh dugc hiéu theo nghia tuyén tinh d6i véi cac tham sb
N6 ¢6 thé tuyén tinh hodc khong tuyén tinh d6i véi cac bién. Dang cia ham hoi quy 1a
mot van dé quan trong, mot trong nhitng nhan t6 c6 tinh chat quyét dinh ddi véi két
qua nghién ctru. Tuy vdy, van d& dang ciia ham hdi quy lai khéng c6 mot co so 1y
thuyét di manh dé c6 thé khang dinh dang ctra ham hoi quy 13 dang ndy ma khong
phai 13 dang khac. Hay néi mét cach khac dang ham cta mé hinh héi quy 1a mot van
dé thyc nghiém.

Mot trong nhitng phuong phap thuong dugc dung 1a biéu dién cac sd liéu trén hé
toa d6. Néu nhu do thj chi ra quan h¢ gitra hai bién 1a tuyén tinh thi dang ham ctia mé
hinh 13 tuyén tinh, néu quan hé duoc chi ra 1a ham bac 2 (phi tuyén), thi dang ham cua
mod hinh dugc chon mot cach twong ung. Phuong phap nay dugc sit dung trong md
hinh hoi quy gian don. N6 sé& 1a khong hitu ich néu ching ta ¢6 mé hinh héi quy bdi.

Vé mit toan hoc ham tuyén tinh thuong dugc biéu dién nhu sau:

Y =a+bX

Pay 1a ham tuyén tinh don, trong d6 Y 1a bién phu thudc hay con goi 1 bién
duoc giai thich; X'1a bién doc 1ap hay bién gidi thich; a va b 1a cac tham s6 mo ta ham.

Chung ta cling c6 thé gap ham hdi quy tuyén tinh v&i nhiéu bién giai thich nhu:

Y=a+bX, +bX,+...+ bX,

Trong md hinh hdi quy tuyén tinh dé udc luong duoc cac tham sé ctia md hinh
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ngudi ta thuong hay dung phuong phap binh phuong bé nhiat OLS dé udc lugng, vi
phuong phéap nay sé cho ta nhitng udc luong khong chéch tét nhat.

Khi dung phuong phép OLS ta duoc:

Z YiX,i
=y
n
2
2 X
=

Trong dé y,:Y,.—? va x,=X,,—}

b = va a=Y—bX

2) Ham cé hé sé co gian khéng doi - ham Cobb - Douglas
Ham Cobb - Douglas c6 dang Y = aX”
Ham nay 1a phi tuyén ddi v6i X va phi tuyén d6i véi tham sé b. Tuy nhién co thé
bién do61 vé dang tuyén tinh d61 vdi tham s6. Lay 1a hai vé, ta co:
InY =Ina + b InX
bit a’=Ina; Y’ =InY; X' =InX
Tacd: Y =a’ +bX’
Pay 1a mo hinh tuyén tinh gian don di biét. Ta c6 thé minh hoa ham ban dau va
ham sau khi bién d6i bang do thi sau:

'y A

InY

Y=aXx’

» »
> »

[}

Do thi 4.4: Ham mi Do thi 4.5: Tuyén tinh hoa

Ham Cobb - Douglas c¢6 thé mé rong cho trudng hop c6 nhiéu bién giai thich:

Bang phép bién doi: lay = InY + b, InX, + b,Inx, + ..... + byInX,

Chung ta d& dang c6 ham tuyén tinh d6i véi cac tham sb. Trong ham Cobb -
Douglas, h¢ s6 co din cua Y ddi voi X, béng b,

3) Ham c6 dang Yt = b(l+r)'

Ham c6 dang Yt = b(l+r)', trong d6 t 1a thoi gian. Ham nay thudng ding dé do su
ting truong cia yéu td Yt theo thoi gian, r 13 ty 18 ting truong.
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O nam (thoi ky) t=0, tacé Yo=Db, do 6 Y, = Vo( 1+ 1)'
Bién d6i ham vé dang tuyén tinh d6i voi tham so:

InY,=1nY, +tIn(1+r)
bat

Y'=InY,;a=InY,; b=1In(l +r)
Khidé: Y/)=a+bt

Dé dang udc lugng duoc ham nay va tir 46 tim duoc Yovar
4) Ham dung Hypecbol

Y=a+—b—

Ham nay 1a phi tuyén d6i v6i X, nhung luyén tinh d6i v6i cac tham sé. Truong

hop a,b > 0, khi d6 d0 thi c6 dang quay chiéu cong xudng dudi, trudng hop nay cé
mure tiém cdn dudi, du 6 ting dén dau, Y khong thé nho hon b.

Ham nay thuong dugc ding khi phan tich chi phi trung binh cta dau tu vao dat
dé san xuat ra mot san pham.

»
»

X

Do thi 4.6: Ham Hypecbol
5) Ham ¢6 dang da thirc: Y=a + bX + b,X° + b;X°

Ham nay thuong duoc stt dung dé nghién ctru quan h¢ gitra chi phi dau vao cua

dat dai va so luong san pham dugc san xudt ra. Chang han Y - tong chi phi, X - s6
luong san pham dugc san xuét ra. Néu xay dyng duoc ham nay ta d& dang tim dugc
chi phi trung gian va chi phi bién
A
Y

A
C .-

MC

AC

v

X
D6 thi 4.7: Ham tong chi phi D6 thi 4.8 : Chi phi bién va chi phi trung binh
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TC: Téng chi phi; MC: Chi phi bién; AC: Chi phi trung binh

Véi mo hinh nay chiing ta c6 thé biét dugc khi nao chung ta c6 mirc dau tu trén
mét don vi dién tich dé dat dugc hiéu qua d4u ra 13 cao nhét.

Trén day da trinh bay mot s6 dang mo hinh hoi quy gian don. Trong thuc té dé
van dung mo hinh nay hay mé hinh khéc trudc hét phai hiéu dugc moi quan h¢ gitra
cac bién, tinh chat cua cac mo hinh (cadc dang ham) mudn van dung.

4.7.2.2. Ham sdn xudt

La ham hoéi quy trong d6 bi€u hién moi quan hé gitra dau vao va két qua dau ra
cua mQt qua trinh san xuat. Vi du moi quan hé gitra lugng phan bon trén mot don vi
dién tich nao do6 vdi san lugng san pham dau ra ciia mot loai cay trong la mot ham san
xuat.

Trong phan tich ham san xuit ngudi ta thudng dung cac dang ham tuyén tinh,
Cobb-Douglas hay cac ham da thuec.
C6 thé mo ta ham san xuét bang ngdn ngit toan hoc

Y = f (X], Xz, Xg, Goos Xn)

Trong d6: Y 1a dau ra (c6 thé 14 san lugng mot loai san phdm nao d6) X, X, Xs,
...... X, x4 12 Céac yéu td dau vao. Trong dé cac yéu td dau vao c6 thé dinh luong duoc
nhu phan bon, thudc trir sau..., hodc cac yéu td dau vao khong thé dinh luong duoc
(hay 13 yéu t6 dinh tinh) nhu quan 1y.

Ham san xudt con dugc goi 1a ham dap ung vi khi ting hay giam céc yéu té st
dung nd s& c6 cac dap tng cua dau ra. Cac kiéu dap tng dién hinh 1a dap tng tuyét ddi
va dap mg twong ddi. Vi du khi sir dung ham san xuat dang tuyén tinh thi dép ung 1a
tuyét ddi vi khi d6 néu ta st dung ting hodc giam mot luong yéu t6 dau vao Xn nao dé
thi dap tng cua yéu t6 dau ra sé twrong Gmg v6i tham sd bd cua bién sé d6. Trong khi
d6 néu ap dung ham Cobb-Douglas thi dap umg 13 twong dbi vi khi yéu t6 dau vao Xn
nao do6 thay doi 1% thi két qua dau ra s& dap ung 14 bui

Céc gia dinh trong phan tich ham san xuét:

( 1) Ham san xuat dugc xay dung voi cac gid tr1 khong am cia dau vao va dau ra
Y>0vaX>0

(2) Quan hé dau vao dau ra dugc danh gia riéng biét, lién tuc ma véi ching sé co
dao ham riéng bic mot va bac hai cia dau ra theo yéu t6 dau vao tic 1a dy/ ox, va &%y/
x,” khong triét tiéu.

(3) Ham san xuét duoc dic trung boi:

San pham can bién gidm dan voi moi két hop yéu to - sdn pham
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Ty 16 thay thé can bién giita hai yéu t6 bat ky giam dan
Ty 1¢ chuyén ddi giira hai san pham bat ky giam dan
Trinh ty phan tich ham san xuat:

1 ) Xéc dinh mo hinh kinh té: Muc dich cua giai doan nay la chi ra mgt m6 hinh
kinh té thich hop nham thé hién ham san xuat bang quan hé toan hoc. Day 14 giai doan
chuyén doi tir cac gia thuyét sang cong cu toan hoc. Cac cong viée chu yéu trong giai
doan nay bao gém: Chon dang mo6 hinh; Chon céc bién dua vao md hinh.

2) Phéan loai céc yéu t6 dau vao dau ra: Lién quan dén cac yéu to6 dau vao nhu dat
dai, cac loai dau tu trén dat, ké ca quan ly v.v...

3) Thu thap s6 liéu: C6 hai ngudn s6 liéu 13 s6 lidu thi nghiém va sé liéu diéu
tra.

4) Cac k¥ thuat kinh té lugng trong wéc luong cac tham sb ctia ham san xuat.
Bang phuong phap binh phuwong nhé nhat da trinh bay ¢ phan trén (OLS).

5) Panh gi4 va phan tich két qua ciia ham san xuat tir d6 rit ra cac van dé dang
quan tam. Muc dich cta viéc danh gid mot ham san xuét 1a dé rat ra cac dai lugng co y
nghia kinh té khac nhau nhu d6 co din san xuit, mic thay doi tuyét ddi v.v... dé tir d6
c6 thé dua ra nhimg quyét dinh phu hop cho viée tac dong vao qua trinh san xuit nham
mang lai 1oi ich va hiéu qua cao nhét cho nha san xuat thong qua viéc stir dung dét dai.

4.7.3. Phwong phap quy hoach tuyén tinh

Trong thyc té san xuat co rat nhidu van dé dit ra doi hoi ching ta phai giai quyét
mang tinh hé théng, trong d6 viéc st dung ngudn lwc dat ciing khéng ndm ngoai moi
quan hé d6. Piéu d6 co6 nghia 13 ta phai nhin nhan van dé 46 mot cach toan dién trong
su gan két va mdi quan hé giita cac nhéan t6 bén trong cling nhu giira cic nhan t6 bén
trong va bén ngoai cua sy vat/ hién tuong d6. Bé dap tmg yéu cau do, phuong phap qui
hoach tuyén tinh s& giup ta mot cong cu hitu ich cho cac vin d& mang tinh chat hé
théng nhu vay. Vi vy trong phan nay chung ta s& nghién ctru bai toan qui hoach tuyén
tinh 4p dung trong doi song kinh té.

Tuy thudc vao tung van dé€ cu thé moé hinh s€ c6 nhitng dic diém khac nhau chi
tiet Nhung c6 thé mo ta nd1 dung co ban cuia n6 nhu sau:

Trén mot don vi dién tich c6 thé b tri nhiéu loai hinh san xuat khac nhau vi du
nhu cac cong thire luan canh cdy trong. Mdi loai hinh doi hoi nhu ciu cac yéu to dau
vao khac nhau. Chung ta c6 mot sé yéu td dau vao cua san xuat ndo d6 véi trir lugng
cho trudc st dung két hop nhitng yéu td ndy dé cung san xuit nhiéu loai san phim dau
ra khac nhau véitdinh mure ti€éu hao nguyén vét li¢u khac nhau.

Ta phai 1ap phuong an str dung dién tich dat d6 sao cho tdi wu hoa mot chi tiéu
nao d6 chang han nhu 13i, doanh thu hoic chi phi v.v. . .

122



Dé xay dung bai toan ta gia thuyét c6 m loai yéu té dau vao véi trir lugng lan
luot 14 b1, b2.....b, tim cing tham gia vao cac qua trinh cong nghé khac nhau dé sir
dung dién tich dat tao ra n loai san pham khac nhau. Hé s6 hao phi yéu t6 dau vao (i =
1,m) tinh cho 1 don vi san pham i 14 a;) (j = 1,n). Gia mdi don vi san pham j 1a C6
(j = 1,n) ta phai lap phuwong an san xuit sao cho téng doanh thu 1a 16n nhat.

RS rang phuong an san xuat dugc xac dinh bai sd lugng san pham mdi loai can
san xuAt ra trén dién tich dat d6 nén ta dat bién s6 1a xi (j = 1,n) bicu dién s6 lwong san
pham j dugc san xuat. Hién nhién xi > 0 (j = 1,n). Phuong 4n san xuat chi c6 thé chip
nhan duoc khi tong s6 yéu td dau vao khong vuot qua sé luong hién ¢ cta nd. Nghia
1a phuong an phai thod mén cac rang budc vé yéu tb san xuét:

an X, + ai2X2 + ...+ a.X, = Zaij‘xj < bl(l = I,m)
j=1
Goi F(x) 1a tong doanh thu tng v&i phuong 4n X = (X1, X2 ..... Xp) thi F(x) duoc
tinh bang biéu thirc:

Il
Fx)= Cix1 +Cxp+ ...+ Cxp, = > Cx
=1

Theo yéu cau thi F(x) phai dugc tdi da hod do vy ta s& c6 bai toan nhu sau:

ot
Fx)= 2Cx; = max
=1
n S
2ax; < b, (=l,m)
=1 _
X > 0 (_] =l,n)

Viéc giai bai toan ndy (xem sach quy hoach tuyén tinh) s& cho ta mot phuong an
st dung dat dam bao t6i da yéu té doanh thu nhung dong thoi lai thoa man su han ché
clia cac yéu to ngudn luc khac dau tu cho dat.

Ngoai van dé kinh té ma chung ta dang quan tdm ching ta con c6 thé dwa thém
vao dé cac yéu td doi hoi vé méi trudng hay mure tdi thiéu phai dat duoc vé céc loi ich
x4 hoi trong viée sir dung dat.

4.8. UNG DUNG GIS TRONG PHAN TiCH, NGHIEN CUU KINH TE PAT

GIS (Geographic Information System) 13 hé théng thong tin dia 1y né tao ra sy
khac biét trong quan ly thong tin so véi cdc dang quan 1y thong tin khac nhu hé co so
dit liéu, bang tinh & chd cong cu nay xir Iy thong tin khoang céach.

GIS c¢6 kha ning tao ra nhitng chong ghép ctia cac thong tin & cing mot vi tri, két
hop chiing, phén tich chung va cudi cing 1a v& ra cac ban dd. Do véy trong phén tich
kinh té dat, GIS s& 1a mot cong cu hitu ich cho viéc nghién ctru ¢ tAm vi md. Ngay nay
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GIS khéng chi tng dung dé xay dung cac ban dd vé hién trang sir dung dat, chat dit,
v.v... ma nd con duoc ing dung trong cac nghién ctru kinh té x3 hoi. Thong qua viée
két hop cac thong tin kinh té cho phép xay dung cac ban d6 str dung dat hop 1y mang
lai nguén loi kinh té 16n hon cho cac khu vuc hodc ban db quan hé gitra sir dung dét va
phat trién kinh té cho mot khu vuc nao do.

Vi dy: Bing viéc st dung cong cu GIS va thu thap sb liéu theo phuong phap
phong van, nguoi ta xay dung ban do udc lugng thu nhap theo hinh thic st dung dat
hién tai hay tac dong ctia viéc thoai hoa dat dén thu nhap/ dau ngudi & Mai Son, Son

b3000)]

i1 -in g thu nhE*Cu g8 di
fruah thac s6 dérg *Er 1000 *

po e
4800 - 1900
900 - ]00

~gagnEy

10 Kiometer

Ban d6 udc lugng thu nhap/dau ngudi duéi cac hinh th tc sir dung
dat khac nh au

Nguén: Lentes, 2004
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Y T c*éngchatho,iho, *Et*0
thu nhEp*Cu ng-81 %

Bé&n d6tac dong chia thodi hoa dat dén thu nhap/dau ngudi

Ngudn: Lentes, 2004
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Chuong V
PANH GIA HIEU QUA SU DUNG PAT
5.1. NHUNG VAN PE CHUNG VE HIEU QUA
5.1.1. Nhirng quan diém khac nhau vé hiéu qua

Khi nghién ctru v€ hi¢u qua c6 rat nhiéu quan diém khéc nhau do cach nhin nhan
khac nhau vé hiéu qua. Coé thé tom tat thanh cac quan di€m sau day:

Quan diém 1 : Trudc ddy ngudi ta coi hiéu qua 1a két qua dat duoc trong hoat
dong kinh té. Ngay nay quan diém nay khong con phu hop, bdi 18 néu ciing mot két
qua san xuat nhung 2 murc chi phi khac nhau thi theo quan diém nay chung cé cing
mot hiéu qué, didu d6 khong dung.

Quan diém 2: Hiéu qua duoc xac dinh b'?mg nhip do tang téng san phém xa hoi
hodc thu nhap quéc dan. Hi€u qua s€ cao khi nhip d§ tdng cua céic chi tieéu do cao,
nhung chi phi hoic ngudn lyc duoc sir dung ting nhanh hon thi sao? Hon nita diéu
kién san xudt ctia cac nam co thé khac nhau, do d6 quan diém nay ciing chua dugc
thod dang.

Quan diém 3: Coi hi€u qua la mic d6 thoa man yéu cau cua quy luat kinh té co
ban cia Chu nghia xa hgi. Quan di€ém nay cho rang murc tiéu dung voi tinh cach la dai
dién cho murc song cta nhan dan la chi tiéu phan dnh hi€u qua cua nén san xuat xa hdi.

O day can phan biét hiéu qua va vai tro tac dung ctia nd. Hiéu qua noi chung hay
hiéu qua kinh t& néi riéng c6 ¥ nghia 10n trong viéc nang cao mirc sdng ctia nhan dén,
n6 1 phuong tién di dén thoa man muc tiéu cao hon. Song hiéu qua khong phai 13 muc
tiéu ma chi 12 phuong tién dé dat myc tiéu, nén phai xac dinh né & dang coéng cu chi
khong phai 13 tac dung cubi cung cua né.

Quan diém 4: Hiéu qua kinh té 13 chi tiéu so sanh mirc d6 tiét kiém chi phi trong
mot don vi két qua hitu ich va murc ting khéi luong két qua hitu ich ciia hoat dong san
xudt vat chét trong mot thoi ky, gop phan 1am tang thém loi ich cia xa hoi, ciia nén
kinh t& quéc dan.

Uu diém cta quan diém nay 1a da gin lién chi phi véi két qua, coi hiéu qua 1a su
phan anh trinh d¢ st dung chi phi. Nhuoc diém 1a chua rd rang, thiéu tinh kha thi ¢
phuong dién x4c dinh va tinh toan.

Nhu vay trong thuc té co rat nhidu quan diém vé hiéu qua. Trudc kia khi nhan
thirc con ngudi con han ché, nguoi ta thudng quan niém két qua va hiéu qua chi 1a
mot. Sau nay khi nhéan thirc ctia con nguoi phat trién cao hon nguoi ta di thiy 1 su
khac nhau giira két qua va hiéu qua. Tuy nhién viéc xac dinh ban chit va khai niém
hiéu qua can phai xuét phat tir nhiing luan diém triét hoc Mac va nhiing luan diém cua
hé théng sau nay.
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Theo trung tam tur di€n ngodn ngtr, hi€u qua chinh l1a két qua nhu yéu cau cua viéc
lam mang lai.

Két qua hiru ich 1a mot dai lugng vat chit tao ra do muc dich cua con nguoi,
duogc biéu thi bang nhiing chi tiéu cu thé, xac dinh. Do tinh chat mau thudn giita ngudn
tai nguyén hiru han v6i nhu ciu ngay cang cao clia con ngudi ma ta phai xem xét két
qua duoc tao ra nhu thé nao? chi phi bo ra dé tao ra két qua d6 1a bao nhiéu? c6 dua lai
két qua hiru ich khong? Chinh vi thé khi danh gia hoat dong san xuat khong chi ding
lai & viéc danh gia két qua ma con phai danh gia chat luong cac hoat dong san xuét
kinh doanh tao ra san pham d6. Panh gia chat luong cta hoat dong san xuat kinh
doanh 1a nd1 dung danh gia hi¢u qua.

Viéc xac dinh ban chat va khai niém hiéu qua can xuat phat tir nhimg luan diém
triét hoc cia Mac va nhimg luan diém 1y thuyét hé thong sau day:

- Tha nhat: Ban chit cua hiéu qua 1a sy thyc hién yéu cau tiét kiém thoi gian,
biéu hién trinh do st dung nguén luc cua xa hoi. Cac Mac cho réng quy luat tiét kiém
thoi gian 1a quy luat c6 tAm quan trong dic biét ton tai trong nhiéu phuong thirc san
xuét. Moi hoat dong cta con nguoi déu tuan theo quy luat do, no quyét dinh dong luc
phat trién cta luc lugng san xut, tao diéu kién phat trién van minh x3 hoi va nang cao
doi séng cua con ngudi qua moi thoi dai.

- Thir hai: Theo quan diém cuia ly thuyét h¢ thong thi nén san xuat xa hi la mét
hé thong cac yéu td san xuat va cac quan h¢ vat chat hinh thanh gilta con ngudi voéi
con nguoi trong qua trinh san xuat.

Hé théng san xuat x3 hoi bao gdm trong nd cac qua trinh san xuét, cac phuong
tién bao ton va tiép tuc doi séng xa hoi, dap ting cac nhu cau x3 hoi, nhu cau cua con
ngudi 1a nhitng yéu té khach quan phan anh mdi quan hé nhat dinh cta con ngudi ddi
v6i méi truong bén ngoai. PO 14 qua trinh trao ddi vat chat, ning luong giita san xuét
x4 hd1 va moi trudong.

- Thir ba: Hiéu qua kinh té 1a muyc tiéu nhung khong phai 13 myc tiéu cudi cling
ma 13 muc tiéu xuyén sudt moi hoat dong kinh té. Trong ké hoach va quan 1y kinh té
no6i chung hiéu qua 1 quan hé so sanh ti vu giira ddu vao va dau ra, 14 loi ich 1én hon
thu duoc v&i mot chi phi nhat dinh, hoac mot két qua nhat dinh véi chi phi nho hon.

Nhu vay ban chat cua hi¢u qua dugc xem la:
- Viéc dap ung nhu cau cua con nguoi trong doi song xa hoi
- Viéc bao ton tai nguyén, nguon luc d€ phat trién 1au bén

Trong phan tich kinh té, hiéu qua kinh té duoc phan anh thong qua céac chi tiéu
dic trung kinh té k¥ thuat xac dinh bang cac ty 1é so sanh giita dau ra va dau vao cia
hé théng san xuat xa hoi. No phan anh trinh dg sir dung nguén luc vao viéc tao ra loi
ich nhdm dat dugc cdc muc tiéu kinh té xa hoi.
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* Hién qua kinh té

Theo Cac Mac, quy luat kinh té dau tién trén co sé san xuat tong thé 1a quy luat
tiét kiém thoi gian va phan phdi mot cach c6 ké hoach thoi gian lao dong theo cac
nganh san xuat khac nhau. Theo nha khoa hoc kinh té Samuelson Nordhuas "Hiéu qua
c6 nghia 1a khong lang phi". Nghién ctru hidu qua san xudt phai xét dén chi phi co hoi.
"Hiéu qua san xuét dién ra khi x3 hoi khong thé. ting san luong mot hang hod nay ma
khong cat giam san luong mot loai hang hoa khach Hiéu qua kinh té 1a chi tiéu so sanh
mirc do tiét kiém chi phi trong mot don vi két qua hiru ich va muc tang két qua hiru ich
ctia hoat dong san xuét vét chit trong mot thoi ky, gop phan 1am ting thém loi ich cua
xa hoi.

Hiéu qua kinh té phai dap tng duoc ba van dé:

* Mot 13, moi hoat dong san xuat ciia con ngudi déu tudn theo quy luat "tiét kiém
thoi gian".

* Hai 13, hiéu qua kinh té phai dugc xem xét trén quan diém Iy thuyét hé théng.

* Ba 13, hiéu qua kinh té 1a mot pham trit phan anh mit chat luong cia cac hoat
dong kinh té bang qua trinh ting cudng cac ngudn lyc san c6 phuc vu cho lgi ich cua
con nguoi .

Hiéu qua kinh t& duoc hiéu 1a mdi twong quan so sanh gitra luong két qua dat
duoc va lugng chi phi bo ra trong hoat dong san xuat kinh doanh. Két qua dat dugc 1a
phan gia tri thu dugc cua san pham dau ra, lwong chi phi bo ra 1a phan gia tri caa cac
ngudn lyc dau vao. Mdi twong quan cin xét ca vé phan so sanh tuyét d6i va tuong doi
cling nhu xem xét moi quan hé chit ché gitra hai dai lugng do.

Tir nhitng van dé trén c6 thé két luan rang ban chat ciia pham tru kinh té sir dung
dét 1a: voi mot dién tich dat dai nhat dinh san xuét ra mot khéi lugng cua cai vat chét
nhiéu nhét v6i mot luong dau tu chi phi vé vat chat va lao dong thap nhit nham dap
g nhu cau ngdy cang tang vé vat chit cta xa hoi.

* Hiéu qua xa hoi

Phan anh mdi twong quan gitta két qua thu duoc vé mit xa hoi ma san xuat mang
lai v6i cac chi phi san xut x hoi bo ra. Loai hiéu qua ndy danh gia chi yéu vé mit x4
hoi do hoat dong san xuét dem lai.

Hi¢u qua vé mat x3 hoi st dung dat nong nghi¢p chu yéu duoc xac dinh bﬁng kha
nang tao viéc lam trén mot dién tich dat nong nghiép.

* Hiéu qua moi truong

Hi¢u qua moi truong 1a moéi truong dugce san sinh do tdc dong cua sinh vat, hoa
hoc, vat 1y v.v..., chiu anh hudng tong hop cua cac yéu té moi trudng cua cac loai vat
chét trong moi truong. Hidu qua moi truong phan theo nguyén nhan gy nén gdm: hiéu
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qua hod hoc mdi truong, hi€u qua vat Iy moéi truong va hi¢u qua sinh vat moi truong.
Hiéu qua sinh vat méi truong 12 hiéu qua khac nhau cta hé thong sinh thai do sy phat
sinh bién hoa cta cac yéu t6 moi truong dan dén. Hiéu qua hod hoc méi truong 1a hiéu
qua moi truong do cic phan g hoa hoc giira cac vat chat chiu anh huong cia didu
kién moi truong dan dén. Hiéu qua vat Iy méi trudng 14 hidu qua moi trudng do tac
dong vat Iy dan dén .

Tir nhitng quan diém vé hiéu qua nhu trén chung ta thay rang:

- Hi€u qua 1a mdt pham tru trong tdm va rat co ban cua khoa hoc kinh té va quan

- Viéc xac dinh hiéu qua 13 hét strc kho khin va phirc tap ma nhiéu van dé vé ly
luan ciing nhu thuc tién chua giai dap hét dugc

- Ban chét cta hiéu qua xudt phat tir muc dich san xuat va phat trién kinh té x3
hoi 1a dap Gmg nhu cau ngdy cang cao vé doi song vat chat va tinh than ciia moi thanh
vién trong xa hoi. Mudn vay san xuit phai khong ngimg phat trién ca vé chiéu rong 1an
chiéu sau.

- Viéc nang cao hiéu qua khong chi 1a nhiém vu cua mdi doanh nghiép, moi
ngudi san xuit ma 13 cia moi nganh, moi vung. Pay con 1a vin dé mang tinh toan cau
vi xu hudng chung cua thé gidi ngay nay la phat trién kinh té theo chiéu sau, sao cho
v6i ngudn lyc han ché ma san xuat ra mot lugng san pham hang hoa co gié tri sir dung
cao nhat v6i muc hao phi it nht.

Qua trinh san xuat la sy lién h¢ mat thiét gitra yéu t6 dau vao (input) va dau ra
(output), 1a biéu hién két qua cua cdc moi quan h¢ thé hién tinh hi€u qua cta san

xuat

Ngay nay chung ta song trong thoi dai "mét trai dat mot gia dinh" nén con ngudi
ngdy cang nhn thirc dugc cac quy ludt tw nhién kinh té, x3 hoi va méi truong. Trong
diéu kién cu thé cua nén kinh t¢ m& nhu hién nay moi hoat dong san Xuét cta con
ngudi khong chi quan tdm dén van dé kinh té, xa hoi ma moi truong ngay cang trd nén
quan trong doi hoi phai dugc quan tdm ding muec.

Mot quan niém vé hiéu qua trong diéu kién hién nay 14 phai thoa man van d¢é tiét
kiém thoi gian, tiét kiém tai nguyén trong san XUAt, mang lai 1gi ich xa hoi va bao vé
dugc moi trudong.

5.1.2. Nhirng nhén t6 chii yéu anh huwéng dén hiéu qua sir dung dat

Pham vi st dung dit, co cdu va phuong thirc str dung dat v.v... mot mit bi chi
phéi boi cac diéu kién va quy luat sinh thai ty nhién, mat khac bi kiém ché boi cac
diéu kién, quy luat kinh t&, xa hoi va cac yéu t6 ky thuat. Vi vdy, co thé khai quat
nhimg diéu kién va nhan t6 anh huong dén viéc str dung dt theo bon ndi dung sau day

129



* Nhom cdc yeéu to vé diéu kién tu nhién.

Piéu kién tu nhién (dat, nudc, khi hau, thoi tiét v.v...) 1a yéu t6 co ban dé xac
dinh cong dung cua dét dai, co anh hudng truc tiép, cu thé va siu sic, nhat 1a ddi véi
san xudt nong - 1am nghi¢p. Péc thu cua diéu kién ty nhién mang tinh khu vye, vi tri
dia 1y cua vung véi su khac biét vé diéu kién anh sang, nhiét do, nguén nudc va cac
diéu kién tu nhién khac s& quyét dinh kha ning, cong dung va hiéu qua st dung dat. Vi
vay trong thuc tién sir dung dit can tuan thu quy luat tuy nhién, tan dung cac loi thé
nham dat hiéu qua cao nhat vé kinh té, xa hoi va méi truong.

Theo Méc, diéu kién ty nhién 13 co s& hinh thanh dija t6 chénh 1éch. Theo N.Bon
lang - nguoi dugc giai Nobel vé hoa binh vé giai quyét lwong thuc cho cac nude phat
trién cho rang: yéu té duy nhat quan trong han ché ning suét cy trong & cac nudc
dang phat trién, dic biét ddi voi nong dan thiéu vén 1a do phi dat.

* Nhom cac yéu 16 vé diéu kién kinh té, xa héi

Bao gom cac yéu té nhu ché do xa hoi, dan s6 va lao dong, thong tin va quan 1y
chinh sdch mdi truong, chinh sach dat dai, sirc san xuét va trinh d phat trién cia kinh
té hang hoa, co cau kinh té va phan bd san xuét, cac diéu kién vé néng nghiép, thuong
nghiép, giao thong, sy phat trién ctia khoa hoc ki thuat, trinh d6 quan 1y, st dung lao
dong, ap dung khoa hoc ki thuat vao san XUAt.

Piéu kién kinh té, x4 hoi thuong c6 y nghia quyét dinh, chu dao ddi voi viée sir
dung dat dai. Thuc vy, phuong hudng sir dung dat duge quyét dinh boi yéu cau cua
x4 hoi va muc tiéu kinh té trong ting thoi ky nhat dinh. Viée sir dung dét dai nhu thé
nao dugc quyét dinh boi sy ning dong ciia con ngudi va cac diéu kién kinh té, xa hoi,
ki thuat hién c6; quyét dinh bai tinh hop 1y, tinh kha thi va kinh té ki thuat; quyét dinh
boi nhu cau cia thi truong v.v...

* Nhém cdc yéu té vé ky thudt canh tac

Bién phép k¥ thuét canh tac 1 cc tac dong ctia con ngudi vao dat dai, cdy trong,
vat nudi nham tao nén sy hai hoa gilra cac yéu td cta cac qué trinh san xuit dé dat hiéu
qua kinh té cao. Trén co s6 nghién ctru cac quy luat tu nhién cta sinh vat dé lya chon
cac tac dong ki thuat, lya chon chung loai va cach st dung dau vao nham dat duoc cac
muc tiéu kinh té dé ra.

Tuy nhién, viéc ing dung cac bién phap ky thuat tién bod trong canh tac con phu
thudc rat 16n vao trinh 6 dau tu cac co sé kinh té, ha ting trong ndéng nghiép. Day 1a
nhiing tic dong thé hién sy hiéu biét sau sac vé dbi tuong san xuat, vé thoi tiét vé diéu
kién méi truong. Theo Frank Ellis va Douglass C. Nanh, & cac nudc phat trién, khi c6
tac dong tich cuc cua ki thuat, giéng m&i, thuy 191, phan bon téi hi€u qua thi cling dat
ra yéu cau méi d6i véi viée to chuc sir dung dat. Co nghia 13 tng dung cong nghé san
xudt tién bo 1a mot dam bao vat chat cho kinh té néng nghiép tang truong nhanh. Cho
dén giita thé ky XXI, trong ndng nghiép nudc ta quy trinh ky thuat c6 thé déng gop

130



30% nang suat kinh té. Nhu vay, nhom cac bién phap ki thuat dic biét co y nghia quan
trong trong qua trinh khai thac dét theo chiéu sdu va nang cao hiéu qua st dung dat.

* Nhom cdc yéu té kinh té té chirc

Viéc quy hoach va bé tri san xuat: Thuc hién phan ving sinh thai nong nghiép
dua vao diéu kién ty nhién, dya trén co s phan tich, du bdo va danh gia nhu cau thi
truong, gan voi quy hoach phét trién cong nghiép ché bién, két ciu ha tang, phat trién
ngudn nhén lyc va cac thé ché luat phap vé bao vé tai nguyén, moi truong. Do 1 co s
dé phat trién hé théng ciy trong, vat nudi va khai thac dat mot cach day du, hop 1y.
DPong thoi tao diéu kién thuin loi dé dau tu thdm canh va tién hanh tip trung hod,
chuyén mon hoa, hién dai hoa nham nang cao hiéu qua st dung dat néng 1am nghiép.

Hinh thtic to chitc san xuat: Céac hinh thirc t6 chic san xuit co6 anh hudng truc
tiép dén viéc to chirc khai thac va nang cao hiéu qua sir dung dat nong - 1am nghiép. Vi
thé, phat huy thé manh cua cac loai hinh t6 chtc sir dung dat trong timg co s& san xuét
1a rat can thiét. Mudn vay can phai thuc hién da dang hod cac hinh thtc hop tac trong
ndéng nghiép, xac lap mot hé thong t6 chirc san xuat phi hop va giai quyét tét moi quan
hé gifra cac hinh thtrc d6.

5.1.3. Su can thiét phai danh gia hiéu qua sir dung dat

Thé gi6i dang sir dung khoang 1,5 ty ha dat cho san xuat néng nghiép. Tiém ning
dat néng nghiép cua thé gidi khoang 3 - 5 ty ha. Nhan loai da 1am hu hai khoang 1,4 ty
ha dat va hién nay mdi nim c6 khoang 6 - 7 triéu ha dat nong nghiép bi bé hoang do
x61 mon va thoai hod. Dé giai quyét nhu cau vé san pham ndng nghiép, con ngudi phai
thAm canh. ting vy, ting ning sudt cdy trong va mod rong dién tich dit nong
nghiép.Viéc diéu tra, nghién ciru dat dai dé nam viing s6 luong va chat lugng dat bao
g@)m diéu tra lap ban dd dat, danh gia hién trang str dung dat, danh gia phan hang dat
va quy hoach st dung dat hop 1y 1a van dé dic biét quan trong ma cac qubc gio dang
rat quan tAm nham ngin chin nhitng suy thoai tai nguyén dat dai do su thiéu hiéu biét
clia con nguodi, ddng thoi nham huéng dan nhing quyét dinh vé sir dung va quan 1y dat
dai sao cho ngudn tai nguyén nay c6 thé duoc khai thac tt nhit ma van duy tri duoc
san xuét cia nd trong twong lai.

5.1.4. Tiéu chuéin danh gia hiéu qua sir dung dét

Trong qua trinh st dung dét, tiéu chuan co ban va tong quat khi danh gia hiéu
qua 1a mtrc d6 dap Gmg nhu cau x3 hoi va sy tiét kiém 16n nhat vé chi phi cac ngudn tai
nguyén, su 6n dinh 1au dai cua hiéu qua. Do do, tiéu chuén danh gia viéc nang cao hi¢u
qua st dung tai nguyén dat néng - 1am nghiép 13 mirc do ting thém cac két qua san
Xuét trong diéu kién nguén luc hién c6 hodc muc tiét kiém vé chi phi cac nguén luc
khi san xuét ra mot khdi luong nong - 1am san nhét dinh.

Tiéu chuan dé danh gia hi€u qua st dung dat la mac dat dugc cac muc ti€u kinh
te, xa hoi va moi truong.
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Hiéu qua st dung dat c6 anh hudong dén hidu qua san xuat néng - 1am nghiép, dén
moi trudng sinh thai, ¢én doi séng ngudi nong dan. Vi vdy, danh gia hiéu qua sir dung
dat phai theo quan diém sir dung dat bén vitng hudng vao ba tiéu chuan chung 1a bén
viing v& mat kinh té, x4 hoi va méi truong (FAO, 1994)

5.1.5. Pham vi ddi twong nghién ciru hidu qua sir dung dat Str dung dat

Véi nhiéu muc dich khac nhau khé c6 thé danh gia duoc hiéu qua kinh té ctia né
d6i v&i cac nganh san xuat khac ngoai néng nghiép. Pham vi nghién ciru hiéu qua su
dung dt trong diéu kién cho phép hién nay chi xem xét ddi véi san xuat nong nghiép
(néng, 1am, thuy san). Tuy nhién hiéu qua st dung dat trong ndng nghiép ciing khong
thé tach roi khoi pham vi ciia ca nén nong nghiép. Hiéu qua san xuit néng nghiép do
nhiéu yéu tb hop thanh nhu: dét dai, lao dong, von va khoa hoc cong nghé, thi truong
v.v... Vi vay khi xem xét hiéu qua sir dung dat trong nong nghiép chiing ta c6 thé mic
nhan d6 chinh 13 hiéu qua cua nén san xuit néng nghiép trong diéu kién tac dong hop
1y ctia cac yéu té trén nén tang 1a dét dai.

5.2. PHAN LOAI HIEU QUA

Moi hoat dong san xuit ciia con ngudi. déu c¢6 muc tiéu chi yéu 1a kinh té. Tuy
nhién két qua hoat dong d6 khong chi duy nhat dat dugc vé mit kinh té, ma dong thoi
tao ra nhiéu két qua lién quan dén doi séng kinh té xa hoi cua con ngudi. Nhitng két
qua do la:

- Cai thién diéu kién séng va lam viéc ctiia con ngudi, nang cao thu nhap - Cai tao
moi sinh, ning cao doi sdng vin hod tinh than cho ngudi lao dong v v. tirc dat hiéu qua
xa hoi.

- Cai tao mdi trudng sinh thai, tao ra mot su phat trién bén viing trong st dung
dét dai. Thuc t& mot sb truong hop xét trén pham vi ca bi¢t - mot hoat dong kinh té c6
thé mang lai hiéu qua kinh té cho mot c4 nhan, mot don vi, nhung xét trén pham vi
toan x4 hoi thi c6 thé nd anh hudng xau dén loi ich va hiéu qua chung. Chinh vi vay
khi dénh gia hiéu qua can phan dinh rd méi lién hé giira chung dé c6 nhan xét chinh
Xac.

D¢ phan loai hiéu qua c6 nhiéu cach khac nhau

* Can cu vao ndi dung va céach bi€u hién, hi€u qua cé thé phan loai: Hi¢u qua
kinh t€, hiéu qua xa hdi va hiéu qua méi truong

- Hi€u qua kinh té 1a khau trung tam cua tat ca cac loai hi€u qua, nd co vai tro
quyét dinh do1 voi cac loai hiéu qua khac. Hi¢u qua kinh té 1a loai hi€u qua c6 kha
nang lugng hod, dugc tinh todn twong doi chinh xéac va bi€u hién bang hé thong cac chi
tiéu.

- Hiéu qua xa hoi c6 lién quan mat thiét voi hiéu qua kinh t€ va thé hién muc tiéu
hoat dong kinh t€ cua con nguoi. Viéc luong hoa cac chi tiéu bi€u hi¢n hi¢u qua xa hoi
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con gdp nhi¢u kh6 khan ma chu yéu phan anh bang cac chi tiéu dinh tinh nhu tao cong
an viéc 1am cho nguodi lao dong, 6n dinh chd &, x04 d6i gidm nghéo, dinh canh dinh
cu, lanh manh xa hoi v.v...

Hiéu qua moi truong. Py 1a loai hiéu qua duoc cic nha méi trudng hoc rat quan
tam trong diéu kién hién nay. Mot hoat dong san xuét duoc coi la co hiéu qua khi
khong c6 nhitng anh huong tac dong xu dén méi truong dat, nudce, khong khi, khong
lam anh huong x4u dén moi sinh va da dang sinh hoc.

* Can ctr vao yéu cau td chic quan 1y kinh té, hi€u qua c6 thé phan ra cac loai
sau:

- Hiéu qua kinh té quéc dan

- Hiéu qua kinh té ving lanh tho

- Hiéu qua kinh té khu vuc san xudt vat chat, phi vat chat

- Hiéu qua kinh té doanh nghiép

* Can cr vao cac yéu tb co ban cia san xudt va phuong hudng tac dong vao san
Xudt, c6 céc loai hiéu qua sau:

- Hiéu qua su dung lao dong va s dung tai nguyén nhu dat dai, ning luong,
nguyén li¢u.

- Hi€u qua su dung von, may moc thiét bi

- Hiéu qua cua céc bién phép khoa hoc ky thuat va quan ly.

* Riéng trong san xuat nong nghiép, hidu qua bao gdm 2 mit:

- Hi€u qua sinh hoc trong ndng nghiép

- Hiéu qua kinh té trong nong nghiép

- Hiéu qua sinh hoc thuong gin voi cac hoat dong cia cac qua trinh sinh hoc,
duogc dién dat thong qua nhiing yéu t6 dau vao, du ra ctia san xuat (mot trong nhitng
yéu t6 dau vao quan trong 13 dat dai va moi trudng tw nhién). Qué trinh sinh hoc dién
ra & nhimg moi trudng khac nhau 1a khic nhau, viéc cai tién chiing khong dé dang. Vi
vay su phu hop giita qua trinh sinh hoc véi méi trudng 1a diéu can thiét "dat nao cay
ay".

- Hiéu qua kinh té trong néng nghiép chi yéu do 2 quy luat chi phdi, d6 1a quy
luat cung - cau va quy luat hiéu quéa giam dan.

- Hiéu qua sinh hoc cua ndng nghi¢p khong phu thude vao viéc nguoi ta cé thich
mua san phém dé hay khong, con hiéu qua kinh té nong nghié¢p lai bi khéng ché bai
van dé nay, nhét 1a trong diéu kién san xuit nong nghiép hang hoa. Van dé tiéu thu san
pham nong nghiép 14 mdi quan tdm hang dau cua kinh té néng nghiép.

- Vé quy luat cung - cau: Trong kinh té vi mo khi ma tong cung vugt qué tong
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cAu vé mot san pham nao d6 thi tit yéu gia ca sé ha xubng. Nhu vay quan diém khac
nhau giita hiéu qua sinh hoc va hiéu qua kinh té thudng bat ngudn tir vin dé x3 hoi.
Van dé can giai quyét 1a lam sao dé tang khoi lugng san xuét san pham trong khudn
khé xa hoi va kinh té nhat dinh.

Nhu cau & ddy khong phai 1a nhu ciu chung ma chinh 1 nhu ciu vé kha ning
thanh toan, hon nita nhu cau con gan lién véi cac thoi quen va so thich ctia nguoi tiéu
dung. Su lua chon ctia ngudi tiéu ding din dén sy canh tranh trong qué trinh san xuat,
céc nha san xudt tap trung dau tu vao loai san pham c6 nhu cau cao, do d6 dan dén san
xuét thira va gia ban s& ha. Du thira va thiéu hyt d3 tr¢ thanh chu ky cua kinh té thi
truong, nhu vy s& anh hudng téi hiéu qua kinh té.

- V& quy luat hiéu qua giam dan: Hiéu qua kinh té cta hé thong cay trong con
tuan theo quy luat hiéu qua giam dan. Trc 13 sy phan (mg ciia nang suat ciy trong voi
mirc dau tu s& giam dan ké tir mot ngudng nao do. Ngudng d6 duoc goi 1a diém téi vu
sinh hoc. Ké tir diém tdi vu sinh hoc nay thi mot don vi dau tu tang 1én dan dén nang
suat cdy trong tang it hon so véi trude d6, néu chung ta tiép tuc ting mirc dau tu thi
hiéu qua s& giam dan.

Quan h¢ gilra nang suat cay trong va muc dau tu biéu hién theo d6 thi sau:

A
Nang sudt \

Ngudng

t01 wru
Mirc bon
dam

—
»

Po thi 5.1. Niing suit cdy trong va mirc dam bén
* Ngoai ra hi¢u qua con dugc xem xét ca vé mat thoi gian va khong gian.

- Vé mit thoi gian: Hiéu qua dat dugc phai dam bao 11 ich trude mét va lau dai -
nghia 13 hiéu qua cta ting thoi ky khong duge anh hudng dén hidu qua cua ky tiép
theo.

- Vé mit khong gian: Hi¢u qua chi co thé coi 1a dat dugc mot cach toan dién khi
hoat dong cua cac nganh, cac doanh nghiép déu mang lai hiéu qua va khong lam anh
hudng chung dén nén kinh té quéc dan.

* Tom lai: Panh gia hiéu qua phai xem xét mot cach toan dién ca vé thoi gian va
khong gian trong mbi quan hé hiéu qua chung cua toan nén kinh té. Hiéu qua d6 bao
gdm: Hiéu qua kinh té, hiéu qua x3 hoi, hiéu qua moéi trudng. Ba loai hiéu qua nay co
moi quan hé mat thiét voi nhau nhu mot thé thong nhét va khéng tach roi nhau. Ptng
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trén goc do toan nén kinh t€ hi€u qua cua cac doanh nghiép phai gan lién véi hi€u qua
chung ctia toan xa hoi.

Trong san xuat nong nghiép khi danh gia hiéu qua kinh té ciia mot phuong thic
su dung dét, mot hé théng cay tréng phai xét dén kha nang san Xuét hang hod, hoa
nhap véi thi trudng trong nudce va qudc té, thuce hién canh tranh, phat huy hét loi thé so
sanh cia timg ving, gop phan cong nghiép hoa, hién dai hoa dat nude. Mot tiéu chuan
nira trong danh gia hiéu qua 1a van dé chuyén mon hoa va da dang hod san pham, su
dung hop 1y ngudn lao ddng, tao cong an viée 1am, ting thu nhap cho ngudi lao dong,
ddng thoi bao vé mai truong sinh thai.

Hi¢u qua 1a mdt van dé rat phtc tap, & mdi khia canh nghién ctru khac nhau c6 hé
thdng chi tiéu phan anh hi¢u qua khac nhau. Néu danh gia ding dan s& kich thich san
Xuat phat trién va tang cudng ap dung tién bd k¥ thuat trong cac hoan canh cuy thé.

5.3. CO SO KHOA HQC CUA HIEU QUA KINH TE SU DUNG PAT

5.3.1. Yéu ciu chung khi lra chon hé théng chi tiéu danh gia hiéu qua kinh
té sir dung dat

Hé thong chi tiéu danh gia hiéu qua kinh té noi chung, hiéu qua str dung dit noi
riéng phai dap Gmg yéu cau sau:

- Pam bao tinh théng nhit vé mit ndi dung voi hé théng chi tiéu kinh té ctia nén
kinh té qudc dan.

- bam bao tinh toan dién va hé théng - tirc 1a co ca chi tiéu téng quat va chi tiéu
bd phan, chi tiéu chi yéu va chi tiéu phuy.

- Bam béo tinh don gian va kha thi

- Phai phu hop véi dic diém va trinh d phat trién cta nude ta, dong thoi cé kha
ning so sanh qudc té trong quan hé kinh té ddi ngoai, nhét 1 nhiing san pham c6 kha
nang xuat khau.

Hé thong chi tiéu kinh t& duoc bat ngudn tir ban chit cta hiéu qua, d6 1a mdi
quan hé giira yéu t6 dau vao va dau ra. Hay noi cach khac giita chi phi va cac két qua
thu duoc tir chi phi d6. Tuy theo cac hé thdng tinh toan ma cac chi tiéu vé két qua va
hi€u qua s€ co su khac nhau.

5.3.2. Cong thirc tong quat vé hiéu qua kinh té

Tat ca cac hé thong chi tiéu déu bat ngudn tir mdi quan hé giita dau ra, dau vao
clia qua trinh san xuét. Vi vay cong thirc tong quat vé hiéu qua 1a:

Két qua thu dugc Q
Hiéu qua = hoaic H=—
Chi phi bd ra K
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Chi tiéu téng quat cua hiéu qua duoc thé hién trén co s dinh luong nhu sau:
Q
H = — > Max
K

T dang tong quat trén co thé xem xét nhiéu khia canh khac nhau ctra hi¢u qua
nhu: Hiéu s6 Q - K — Max 1a tri s0 tuyét doi cua hiéu qua

Ty s6 (Q-K)/ K — Max 1a tri s6 twong ddi cua hiéu qua

Ty s6 Ki Q — Min biéu thi ty trong chi phi can thiét dé co mot don vi két qua
(hay con goi 1a suat tiéu hao, suat chi phi)

5.3.3. Ban chit ciia hiéu qua kinh té

Trong diéu kién nén kinh té thi truong hién nay, hiéu qua kinh té 1a tiéu chuan
dau tién dé danh gia chét lugng cong tic ciia mot doanh nghiép hay mot qua trinh hoat
dong kinh té nao do. Mot san phém tao ra dugc thi truong chép nhan hay khong duoc
biéu hién khéng nhitng & ndi dung chat luong san phim, ma con thé hién san pham d6
dugc ban ra & mirc gia nao.

Ttr thyc té d6 khi dénh gia hiéu qua thi két qua (Q) cling nhu chi phi (K) déu dua
trén co so gia thi truong tai thoi diém xac dinh. Tuy nhién khi cin nghién ctru dong
thai ctia hiéu qua thi phai st dung gia c¢b dinh hodc gia tai thoi diém gbe dé so sanh.

Trong san xuit nong nghiép cac yéu t6 chi phdi dén hiéu qua con mang nhiing
ddc thu riéng do la:

- Dat dai 1a mot tu liéu san xuét dic biét quan trong nhung ludn ludn bi gidi han
vé dién tich.

- San xuat néng nghiép phai tuan theo quy ludt tu nhién cta sinh hoc. Vi vay hiéu
qué trong san xuat nong nghiép bao ham cac mit sau:

+ Hi¢u qua su dung dat: Viéc nang cao hi¢u qua st dung dat duge dic biét coi
trong khong chi & thoi gian truée mat ma doi hoi phai 1au dai, bén viing thong qua cac
phuong phap nhu: Lua chon hé théng cdy trong vat nudi thich hop v6i dat, thuc hién
cac bi¢n phap tham canh, tang vu, m& rong dién tich v.v... mgt cach hop ly.

+ Hi¢u qua sinh hoc: Nang cao hiéu qua sinh hoc thong qua cac bién phap:
Gidng méi, thay d6i cong nghé san xuét, thoi vu thich hop v.v...

Ca hai mat trén déu hoa quyén bo sung cho nhau nham dat muc tiéu 13 thu duoc
lugng két qua 16n nhéat trén mot don vi dién tich véi lugng chi phi thép nhét. D6 chinh
1a hiéu qua st dung dat trong ndng nghiép.

5.4. CAC HE THONG CHI TIEU PANH GIA HIEU QUA SU DUNG PAT

Khi danh gia hiéu qua kinh té trong san xuat nong nghiép cé thé dung nhiéu chi
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ti€u va cach xac dinh céc chi tiéu tuy thudc vao muc dich va pham vi nghién ctru Dya
trén co s¢ khoa hoc cta hi¢u qua kinh té va cac dic diém, yéu cu nghién ctru hiéu qua
kinh té str dung dat, c6 thé xac dinh hé thong céc chi tiéu sau:

5.4.1. Hé thong chi tiéu thir nhat

5.4.1.1 Nhém chi tiéu phin dnh higu qud sin. xudt tinh trén mét don vi dién
tich dit (ha)

- Gia tri san xuat Golha (Gross Output) 13 toan bd gia tri san pham duogc tao ra
trong mot thoi ky nhat dinh (thuong 1a 1 nam) trén 1 hecta dat

GO = San luong san phdm x gia ban san pham

- Gi4 tri gia ting VA/ha (Value Added) 1a gié tri ting thém hay gia tri san pham
m&i tao ra trong qua trinh san xuat trén 1 hecta dat Pé tinh VA can phai tinh duoc chi
phi trung gian IE (Intermediate Expenditure) hodc chi phi truc tiép Dc (Direct Cost).
Do 1a toan b chi phi vat chét truc tiép cho san xuét nhu: Giéng, phan bon, bao v¢ thuc
vat, nude va cac dich vu san xuét khac nhu van tai, khuyén nong, 131 vay ngan hang,
tién thué lao dong ngoai v.v...

VA =GO - DC hoac VA =GO - IE

Trong nén kinh té thj trudng ngudi san xuit quan tdm nhiéu dén gia tri gia ting,
dic biét vé cac quyét dinh ngan han trong san xuét. N6 13 két qua trong viéc dau tu chi
phi vat chat va lao dong song cta timg ho nong dan hoic doanh nghiép va kha ning
quan 1y cua ho.

- Thu nhap hén hop NVA/ha (Net Value Added)

La phan tra cho nguoi lao dong (ca lao dong chan tay va lao dong quan 1y) cling
tién 1ai thu duoc trén tung loai hinh st dung dét cua 1 hecta. bay chinh la phﬁn thu
nhap dam bao doi séng nguoi lao dong va tich luy cho tai san xuat mo rong.

NVA=VA-DP-T

Trong do: Dp 12 khéu hao tai san ¢b dinh

T 1a thué sir dung dat

5.4.1.2. Nhém chi tiéu phéin dnh higu qud trén mét don vi chi phi vt chit
(thwong tinh cho 1000 déng chi phi)

Gi4 tri san xuat trén chi phi vat chat : HCGO = GO/ Dc

- Gi4 tri gia tang trén chi phi vat chat : HCVA = VA/ Dc

- Thu nhép hdn hop trén chi phi vat chat : HCNVA = NVA/ DC

Day 14 céc chi tiéu twong ddi ctia hiéu qua. N6 chi ra hiéu qua stir dung 1000 dong
chi phi trung gian (hodc chi phi truc tiép). Khi san xuat canh tranh trén thi truong cac
chi ti€u nay sé quyét dinh su thanh bai cua mot loai san phém.
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5.4.1.3 Nhom chi tiéu phdn anh hiéu qua trén mot don vi lao dong (I lao dong
quy doi hodc 1 ngay cong chuin)

Gia trj san xuat trén lao dong: HLGO = GO/ LD
- Gid tri gia tdng trén lao dong: HLVA = VA/ LD
- Thu nhép hén hop trén lao dong: HLNVA = NVA/LD

Céc chi tiéu nay danh gia két qua dau tu lao dong song cho timg loai hinh st
dung dat, c6 thé dung lam co s& dé so sanh chi phi co hoi lao dong.

5.4.2. Hé thong chi tiéu thi hai

5.4.2.1 Hiéu qud trén don vi dién tich canh tdac

- Gia tri san xuat GO/ha (nhu hé théng chi tiéu thi nhat)

- Lai th6 GM/ha (Gross Magin) 13 hi¢u s6 cta gia tri san xuét va chi phi bién doi
GM =GO - VC

Chi phi bién ddi VC (Variable Cost) con goi 1a chi phi kha bién - 1a loai chi phi
thay d6i theo quy mo san xuat.

Néu phan chia cu thé thi: ¢ loai chi phi bién d6i ty 1& thuan voi san luong, co
loai thay ddi theo cdp bac, chung loai san pham. Co trudng hop dic biét thi khi chi phi
ting thém c6 thé 1am giam san luong.

Trong san xuat nong nghiép chi phi bién d6i gdbm cac loai: Gidng, phan bon, bao
vé thuc vat, thuy lgi phi, thué may moéc va chi phi cong lao dong. .

Chi phi ¢b dinh FC (Fixed Cost) 14 toan b khoan tién ma doanh nghiép hay ho
ndéng dan phai tng chiu trong mot thoi ky vé cac khoan dau tu vao tai san c¢b dinh.
Trong thoi ky dé cac khoan chi phi nay khong thay d6i va khong phu thudc vao sb
luong san pham, tham chi néu khong san xuat van phai chiu khoan chi phi nay. Doi
vO1 hé théng st dung dat thi d6 1a: Tién thué dat, khau hao tai san c6 dinh, thué cong
cuv.v....

- Lai rong: Nifha giét Income) 13 13i rong trong san xuat kinh doanh cta doanh
nghiép hay ho nong dan

Ni=Go -VC-FC
5.4.2.2. Hiéu quda trén mot don vi chi phi
- Lai tho trén chi phi bién d6i: HCGM = GM/VC
Lai rong trén tong chi phi vét chat: HC = NI/(VC+FC)
5.4.2.3. Hiéu qud trén mot don vi lao dong

- Lai tho trén ngay cong lao dong: HL = GM/ LD
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- Lai rong trén mot lao dong: HL = NI/ LD

5.4.3 . Kha ning ung dung cac hé thong chi tiéu trong danh gia hiéu qua
kinh té dat

* Hé thong chi tiéu thir nhat: Co thé ding dé danh gia hiéu qua sir dung dat trong
ho noéng dan va trong cdc trang trai quy mo nho, ma ¢ do trinh do hach toan thip, chua
hach toan duoc déy du chi phi lao dong, nhét 1a lao dong tu lam cda h nong dan.
Trong diéu kién du thira lao dong thuong thi ngudi nong dan "lay cong lam 13i".

* Heé thdng chi tiéu thir hai: Co thé ap dung dé tinh toan xac dinh hiéu qua sir
dung dat & cac trang trai, doanh nghiép, nong 1am trudng c6 quy mé san xuat 1on, co
trinh d§ hach toan cao, c6 kha nang phan dinh 1o duogc chi phi lao dong, ké ca lao dong
thué va lao dong ty lam. Cong lao dong dugc tra theo muc luong ¢6 dinh hang thang

cho cong nhan.

5.5. PANH GIA HIEU QUA SU DUNG PAT THEO QUAN PIEM SINH ThAI
BEN VUNG

Hién tai trén thé gidi ciing nhu trong nudc chwa cé nhitng nghién ciru ¢é tinh
chién luoc vé quan 1y sir dung dat dai 1au bén, trong d6 c6 van dé quan trong 1 quan 1y
dat nuéce va dinh dudng. Phan 16n cac chuong trinh nghién ctu trién khai dé cap t6i
nang cao ning suat trén cac 6 thira canh tac, chua giai quyét dugc cac van dé trén toan
luu vuc hodc trén mdt vung rong 16n theo quan diém sinh thai bén virng, dac biét doi
v6i nhitng ving dét doc, dat co van dé va dé bi thodi hoa.

5.5.1. Khai ni¢m vé quan ly sir dung dat bén virng

Nhom cac nha nghién ciru vé khung danh gia quan 1y dat bén vimg (Narobi,
1991) dua ra mdt khai niém nhu sau:

Quan ly bén viing dat dai bao gém to hop cac cong nghé, chinh sach hoat dong
nham két hop cac nguyén Iy kinh t& xa hoi véi cac quan tAm méi trudong dé dong thoi
giai quyét cac van dé:

- Duy tri hodc nang cao ning suat nong nghiép (Productivity)

- Giam rui ro cho san xuét (Security)

- Bao vé tiém nang ngudn luc tu nhién va ngan ngua thoai hoa dat va nudc
(Protection)

- C6 hi€u qua lau dai (Viability)

Puoc xa hoi chap nhan (Acceptability)

5.5.2. Nhirng nguyén tic danh gia bén viing

1) Tinh bén vitng dugc danh gia cho mot kiéu sir dung dat nhat dinh

2) Panh gia cho mot don vi 1ap dia cy thé
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3) Panh gia can tién hanh nhu mot hoat dong lién nganh

4) Panh gia vé ca 3 mat: Kinh té, xa hoi, moi trudng

5) Dua trén quy trinh va dir liéu khoa hoc, nhiing tiéu chuin va chi s phan anh

nguyén nhan va dau hiéu.

5.5.3. Nhirng tiéu chi va chi tiéu co ban danh gia tinh bén virng hiéu qua sir

dung dat

bé danh gia hi€u qua sir dung dat n6i chung can phai xem xét mot cach can doi

va dong bo céc ti€u chi trén cac

khia canh hi€u qua kinh té, hiéu qua xa hoi va van dé

bado v€ moi truong dat dé st dung lau bén. Theo quan diém vé sir dung dat bén virng,

nhat 1a do1 voi dat do1 nai doc,

cic nha khoa hoc dat Viét Nam da nghién ctru va dé

nghi str dung cac tiéu chi sau ddy dé danh gia hiéu qua st dung dat.

Tiéu chi vé hiéu qua

Noi dung chi tiéu

Hiéu qua kinh té
1 Nang suat cao
2. Chat luong tot

3. Gia tri san xudt trén don vi dién
tich cao

4. Giam rui ro

- V& san xuét

- V& thi trudng

- Trén mirc s6ng binh quan cua ving

- Ning suat ting dan

- Pat tiéu chuin san phém ti€u thu tai dia phuong va xuét
khau

- Trén murc trung binh cua cac hé thong st dung dat cua
dia phuong

- Gid tri lgi ich/chi phi (B/C > 1,5)

- [t mat tréng do thién tai, sau bénh

- C6 thi trudng 6n dinh > 7 nam

- D& bao quéan va van chuyén

Hiéu qua xa hji

1.Dép mg nhu cau nong hd

-Veé luong thue, thuc phém

- V& tién mit
- Nhu cau khac: g6, cui
2. Phu hop nang luc ndéng ho
- V& dét dai
- V& nhan luc
- Vé vbn
- Vé k¥ thuat

3. Tang cuong kha nang nguoi
dan:

- Tham gia Huéng quyén quyét
dinh, cong bang x4 hoi

4. Cai thién can bang gidi trong
cong dong

5 . Phu hop véi luat phap hién
hanh
6. Pugc cong dong chap thuan

- Nong ho co du luong thuc do san xuét hodc tao ra ngué)n
tién dé mua

- Bao dam duoc thuc pham can d6i dinh dudng

- San pham ban dugc, c6 thu nhap thuong xuyén

- P chét dat hodc nhu cau thong thudng khac

- Phu hop voi quy mo dat dugce giao

- Phu hop véi lao dong trong hd hodc thué tai dia phuong
-Khong phai vay 1ai cao

- Phat huy duogc tri thirc ban dia, k§ ndng nong dan, nong
ho tu 1am duoc néu dugc tip huan Tham gia moi khau ké
hoach

- Nong dan tu quyét viéc str dung dat va duoc hudng loi
ich (khong ap dat)

- Khoéng 1am phu nit ndng nhoc hon

- Khéng lam tré em mét co hoi hoc hanh

- Phu hop voi luat dat dai va cac luat khac

- Phu hop véi van hoa dan toc

- Phu hop véi tap quan dia phuong
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Hiéu quad vé moi truong - x61 mon dudi mtrc cho phép
1.Giam thiéu x61 mon, thoai hoa dat- BJ phi nhiéu dat dugc duy tri hoac cai thién

dén muc chép nhan duoc - Tré lai tan du hitu co & mic c6 thé

2. Tang do che phu dit - B9 che phu dat >35% quanh nam
- Duy tri ting ngudn sinh thuy

3. Bao vé ngudn nudc - Khéng géy 6 nhiém nguén nudc

- Duy tri s0 loai thyc vat cao nhét
4. Nang cao da dang sinh hoc cua hé|- Khai thac toi da cac loai ban dia
sinh thai ty nhién - Bdo ton, lam phong pht quy den

* Nhom tiéu chi vé hiéu qud kinh té

- H¢ thong st dung dat phai c6 mirc nang suat sinh hgoc cao trén murc binh quan
trong vung c6 cung di€u kién dat dai. Nang suat sinh hoc dugc tinh bao gom ca san
pham chinh va san pham phu doi vdi ca trong trot va chan nuoi.

- Xu thé ning suit phai ting ddn m&i thé hién duoc tinh bén viing vé hiéu qua
kinh té

- Vé chit luong: San pham phai dat tiéu chuan thi trudong (tiéu thy tai dia
phuong, trong nuéc hay xuat khau). Chi tiéu ndy phan anh trinh d6 tiép can thi truong,
viéc giai quyét ach tic vé thi truong phai bat dau ngay tir khau san xuat, chon gidng
thich hop, phtt hop thi hiéu ngudi tiéu dung, bd tri thoi vu hop 1y nhit dé ban san pham
dugc gia v.v...

+ Gi4 tri san xuat (GO), gia tri gia ting (VA) trén don vi dién tich 1a thudc do
quan trong nhét cia hiéu qua kinh té ddi v6i mot hé théng su dung dét. Céc loai san
pham (chinh va phu) c6 dong gop vao thu nhip déu phai dugc tinh dén.

+ Cac chi tiéu khac vé hiéu qua kinh té duoc xem xét trong ting diéu kién cu thé
vé khong gian va thoi gian dé gop phan dé ra cac quyét dinh cho hé thng sir dung dit.
Tuy nhién chi tiéu 13i rong trong san xudt it nhit phai 16n hon lii suat tién vay von
ngan hang.

+ Giam rai ro: Hé thong st dung dat ¢ ging giam dén murc thap nhat thiét hai
do thién tai, sdu bénh. V& thi truong tiéu thu truéc hét phai quan tdm dén thi truong
noi dia (néu khong ban dugc xa hay xut khau thi van c6 kha nang tiéu thy trong

ving). San pham d& bao quan, it hu hao, théi hong, tranh cho ngudi san xuét
khong bi nguoi mua doc quyén ép gia.

* Nhém tiéu chudn vé hiéu qud xi héi - tinh chdp nhgn xa hi

+ Xac dinh hé théng su dung dat trude hét can quan tam dén nhu cau téi thiéu
ctia nong ho vé an, & va sinh hoat r6i mé&i vion 1én san xuat hang hoa.

Sau nira 1a quan tim dén viéc cho thu nhap thuong xuyén, déu ky phu hop véi
von liéng it 6i cia ho nong dan
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+ Hé théng su dung dat phai phat huy dugc ndi luc cua nong ho va ngué)n luc dia
phuong, dugc t6 chirc trén dat ma nong dan c6 quyén huong thu lau dai, dat, rimg da
duoc giao voi loi ich cac bén rach roi.

+ Ngudn von vay dugc on dinh vai 13i suat va thoi han phii hop tir ngudn vén tin
dung hodc ngan hang.

+ Nguoi dan dugc tham gia triét dé vao viéc ra quyét dinh vé ké hoach va
phuong 4n san xuat, c6 quyén binh dang trong huong loi ddi véi moi hop dong c6 lién
quan.

+ V& lao dong x3 hoi: B tri sir dung hop 1y ngudn lao dong, quan tim dén viéc
binh dang gidi va quyén tré em. Khong 1am cho phu nir phai lao dong nang nhoc hon,
khong lam dung strc lao dong cua tré em va tudce di quyén hoc tip ciia ching. Rat gan
thoi gian lao dong va tang thoi gian hoc tip cho tré em

+ Ty I¢ stir dung lao dong trong ndng 1am nghiép
+ Chi s6 can bang vé gidi

+ Ty 1¢ do6i ngheo

+ Pam bdo an ninh luong thyc

+ Hé s cong bang sir dung dat

+ Hé théng sir dung dat phai phu hop voi ludt phap va huong ude cong dong 1on
hon. Chang han khong b tri cay trong d6i khang nhau trong mot ving dat, cay co sic
chdng x6i mon yéu khong bé tri & ving dau ngudn, ciy trong khéng phi hop véi nén
vin hoa dan tdc va tap quan dia phuong s& khéng dugc cong dong ung ho.

* Nhém tiéu chudn vé méi truwong sinh thdi

Hé thong sir dung dat phai dap ung cac yéu cau sau:

+ Giir dat khoi bi rira troi, x6i mon: Thé hién bang giam thicu luong dat mat
hang nim dudi ngudng cho phép. Ngudng nay phai duoc xac dinh cho timg loai dit,
ting tham phu thuc vat & mdi dia phuong.

+ Do phi nhiéu dat ting dan trong d6 tuan hoan hiru co dugc cai thién

+ Pam bao nguodn sinh thuy khong bi khai thac can kiét, ha mirc nudc ngam, 6
nhiém ngudn nudc.

+ Pam bao dd che phu dat ngudng an toan sinh thai (> 35%), che phu lién tuc
trong nam.

+ Pam bao da dang sinh hoc thé hién qua thanh phan loai sinh vat (da canh bén
vitng hon ddc canh, ciy dai ngdy c6 kha ning bao vé tét hon ciy ngin ngay v v )

+ Béo ton quy den: Tan dung dugc nhiéu loai cay ban dia von da dugc chon loc
tir 1au doi thich nghi véi diéu kién dia phuong, bo sung mot s6 loai mdi dam bao can
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bang sinh thai.
+ Heé s6 da dang sinh hoc
+ Ty 1& che phu rimg, ty 1¢ dién tich dat tréng duoc trong

Céc tiéu chi thudc ba linh vyc trén duoc dung dé xem xét danh gia mot hé thong
st dung dat. Tuy theo timg dic tinh va muc tiéu cua mdi kiéu sir dung dat, cac tiéu chi
va chi tiéu ciing c6 ¥ nghia khic nhau, cip do quan trong khac nhau. Vi vdy khi danh
gi4 s& xem xét trong timg truong hop cu thé ma dat cho chiing cac trong s6 khac nhau.

5.6. TINH CHAT KINH TE CUA QUYEN SO HUU POI VOI TAI SAN NHA
DAT

5.6.1. Cac loai quyén sé hiru ddi voi tai san dat dai

* Quyén s¢ hivu doi véi tai san dat dai gom:

- Quyén su dung tai san

- Quyén thu lo1 nhuan tir tai san

- Quyén cho thué, thé chap

- Quyén luu chuyén, chuyén nhuong, ban tai san

- Quyén so hiru dit dai con duoc xem xét phan dat ngam, khoang khong gian.
O mdt s6 quc gia quyén sé hitu dit mang tinh doc quyén, c6 nhimg quy dinh han

14
A

che.
* Gid tri tai san dat dai phu thugc:
- Gi4 tri thu nhép tang thém do tai san dat dai mang lai
- Chi phi dé thuc hién quyén sé hitu hodc st dung dat
* Cdc hinh thirc s6 hitu tai san:
- S& hitu nha nude
-S¢ hitu ¢4 nhan (tu nhan)
- S& hitu cong dong
- S& hitu chung
* Vin dé tranh chdp trong sir dung quyén tai san dat dai:

- Trong str dung dt, cac manh dét lién ké nhau, muc dich sir dung khac nhau gay
anh huong 13n nhau dan dén tranh chip sir dung tai san.

- Su tranh chip sir dung tai san dat dai xuat hién chi phi giao dich dé gitr quan hé

- Chi phi xéc lap va bao vé quyén sé hitu (str dung) tai san gan lién vi mot thi
truong goi 1a chi phi giao dich. Van dé tranh chip phai dugc quy dinh va giai quyét
bang hé théng phap 1y v.v... dé chi phi giao dich thap nhat.
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5.6.2. Tinh chit kinh té ciia quyén sé hiru va quyén sir dung dat

Quyén s hiru va quyén str dung vé tai san dat dai rat duoc quan tim, lam thé nao
thé hién n6 phu hop diéu kién va méi trudng cu thé ciia mdi quéc gia? Trong nén kinh
té thi truong dat duoc coi la mot tai san dac biét va duoc luu truyén qua cac thé hé. La
mot tai san dic biét nén n6 cb gia va duge xac 1ap quyén so hitu. Néu quyén so hiru dat
dai khong dugc xac dinh cu thé ddn dén nhimg lang phi trong sir dung dat, lam cho tai
nguyén dat, rung, bién mau bi can kiét do moi nguodi cung tim cach chiém dat tréng,
pha rimg, khai pha dat lam tai san riéng.

Trong van dé s& hiru, mdi nude lyra chon mot co ché va hanh lang luat phéap thich
hop véi nudc minh, ¢6 nudc quyén so hitu dat dai thudc tu nhan. Cé nudce ap dung ddi
v6i dat co quan nha nuée, cong trinh phic loi cong cong, tai nguyén bién, song, ho
v.v... thudc s¢ hiru Chinh phu; déat san xuét, dat &, dat doanh nghiép, v.v... thudc so
hitu tr nhan. & mot sé nude quyén sé hitu dat thudc s¢ hiru tw nhan nhitng luat phap
quy dinh md( s6 han ché nhit dinh nhu khéng dugc thay d6i muc dich sir dung dat va
lam cong trinh kién tric trai véi quy hoach da phé duyét, khong dugc quyén dbi véi
phan dat ngam, khoang khong gian ngoai giéi han cho phép hay Chinh phu duoc
quyén dinh doat khi giai toa c6 dén bu sir dung dat vao cac muc dich cong cong nhu
lam duodng giao thong, kénh dan nuéc, thim do khai thac khoang san, cong trinh phuc
vu loi ich cong déng VoV

Chi phi
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D6 thi 5.2. Tinh kinh té ciia quyén sé hiru va quyén sir dung dit

Ciing nhu cac hang hoa khac, quyén so hitu tai san dat co tinh loai trir va tinh
canh tranh. Tai san dét c6 tinh loai trir (bang gia c4) néu nhu mot to chirc hay mot ca
nhan chi c6 thé duoc quyén sir dung dit bang cach tra tién cho cha s¢ hitu ctia manh
dat Con tinh canh tranh cua tai san dat thé hién ¢ chd néu né duoc sir dung béi mot
ngudi chu thi duong nhién ngudi khac khong thé duge sir dung. Trong thi truong dat,
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chi phi xac 1ap va bao vé quyén s& hitu tai san dat gan lién véi thi tredng goi 1a chi phi
giao dich. Chinh phu cac nudc dang phat trién déu cb gang dé chi phi giao dich ¢ mtic
hop 1y nhat, mudn dat duoc diéu d6 can c6 quy dinh khong dé quyén so hiru dat bi
lang phi (khong dé dat vo cha), co quy dinh bang luat phép, chinh sach dé chi phi giao
dich tap trung vao khu vuc kinh té chinh théng, giam thiéu chi phi giao dich roi vao
khu vuc kinh té phi chinh théng vi d& phat sinh tiéu cuc. Trong nén kinh té thi trudng
khi quyén s& hitu tai san dugc xac 1ap moi ¢6 sy giao dich mua ban thay doi quyén so
hiru vé mot loai tai san nao d6 giira cac ddi tuong bao gom ca dat dai. P6 thi gdm hai
thong sb: (1) Lao dong 13 dai luong thay doi; (2) dat dai 13 dai luong ¢ dinh

Duong cong AV la nang suét lao dong (NSLD), bién ddi theo mdi don vi lao
dong phan anh dau ra trén 1 don vi lao dong. St dyung it lao dong ning suit cao va
ngugc lai.

DPuong VMPt (Gi4 tri san pham bién theo lao dong) 1a luong san pham doi ra khi
tang thém mot luong lao dong

Poan OB 14 chi phi co hdi vé lao dong

- Néu khong giao quyén str dung dat: Nhiéu lao dong dia phuong cing st dung
dat t6i diém D sd lao dong trung binh bang chi phi co hdi cta lao dong, diém OL,

- Khi dit duoc giao quyén (co nguoi chu) chi thué mot luong lao dong tét nhat
OL,;, san phém do6i du 16n hon chi phi co hoi lao dong, khi d6 OL; = OB, tam giac
ABC 14 tién thu dugc do giao quyén sir dung hodc sé hitu vé dat.

- Khi khéng giao quyén st dung dat, dudng VMPL tut xudng E (4m), tién thu san
pham trung binh do nhiéu lao dong lam & D, phan thu thém nam & diém am, tam giac
CDE 1216 (ABC = CDE).

Rt ra:
- Khoan 13 do str dung nhiéu lao dong bang khoan 13i do dit dugc giao quyén.

Néu quyén tai san dit quy dinh khong hoan thién, khong giao quyén s& hiru hodc sir
dung dat mot cach rd rang thi nhimg chi phi ting thém khong duoc bu lai.

- Nhiéu ngudi cung khai thac tai nguyén thién nhién thi tai nguyén mau bi can
kiét

- Nhiéu nguoi ciing lam dung khai thac dat dai thi dat dai mau bi thoai hoa.

- Khéng dé dat khong co chi, phai giao quyén sé hitu, quyén sir dung dét cu thé .

5.6.3. Chi phi tao ra quyén sé hiru

C6 nhiéu truong hop dé c6 mot manh dat hop phap phai bo ra khoan chi phi
khong hop véi ludt, goi 1a chi phi tao ra quyén sé hitu hoic quyén sir dung dat. Mirc
chi phi d6 13 bao nhiéu dé tranh hodc loi dung phap luat?
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Cong thuce xac dinh (Maket & Jhon Son):
EG = Pr(q). (P-C-q) - (1 - Pr(q).(C+q)
C6 thé don gian héa thanh: EG: Pr(q).P - (Ca)
Trong do6:
EG: La lgi nhuan dy kién
P: La gi4 thi trudng cua mot don vi dat dai véi mot quyén sé hitu
C: La gi4 ctia Chinh pha d6i voi mot don vi dat dai do
Q: La chi phi bo ra dé tron tranh luat phap
Pr(q): La kha ning thanh cong dé c6 quyén s& hitu v6i chi phi q
Néu c6 su canh tranh giita nhiéu ngudi dé xin dugc cip dat (v6i dat co gia tri 16m) thi:
P.(Pr(q)) = (C+q)

Loi nhuan du kién thu dugc ¢ thé bang 0, khi d6 gia dé c6 quyén so hitu hodc sir
dung dt twong duong véi gia Chinh phil ciing véi chi phi khong hop luat phap. - Vay
q 12 bao nhiéu dé c6 quyén sé hitu hodc quyén st dung dét & cac nude dang phat trién?
(mot s6 nudce 13 60 - 80% ciia P hoic 33% cua C).

- Chinh phu can quy dinh khong dé quyén s hiru, quyén sir dung dat bi lang phi,
giao quyén s& hitu hodc sir dung dat cu thé, phai giai quyét bang luat phap, chinh sach

V.V...

- Khi tao ra quyén sé hitu, quyén sir dung dat s& anh hudng t6i gia ca va phan
phéi thu nhap xa hoi (phan hoa gidu, nghéo v.v...).

- Taora quyén s& hiru, quyén st dung dét cho ca nhan phai c6 chinh sach xa hoi
kém theo dé 6n dinh gid, bu ddp nguoi thiét thoi, ngudi nghéo v.v...

- Khi xem xét chi phi tao ra quyén s& hitu, quyén stir dung dét can chu y sy xut
hién chi phi giao dich kinh doanh (1am cho quyén sé hiru, quyén sir dung dat c6 hiéu
luc sém).

5.6.4. Chi phi tao ra quyén sé hiru dat dai & cac nwéc dang phat trién va &
Viét Nam

Cac nudc dang phat trién thuong chi phi ndy cao do dan tri thap, luat 1& chua
hoan chinh.

Phai x4c l4p quyén sé hitu, quyén st dung dét trong khu vuc kinh té chinh théng,
giam thiéu ngudn luc doi dao vao khu vyc phi chinh théng

Phai giai quyét van dé giam chi phi giao dich bang quy dinh ctia luat phap

Mot s6 biéu hién cu thé loi dung khi dat khong co chit cu thé:
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- C4 nhan tim cach chiém cac khu dat tréng trong thanh phd

- Ca nhan tim céach hgp thic hoa trong thi truong thuong mai khong chinh thirc
(budn ban he phd v.v...)

- Nhiing chi phi tiéu cuc dé tao ra quyén so hitu, quyén sir dung dat, quyén hop
phap doanh nghiép, chi phi tron tranh luat phap v.v...

Tém lai:

Céac nuédc dang phat trién can nghién ctru, ap dung van dé giao quyén sé hitu
hodc quyén st dung dat dai (4p dung thé nao, mirc dJ ra sao?)

MJi nude nén tim co ché va hanh lang luat phéap thich hop trong giao dat, cap dat
dé giam chi phi giao dich, Nha nudc kiém soat duoc vin dé giao dat, cip dat & viét
Nam:

- Giao quyén sir dung dit dai trong co ché so hiru toan dan vé dat dai xac lap cac
quyén khac bén canh quyén str dung dét dai

- Nha nuédc can thiép vao thi truong dat dai bang cac chinh sach va quy dinh cu
thé, han ché nhiing ti€u cuc cua giao dat, cép dat

- Tao hanh lang phap 1y va tha tuc cho cip dét va cho thué dat...

Bot bo cac tha tuc phién ha trong cip gidy phép kinh doanh, thanh 14p doanh
nghiép

- Xay dung nhiing chinh sach xi hoi dé giam bat binh dang va chénh léch vé thu
nhap

- Xtr Iy nhitng hanh dong va biéu hién chi phi tiéu cuc dé hop thirc héa quyén sir
dung dat dai bat hop phap.
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Chuong VI
THI TRUONG NHA PAT VA CONG TAC PEN BU
GIAI PHONG MAT BANG

6.1. THI TRUONG VA VAI TRO CUA THI TRUONG NHA PAT POI VOI SU
PHAT TRIEN KINH TE XA HOI

6.1.1. Vai tro cia dat dai véi nha &

Trong Loi néi dau cua Luat Dat dai nam 1993 vai tro cia dat dai da duoc khang
dinh: "Dat dai 14 tai nguyén qudc gia vo ciing quy gia, 1a tu liéu san xuat dic biét, 1a
thanh phan quan trong hang dau ctua moi trudong song, 1a dia ban phan bd cac khu dan
cu, xay dung cac co s kinh té, vin ho4, x hdi, an ninh va quéc phong". That vay dat
dai gitr vi tri va c6 ¥ nghia dic biét quan trong. Pt dai 1a diéu kién chung d6i véi moi
qué trinh san xuat ctia cic nganh kinh té qudc dan va hoat dong ciia con nguoi. Dat dai
13 mot trong nhing tai nguyén vo cling quy gid cta con ngudi, 1a diéu kién cho su séng
cua dong, thyc vat va cua con nguoi trén trai dat. Dat dai 1a diéu kién vat chét can thiét
dé con nguoi ton tai va tai san xuat cac thé hé ké tiép nhau cta loai nguoi. Boi vay,
viéc st dung dét dai co hiéu qua (hi€éu qua kinh té, x3 hoi va méi truong) va bao vé
ngudn tai nguyén dat dai bén virng va lau dai 1a vo ciing can thiét.

Nha & 12 san pham cuia hoat dong x4y dung va 13 khong gian bén trong c6 to chirc
duoc ngan cach voi moi truong bén ngoai dung dé ¢. Véi cach tiép can tir nén tang xa
hoi, dén nay nha ¢ khong chi 1 khong gian cu tr don thuan, ma con 1a méi truong
sdng, moi trudng lao dong va san xuit, moi trudng vin hod, gido duc. Nha & 1a t6 4m
hanh phiic ctia moi gia dinh, 13 té bao cua su phdn vinh va tién bo xa hoi...

Déi voi mdi qubc gia, nha ¢ khong chi 13 ngudn tai san 16n, ma con thé hién trinh
d6 phat trién, tiém nang kinh té va gép phan tao nén bo mat kién triic tong thé. Ngay
nay ¢ nhiéu nudc voi nén kinh té thi trudng hién dai, cudc séng ctia ngudi dan da co
nhimg bién d6i vé chit rat 16n. Khi nhu ciu vé an va mic tam 6n, nha ¢ d6i véi mdi
gia dinh cang tré nén quan trong, yéu cau vé nha & lai cao hon: nhiéu phong va c6 tién
nghi hién dai. .

Nha ¢ 13 vin d& néng bong ctia moi x3 hoi, trong moi thoi ky phat trién ctia nén
kinh té, 1a su quan tdm ctiia mdi c4 nhan, mdi gia dinh, mdi t6 chirc kinh té, xa hoi va
ca mdi qudc gia. Nha ¢ ¢ anh hudng dén moi linh vuc cta doi song kinh té - x4 hoi tir
kinh té, van hod dén chinh tri xa hoi.

Trong nhitng nam thuc hién cong cudc déi méi, Pang va Nha nudc ta hét stc
quan tam gidi quy€t van dé nha ¢ ctia nhan dan & cac d6 thi cling nhu nong thon, gop
phan tirng budc thuc hi¢n cai thi¢n doi song cho nhan dan. Piéu 62 Hién phép nudc
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Cong hoa x4 hoi chii nghia Viét Nam nim 1992 quy dinh rd: Cong dan c6 quyén xay
dung nha & theo quy hoach va phéap luat. Quyén loi cta ngudi thué nha va ngudi co
nha cho thué dugc bao ho theo phap luat.

6.1.2. Khai niém thi truomg nha dat

Nha dét 13 nhiing bd phan tai san quan trong cta bat dong san. Dé phén loai tai
san trong quyén s& hiru, ngudi ta chia tai san thanh hai loai: Bat dong san va dong san.
Thuat ngtr bat dong san va dong san da va dang dugc st dung rong rai va dugc ghi
nhén & hau hét cac bo luat theo hé théng phap luat thanh van. & nhiéu nuéc trén thé
gidi nhu Anh, My, Thai Lan, Malaixia v.v. . . ché dinh bat dong san duoc thé ché hoa
trong mot nganh luat: Luat bat dong san. Hau hét cac khai niém bat dong san gitra cac
nude déu co su théng nhat. Mic dau vay, khi xac dinh céc tai san céu thanh bat dong
san con ¢6 sy khac nhau & mot mirc do nhét dinh, tuy rﬁng khong nhiéu.

O nudc ta, trude khi ban hanh B luat Dan sy nim 1995, trong hé thdng phap
luat cling nhu trong quan 1y va hoat dong kinh té chiing ta rat it khi sir dung thuat ngi
bat dong san va dong san. Trong phap luat kinh té chung ta da sir dung tai san cd dinh
va tai san luu dong va xac dinh dugc ndi ham cua chung. Theo thong 1€ quéc té va tap
quan qudc té ciing nhu trén co s¢ thudc tinh ty nhién cua cdc tai san va cac tai san co
di do1 dugce hay khong, Bo luat Dan sy da phan chia tai san thanh 184

bat dong san va dong san. Pi¢u 181 B0 luat Dan sy da xac dinh khai niém bat
dong san va dong san nhu sau:

1. Bat dong san 1a cac tai san khong di doi duoc bao gdom:
a. Dat dai

b. Nha &, cong trinh xdy dung gan lién voi dat dai, ké ca cac tai san gan lién véi
nha ¢, cong trinh xay dung do;

c. Céc tai san khac gan lién voi dit dai;

d. Cac tai san khac do phép luét quy dinh.

2. Pong san 1a nhitng tai san khong phai 1 bat dong san.

Céach phan loai trén day 1a phu hop v6i yéu cau cua cong tac quan 1y va hoat
dong san xuat kinh doanh. D4t dai, nha &, cac cong trinh xdy dung va cic tai san gin
lién véi dat dai 13 nhing loai chu yéu cia bat dong san. Theo quy dinh cua phap luat
cac loai tai san d6 phai dugc dang ky nhim dam bao viéc kiém tra, kiém soat cua cac
co quan nha nude c6 thim quyén.

Thi trudong nha dét 13 thi trudng cac yéu to nha va dat hop thanh. Theo nghia hep,
thi truong nha dat gom thi truong cac yéu to nha va dat ¢, vuon tugc, khuodn vién gin
v6i nha. Theo nghia rong, thi truong nha dat bao gom ca dat ¢, vudn tuge va khudn
vién gén véi nha va dat dé s dung cho cac muc dich khac. Trén thuc té hién nay &
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nudce ta mot s6 v kién quan niém vé thi trudng bat dong san theo nghia hep, d6 1a thi
truong nha dat. Vi bat dong san nha, dat vira mang ¥ nghia kinh té, chinh tri xa hoi to
16n, vira phit hop véi tinh hinh thyc té & nudc ta hién nay 1a trong thi trudng bat dong
san thi thi truong nha dat da va dang dugc hinh thanh ro rét va van hanh rat soi dong.

Nén kinh té hang hoa phat trién bao gdm mot hé théng ddng bd cac loai thi
truong. Su phét trién cac loai thi truong 13 hé qua tit yéu cta phan cong lao dong trong
nén san xuat hang hoa, dong thoi 1a diéu kién lam cho phan coéng lao dong xa hoi ngay
mot sau sac.

Thi trudng nha dat di bude dau hinh thanh va dang c6 xu huéng mé rong & nudce
ta. & dau c6 nha va dat cling nhu cac dich vu gan lién v6i nha va dat thi & d6 c6 thé
hinh thanh thi trudng nha dat. Thi truong nha dét c6 lién quan dén mot ving, mot khu
vuc, hodc toan bd lanh thd dat nuée.

Thi truong nha dat 1a mot bo phan cua thi truong bét dong san. Vi vay, nd gén
lién véi su ra doi va phat trién cta thi truong bat dong san. Thi truong nha dét trude
hét dugc hiéu 14 noi dién ra cac hanh vi mua va ban hang hod nha dat cling nhu dich
vu gan lién v6i hang hoa d6. Qua trinh trao d6i - mua va ban nha dat luon van dong va
phat trién 1am cho cac phuong thic giao dich, trao doi nha dét ciing dién ra nhiéu dang
khac nhau.

O nudc ta, trong cac van ban phap luat cia Nha nude da quy dinh dat dai thudc
s& hitu toan dan, do Nha nudc thdng nhit quan 1y va Nha nudc giao cho cac t chic va
cd nhan st dung 6n dinh 1au dai. Céc t6 chtc va ca nhan duge Nha nudc giao dat str
dung dat theo quy dinh cua phap luat co cac quyén: quyén chuyén d6i, quyén chuyén
nhuong, quyén thira ké, quyén cho thué, quyén thé chap va quyén goép vén bang gia tri
quyén st dung dat dé hop tac kinh doanh. Do vy & nudc ta thyc chat hang hoa trao
d6i trén thi trudong nha dit 1a quyén st dung dit va quyén so hitu nha &. Vi vy thi
truong nha dat c¢6 thé hinh dung mot cach triru tuong 12 noi ma ngudi mua va nguoi
ban thoa thuan dugc v6i nhau vé sd lugng, chat luong va gia ca hang hod 13 quyén sir
dung dat va quyén so hitu nha &. Thi trudng nha dit & cac ving khac nhau hoat dong
theo cac cach khac nhau tuy theo sb lugng, quy mé ctia nhirg ngudi tham gia, két cau
ha ting va cac diéu kién thong tin gitra ngudi mua va ngudi.ban.

Thi truong dat hinh thanh va phét trién tir 1au doi trong cac nudc kinh té thi
truong, ngay tir xa hoi phong kién tir viéc thué mudn, cAm, ¢ dat da chuyén sang mua
dut ban doan, pho bién 1a cac dia chu tich ty dit dé ting cudng quy mé boc 10t dia t6.
Chuyén sang x3 hoi tu ban, viéc thué dat, mua ban dat theo gia thi truong ciing budc
sang mot trinh d§ cao hon, hinh thanh thi truong d4t bén canh cac thi truong khac nhu
thi truong hang tiéu dung, thi trudng lao dong, thi truong von v.v. . . Tuy vay thi
truong dat ciing c6 nhimg nét riéng & timg nudc, do su khac biét vé ché do chinh tri,
do murc d6 khan hiém tai nguyén dt.
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Thi truong 1a pham tru kinh té ciia san xuét hang hoa, thi truong dét chiu su diéu
tiét cua quy ludt cung - cdu, quy luat canh tranh, quy luit khan hiém tai nguyén. Thi
truong dat chiu su can thiép cua Chinh phil thong qua cac chinh sach va cac cong cu.

6.1.3. Céc yéu t6 anh hwéng t6i thi trwong dit
C6 cac nhom yéu t6 sau day anh huong t6i thi trudong dat:
- Yéu t6 chinh tri: 6n dinh chinh tri, thi truong dat 6n dinh.

- Yéu t6 xa hoi: Mat do dan sd, phong tuc tdp quan, trinh d6 dén tri, ty 18 nguoi
gidu, ngudi nghéo v.v. . . ¢6 anh hudng t6i thi trudng dat.

- Yéu t6 kinh té: Tinh trang phat trién kinh té cua dt nudc, thu nhip binh quan
cua dan cu, co sé ha téng, su hoi nhap kinh té v6i bén ngoai.

6.1.4. Nhirng dic diém riéng caa thi truong dat dai

Ngoai nhimg dic diém chung nhu ciia cac thi trudng khéc, thi trudng dit dai co
nhimng dic diém riéng xuit phat tir nhimg diém riéng biét ton tai cua ban than dat dai :

- Do tinh khéng téi tao, tinh khong thay thé cua dat dai, sy khong gia ting cia
dién tich tu nhién nén dat ngay cang khan hiém, dat 1a mot loai vén, mot loai tai san
tham gia trén thi truong, gia dat ting theo thoi gian va sy phat trién cia xa hoi. - Tong
cung vé dit khong ddi nhung luong cung timg loai dat thay doi, cau vé dat ting theo
thot gian.

- Trao d6i trén thi trudng, dat khong thay doi vi tri khong gian, dat khong mat di
trong qud trinh su dung. Str dung dat phu thudc mdi truong sinh thai, tudn theo quy
hoach va lién quan t61 khu vuc 1an can.

Thi trudng dat nhay cam véi nén kinh té x4 hoi va chinh tri, ¢6 anh huéng 16n toi
thi truong tai chinh v.v...

6.1.5. Vai tro ciia thi trweong nha dat

Thi trudng nha dat phat trién 13 nhan t6 quan trong gép phan thac day su phat
trién kinh té - x4 hoi dat nudc va ning cao doi séng cua cac tang 16p dan cu.

- Thi trudng nha dat 13 noi thuc hién tai san xuat cac yéu to san xuat cho cac nha
kinh doanh nha dit. Trén thi trudng nha dat, cic nha kinh doanh bat dong san va
nhitng nguoi ti€u dung thuc hién viéc mua ban ciia minh. Véi vai tro 1a mot hang hoa
dic biét, dat dai va nha ¢ duoc chuyén quyén so hitu va quyén sir dung tir ngudi nay
sang nguoi khac. Viéc mua di ban lai nhu vay tao ra mot khéi lugng hang hod khong
bao gid can cung cip cho thi truong, 1am cho thi truong hang hoa nha dit ludén ludn
phong pht. Thi trudng 13 noi chuyén hoa vén tir hinh thai hién vat sang gia tri, 1 nhan
td quyét dinh téc do chu chuyén von, su tang trudng cua kinh doanh va su tdn tai cia
cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san.

Trong qua trinh kinh doanh tao ra cac sdn pham nhu nha ¢ va céc cong trinh gan
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lién voi dét dai, cac yéu td san xuét ké ca gia ca cua dat dai duoc vat hoa trong san
pham. Pé tién hanh qua trinh tai san xuit & chu ky tiép theo, doi hoi phai chuyén hoa
hinh thai hién vat thanh hinh thai tién. Chang han, xdy dung nha cao tang dé ban,
mudn tai san xuat & chu ky sau phai ban nha dé tra lwong cho nhiing ngudi quan 1y va
cong nhan, mua nguyén vt liéu (xi mang, sit thép, gach ngoéi v v .) Cong viéc chuyén
hoa hinh thai vén nay dugc thuc hién thong qua thi trudng. Tuy nhién téc do chu
chuyén nhanh hay cham lai phy thudc vao téc d6 luu thong hang hod, phu thudc vao
dung lugng cua thi truong.

Thi tredng nha dét nhin tir goc d6 xir Iy dau ra cua san phdm c6 anh hudng quyét
dinh dén tc d6, quy mé tang trudng cua kinh doanh va sy ton tai cua doanh nghiép va
1a noi thyc hién chirc ndng hoan tra von - diéu kién tai san xuét cac yéu td san xuAt
kinh doanh.

Qua trinh thuc hién viéc ti€u thu san phém trén thi truong khong chi don thuan 1a
hoan tra chi phi san Xuit, ma con la quy trinh hién thuc hoa gia tri san phém thang du
tiém tang thanh lgi nhuan thuc té.

- Thi trudong nha dat 1 cau ndi gilra san xuat va ti€u dung, gitta xay dung, mua
ban nha va mua ban quyén st dung dat.

Trong diéu kién cua san xuit hang hoa, nguoi san xuét trude hét lo to chirc san
xuat kinh doanh, sir dung cac yéu t6 san xuat dé san xuat ra nhiing san pham hang hoa,
nhitng san phdm hang hoa d6 s& duoc dem ban. Trong khi d6 nhitng ngudi tiéu ding
san pham lai cAn tim mua céc loai san phdm d6. Dé giai quyét mau thudn nay, noi gip
g0 chinh la thi truong. Thong qua thi truong)nguoi ban (bén cung) va ngudi mua (bén
cau) gip gd thoa thuan véi nhau va san pham duogc thuc hién, qué trinh san xuat dién
ra binh thuong.

- Thiic day ap dung khoa hoc - k¥ thuat, cai tién cong nghé, ning cao chit lugng
nha &, bao vé va nang cao hiéu qua st dung tai nguyén dét. Thi trudng noi chung, thi
truong nha dat néi riéng chiu su tic dong twong hd 1an nhau gitta cac yéu t6 co ban 1a
cung cau, gia ca, canh tranh. Sy tdn tai va van dong cua thi truong biéu hién & su van
dong cua cac yéu t6 khong tach roi nhau. Mdi su bién thién cua yéu t6 nay déu kéo
theo su van dong bién thién cia yéu t6 khac va nguoc lai. Piéu d6 1am thuc day cac
doanh nghiép ap dung tién bo khoa hoc va cong nghé, cai tién to chirc va quan 1y, thuc
hién cac bién phap hitu hiéu nhdm nang cao ning suit lao dong, ha gia thanh va nang
cao chét lugng san phém, nang cao stc canh tranh trén thi truong mang lai lgi nhuan
cao.

- Hoat dong cua thi truong nha dat gop phan thuc ddy qua trinh d6i méi quan Iy
dat dai, nha &, cac cong trinh cong cong va cac co sé kinh té - x hoi khac. Thi truong
nha dat duoc hinh thanh va phat trién gép phan timg budc xiy dung dong bo céac loai
thi truong trong nén kinh té hang hoa. Thong qua hoat dong cta thi trudng nha dat,
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Nha nudc tiép tuc bd sung hoan thién phap lut va cac chinh sach ciing nhu to chirc
quan 1y tao diéu kién cho thi truong mo rong va phat trién, gép phan khic phuyc tinh
trang "kinh doanh ngam", tham nhiing, tron thué, dau co va cac t¢é nan khac xung
quanh hoat dong kinh doanh nha dat dang c6 chiéu hudng gia ting & nudc ta. Thi
truong nha dat hinh thanh va phat trién gép phan xac 1ap mdi quan hé kinh té gitta Nha
nudce va ngudi sir dung dat va cac cong trinh, tai san gin lién v6i dat dai, nang cao hiéu
qua sir dung nguon tai nguyén dat, khac phuc tinh trang phi kinh té trong dau tu xay
dung co ban, tan dung va phat trién bat dong san dé dap ing nhu cau cua cac tang 16p
dan cu, ting ngudn thu dang ké vao ngan sach Nha nudc.

- Phat trién thi truong nha dat gop phan ting cudng quan hé hop tac, ning cao
trinh do xa hdi hod trong san xuét kinh doanh. Trén thi truong, cadc nha kinh doanh,
nhitng nguoi st dung co diéu kién tiép xuc, c6 mdi quan hé qua lai tao ra sy mo rong
trong quan h¢ ndi bd thi truong va cac quan hé véi cac nganh, céc linh vuc khac nhu
xdy dung, dia chinh, ngan hang, méi trudng do thi v.v... 4 mé rong thi truong.

Nganh kinh doanh bét dong san néi chung, nha dat néi riéng doi hoi nhiéu vén,
strc hap dan cao. Néu thi truong dugc mo rong, nang cao nang luc kinh doanh va ting
cudng quan 1y thi kha niang thu hat vén dau tu 16n cia cac doanh gia trong va ngoai
nude ciing nhu vén tich luy ciia cac tang 16p dan cu, tao ra kha nang mo rong quy md
san xuat kinh doanh, d6i méi cong nghé, hop 1y hod to chirc quan 1y, nang cao hiéu qua
hop tac lién doanh. Thong qua két qua hoat dong kinh doanh bt dong san ma dap tng
nhu cau thiét yéu cua nhan din vé nha &, vé cac san pham can thiét khac duoc tao ra
gin lién véi dit dai.

6.2. NHUNG PAC PIEM CO BAN CUA THI TRUONG NHA PAT

Thi truong nha dat 1a mot bo phan chu yéu cua thi truong bét dong san. Thi
truong nha dat duoc hinh thanh va phat trién cung véi qua trinh phat trién hang hoa
trong nén kinh té thi truong. Thi truong nha dat c6 nhitng dic diém co ban sau day:

- Thi truong nha dat mang tinh chat khong tap trung, trai rong trén tat ca céac
vung cua dit nude. Thi truong nha dat thuong khong phai 1a mét thi truong 16n ma
bao gém hang hoat thi trudng nho, mdi thi truong mang ban chit dia phuong véi quy
'md va trinh 6 khac nhau do c6 su phat trién khong déu giita cac ving, cac mién do
diéu kién tu nhién va trinh do phat trién kinh té, van ho4, xa hoi khac nhau quy dinh.
RS rang thi trudng nha dat & cac d6 thi co quy mo va trinh do phat trién cao hon thi
truong nha dat ¢ nong thon, mién ndi v.v...

- Thi truong nha dat 1a mot dang thi trudng khong hoan hao do sy khong dong
nhit vé thong tin va cac yéu t6 cdu thanh cac thi truong d6. Piéu nay xuét phat tir
nhimng dic trung riéng ctia mdi ving, chiu sy chi phédi cta diéu kién ty nhién ciing nhu
truyén thong va tdp quan vé st dung nha dat. Tham chi trong cac thi truong dia
phuong, su hiéu biét vé cac giao dich ciing khong hoan hao, ngudi mua va ngudi ban
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nha thuong thiéu thong tin lién quan dén nhimg giao dich truéc d6. Mot nha kinh
doanh nha dit c6 thé thuc hién thanh cong nhiéu giao dich trong mot dia phuong nhat
dinh nhung khi chuyén sang mot thi trudng khac doi hoi nguoi d6 phai thu thap va
danh gia toan bo nguén thong tin cua thi truong moi. Vi du, mdt nguodi kinh doanh nha
dat chi tién hanh giao dich & Ha Noi, nhung lai duoc moi vao thanh phé Hd Chi Minh
dé dinh gi4a mot tai san nha dat cho mot nguoi mua nao do, thi rd rang ngudi nay
khong thé nam bat duoc moi thong tin vé thi truong nha dat & thanh phé H6 Chi Minh.
ong ta s& phai mat nhiéu thoi gian dé thu thap dy du thong tin gitip cho viée dinh gia
duoc chinh xac. Trong hoan canh nhu vdy, c6 1& nhanh chéng va don gian nhat 1a nha
dau tu nén truc tiép tiép xuc va thué mot chuyén gia thi truong nha dat ngay tai thanh
phd H6 Chi Minh tu van. Nhu vay, nha dau tu sé tiét kiém dugc thoi gian va chi phi dé
thu thap thong tin thi truong.

Tuy nhién, s& 1a khong can thiét khi ching ta dinh gia mot tai san ¢ gia trj tuong
dbi ddng loat khip ca nudc. Trong truong hop ndy, chuyén gia trong mét thi truong
dia phuong sé& c6 du hiéu biét dé thuc hién giao dich & cac thi truong dia phuong khéc.
Riéng ddi v6i tai san nha dat thi nha dau tu thudng phai chiu toan b chi phi chung vé
tu vin chuyén mén, trir khi ban than nha dau tu c6 du kinh nghiém dé tu 1lam ldy cong
viéc nay.

Cung vé thi truong nha dat khong thé phan ting nhanh chong twong mg voi su
thay d6i ctia cau boi viée ting cung ctia mot loai nha dat véi muc dich cu thé nao do
thudng mat nhiéu thoi gian. D6 1a thoi gian danh cho viée tao ngudn cung cip cho thi
truong, nhu mua dat, xin cap gidy phép xdy dung, v.v... Nhitng bién dong xay ra trong
thi trudng nha dat cham hon nhiéu so v&i phan 16n cac thi truong khac. Két qua 1a nha
dat chi hép dan nhitng nguoi cod thé thanh toan nhitng thr cho thué dugc thuc hién
cham.

Tuy nhién, trong ngén han, cung ciia mdt loai nha dat cu thé co thé tang 1én bé“mg
cach chuyén tor muc dich st dung nay sang muc dich st dung khac. Vi du, néu s
lwong van phong 1am viéc khong du dé cho thué, thi ngudi cho thué ¢ thé cai tao nha
& chuyén thanh vin phong. Nhung viéc thay doi muc dich st dung d6 chi c6 thé duoc
thuc hién khi quy hoach cho phép va nguoc lai.

Mot dic diém nita cta thi truong nha dat 1a tong cung dét dai cho tat ca cac y
dinh va muc tiéu 1a ¢6 dinh, mic du viée cai tao dét c6 thé gia tang cung can bién trong
tong cung. Cung khong nhat thiét ¢ dinh cho ting muc dich st dung cu thé, nhung
téng cung dat 1a ¢ dinh va viéc han ché bang kiém soat quy hoach c6 anh hudng 1én
dén gidi han cung dat bo sung cho nhitng muc dich st dung cu thé do.

6.3. SINH LOI PAT VA GIA PAT TRONG NEN KINH TE THI TRUONG

C6 nhiéu cach tiép can vin dé danh gia dat trong quan hé kinh té, 1am thé nao dé
danh gia dat dai theo gia thi trudng phan anh gia thoa man yéu' cau ngudi mua va
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ngudi ban. Vay ban chat gia tri kinh té cta dat dai trong co ché thi truong 1a gi? Mb
hinh don gian nhat dé giai thich gia tri kinh té ctia dat dai nhu mot tai san vén, dé 1a
thong qua viéc st dung gia tri hién tai ctia dong thu nhap tuong lai. Thu nhap nay cé
thé duéi hinh thirc sinh loi (dia t6) hay thu nhap thuan thu duoc tir dat . sau khi da trir
di moi chi chi lién quan. Céng thirc phan anh gia dat duéi dang toan hoc:

PL = Z’Bl IA+r)\b* —4ac (t=1, o) (D

Trong do6:
PL 1a gia dét dugc tinh nhu gia tri cua mot loai tai san

PLt 14 sinh loi hay thu nhap tir dat dai trong mot khoang thoi gian t xac dinh, r 13
ty 18 13i tién gui trén thi trudng (duge quy doi dudi dang hé sd).

Pay 1a cach tinh todn ma vé co ban xac dinh gia tri cia mot tai san néu nd cod
dong thu nhép trong tuong lai, dong thu nhap dé déu duoc so sanh, dbi chiéu voi viee
g tién vao ngan hang. Liy mot vi du don gian, gia sir 6 mot manh dat mdi nam cho
thu nhap 100 triéu dong, ty 1¢ 14i tién gui trén thi truong 13 5%Inim. Hiy xac dinh gia
tri manh dat trong thoi gian sé hiru 2 nam. Trudc hét gia sir lwong tién 100 triéu gin
ngan hang trong thoi gian 2 nam 1a bao nhiéu:

100 x 105 + 105 x 1,05 =212,25 =100 x 1,05 + 100 x 1,052 = 212,25 triéu dong

Gia trj ban dau cua 100 triéu vao cubi nim tht 1 s& 1a 100/1.05 = 95,238 tridu tai
thoi diém hién tai, vi néu gin 95,238 triéu vao ngan hang thi cubi nim s& c6 100 triéu
déng. Do do, dé quy doi gia tri dat trong tuong lai vé hién tai thi chia thu nhap cho 1
cong 13i suét tién gin, nguoc lai dé tinh gia tri hién tai cua dét trong twong lai thi nhan
v6i 1 cong 13i suat. Van dé vé dat dai ¢ ddy 1a phai tim ra gia tri hién tai ctia ludng sinh
loi tir dat thu duoc trong tuong lai. Boi vay gia tri hién tai cua 100 triéu déng sinh loi
trong 2 nam tai la:

100/1,05 + 100/(1,05)2 = 184,94 triéu dong.

Nhu véy gia tri ciia manh dat vao thoi diém dau ndm thir nhat (thoi diém hién tai)
13 185,94 triéu dong.

Céc nhan t6 anh hudng t6i sinh loi trén dat cling anh hudng téi thu nhap thuan
trén dat d6 1a khoang cach t6i thi trudng trung tim va d6 mau mé& cua dat.

Cong thirc (1) ngu ¥ rang su sinh loi 1a khong d6i trong ca chu ky sdng cia tai
san, diéu nay chua hoan toan dung trong thuc té. Luong hoa lgi PLt hoan toan bién
dong theo thoi gian, boi thé diing hon nén viét PLt (t) nhu 1a mot ham cia thoi gian.
Tién bo k¥ thuat, gia san pham, gia dau vao, 13i sudt thay doi s& 1am thay d6i gid tri tai
san va sinh loi cia mot nam cu thé. Boi thé cong thirc co thé duoc viét nhu sau:

PL=Y P,(0)/1+r@) (t=1,) )
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Néu du kién luong sinh loi hay dia t6 trong tuong lai ting 1én thi ciing s& lam
ting gia tri ctia tai san dt. Sinh loi giai doan dau cao hon s& lam ting gia tri nhiéu hon
& giai doan sau, 13i suat ting s& 1am giam gid tri ctia dat va nguoc lai, sy du doan ting
1én trong tuong lai xa s& anh huong it dén gia tri tai san dat.

Gi4 tri hién tai cua dat phu thudc vao lugng thu nhap hodc dia t6 trong twong lai
va thong thuong luong twong lai nay khong thé biét chic chin dugc, do vay gia tri ky
vong cua lugng hoa lgi hay dia to tr dét 1a nhan tb quan trong dé xac dinh gia tri cua
dat. Co rat nhiéu yéu t6 anh hudng t6i ky vong cuia con nguoi vé thu nhép trong tuwong
lai, do d6 thuong c6 ky vong khac nhau tir cdc cd nhan khac nhau.

6.4. MOT SO PINH HUONG CO BAN VE SU HINH THANH VA MO RONG
THI TRUONG NHA PAT O NUOC TA

6.4.1. Khai quat mdt s6 nét vé thi trwomg nha dat ¢ nudérc ta

Luét Dat dai nam 1993 va Luat stra ddi, bd sung mot s6 diéu cua Luat Dat dai
1998, Phap 1énh nha & nam 1991 va cac Nghi dinh, Thong tu, Quyét dinh cua Thu
tuéng Chinh phu vé cu thé hoa Luat Dat dai va Phap 1énh nha & 14 co s phap 1y quan
trong cho viéc quan 1y hoat dong san xuét kinh doanh nha dat. Viéc quan 1y kinh
doanh nha dit da dat duoc nhirng két qua quan trong, budc déu tao 1ap dugc thi truong
nha dit & nudc ta.

Pé thi hanh Luat Dt dai va Phap 1énh nha ¢, nhiéu van ban di dugc ban hanh
nhu khung gia dit, thué chuyén quyén sir dung dat, thué trude ba, quyén so hitu nha &
va kinh doanh nha &, vé xay dung két cAu ha ting v.v. . . dang ting budc lam cho dat
dai, nha & tiép can véi thi trudng bat dong san. Pay 1a mot trong nhitng co s& quan
trong hinh thanh thi trudng nha dat, ting nguon thu dang ké vao ngan sach, thiic day
viéc su dung dét dai co6 hiéu qua, tang nang lyuc dau tu cho két cau ha t?mg.

Trong chuong trinh phét trién nha & ciing nhu cc chinh sach hd trg von cho cac
hoat dong phat trién nha ¢ tai cac dia phuong, Chinh phu da cho phép cac dia phuong
sit dung phan 16n nguon tién thu vé stir dung dat d6 thi dé phat trién két cau ha ting d6
thi va lo nha & cho ngudi c6 thu nhép thip. Chinh phu ciing cho phép cac dia phuong
giit lai toan bo s tién thu tir ban nha thudc sé hiru Nha nude dung cho cic phuong an
phat trién va cai tao nha 6.

- Trén co s& quy hoach, ké hoach str dung dét, quy hoach d6 thi, quy hoach nong
thon ciing nhu trén co sé ké hoach xdy dung va phat trién nha &, budc dau gitp cho
viéc phan bo dat dai hop 1y hon cho cadc muc dich st dung va tao 1ap dugc mot co ché
phtc hop trong quan 1y Nha nude ctia cac co quan chirc nang d6i voi dat dai, xay dung
va phat trién nha &, xay dung co s& ha tﬁng O cac do thi.

- Viéc giao dat va cip gidy chimg nhan quyén str dung dat trong nhitng nim gan
day duoc tién hanh khan truong, dic biét ddi véi dat nong nghiép. Pén nay ca nude da
co ban hoan thanh giao dat va cdp gidy chimg nhan quyén sir dung dat nong nghiép.
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Viéc giao dat va cip gidy chirng nhin quyén sir dung dat tao co s& va dong luc cho su
tu chu ctia nguoi ndong dan, lam cho ho yén tam, phén khéi, nang cao trinh @6 va hiéu
qua thdm canh va trén co s& d6 gop phan dan chil hoa doi séng kinh té xa hoi & nong
thon, xay dyng nong thon méi. Thong qua viée cap gidy ching nhan quyén st dung
dat néng nghiép gdp phan ting cudng cong tac quan 1y dat dai, dap tng yéu cau doi
méi cta thoi ky cong nghiép hod, hién dai hoa dat nudc, khic phuc tinh trang bat hop
ly trong quan hé dat dai va giai quyét nhitng hién tuong tiéu cuc tham nhiing, chiém
doat dat dai dé diéu chinh cho hop Iy hon. Py ciing 1 tién dé quan trong cho sy hinh
thanh thi truong chuyén quyén sir dung dit dai.

- Nhiéu dia phuong d3 va dang thuc hién viéc chuyén ddi, chuyén nhuong, cho
thué, thé chap dat vao muc dich nong nghiép dé khac phuc tinh trang phan tan, manh
mun. Piéu nay di va dang gop phén tao tién dé cho viéc xac 1ap dat dai 1a mot yéu td
quan trong van dong theo qua trinh phat trién san xuat hang hod, chuyén dich co céu
kinh té nong thon theo hudng tién bd va hiéu qua.

Tuy dat dugc két qua nhu trén, viéc quan 1y va hoat dong cia thi truong nha dat
con boc 16 nhitng han ché va nhiing van dé nay sinh.

Viéc to chtre quan 1y thi truong nha dit vira bi budng long, vira bi chong chéo vé
chtrc ning, nhiém vu, thiéu su quan 1y thong nhat. Nhiéu truong hop mua ban dét dai
va nha ¢ ngoai su kiém soat ctia Nha nudc, van dong theo xu hudng tu phat. Cac cong
ty moi gidi nha dét, dich vu mua ban dat dugc hinh thanh va hoat dong & nhiéu noi
nhung van con mang tinh manh mun, tu phat. Hién twong "co nha ', "co d4t ' hién dién
khap noi, tranh chip dat dai phat sinh, ngan sach that thu nghiém trong.

Chuong trinh nha & da dat duoc mot s6 thanh qua dédng ké, nhung sy phat trién
nha khong kip voi toc do gia tdng dan s6. Viéc mo rong khu dan cu con nhiéu hién
tugng tuy tién, thiéu quy hoach chi tiét nén chip véa va thiéu dong bo giira xay dung
nha & va két cdu ha tang. Két cu ha tang con thip kém. Moéi trudng dan cu bi 6 nhiém.
Cong tac quan 1y con ling tang khi chuyén tir co ché bao cip sang co ché thi trudng va
chua nghién ciru day du tinh x3 hoi hoa trong nha . Cac doanh nghiép kinh doanh nha
dat dang gip kho khin vé von, cong nghé con nghéo nan, lac hau va thi tuc con ning
né.

Céc quy dinh ctia Nha nudc chua tao ra duge mot hanh lang phap 1y day du dam
bao cho viéc van hanh thi trudong nha dit co su quan 1y cua Nha nudce, chua quy dinh
cu thé cac chinh sach ddi v6i doanh nghiép tu nhan kinh doanh nha dat, doi véi dat
néng nghiép va 1am nghiép do néng trudng va lam truong dang st dung, quyén va
nghia vu ctia nguoi st dung dat do thi, xdy dung nha ¢ va kinh doanh nha ¢ gan lién
v6i cong trinh trén dat, dén bu giai phong mit bang dé phat trién do thi, quan 1y thi
truong bat dong san.

Viéc giao dat va cap gidy chung nhin quyén sir dung dat 1am nghiép ciing nhu
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viéc cip gidy chung nhin quyén sé hitu nha ¢ va quyén str dung dat do thi trién khai
chua duoc 13 bao do co ché diéu hanh, phdi hop va cac bién phap thuc hién chua dong
bo.

Viéc bao vé cac loai dit dai con nhiéu han ché. Nhiéu vi pham trong quan ly va
str dung dat dai chwa kip thoi xir 1y.

Vi¢c ban nha thudc s¢ hiru Nha nude van con cham do gia nha con cao, chua phu
hop v6i strc mua cia ngudi dan va thu tuc mua nha con phue tap, chua thyc sy thu hat
su cha ¥ cua nhiing ngudi ¢6 nhu cdu mudn mua nha 6.

Céc co quan 1am chirc nang quan Iy Nha nuée vé bat dong san nodi chung, nha dat
noi riéng chua dugce hoan thién va hoat dong c6 hiéu qua. Gilra cac nganh dia chinh,
tai chinh, vat gia, xdy dung va cac co quan quy hoach, ké hoach trong quan 1y Nha
nude vé bat dong san chua c6 sy phdi hop chit ché. Chirc ning, quyén han cua cac co
quan quan 1y bt dong san chua duoc quy dinh cy thé.

Tom lai, trong nhiitng ndm qua, Nha nudc da chu trong xay dung va ban hanh hé
thong luat phap, cac nghi dinh va nhiéu chinh sach dé tao ra méi truong phép 1y va
moi truong kinh té cho cac hoat dong kinh doanh néi chung, kinh doanh bét dong san
noi riéng. Do vay, hoat dong kinh doanh bit dong san dan dan dugc dinh hinh, thi
truong bat dong san dan dan dugc hinh thanh va da cé nhitng dong gop nhét dinh cho
su phat trién kinh té - x4 hoi va doi séng cia nhan dan. Tuy nhién, do tic dong cua co
ché thi truong va do chua chi trong dung mire to chirc quan 1y nén thi truong bat dong
san con phat trién ty phat, thiéu to chirc. Nhiéu hoat dong kinh doanh bat dong san
dang ngoai tim quan 1y cia co quan chirc ning, lam anh hudéng xau dén tinh hinh kinh
té - x4 hoi. Boi vy, ting cudng vai trd cia Nha nude trong quan 1y hoat dong kinh
doanh bit dong san trong giai doan hién nay & nudc ta 1a rat can thiét nham phat trién
thi trudng bat dong san dung hudng, phat huy tac dung va hiéu qua cta no.

6.4.2. Mot s6 dinh huwéng co ban vé sy hinh thanh va mé réng thi trwong
nha dit & nuéc ta

Phat trién nén kinh té hang hoa nhiéu thanh phan c6 sy quan Iy cia Nha nudc
dinh hudng xa hoi chu nghia 1a mot chu truong 16n cua Pang va Nha nude ta. Viée
hinh thanh va mé rong hé théng cac loai thi truong, trong dé co thi truong nha dat phai
duoc thyc hién theo dinh hudng trén day.

- Hinh thanh dong b cic loai thi trudng. Thi trudng nha dat 13 mot bo phéan trong
hé thdng céc loai thi trudng gin v4i ddu vao va dau ra cla san xuat kinh doanh. Viéc
hinh thanh d6ng bo cac loai thi trudng c6 y nghia rat quan trong dbi véi viée hinh
thanh va phat trién co ché thi truong. Trong qua trinh thyc hién cong cudc ddi mdi, cac
yéu tb thi trudng & nude ta bat dau hinh thanh, nhét 1a thi truong dau ra: thi truong
hang hoa va dich vu ma gia ca cua né dugc xac dinh trén co s¢ gia tri va quan hé cung
- cAu. Thi truong cac yéu té ddu vao cta san xuit bao gom thi trudng may moc, thiét
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bi, nguyén vat li¢u, von, bt dong san, stuc lao dong. Viéc hinh thanh céc loai thi
truong hién con thiéu dong bo gitra thi trudng dau ra va dau vao, giita cac yéu tb cua
thi truong dau vao di 1am cho co ché thi truong phat trién cham hodc con so khai. Boi
vay, viéc hinh thanh thi truong nha dat duogc dit ra trong moi quan hé déng b0 vo1 cac
loai thi truong 13 can thiét dé cac loai thi truong c6 diéu kién hinh thanh va phat trién.

- Tiép tuc nghién ciru, b sung va hoan thién ludt phap dé tao méi trudng phap 1y
cho hoat dong kinh doanh bat dong san, mé rong thi truong bat dong san.

Do sy tac dong cua co ché thi truong, dét dai, nha & va céc cong trinh xay dung,
cac tai san gan lién voi dit dai d3 va dang duoc mua ban tu do thiéu td chirc chi phdi
kha nhiéu. Boi vay, Nha nudc can to chirc nghién ctru ban hanh van ban phap luét vé
bat dong san, tao diéu kién cho hoat dong kinh doanh bat dong san 6n dinh va phat
trién, thi truong bat dong san dugc phat trién c6 to chirc, khic phuc nhitng hién tugng
tiéu cuc cia co ché thi truong.

- Tang cuong va nang cao hi¢u qua cong tic quy hoach, ké hoach Cén c6 su
chuyén bién tich cuc trong quy hoach, ké hoach phat trién nong thon. Pay 14 tién dé
quan trong cho toan bd quy trinh hoat dong phat trién bat dong san. Bdi vdy can quan
tam dén viéc ting cuong va ning cao hiéu qua cua cong tac quy hoach, ké hoach phat
trién d6 thi va phat trién néng thon. Can phai khan trwong tién hanh xay dung quy
hoach st dung dat dai céip tinh, thanh phé, quan, huyén va ra soat, bo sung quy hoach
str dung dat dai chi tiét & cap phudng, thi tran, thi xa. Trong cong tac quy hoach dat dai
phat trién nha &, nhiém vu dit ra 13 x4c dinh va thuc hién cac bién phap khic phuc tinh
trang chéng chéo vé chirc nang, nhiém vy, quyén han thuc hién cong tdc quy hoach st
dung dat, giao dat va giai quyét tranh chap dat dai, nhét 13 quy hoach st dung dat 46
thi va quan 1y do6 thi.

- Khan truong hoan thanh cong tac diang ky thong ké dat dai, nha &, 1ap ban d6
dia chinh, cdp gidy chting nhan quyén str dung dat va quyén s hiru nha ¢. Tién hanh
viéc do v& ban d6 dia chinh & céac dia phuong. Thuc hi¢n cong tac thong ké dat dai, cép
gidy chimg nhan quyén st dung dat cho ngudi sir dung dat. Pay nhanh tién do va sém
hoan thanh viéc cap gidy chimg nhan quyén s& hitu nha ¢ va huyén str dung dat dai do
thi & cac do thi trong ca nudc. T6 chue quan ly va theo ddi chat ché su bién dong dat
dai, khong d¢é tinh trang dat dai van dong mot cach ty phat ngoai vong kiém soat ciia
Nha nuée. Gidy chimg nhan quyén st dung dat va gidy chimg nhan quyén s& hitu nha
& 1a nhitng chtng tir phap 1y tao nén tang phap 1y dé hinh thanh thi truong bat dong
san & nudce ta cho viée giao dich dan su ciing nhu nhitng hanh vi dién ra trén thi trudng
bét dong san mot cach thuan loi.

Cung ¢6 v€ mat té chirc va quy dinh cu thé chirc nang, nhiém vu cta co quan

dang ky bat dong san tao diéu kién thuan loi cho sy van dong cua thi truong bat
dong san. Trong hoat dong co quan diang ky bt dong san can dam bao cac yéu cau sau
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day: cp gidy chimg nhan nhanh chéng, dung phap luat, khong gy phién ha; cung cép
kip thoi, chinh xac cac thong tin vé bat dong san; tu van phap luat trong giao dich bat
dong san.

- Thyc hién chinh sach dinh gia hop 1y nham thiic day viéc hinh thanh va quén ly
thi truong bat dong san. Dinh gia bt dong san 13 mot cong viée rat phuc tap, doi hoi
phai sir dung cac phuong phap dinh gia ¢ co s khoa hoc, dam bao hop 1y viéc diéu
tiét gia ca dat dai, nha ¢, ddm bao cong bang trong sir dung dat giita cac thanh phan
kinh té. Trén co so dinh gia dat hop 1y, dam bao viéc giao dat, chuyén quyén st dung
dat, cho thué dat, dén bu thiét hai khi thu hoi dat, gop von bang gia tri ctia dat trong
lién doanh, lién két dugc dién ra mot cach binh thuong va co hiéu qua, Pinh gia bat
dong san phai dam bao cic nguyén tic: coi trong loi ich quéc gia, bao vé loi ich chinh
dang ciia dan cu, khai thac va st dung bat dong san c6 hiéu qua nhat. Tiép tuc thuc
hién chinh sach phat trién cac thanh phan kinh té. Linh vyc kinh doanh bat dong san 1a
linh vuc doi hoi vén 16n. Viée phat trién cac thanh phan kinh té trong linh vyc kinh
doanh bat dong san 1a can thiét dé khai thac tiém nang clia cac thanh phan kinh doanh,
phat trién san xuat. Do yéu cau phat trién ctia dat nudc trong thoi gian téi, nganh dau
tu kinh doanh bat dong san sé& thu hat sy tham gia ctia nhiéu thanh phan kinh té trong
va ngoai nudc. Pay 12 mot nganh kinh té quan trong. Vi vdy, kich thich cac thanh phan
kinh té phat trién, trong d6 cac doanh nghiép Nha nuéc phai dong vai tro nong cbt.

Thuc hién viée t6 churc sép xép lai cdc doanh nghiép hoat dong trong linh vuc bét
dong san va ding ky hoat dong kinh doanh bat dong san theo diing quy dinh ctia phap
luat. Cac hoat dong tu van, moi gioi bat dong san can duoc chin chinh lai dé dam bao
hoat dong c6 hiéu qua trén cac mit: cung cip thong tin, phap luat vé bat dong san va
dich vu vé bat dong san.

Thiét 1ap mot hé théng ngan hang gan voi hoat dong kinh doanh bat dong san.

- Tang cuong cong tac thanh tra va cong tdc dao tao. Cong tac thanh tra hoat
dong va str dung bat dong san 1a can thiét dé kip thoi phat hién, xir Iy cac truong hop
vi pham ché d6 quan 1y va str dung dét dai.

- Tang cudng cdng tac dao tao. Do dic diém bat dong san va thi truong bat dong
san, kinh doanh bat dong san 1a mdt nganh kinh doanh déc biét phuc tap, mat khac thi
truong bat dong san ¢ nude ta dang boc 16 nhidu yéu kém do con méi mé va chua
duoc t6 chic hop 1y. Boi vy cong tac dao tao cac nganh nghé chuyén mén: trung gian
bat dong san, dinh gia bat dong san, quan ly bat dong san, tu van bat dong san 1a viéc
1am rét can thiét.

6.4.3. Van dung Iy thuyét thj treong dit & Viét Nam

Gan 20 nam qua Viét Nam budc vao thoi ky d6i méi, xay dung nén kinh té thi
truong dinh huéng xa hoi cha nghia. Chinh sach dat dai cuia Viét Nam di c6 nhiéu doi
m&i va dat nhiéu két qua tét dep. Nha nudc 1a dai dién chu sé hitu toan dan vé dat dai,
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thue hién giao quyén st dung dat 1au dai cho ngudi dan va cac td chire, cho thué dit va
thtra nhan cac quyén khac bén canh quyén su dung dat. Luat dat dai xac dinh dat duoc
tham gia thi truong bat dong san, Nha nudc ban hanh khung gia dat, tao diéu kién va
mai trudng phap 1y thuan loi cho giao dich dat trong thi truong bat dong san nhur:

- T6 chirc ding ky hoat dong giao dich vé quyén st dung dat;

- T chirc diang ky hoat dong phat trién quy dat, dau tu xay dung kinh doanh bt
dong san;

- T6 chuc dang ky hoat dong cung cap dich vu hd tro cho thi truong bét dong
san;

- Bao vé quyén loi va loi ich hop phap ctia ngudi tham gia giao dich vé quyén sir
dung dat trong thi trudng bat dong san;

- Thuc hién cac bién phap binh on gia dat, chdng dau co dat dai.

Nha nuée Viét Nam va cic co quan nha nude cap tinh da ban hanh khung gia dat
¢ tung thoi ky, thuc hién cac bién phdp can thi€p kha hiru hi¢u vao thi truong bat dong
san mdi khi c6 nhiing con sat gia dat. Trién khai cong tic quy hoach dat dai, phat trién
quy dat. Quan tim nghién cuu d61i méi chinh sach dat dai ma trude hét 1a hoan thién
Luét dat dai ( 1993 ; 1989; 2001 ; 2003 ) lam co s& van hanh va tac dong vao thi
truong bat dong san. Thi truong bat dong san & Viét Nam hinh thanh va phat trién kha
manh nhitng nim qua trong khudn kho dinh ché luat phép, tao diéu kién dap ng cau
vé dat cho lam nha &, san xuat, xay dung co s& ha tﬁng V.V. ..

Tuy vy can thdy ring giao dich dat & Viét Nam la giao dich quyén st dung dat
trong thi truong bat dong san, dat giao str dung 6n dinh lau dai va dat di thué déu c6
thoi han str dung cy thé. Piéu d6 hoan toan phu hop véi diéu kién ciia mot dat nudc
dat chat, nguoi dong, dang phat trién va doi méi.

Tuy véy giao dich dét trong thi trudng bat dong san nhitng nim qua ciing boc 16
nhiéu diém yéu.cﬁn dugc rut kinh nghiém va udn nan dé viéc phat trién thot thi truong
bt dong san lanh manh, hop quy luat. Nhitng diém yéu can dugc udn nan va han ché:

- Thi trudng giao dich quyén sir dung dat nong nghiép ¢ nong thon dién ra chdm
chap do cong nghiép va dich vu nong thén phat trién yéu, viéc 1lam phi nong nghiép it,
tam 1y nong dan van bao thil, cho doi, giit dat nong nghiép dé duy tri cudc song, it dam
chuyén nhuong dat dé dau tu sang linh vuc phi nong nghiép.

- Thi trudng giao dich dat ¢ d6 thi dién ra d6i luc thiéu kiém soat nhat 1a & cac
thanh phé 16n, cac thi xa do cau "a0" vé dat &, giao dich dat c6 biéu hién dau co kiém
101 ¢ nhitng ngudi c6 tién di tao nén cac con sbt dat, day gia dat 1én qua mirc gia thyuc
té pht hop véi thu nhap va stirc mua cia ngudi nghéo, ngudi co nhu cau dat ¢ thyc su

- Do ciu dét ¢ ting doi hoi luong cung ting, trong diéu kién thiéu dit va co su
canh tranh gitta d4t nong nghiép v6i dat phi néng nghiép da dan dén nhitng biéu hién
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thiéu can nhic k¥ trong quy hoach dit &, cAp dat, cit dat nong nghiép sai nguyén tic &
mot sé dia phuong 1am anh huéng dén cong tac quan Iy quy dat.

- Kha nang can thiép vao thi truong bat dong san con madi va han ché do do chua
khic phuc hét nhiing tiéu cuc trong thi trudng nay, khi giao dich dat trong thi truong
bat dong san "dong bang" nhu thdi diém hién nay chua dua ra duoc nhitng giai phap
hiru hiéu dé khoi day thi truong.

- Cong tac dinh gia dat con thiéu lyc lugng va yéu vé trinh d6 nén dinh gia dt
chua sat va chua kip véi dién bién cta thi truong.

- Chua c6 nhitng co quan tu van chuyén siu nghién ctru vé thi truong bat dong
san, dinh gia dat dé dé xuét nhitng giai phap hitu hiéu can thiép kip thoi vao thi trudng
bat dong san.

Pé khic phuc nhitng diém han ché trén xin kién nghi nhiing giai phap chinh sau
day:

- Tiép tuc day nhanh phat trién kinh té x4 hoi nong thon, chi trong phat trién
cong nghiép va dich vu noéng thon tao ra nhiéu viéc lam phi nong nghiép, thu hit bot
lao dong ndéng nghiép sang cac linh vuc phi ndng nghiép dé kich thich viéc chuyén
nhuong quyén sir dung dat nong nghiép.

- Quy hoach phat trién hop 1y cac d6 thi, khu cong nghiép, co so ha ting, cac khu
dich vu du lich dé tiét kiém t6i muc cao nhat c6 thé viéc cat dat nong nghiép sang céac
muc dich phi nong nghiép, giam bét cing thang lwong cung vé dat trong diéu kién dat
chat nguoi dong.

- Lam tét cong tac quy hoach dat, ké hoach chuyén doi sir dung dat & cac ving,
cac dia phuong, cong khai thong tin quy hoach va cac du an chuyén d6i muc dich st
dung dat dé chuyén dich gia tai san dat hop 1y, tranh truc loi cia mot bd phan ¢ nhan.

-Xay dung chinh sach dat &, nha & hop 1y, quan tdm t6i ngudi nghéo va nguoi co
nhu cau dat &, nha & thuc sy, tao diéu kién cho ho duogc tiép can v6i dat &, nha o. Xay
dung céc san giao dich dat ¢ cac thanh phd 16n, chi cap gidy phép kinh doanh bat dong
san cho nhiing cong ty 16n di manh vé ning luc chuyén mon va kha ning tai chinh,
danh thué tién sinh 101 tir giao dich dat, danh thué cao d6i véi t6 chirc ca nhan dau co
dat va tién t6i xo4 bo dau co dat dbi véi timg ca nhan, xo4 bo cau "ao" vé dat trén thi
truong.

- T6 chitc cac co quan nghién ctru, ddo tao luc lugng nghién ciru vé thi trudng bat
dong san, dinh gia dat, nghién ctru nhitng van dé thé ché anh huong dén giao dich dat
trong thi truong bat dong san, gop phan dé xuat va tu van nhiing giai phap chinh sach
hiru hiéu cho cic co quan quan 1y nha nudc cac cip trong viée can thiép kip thoi vao
thi truong bét dong san ¢ Vi¢t Nam.
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6.5. KHAI NIEM VA PAC PIEM CUA QUA TRINH BOI THUONG GIAI
PHONG MAT BANG

Qua trinh boi thuong giai phong mit bang (hay dén bu giai phong mit bang) 1a
qua trinh dén bu thiét hai khi Nha nuéc thu hdi dat dé s dung vao muc dich qubc
phong, an ninh, loi ich qudc gia, loi ich céng cong quy dinh tai diéu 27 cua Luat dat
dai nam 1993.

Ban chét cta cong tac boi thuong giai phong mit bang (GPMB) 1a chuyén quyén
su dung dat, chuyén muc dich stir dung dat dudi sy diéu tiét cia Nha nude. Do vay dé
tién hanh cong tac boi thuong GPMB cia cong trinh, can phai dya vao nhing co s
dudi day:

Nhu cau vé phat trién kinh té xa hoi cua dat nude

- Nhu cdu v& phat trién kinh té xa hoi cua dija phuong

- Dya vao kinh phi bdi thuong GPMB cuia cong trinh

- Dya vao cac loai ban do, s6 sach co lién quan dén cong tac boi thuong GPMB
GPMB la qué trinh da dang va phirc tap n6 thé hién khac nhau d6i véi moi du 4n, nd
lién quan truc ti€p dén loi ich ctia cac bén tham gia va g1 ich cia toan xa hoi.

- Tinh da dang thé hién: Mdi du an duoc tién hanh trén mot vung d4t khac nhau
véi diéu kién tu nhién - KTXH va trinh d6 dan tri nhat dinh. Ddi v&i khu vuc ndi
thanh, muc d6 tap trung din cao, nganh nghé cua dan cu da dang, gia tri dat va tai san
trén dat 16n dan dén qua trinh GPMB ¢6 dac trung nhét dinh. DPdi v6i khu vuc ven do,
murc d6 tap trung dan cu khé cao, nganh nghé dan cu phirc tap, hoat dong san xuét da
dang: Cong nghiép, tiéu thu cong nghiép, thuong mai, budén ban nhé v v qua trinh
GPMB ciing c6 déc trung riéng cia nd. DPéi v6i khu vue ngoai thanh, hoat dong san
xuat chu yéu cia dan cu la san xuét nong nghiép, do d6 GPMB cling dugc tién hanh
v6i nhitng dic diém riéng biét.

- Tinh phtic tap thé hién: Pat dai 13 tai san co gia tri cao, c¢6 vai trd quan trong
trong doi song kinh té - x& hoi, d6i véi moi ngudi dan. & khu vuc nong thon dan cu
séng chu yéu nhd vao hoat dong san xuit nong nghiép ma dat dai 13 tu liéu san xuat
trong khi trinh d6 san xudt cua nong dan thip, kha ning chuyén doi nghé nghiép kho
khan, do d6 tam li dan cu vung nay 1a gitt duogc dat dé san xuét, tham chi ho cho thué
dét con thu duoc loi nhuan cao hon la san Xuét nhung ho van khong cho thué. Tinh
hinh d6 d3 dan dén cong tac tuyén truyén van dong dan cu tham gia di chuyén 1a rat
kho khin. Viéc hd tro nghé nghiép 1a diéu can thiét dé dam bao doi song dan cu sau
nay. Mit khac cay trong, vat nudi trén ving dat dé ciing da dang khong duoc tap trung
mot loai cdy tréng vat nudi nhat dinh nén gy kho khin cho cong tic dinh gia boi
thuong.
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6.6. VAI TRO CUA VIEC GPMB POI VOI SU PHAT TRIEN CO SO HA
TANG VA POI SONG KINH TE XA HOI

6.6.1 Pdi v6i sw phat trién co sé ha ting

Viét Nam 1a nuée ¢6 nén kinh té dang phat trién, nén kinh té thi truong theo dinh
huéng XHCN, di c6 nhirng thay doi vé moi mit nhu: dang trong qua trinh cong
nghiép hod hién dai hoa dat nudc, voi tbe do phat trién nhanh va dat dugc nhitng thanh
qua hét strc quan trong trong qua trinh d6i méi dat nudc, ludn chi trong, khuyén khich
va tao diéu kién thuan lgi nhat cho cac c4 nhan, doanh nghiép trong va ngoai nudc dau
tu von, khoa hoc, ki thuat vao Viét Nam. Do d6 di thu hut duoc nhidu ngudn vén dau
tur ctia cic ca nhan, to chic, doanh nghiép trong va ngoai nudc. Nhitng thay doi d6 kéo
theo 1a cac dy an dau tu ngdy mot ting 1én. Cung véi qua trinh cong nghiép hod, hién
dai hoa dat nudc 1a toc d6 d6 thi hoa ngay cang manh mé trén ca nudc, da lam anh
huong rat 16n dén qua trinh sir dung dat, dat nong nghiép giam tir d6 din dén dat phi
ndéng nghiép tang 1én (dat khu cong nghiép, dat do thi, dit giao thong, dat thuy loi v.v..
). Téc d9 tang trudng kinh té nhanh 1am cho nhu cau vé thué dét, chuyén myc dich sir
dung dat ngay cang lén. Dé cho céac du an dau tu vao céc cong trinh phuc vu cho muc
dich quéc phong, an ninh, loi ich qudc gia, loi ich cong cong, muc dich phat trién kinh
té c6 tinh kha thi, ding tién do thi cong tac bdi thuong va giai phong mit bang (bdi
thuong GPMB) déng mot vai tro hét sic quan trong. N6 quyét dinh dén tién do thi
cong céac cong trinh, anh hudng tryc tiép dén hiéu qua st dung dat va ngué)n vbn cua
céc cha dau tu.

Cong tac bdi thuong GPMB 12 mot cong viée rat kho khan, phic tap va duoc x4
hoi dic biét quan tam bdi cong tac bdi thuong GPMB anh hudng truc tiép dén quyén
loi cia cac to chiic, cac ca nhan va ho gia dinh. Trén thuc té trong cong tac boi thuong
GPMB gip khong it nhitng khé khin, nhimg vin dé bat cap va kho giai quyét nhu:
viéc x4c dinh gia boi thuong thuong thip hon so véi da thuc té, hon thé nita no con
anh hudng tryc tiép dén doi séng kinh té xa hoi cua nguoi dan. T d6 s& gip phai
nhimg khé khin nhit dinh trong viéc thuong luong véi ngudi dan vi d6 1a quyén loi
ctia ho. Kho khin trong viée giai quyét cong an viéc lam, tai dinh cu cho ngudi dan va
nhing hau qua sau khi giai phong mit bang. Theo bao cao tong hop mdi nhat ctia Bo
Tai nguyén va Moi truong tai ky hop thir 9 Qudc hoi khoa Xi, trong 203 khoang
17.000 don thu khiéu nai, t6 cdo vé dat dai c6 t6i hon 12.000 don thu khiéu nai, t6 céo
vé cong tac boi thuong va giai phong mat bang. Tir con sb d6 co thé thay, cong tic boi
thuong GPMB dang la van dé nong bong va dugc xa hdi dac biét quan tam.

Ngay nay, dan s6 ngdy cang ting, x hoi cang phat trién thi nhu cau vé sir dung
dat dai ngay.cang 16n, cong tac quan ly dit dai cAn dugc chd trong va quan 1y chit ché.
Pé thuc hién tét viéc quan 1y sir dung dat dai mot cach hiéu qua, chit ché, tiét kiém,
hop 1y cong tac bodi thudng GPMB 1a rat quan trong. N6 can c6 su quan tdm, su phoi
hop ddng bo ciia ngudi dan, cac cip, cic nganh va ciia toan xa hoi dé trién khai mot
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cach c6 hi¢u qua nhat.
- V€ mat tién do hoan thanh cua du an:

+ Tién do thyuc hién cac du an phu thudc vao nhiéu diéu kién khac nhau nhu: Tai
chinh, lao dong, cong nghé¢, diéu kién tu nhién, tuy nhién cling phu thudc nhiéu vao
thoi gian tién hanh GPMB.

+ GPMB thuc hién ding tién do dé ra sé tiét kiém duoc thoi gian va viéc thuc
hién duy an c6 hiéu qua. Nguoc lai GPMB kéo dai gay anh huong dén tién d6 xay dung
cac cong trinh, anh huong dén viée sir dung lao dong ciing nhu chi phi cho du an. - Vé
mit kinh t& ctia du an: GPMB duoc thuc hién tét s& giam t6i da cho chi phi GPMB, ¢6
diéu kién tap trung vén dau tu cho cac cong trinh khac. GPMB kéo dai dan dén chi phi
bdi thudng 16n, tién @6 hoan thanh du 4n lau lam cho sy quay vong voén cham gay kho
khan cho cac nha dau tu, dic biét 1a cac nha dau tu trong nudc co nguén von han hep
thi viéc quay vong vén 13 can thiét dé dam bao tan dung cac co hoi dau thau cac cong
trinh khac.

- V& boi thudng thiét hai: Piéu tra khdo sat va lap phuong an bdi thuong hop 1i
dam bao gidi toa nhanh chong.

Tuy nhién, du thyc hién theo hinh thirc nao thi Nha nudc cling phai quan tam,
quan li chdt ché cac hoat dong cling nhu tién d6 thuc hién cac du an, tranh sy tham
nhiing trong qua trinh thyc hién. Nha nudc can dé ra mirc boi thuong thiét hai cu thé
dbi véi timg dy an. Tranh truong hop cac dy an cua doanh nghiép mudn diy nhanh
tién @6 GPMB ho thudng chi tra bdi thudng cao hon cac du an c6 von ngan sach giy
ra su suy bi ctia nguoi din c6 dat bi thu hoi giira cac du an, gay kho khin cho GPMB.

6.6.2. Doi v6i su phat trién kinh té xa hoi

Sy phét trién co s ha tang ciia mot qudc gia phan anh trinh d6 phat trién kinh té
cling nhu phong tuc tp quan va nén vin hoa cia qudc gia d6. Cho nén nhin vao bd
mit d6 thi nguoi ta ¢6 thé danh gia nén kinh té ctia qudc gia ndy manh hay yéu. ¢ nudc
ta vi€c quy hoach da khong dugc thuc hién trong thoi gian dai do do6 vi¢ce phat trién mo
rong d6 thi mang tinh tu phat, khong c6 quy mé rd rét, duong phd chat hep, cac quy
dinh vé kién tric khu phd khong dugc thiét 1ap, bd mit d6 thi xudng cip Nguyén nhan
ctia van dé nay mot phan do su quan li yéu kém cua cac co quan nha nude, phan khéac
do su ting truong qua nhanh vé dan sé d6 thi, dién tich nha & binh quan thap, nhu cau
vé nha ¢ ngdy cang ting, cong voi ¥ thire vé kién trac do thi ciia ngudi dan thip, manh
ai nguoi Ay 1am, ai mé rong dugc bao nhiéu thi mo, gy anh huong t6i viéc sip xép lai
d6 thi ciing nhu xdy dung phat trién hé thong co s& ha tang do thi.

6.7. CHINH SACH BOI THUONG GPMB O MQT SO NUOC TREN THE GIOI
6.7.1. Cong tic GPMB ¢ mét s6 nuéc tw ban

Pbi voi cac nude trén thé gidi, dat dai thudc s hiru tu nhan, thi truong dat dai
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phat trién theo quy luat cta thi trudng hang héa va duoc mua ban tir do. & phuong tay
gia dat bién dong theo 16 dat, con & nhiing nudc tu ban phat trién ché do s hiru tu
nhan vé dat dai dugc xac 1ap on dinh, qué trinh tich lity vé dat dai 1én téi dinh cao, thi
truong vé dat dai mang tinh doc quyén va cac qudc gia thuong ap dung Luat thué d6i
v6i viéc mua ban dat dai, khong ap dat gidi han hanh chinh d6i véi thi truong dat dai.
Céc nudc ¢ nén kinh té thi truong phat trién dat dai duoc mua ban tuy do va cho thué
mot cach rong rai.

Viéc chuyén nhugng va cho thué rudong dat dugc cho 1a mot bién phap nhim
nang cao hiéu qua sir dung dét, bai vi dat dai khi thudc so hitu cta cac chu sir dung tur
nhan mai c6 kha ndng sinh 191 cao hon so vdi chu st dung dét cii. Viec GPMB thuc
chat 1 viéc mua va ban dat dai theo gia théa thuan gilta ngudi mua va ngudi ban nén
viéc GPMB chi mang tinh chét thu tuc vi dat dai thudc sé hitu tw nhan do do

ho ¢6 quyén dem ra trao d6i hay mua ban 1a tiy y. Ngoai ra dat dai con tham gia
vao thi trudng bt dong san va thi trudng chimg khoan nhu mot ngudn dau tu ngoai té.

6.7.2. & Trung Qubc

Trung Qudc 1a mot dat nudc ndéng nghiép. Sau cich mang giai phong dan tdc
(nim 1949), Trung Qudc tién hanh cai cach rudng dat, dua rudng dat cho nong dan,
Trung Qudc tién hanh phong trao tap thé hoa nong nghiép. Pat dai va nhiing tu liu
san xudt chu yéu ¢ nong thon duoc tap thé hoa.

Trong noéng nghiép, Trung Qubc khoi phuc va thira nhan ho néng dan nhu 1a don
vi san xuét cha luc trong nong nghiép. Nhitng ho nong dan ¢ nong thén dugc Nha
nudc giao dit voi cac quyén rong rai nhu quyén chuyén nhuong, chuyén dbi dé chuyén
dich co céu lao dong va co ciu kinh té & nong thon. Nho giao quyén rong rii vé quan
1i va str dung dét dai cho ho nong dan, hang loat cac chinh sach khac vé nong nghiép,
néng thon Trung Qudc phat trién nhanh chong.

Qua trinh do6 thi hod, cong nghi€p hod m¢é ctra dat ra hang loat van dé m&i mé vé
quan 1i dat dai d6 thi, xay dung co s ddu tu nudc ngoai v.v... Chinh phu Trung Qudc
da c6 nhitng quy dinh méi vé chinh sach va phap luat dé giai quyét cac nhu cau trén.

Do yéu cau cta d6 thi hoa va md mang cong nghiép dich vu, mot phan dat von
duoc sir dung vao kinh doanh ndéng nghiép budc phai chuyén muc dich sir dung. Vi loi
ich cong cong, Nha nudc co thé tién hanh trung dung theo phap luat ddi voi dat dai
thudc sé hiru tap thé. Tiét kiém dat, sir dung dat dai hop li, bao vé thiét thuc dat canh
tac 1a qudc sach co ban ciia Trung Qudc, khi trung dung dat Nha nudc bo ra mot khoan
tién dén bu cho c4 nhan, tap thé co6 dat bi trung dung.

Theo diéu 47 luat quan li dat dai nudc Cong hoa nhan dan Trung Hoa thi hanh tir
ngay 01/01/1999 quy dinh:

"Pdi v6i dat trung dung thi boi thuong theo muc dich s dung dat khi trung
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dung.

Tién boi thuong trung dung dit canh tac bao gém: tién bdi thuong, tién hd trg
dinh cu cing véi tién boi thudng ciy trong hién vat trén dat. Tién boi thudng dbi véi
dat canh tac bang 6 dén 10 lan gia tri san luong binh quin hang nim ciia 3 nam trén
dat d6 trudc khi bi trung dung. Tién hd tro dinh cu duoc tinh theo nhin khiu nong
nghiép phai bé tri. S6 lwong nhan khau phai bd tri 14y theo s6 lwong dat b trung dung
chia cho s6 dét canh tac binh quan, tinh theo dau nguoi ctia don vi trude khi bi trung
dung. Tiéu chuan tién hd trg cho mdi nhan khau noéng nghiép can b tri bang 4 dén 6
1an san luong binh quan ctia dat canh tac bi trung dung, cao nhat khong qua 15 1an san
lrong binh quan 3 nidm trude d6 cua dat bi trung dung.

Mirc bdi thuong dat va tién hd trg dinh cu khi trung dung céc loai dat khac do
tinh, khu tu tri, thanh phé truc thudc can ctr vao mirc boi thuong dat dai va hd tro tién
dinh cu ddi v6i dat canh tac dé quy dinh.

Mirc bdi thudng cdy trong va hién vat trén dat do tinh, khu ty tri thanh phd quy
dinh.

Khi trung dung dat tréng rau ¢ ngoai 6 do thi thi don vi st dung dat phai ndp tién
khai khan khu trong rau méi theo quy dinh ¢6 lién quan cua Nha nudc.

Trong trudng hop tién bdi thuong dat dai va tién dinh cu theo diéu nay khong
dam bao cho ngudi dan bi trung dung dat duy tri duge muc séng twong dwong ban dau
thi sau khi duoc tinh, khu tu tri, thanh phé truc thudc phé duyét chuén, c6 thé tang
mirc hd trg nhung tong bdi thuong dat va hd trg dinh cu khong duoc vuot qua 30% san
luong binh quéan ciia 3 nam trude d6 trén dat bi thu hoi.

Can cr vao trinh do phat trién x4 hdi trong nhiing tinh hudng dic biét c6 thé nang
cao tiéu chuan boi thuong va hd tro dinh cu ddi voi dat canh tac dugc trung dung.

6.7.3. & Nhat Bin

Sau chién tranh thé gi6i thtr hai, dat nudc Nhat bi tan pha ning né, kinh té kiét
qué doi séng nhan dan ndi chung va ndng dan néi riéng cuc ki khé khan.

Sau chién tranh thé gi6i thir hai, Chinh phi Nhat Ban di tién hanh 2 cudc cai
cach rudng dat:

- Lan cai cach rudng d4t thir nhat: Dy kién tién hanh rat nhiéu cong vi¢c nhu dinh
muc han dién cho dia chu (khong vuot qué 5 ha 'ho dia chu), chia dat va xac lap quyén
s& hitu cho nong dan, quan t6 va thanh toan t6 bang tién v.v... Nhung do su chéng lai
ctia dia chu va cac thé luc bao tha nén nhirng du kién cai cach rudng dat 1an thir nhét
khong thyuc hién dugc.

- Trudce két qua nira vo1 cia cudc cach mang lan thtr nhat, dudi stic ép cua My,
Nhat Ban tién hanh cudc cai cach ruong dat lan thu hai. No1 dung cia cudc cai cach
lan nay bao gdm rat nhi€u van dé nhu: Dinh muc han dién cho dia chu, chia dat va xac
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dinh quyén s& hiru dat cho ndng dan, xac dinh quyén cua Nha nudc doi voi vige trung
thu dat, cap dat va cac quyén khac v.v...

Cung voi hai cudc cai cach rudng d4t Nhat Ban con ban hanh Luat dat dai nong
nghiép. Luat quy dinh nhiing bi¢n phap ddc biét nham dam bao quyén s¢ hiru dat dai
cua nguoi lam nong nghiép.

Trudc yéu cau cia viée hinh thanh cic hop tic x3 & ndéng thon, Nhat Ban quy
dinh thoa thuan vé quyén quan li va quyén str dung dat dai va quyén so hiru dat dai caa
h¢ thanh vién tham gia hop tac xa.

Dt canh tac it nhung nhu cAu mé rong dién tich dat cong nghiép, dich vu giao
thong va hé théng két cau ha tang rat 16n. Dé giai quyét hai hoa giita yéu cau sir dung
dat cho noéng nghiép va dat dung cho nhu cau kinh té xa hoi khac, Nhat Ban ban hanh
Luat vé to chirc lai nganh nong nghiép ¢ nhitng ving can phat trién. Luat va cac bién
phap kinh té, hanh chinh duoc tién hanh nhim cung mot lac dap tmg cac yéu cau:

- Uu tién dat cho noéng nghiép, thim canh ting ning sudt nong nghiép dé giai
quyét mau thuln giira dat canh tac it lai bat budc phai bot mot phan danh cho cac yéu
cau khac cho phat trién nong thon, do thi hod, hién dai hoa. Do d6 Nhat Ban som tro
thanh qudc gia c6 nhiéu loai cdy trong dat ning suit cao nhét thé gisi.

- C6 chinh sach cy thé dé thic ddy viéc danh dat dai dé phat trién cong nghiép,
dich vu, giao thong v.v... Nhu vy chinh sach dat dai cia Nhat Ban vira timg budc thiic
day nang cao hiéu qua st dung dat danh cho ndng nghiép vira thuc day chuyén dich co
cAu dit dai theo hudng cong nghiép hoa, hién dai hod va db thi hoa.

- Mic du hinh thirc s¢ hitu da dang, ké ca thira nhan s¢ hitu tu nhan vé dat dai,
Nha nuéc van co quyén nang theo Luat phap dé thu hoi dat phuc vu cho cac nhu cau
phat trién kinh té xa hoi ctia dat nudc.

6.8. TINH HINH GIAI PHONG MAT BANG O MOT SO PIA PHUONG
TRONG NUOC

6.8.1. Tinh hinh GPMB & Pa Nang

Thanh phé Pa Nang 13 noi thuc hién cong tac bdi thuong GPMB nhanh gon va
c6 hiéu qua nhét trong toan quéc. UBND thanh phé Pa Nang di thanh 1ap Ban giai toa
mat béng dé thuc hién nhiém vu chuyén trach vé cong tac boi thuong GPMB. Tuy theo
quy md ting du an ma UBND thanh phé thanh 1ap Hoi ddng GPMB cép thanh phé do
Phé chu tich UBND thanh phé lam Chu tich hoi déng. Cac hoat dong cua co quan
chuyén mon dudi sy chi dao cia Chu tich hoi déng GPMB, hang tuan giao ban mot lan
va nghe bao céo vé nhitng van dé vudng mac phat sinh.

Viéc chuan bi dat tai dinh cu cho cac ho duge di trude mot bude. bay Ia van dé
quan trong dat 1én hang dau trong toan bd cac budc cong viée dé dam bao cho viée giai
toa dugc nhanh chong. Néu khong c6 tai dinh cu thi khong thé trién khai GPMB. Cin
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clr vao nhu cau giai toa, Thanh phd chu dong 1ap cac khu tai dinh cu dé phuc vu cho
viéc GPMB dong thoi ¢6 chinh sach mién giam tién st dung dét cho cac ho giai toa.
Bén canh d6 Thanh phd con xay dung nhiéu diy nha chung cu cao tang sir dung cho
ngudi c6 thu nhap thap thué hodc cho cac ho giai toa muon sir dung khong phai tra
tién, nham déy nhanh tién 46 GPMB. M6t s du an con xay nha tam phuc vu cho cac
ho trong thdi gian cac ho chua duoc giao dat. Cac ho khong vao nha chung cu, khong
vao nha tam thi dugc hudng sé tién thué nha, thoi gian thué tir 3 dén 6 thang dé som
d& nha ban giao mit bang cho don vi thi cong.

Khong chi dung lai ¢ viéc khao sat phuong an GPMB va phan cong nhiém vu
cho cac thanh vién ma phai c6 su phdi két hop cua dia phuong va cac ban nganh, doan
thé trong viéc tham gia van dong giai thich cho quan chung v chu truong bdi thudng
thiét hai, nghién ctru tinh hinh théng ké, lap danh sach cac hd chua théng nhét chu
trrong GPMB dé c6 ké hoach trién khai kip thoi. Cac to chuc, cac doan thé dén ting
ho gia dinh dé nghe y kién va giai thich nhitng vuéng mic cho ho. Néu chua giai thich
dugc, bao cao cho Hoi dong dé thao g& nhiing kho khan vuéng méc theo tham quyén.

Quy trinh bdi thuong GPMB ciia thanh phd Pa Niang thuc hién qua 6 budc:

Budc 1: Pho bién chu trwong chinh sach, don gia, phuong an va ké hoach bdi
thudng. Tuyén truyén van dong nhan dan dé tao su thong nhét ctia nhan dan véi chu
truong cua Nha nudec.

Budc 2: Kiém dinh thu thap tai liéu lién quan dén tai san va dat thu hoi.

Budc 3: Xét tinh hop phap vé nha, dat dé xac dinh mirc bdi thudng va vi tri dat
dé xac dinh don gia boi thuong.

Budc 4: Lén bang gia tri boi thuong cho ting ho dé trinh tham dinh.

Budc 5: Tham dinh va phé duyét gia tri boi thuong dén timg ho.

Budc 6: Chi tra boi thuong cho cac ho dan.

Nhirng du 4n khong can gip mit bang thi tién hanh tuan ty theo 6 budc trén .

Trong truong hop gap, mot thoi gian qua ngan thi s& thuc hién 4 phurong cham tai
chd 13: Thanh l4p t6 cong tac co dai dién sd, ban, nganh c6 lién quan tip trung, lam
viéc ngay tai hién trudong noi giai toa, kiém dinh tai chd, ap gia tai chd, tham dinh tai
chd, chi tra tién tai chd con cac budce khac s& hoan tat sau theo 6 budce trén.

Giai quyét nhimg vudng mac khiéu nai ciia ho giai toa thuc hién theo Luat khiéu
nai td cdo co6 phan cong cu thé nhu sau: Khiéu nai vé thim dinh ap dung gia boi
thuong thi ban quan 1i du 4n, chu dau tu, Ban giai toa bdi thudng c6 nhiém vu kiém
tra, giai quyét va tra 10i cac ho bang vian ban dong thoi chiu trach nhiém truéc UBND
thanh phé vé két qua giai toa.

Néu thic méc vé chu truong giai toa, bdi thuong thi UBND céc cip c6 nhiém vu
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giai thich, van dong dén ting ho giai toa hodc ra van ban tra 16i, néu cac ho chwa dong
¥ v6i tra 10 va quyét dinh giai quyét thi khiéu nai 1én UBND tinh hoic tod an nhan
dan ciing cap.

Déi voi cac ho da dugc van dong va co quyét dinh giai quyét cudi ciing ma van
cb tinh khong chdp hanh thi xt 1i bang bién phap cudng ché. Néu thic mic lién quan
dén tinh phap 1i vé dat, mic boi thuong va vi tri dat thi S¢ Tai nguyén va Méi trudng
chiu trach nhi¢ém giai thich.

Nhitng dy an trong diém, chi tich s& tiép déan tai khu vuc giai toa. Co quan boi
thuong GPMB c6 nhiém vu chuén bi céc tai liéu lién quan dén tat ca cac hd giai toa
thudc du 4n trinh khi lanh dao yéu cau. Véi cach lam nhu trén, ndm 2000 thanh phd
Pa Nang di giai toa duoc 19,5 tim dudng Qudc 16 la trong vong 3,5 thang va giai toa
262 ho c6 nha trén duong Hai Phong (thanh phd Pa Ning) trong vong 1,5 thang.

6.8.2. Tinh hinh giai phéng mit bang & Ha Ni

Thanh phd Ha Nbi 1a noi c6 rat nhiéu dy an lién quan dén viéc GPMB. Tinh dén
cudi thang 5 nam 2003, toan thanh phd c6 khoang 352 dy 4n lién quan dén GPMB.
Trong d6, cac du 4n c6 du didu kién 1a 294. Dé thyuc hién cac du an d6, c6 2.123 ha dit
d3 phai thu hoi, lién quan dén 49.079 ho. Dién tich dat thu hoi cua cac du an du diéu
kién 14 1.672 ha, s6 ho lién quan cua du an du diéu kién 13 32.510 ho. Trong 6 thang
dau nam 2003, UBND thanh phé da to chie hoi nghi giao ban vdi cadc quan, huyén vé
cong tac GPMB . Hau hét cac y kién cua hoi ddng GPMB cac quan, huyén va cac chu
dau tu déu khang dinh ring cong tic GPMB ngay cang phirc tap va ¢ rat nhiéu nhing
vuéng mic xung quanh van dé vé co ché chinh sach, quy nha tai dinh cu, gia ca dén bu
cua cac du an.

Ké& hoach GPMB nam 2003 cta thanh phé Ha Nbi so v6i thue hién nam 2002 vé
s6 luong du an khéng ting nhung vé khdi luong thu hdi dit va lién quan dén sb hod
phai dén bu va bé tri tai dinh cu ting gan 2 1an. Quy mé cua cac dy 4n 16n, c6 du an
dién tich dat thu hdi 1én dén hang tram hecta nhu dy 4n thoat nudc giai doan I, ha téng
ki thuat xung quanh Ho Tay, cong vién Yén S&, ciu Thanh Tri. Bén canh d6 cac du an
lién quan dén cong tic GPMB co nhiéu cong trinh phuc vu Sen Games 22 va 9 cum
cong trinh trong diém va nhiéu du 4n quan trong ctia TW dugc dong loat trién khai
trén dia ban thanh phd. Do vy yéu cau cap bach dat ra cho thanh phd 1a cin GPMB
s6m dé trién khai dam béo tién dd cua cac dy an.

Trong viéc GPMB cua thanh phé khau diéu tra, khdo sat gip rat nhiéu vudng
mic. Tinh dén dau thang 6 nam 2003, trong tong s6 294 du an da du diéu kién dé trién
khai GPMB hién da diéu tra, khao sat xong 20.000132.500 ho, ti 1¢ dat 60%. Trong do,
s6 lugng dy 4n, hang muc du 4n dd GPMB xong, ban giao dua vao thi cong duoc gan
40 dy an. Tuy nhién, theo y kién cua cac chu dau tu, mot trong nhitng kho khan,
vuong méc cua cong tac GPMB hién dugc x4c dinh 1a do cong tac t6 chuc, diéu tra
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ngudn gbc dé 1ap phuong an dén bu. Bdi cong tic GPMB hién nay chd nao ciing
vuéng mic, khong vudng vé van dé quy hoach thi vudng vé xac dinh ngudn gbc dit.
Rat nhiéu du 4n khong thé trién khai duoc vi dan khong dong ¥ dé can bo vao diéu tra,
khao sat 1ap phuong an dén bu.

Mot kho khin khong nho, 1am anh huong dén tién d6 cac du an 1a nhu cau tai
dinh cu. Qua két qua diéu tra, ra soat méi nhat vé nhu cau tai dinh cu cia to cong tac
quy nha dét thanh phd cho thay, hién c6 120 du an c6 nhu cau bd tri tai dinh cu véi s6
lwong gan 9.000 cin ho, 16 dat. Trong d6 cac du an c6 du diéu kién nhu c6 vén dén b,
chuan bi trude quy nha, quy dat tai dinh cu can cho nam 2003 1a 7.000 cin ho, 16 dat.
Hién nay vi¢c chuan bi quy nha, dat tai dinh cu so voi nhu cau chua dap ung duogc,
moi dat ti 1€ khoang 50%. Nguyén nhan cua tinh trang nay 1a do trudc day viéc xay
dung trude quy nha, dat khong duoc bd tri vbn trude ma chi khi nao du an dau tu duoc
duyét thi méi bét dau trién khai, mot sé noi c6 xdy dung xong nha lai thiéu diéu kién
dé ¢ nhu khong c6 nudc, nha dé 1au lan, nut hodc chua hoan thién

Trong thoi gian téi Ban chi dao GPMB thanh phd sé phdi hop, két hop chit ché
hon véi cac quan, huyén, chu dau tu dé giai quyét nhiing vuéng mic trong viéc
GPMB, déy nhanh thuc hién cac du an.

Cau Giay 1a quan c6 toc do d6 thi hod manh. SO luong cac du an can GPMB 1a
rét 16n. Tuy nhién cong tic GPMB trén dia ban quan dién ra rat cham, chua dap tng
duogc yéu cau d6 thi hoa ngay mot cao clia quan. Nguyén nhan chinh 1 nguoi c6 dat bi
thu hoi khong chiu nhan dén bu va trao tra mit bang cho du an. Diéu nay do chinh
sach dén bu cta Nha nude chua phu hop véi tinh hinh thyc té, chua thoa man duoc
long dan, gay khiéu kién kéo dai.

Vé cong tac t6 chire thuc hién con nhiéu yéu kém biéu hién cu thé nhu sau: - Tuy
tién quy dinh han muc dit voi cac truong hop st dung dét trude khi co Ludt dat dai
1993, nhan dan khong dong tinh dan dén khiéu kién, cham GPMB, trién khai du an.

- Tuy tién ap dat nguoi st dung dat vi pham quy hoach, vi pham hanh lang bao
vé cong trinh dé khong dén bu cho ngudi bi thu hdi.

- Mot s6 dia phuong tur dit ra cho cac chu dy an cac khoan dong gop xay dung co
so ha tang va dong gop khac cho x4, phuong noi c6 dat bi thu hdi da dan dén hién
tuong 13 ¢6 chi nhiém hop tac xa khong ki vao phuong an dén bu, doi hoi dy an phai
chi phi cho dia phuong khoan hd tro, ma cé truong hop khoan hd tro nay con cao hon
tong chi phi dén bu dat cho dan. D6 1a viéc 1am phi 1i gay bat binh cho dan. Vi tri tién
hanh cac dy &n GPMB hau hét 1a dat dang san xuat ndng nghiép v6i quy mé dién tich
tuong ddi 1om va co cau cay tréng phtc tap, s6 ho thudc dién bi thu hdi tuong ddi 1om.
Quy mo dién tich va két qua cua viéc boi thuong dugc thé hién qua bang 6. 1 .

Bang 6.1: Quy mé dién tich va két qua ciia viéc bdi thuong ciia mot s6 du an

trén dia ban quan Ciu Gidy - thanh phé Ha Nbi
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sohobi | s6hd |  5ng s6 ho
Tén | pign tich o thu hoi | dwge boi |khgng dwge|khong nhan
", Loai dat dat thuon A \ A X
du 4n (m”) ) g b01’thu’0'ng b01'thu’0’ng
(h() dat dit (hd) | dat (hj)
Duéanl| 7.759 bit & 92 0 92 14
Dy éan2 | 109.500 | Nong nghi¢p 180 180 0 73
Dy an3| 5.287 | NoOng nghiép 10 6 1 0
+ 2 HTX| + 2 HTX
Dy an4 | 560.144 | Nong nghiép 42 19 23 0

(Nguon: Tong hon mét sé dw dn GPMB trén dia ban qudn Cau Gidy thanh pho Ha
Noi)
Danh muc cac du an:
Du an 1 - Du an Hoc vién Quéc phong
Du 4n 2- Du 4n Siéu thi Bourbon Thang Long
Dy an 3- Dy 4n Trudng tiéu hoc Nguyén Siéu
Duy 4n 4- Dy an Khu d6 thi méi Nam Trung Yén
6.8.3. Cong tic GPMB ciia thanh phé Thai Nguyén trong nhirng nim gin
day
Trong nhiing nim gan day tinh Thai Nguyén da day manh thu hut dau tu, trong

d6 thanh phé Thai Nguyén dong mot vai trd hét sirc quan trong, ¢ nhiéu dy 4n dugc
dau tu lién quan t6i cong tac GPMB.

Tinh tr ndm 2000 dén 2004 Thanh phd c6 khoang 332 du an lién quan dén
GPMB. Trong d6 c6 khoang gan 497ha dat bi thu hoi, lién quan dén 15.348 ho dan,
kinh phi bdi thudng khoang 185,6 ty dong.

Nhu cau ngudn vén, kinh phi bdi thudng GPMB ciing gia ting theo tirng nim.
Quy trinh duoc tién hanh theo cac budc sau:

Budc 1 : Thanh 1ap hoi dong boi thudng, hd tro va tai dinh cu. To chic hop véi
ngudi dan bi thu hdi dat dé thong bao ciac quyét dinh, van ban lién quan dén boi
thudng, hd tro va tai dinh cu; phat to khai va huéng dan nguoi bi thu hoi dat tu ké
khai. Thoi gian khong qua 5 ngay lam viéc.

Budc 2: Nguoi bi thu hoi dat ty ké khai; cam két d3 nop du vin ban, gidy to c6
lién quan vé dat va tai san trén dat bi thu hoi. Thoi gian khong quéa 5 ngay lam viéc.

Budc 3: Hoi dong bdi thuong, hd tro va tai dinh cu to chire kiém ké thuc té vé
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dat va tai san gan lién v6i dat bi thu hoi va 14p bién ban kiém ké dat dai, tai san coa
tirng ngudi bi thu hdi dat. Thoi gian khong qua 30 ngay 1am viéc.

Budc 4: Hoi dong boi thuong, hd trg va tai dinh cu tong hop, phan loai va hop
xét xac dinh cac truong hop duoc bdi thuong, hd trg, khong duge bdi thuong va du
kién tai dinh cu (néu c6). Thoi gian khong qua 15 ngay lam viéc.

Budce 5: HO1 déng boi thuong, hd tro va tai dinh cu cong khai cac hang muc duoc
boi thudong, hd tro, khong duoc bdi thuong va du kién tai dinh cu (néu c6) chi tiét dén
tig ngudi bi thu hdi dat va niém yét cong khai tai thon, ban, xom, to dan phd. Thoi
gian khong qué 5 ngay lam vi¢c.

Budc 6: Hoi ddng bdi thudng, hd tro va tai dinh cu hop véi nguoi bi thu hdi dat
giai quyét nhimg kién nghi, vudéng mac (néu c6). Thoi gian khong qua 5 ngay lam
viéc.

BudGc 7: Hoi dong bdi thuong, hd tro va tai dinh cu 1ap phuong an bodi thuong
trinh Hoi dong tham dinh bdi thudng cua tinh xem xét tham dinh. Thoi gian khong qua
5 ngay lam viéc.

Budc 8: Hoi dong thim dinh boi thuong ciia tinh tham dinh va 13p to trinh, trinh
duyét phuong an boi thuong. Thoi gian khong qua 5 ngay lam viée.

Bude 9: Cép c6 tham quyén phé duyét phuong an bdi thuong. Thoi gian khong
qué 5 ngay lam vigc.

Budc 10: Hoi ddng boi thudng, hd tro va tai dinh cu hop théng béo cong khai
phuong an bdi thuong duoc phé duyét va giai quyét nhimg vuéng méc (néu c6). Thoi
gian khong qua 5 ngay lam viéc.

Budc 11 : Chu dau tu xdy dung cong trinh 1ap ho so thu hoi dat trinh S¢ Tai
nguyén moi truong tham dinh. Thoi gian khong qué 15 ngay lam viéc.

Budc 12: Hoi déng thadm dinh bdi thuong cua tinh tham dinh du toan va trinh
duyét du toan. Thoi gian khong qua 15 ngay lam viéc.

Budc 13: Cap c6 tham quyén quyét dinh phé duyét dy toan boi thuong, hd tro.

Thot gian khong qua 15 ngay lam viéc.

Budci4: Chu dau tu xdy dung cong trinh t6 chirc thanh toan kinh phi boi thuong
cho ting ngudi bi thu hdi dat. Thoi gian khong qua 5 ngay lam viéc.

Budc 1 5 : Nguoi bi thu hdi dat tuy thao dd, di chuyén tai san, ban giao mat bang
cho Chu dau tu xdy dung cong trinh. Thoi gian khong qua 30 ngdy 1am viéc Budc 16:
Chu dau tu xay dung cong trinh 14p hd so quyét toan kinh phi bdi thudng hd tro trinh
co quan tai chinh tham tra theo quy dinh. Thoi gian khong qua 30 ngay lam viéc.

Trén day 1a quy trinh tién hanh cong tac boi thuong GPMB danh cho tat ca cac
du an. Nhung tuy timg dia phuong cu thé quy trinh nay c6 sy thay doi.
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6.9. CAC TIEU CHUAN QUOC TE VE BOI THUONG VA TAI PINH CU

(Do chuyén gia tu van Cecilhood trinh bay tai hoi nghi hoi thao cong tac bdi
thuong hd tro tai dinh cur khi Nha nudc thu hoi dat do Chinh phu Viét Nam t6 chuc tai
Ha Noi thang 11 nam 2000)

- Trong truong hop that can thiét hodc dam bao dugc quyén loi cho ca nhan trong
ho gia dinh it bi anh hudng thi méi tién hanh thu hoi dat hodc nha bat budc.

- C4 nhén, ho gia dinh va to chtrc bi anh hudng sau khi tai dinh cu va nhan tién
bdi thuong phai c6 cude séng tét hon hodc it nhat 1a khong kém hon doi séng ciia ho
trude luc bi di doi.

- Phai thiét 1ap hé thong thong 18 giai quyét tranh chap doc 1ap dua trén co so co
ciu toa an hién hanh hodc cac hinh thic khac c6 su tham gia ciia nhitng ngudi lam
cong tac hoa giai di dugc dao tao dé giai quyét bit ctr tranh chap co lién quan dén boi
thuong hay tai dinh cu khac.

- Tai dinh cu ké ca bdi thuong phai duge xem xét va xir 1i trén co so cac quyén
duoc huong cuia h gia dinh cad nhan, hd gia dinh va td chirc bi anh huong cling nhu
nguyén tic tai dinh cu chi khong dua trén kha niang thanh toan boi thuong co du
ngudn ngan sach 48 trang trai tat ca cac khoan bdi thuong va cac chi phi tai dinh cu
khac trude khi tién hanh cong tac tai dinh cu.

- Nhitng ngudi khong co dat ma dang chiém dat bat hop phap hodc c6 chimg cir
dang chiém dit bat hop phap ma dugc Chinh phu hodc bat ki co quan nao xac nhan
khong c6 tranh chap trong khoang thdi gian nhat dinh (thuong 1a 1 hay 2 nim) thi
dugc boi thuong tai san va dugc cip nha & hop Ii.

- Tién hanh mot s6 bién phap dé ngin chin nhimg ngudi cb tinh chiém dat bat
hop phap khi mot dy 4n dugc cong bd nham kiém tién boi thuong. Cong tac tai dinh
cu dic biét ddi voi nhitng dy an 16n dugce 18n ké hoach ki ludng trude khi tién hanh va
chuan bi phuong 4n tai dinh cu thich hop. Nhitng phuong an nay 13 hét sirc can thiét
trudc khi du todn ngan sach cudi cung cho viéc thuc hién dy an dugc thong qua.

- Phai tién hanh thao luan véi cong doéng dan cu so tai, noi bi thu hoi dat va noi
tai dinh cu, vé cac van dé lién quan dén tai dinh cu trén co s& tham gia déy du va chan
thuc, phai dugc nhat tri voi tat ca cic ca nhan, ho gia dinh, td chirc va cong déng dan
cu bi anh hudng ddi vai tat ca cac van dé lién quan trude khi tién hanh cong tac boi
thuong GPMB va tai dinh cu.

- Cac phuong an tai dinh cu phai dugc théng nhat voi tat ca cac cong dong dan
cu va dai di¢n ca nhan, hd gia dinh, td chure bi anh huong.

- Phai ludn ludn ddc biét xem xét dén tai dinh cu va bdi thuong nhiing nguoi gip
kho khin vé thé xac hodc tinh than nhu: Ngudi gia, nguoi doc than hay phu nit goa
chdng, nguoi thiéu giao duc, thiéu hicu biét vé van hoa sic toc.
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- Trude khi cong bé mot du an hay cong trinh ctia Chinh pht phai tién hanh diéu
tra dan sd voi tit ca nhitng ngudi va to chic chic chin bi anh huong. Lam nhu vay dé
giam thiéu kha nang nguoi dan cd tinh chiém dién tich dat bi anh huong nham doi tién
bdi thuong. Rét it kha ning c6 thé khic phuc dugce cac hoat dong du co cua nhiing
ngudi nhan biét tiém ning manh dat s& duoc sir dung cho mot du 4n hay cong trinh cua
Chinh phtl va mua méanh dat d6 v6i muc dich duy nhét 1a thu loi nhuan dau co. Pay la
mot dic diém cia tat ca cac thi truong dat dai va gan nhu khong thé tranh duoc, mic
du tién hanh danh thué rat nang dbi véi nhitng 101 nhudn nhu vay. ¢ nhiéu nudce, Chinh
phu s& thué cac nha cd van phép luat va danh gia doc 1ap phuc vu cho nhirng ngudi bi
anh huong.

- Chinh phu khong lién quan dén cong tac thu hdi dat hay bdi thuong dat dai
trong cac truong hop nha dau tu 1a tw nhan.

- C4c nha dau tu tu nhan phai mua dat hay quyén str dung dat tir nguoi s hitu va
tuan theo cac yéu cau da dinh trudc.

- Gi4 tién boi thuong do nha dau tu tu nhan thanh toan cho chii s hitu hodc
ngudi chiém dat 1a mot giao dich kinh doanh tu nhan giira hai bén.

- Tét ca viéc mua dat hay nha & ciing nhu gia thuc té thanh toan phai duoc bao
c4o 1én co quan dia chinh va dinh gia ctia Chinh phu truéc khi dat d6 duoc ban.

- TAt ca cac ca nhan, ho gia dinh va t6 chirc bi anh hudng phai dugc bdi thuong
day du, sao cho sau khi tai dinh cu ho c¢6 duoc doi sdng it nhat 1a bang hodc tét hon
doi séng cua ho trude khi di doi. Cac d6i twong ndy bao gdm ca nhitng ngudi gian tiép
chiju anh hudng bat 1oi va nhimg ngudi c¢6 dat b thu hoi.

- Cong tac boi thuong phai dugc tién hanh khong thién vi, phai cong bang minh
bach va nhat quan. Nhitng quyén nay duoc quy dinh day du trong luat dat dai hoic cac
van ban dudi luat.

- Viéc boi thuong phai dugc thuong lugng mot cach dan chu, gitra ca nhan va ho
gia dinh bi anh huéng ma khong phai chiu bat ki mot ap lyc chinh thirc hay khong
chinh thtrc nao.

- Phai tién hanh bdi thuong cho ca nhan va ho gia dinh bi anh hudng trude khi ho
budc phai di chuyén khoi chd o cil.

Qudc té déu cong nhan rang: Duy nhat dé quyét dinh boi thuong cong bang va
dﬁy du do thiét hai vé dat dai va cong trinh 1a dua trén co sd gia thi truong thuc té vao
thoi diém hién tai ctia dat dai va cong trinh bi thu hoi.

- viéc dinh gia dat va cong trinh dé tinh toan boi thuong ludn ludn phai dua trén
co so thuc tién hoat dong thi truong d4t dai. Noi nao khong thé xéac dinh dugc chiing
clr cia viée mua bén, cho thué ban giao d6i voi dit dai hay cong trinh twong duong thi
ap dung bién phap dua trén kha niang sinh ra thu nhap cua dat dai hodc cong trinh.
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- Trong mét sb trudng hop khong c6 bang chimg vé hoat dong mua ban trén thi
truong thi cac cong trinh d6 c6 thé dugc dinh gia trén co sé khau hao chi phi ¢ diéu
chinh, phu hop véi dic diém cua ting cong trinh dinh gia.

Trong nhiéu nim qua, nhiéu nudc da thira nhan rang, cac khung gia khong bao
gid 1a chinh xac va dang tin cdy. Ching ludn lac hau vao thoi diém ban hanh, ching
mang tinh cing nhic va nhan tao. Ngay ca khi co sy diéu chinh cta chinh quyén dja
phuong thi khung gia khong dam bao bao ham dugc sé lugng rat 16n cua cac loai hay
su thich hop, tinh trang va tinh hép dan khac nhau cua dat va cong trinh.

- Cong tac dinh gia duoc tién hanh trong vong 3 thang. Khi dang thanh toan bdi
thudng, bat cr viée dinh gia nao dd qua 3 thang vao thoi diém thanh toan bdi thuong
s€ duogc thyuc hién lai.

- Nguoi bi anh huong c6 quyén khi€u nai so tién dinh gid dat dén mdt co quan
doc 1ap hoac toa an néu ho khong dong y voi viée dinh gia

- Viéc bdi thuong ludn phai duge thdng nhat va thue hién trude khi nha hoic dat
bi thu hoi va ngudi dan phai di doi.

- Phai thao luan day du vé bdi thuong va cac van dé khac co lién quan dén tai
dinh cu v&i tat ca cac ca nhan, td chic va cong déng dan cu s€ bi anh hudng hodc cé
tham gia vao qu4 trinh tai dinh cu. Ban than viéc bdi thudng bang cach giao dat, nha &
thuong 1a chua du, phai dam bao rﬁng cac cé nhan, ho gia dinh, td chirc bi anh huong
s& c6 dugc doi séng tét hon hodc it nhét 13 bang véi doi sdng cua ho trude do.

- Phai ¢6 hd tro bd sung cho tat ca cac ca nhan, ho gia dinh s€ bi mét thu nhap do
bi tai dinh cu dac bié¢t, ho khong thé duy tur nghé nghiép trudc day va phai dao tao lai
Nhitng nguoi chiu anh huong bat loi boi cac du an hoac cong trinh khac ctia Chinh
phtt ma khong bi mat dat hay nha ¢ phai dugc hudng cac bién phap khic phuc anh
huong hoic boi thudng nhitng anh hudng bat loi do.

- Theo thong 1& qudc té, diéu quan trong nhat 13 tach biét cac cong tac thu hdi dat
boi thudng va tai dinh cu khoi cong tac hoach dinh chinh sach thanh tra va kiém tra
cac cong tac co lién quan dén boi thuong va tai dinh cu.

- O nhiéu qudc gia cong tac dia chinh, dinh gid dat thu hodi dat cho nhitng cong
trinh cia Chinh phu va tai dinh cu thuong 1a trach nhiém cta mot co quan duy nhat.
Nhiing quy dinh vé tai chinh, xdy dung cac nguyén tic chi tiéu va kiém toan cong tac
chi tiéu phuc vu thu hdi dat va tai dinh cu thuong 1a trach nhiém cua BO Tai chinh
hoac Kho bac.

- Viéc thanh tra, kiém tra hoat dong ma cong trinh xdy dung cua mot du an va
cac hoat dong tai dinh cu thudng 1a trach nhiém ctia mot co quan khac tiép nhan. Con
viéc giai quyét khiéu nai vé bdi thuong 1a trach nhiém ctua mot co quan riéng biét
khac.
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- Tai cac nudc dang phat trién, dat dai, nha ¢ thudng dugc dung lam phuong tién
boi thuong chinh khi thu hoi dat dai hodc nha cira. Trir khi ngudi bi anh hudng trén co
sO thong tin day du, ty nguyén yéu cau bang tién. Tai cic nudc phat trién, tién mat
thuong duge sir dung lam hinh thirc chi tra bdi thuong duy nhat, trir khi nguoi bi anh
huong yéu cau hinh thire bdi thudng khac.

Trong truong hop ngudi duge boi thudong gy kho khin ma khong ¢6 1i do chinh
dang, ho budc phai di chuyén, viéc bdi thudng va tai dinh cu lau dai s& dugc giai quyét
bo1 mot co quan doc 1ap hodc toa an.

6.10. CAC VAN BAN PHAP QUY CUA NHA NUOC VE BOI THUONG GPMB
6.10.1. Hién phap niam 1992 ciia nwéc Cong hoa xa hdi chii nghia Viét Nam

Diéu 17: Pét dai, rimg ndi, song hd, ngudén nudc, tai nguyén trong long dat,
ngudn loi & vung bién, thém luc dia va ving troi, phan von va tai san do Nha nude dau
tu vao cac xi nghiép, cong trinh thudc cac nganh va linh vyc kinh té, van hoa, x4 hoi,
khoa hoc, k¥ thuét, ngoai giao, qudc phong, an ninh cing cac tai san khac ma phap
luat quy dinh 13 ciia Nha nudc, déu thude s hitu toan dan.

Diéu 18: Nha nuéc thdng nhat quan li toan bo dat dai theo quy hoach va phap
luat bao dam sur dung ding muyc dich va co6 hi¢u qua.

Nha nudc giao dat cho cac to6 churc va ca nhan st dung 6n dinh lau dai.

T6 chirc va ca nhan c6 trach nhiém bao vé, boi bd, khai thac hop i, sir dung tiét
kiém dét, dugc chuyén quyén st dung dit dugc Nha nude giao theo quy dinh ciia phap
luat.

Piéu 58: Cong dan c6 quyén so hiru vé thu nhap hop phap cia cai dé danh, nha &
tu liéu sinh hoat, tu liéu san xuat, von va céc tai san khac trong doanh nghiép hoic
trong cac to chirc kinh té khac; ddi voi dat duoc Nha nude giao thi sir dung theo quy
dinh tai Diéu 1 7va Diéu 18 .

6.10.2. By luat dan sy nwéc Cong hoa xa hgi chi nghia Viét Nam
Piéu 173: Quyén sé hitu

Diéu 176: Can ctr xac lap quyén sé hitu

Piéu 177: Can c&t chdm dut quyén so hiru

Piéu 180: Chiém hitu tai san c6 cin cr phap luat

Piéu 738 - 774: Quy dinh thira ké quyén sir dung dat.

6.10.3. Luat dat dai

6.10.3.1. Ludt dit dai 1993 (sira dbi bé sung 1998 va 2001)

Piéu 1 : Pét dai thudc so hitu toan dan do Nha nude théng nhéat quan 1.
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Piéu 3 :

1- Nha nudc bao hd quyén va loi ich hop phép cia nguoi sir dung dit.

2- Ho gia dinh, c4 nhan dugc Nha nudc giao dat co quyén chuyén doi, chuyén
nhuong, cho thué, thira ké, thé chap quyén sir dung dat.

Diéu 12: Nha nudc xac dinh gia cac loai dat dé tinh thué chuyén quyén st dung
dat, thu tién khi giao dat hoic cho thué dét, tinh gid trj tai san khi giao dat, boi thuong
thiét hai vé dat khi thu hoi dat. Chinh phu quy dinh khung gia cac loai dat doi véi timg
vung va theo tirng thoi gian.

Diéu 28: Co quan Nha nudc c6 thim quyén quyét dinh giao dat nao thi c6 quyén
thu hoi dat do.

6.10.3.2. Ludt dét dai 2003

Piéu 5 : "Pit dai thudc so hitu toan dan, Nha nudc dai dién chi so hitu, Nha
nuée quyét dinh quyén dinh doat d6i voi dat dai."

Piéu 10 : Quy dinh nhitng dam bao cho ngudi sir dung dat.

Diéu 38-40 : Quy dinh khi thu hdi dat

Piéu 42 : Quy dinh boi thudng, tai dinh cu khi ngudi co dét bi thu hdi.

Diéu 44-45: Quy dinh thim quyén thu hoi dat.

Piéu 105-121 : Quy dinh quyén va nghia vu ctia ngudi st dung dat.

6.10.4. Chinh sach boi thwong GPMB khi Nha nuwéc thu hdi dét Chinh sach
bdi thwong ciia Chinh phi

a. Quyét dinh s6 1 86/HPBT ngay 31/05/1990 cta Hoi dong bo trudng quy dinh:

Nguoi str dung dat nong nghiép, dat c6 rimg vao muc dich khac phai dén bu thiét
hai vé dat nong nghiép, dat co rimg cho Nha nudc va boi thuong thiét hai vé tai san
cho nguoi c¢6 dat bi thu hdi dé giao cho minh sir dung.

b. Nghi dinh s6 90/CP ngay 17/08/1994 ctia Chinh phu:

Ban hanh quy dinh vé dén bu thiét hai khi Nha nudc thu hdi dat dé st dung vao
muc dich qubc phong an ninh, loi ich qudc gia, loi ich cong cong. Theo quy dinh tai
Nghi dinh nay thi khi Nha nudc thu hdi dat, ngudi bi thu hdi dit duge dén bu thiét hai
vé dat dai va tai san.

* Pbi véi thiet hai vé dat: Nha nudc co thé boi thudng bang dat (bdi thuong
twrong dwong so voi dat bi thu hoi) hodc bang tién (theo gia dat cung hang hodc cling
loai cuia dat bi thu hoi). D6i véi dat ¢ tai d6 thi thi duoc bdi thuong chi yéu bing nha
hodc bang tién. Ddi v6i dat dau thau, dat cho thué thi duge dén bu tvong duong gia tri
clia dat tinh theo thoi gid st dung con lai. Gid dat dé tinh boi thuong thiét hai do
UBND tinh, thanh phé truc thudc TW ban hanh theo khung gia dat do chinh phu quy
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dinh (khung gia dat ctia Nghi dinh 87/CP ngay 17/08/1994)

* P6i voi thiét hai vé tai san: Nha &, vat kién trac va cac cong trinh gan lién véi
dat dugc boi thuong bang gia tri hién c6 ciia cong trinh. Cdy hang nim va vat nudi trén
dat c6 mat nude dugce bdi thuong béng gia tri san lugng thu hoach mot vu.

c. Nghi dinh s6 22 11998 IND-CP ngay 24/04/1998 ctia Chinh phu vé viéc dén bu
thiét hai khi Nha nuéc thu hdi dat.

Sau 4 nam thyc hién, Nghi dinh 901CP d3 dugc thay thé bang Nghi dinh 22/1
998/NP-CP. Nghi dinh nay 4p dung chung cho méi trudng hop bi Nha nude thu hoi
dat.

* Pén bu thiét hai vé dat: Nguyén tic va diéu kién duoc bdi thuong dat, gia dat
tinh boi thudng (theo gia Nha nudc quy dinh nhan véi hé s6 K).

* Pén bu thiét hai vé tai san gén lién véi dat: Bao gém dén bu thiét hai vé nha,
cong trinh kién trac, dén bu thiét hai vé hoa mau, md ma, dén bu thiét hai trong truong
hop giao dat tam thoi, cing v6i cach tinh mirc bdi thuong cho gia tri cta tai san bi
thiét hai.

* Chinh sach hd trg: Bao gdm hd trg 6n dinh san xuét doi séng, tro cap ngilmg
san xuét kinh doanh, tro cép mét chd 1am viée, tro cép co sO ha t?lng bi mét, trg cép
chuyén ddi nghé nghiép, diéu kién xac dinh cac khoan hd trg va cac chinh sach hd tro
khéc.

* Lap khu tai dinh cu dé thuc hién GPMB thu hoéi dit: Bao gom 1ap khu tai dinh
cu, diéu kién bit budc phai c6 khu tai dinh cw, ngudn vén xay dung khu tai dinh cu.

* T6 chure thyc hién bodi thuong GPMB: Cin ctr vao quyét dinh thu hoi dét cia co
quan Nha nudc ¢ tham quyén, cin cir vao quy mo, dic diém va tinh chét cua timg du
an, UBND cép tinh chi dao thanh lap Hoi d@)ng boi thuong thiét hai GPMB cép huyén.

d. Thong tu s6 14511998/TT/BTC ngay 04/11/1998 cua Bo Tai chinh vé viée
huéng dan thi hanh Nghi dinh sé 22/NPICP ngay 24/04/1998.

* Phuong phap xac dinh hé s6 K dé dinh gia dét tinh dén bu thiét hai: - Hé s6 K
duoc xac dinh theo quan hé ti 18 giita gia dit tinh theo kha ning sinh loi voi gia dat do
UBND cép tinh quy dinh.

- Hé s6 K duogc xac dinh theo quan hé giita gia chuyén quyén sir dung dat thuc té
v6i gia dat do UBND cp tinh quy dinh.

- X4c dinh hé s6 K va gia dit dén bu cho mot sb trudong hop dic biét.
* Lap phuong an dén bu thiét hai GPMB:
- X4c dinh muic dén bu cho dy an sir dung dat phai chi tra.

- X4c dinh muc dén bu, tro cép cho tung chu str dung d4t bi thu hdi e. Cac Thong
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tu, Nghi dinh lién quan.

- Thong tu 116/2004/TT-BTC cua B Tai chinh hudng dan thyc hién Nghi dinh
s6 197/2004/NP-CP ngay 03/12/2004 ctia Chinh phi vé bdi thuong, hd trg va tai dinh
cu khi Nha nu6c thu hoi dat.

- Nghi dinh s6 197/2004/ND-CP ngay 03/12/2004 ctia Chinh phu vé bdi thudng,
hd trg va tai dinh cu khi Nha nuée thu hdi dat.

- Nghi dinh sé 188/2004/NP-CP ngay 16/11/2004 cta Chinh pha vé phuong
phap xac dinh gia dat va khung gia cac loai dat.

- Thong tu 114/2004/TT-BTC cta Bo Tai chinh huéng dan thuc hién Nghi dinh
s6 188/2004/NP-CP ngay 16/11/2004 ctua Chinh phu vé phuong phép xac dinh gia dat
va khung gia céc loai dat.

Chi thi s6 05/2004/CT- TTg ngay 9/2/2004 ciia Thu tuéng Chinh phii vé viéc
trién khai thi hanh Luat DAt dai nam 2003.

Nghi dinh sé 181/2004/ND- CP ngay 29/10/2004 cua Chinh phu vé thi hanh
Luat Dat dai.

- Thong tu 69/2006/TT-BTC cua B Tai chinh hudng dan thyuc hién viée stra dbi
bd sung Thong tu 116/2004/TT-BTC.

BANG PHU LUC PON GIA BOI THUONG NHA CUA, VAT KIEN TRUC

(Quyét dinh cia UBND tinh s6 4005/20041QB-UB ngay 04 thang 11 nam 2004
vé viéc ban hanh bo don gia bdi thudng thiét hai khi Nha nudc thu hdi dat)

A. Don gia boi thwong theo phin loai nha

TT Loai nha 1 Pon vi 1 hon gia Pon vi ‘Do’n gia
| Nha 1 ting 16p mdy ngdi,fbro xi mding.
1 Nha xay gach xi, lop mai fibro xi mang
11 |Chiéu cao dén 3m d/m*XD 299.000
12 |Chiéu cao tir 3m dén 3,3m d/m*XD 319.000
13 |chidu cao trén 3,3m d/m’XD | 339,000
2 |Nhaxay gach xi, lop méi ng6i 22v/m’ d/m*XD
2.1 |chidu cao dén 3m d/m’XD | 329000
2.2 |Chiéu cao tir 3m dén 3,3m d/m*XD 349.000
23 |Chidu cao trén 33m d/m’XD | 369.000
3 Nha xay gach chi d 110, lop mai fibro xi ming
3.1 |chidu cao dén 3m d/m’XD | 364.000
3.2 |Chidu cao tr 3m dén 3,3m d/m’XD | 373.000
33 |Chidu cao trén 3,3m d/m’XD | 395,000
4 |Nha x4y gach chi d 110, lop mai ngoi 22v/m’
4.1 |Chidu cao dén 3m d/m’XD | 408.000
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d/m*’XD

4.2 |Chiéu cao tir 3m dén 3.3m 414.000
43 |Chidu cao trén 33m d/m’XD | 436.000
11 Nha 1 téng lop madi ngoi fibro xi mang co mdang thwong
1 Nha x4y gach xi, lop mai fibro xi mang
11 |Chidu cao dén 3m d/m’XD | 382.000
12 |Chidu cao tir 3m dén 3,3m d/m’XD | 395.000
13 |Chidu cao trén 33m d/m’XD | 421 .000
2 |Nha xay gach xi, lop mai ngéi 22v/m*
2.1 |chidu cao dén 3m d/m’XD | 407.000
2.2 |chiéu cao tir 3m dén 3,3m d/m°XD 418 .000
23 |chidu cao trén 3,3m d/m’XD | 487.000
3 |Nha xay gach chi d 110, lop mai ngdi 22v/m’
3.1 |Chidu cao dén 3m d/m’XD | 419.000
3.2 |Chidu cao tr 3m dén 3,3m d/m’XD 433.000
3.3 |Chiéu cao trén 3,3m d/m*XD 483.000
4 Nha xay gach chi di 10, lop mai fibro xi ming
4.1 |chidu cao dén 3m d/m’XD | 380.000
4.2 |chiéu cao tir 3m dén 3,3m d/m°XD 394.000
4.3 |Chiéu cao trén 3,3m d/m*’XD 438.000
III  |Nhal téng co hién tdy mang thuwong
1 Nha xay gach xi, lop mai fibro xi mang
1.1 |Chidu cao dén 3m d/m’XD | 454.000
1.2 |chiéu cao tir 3m dén 3,3m d/m°XD 477.000
13 |Chidu cao trén 3,3m d/m’XD | 497,000
2 |Nha xdy gach xi, lop méi ngéi 22vim® d/m’XD
2.1 |chidu cao dén 3m d/m*’XD 476.000
2.2 |Chiéu cao tir 3m dén 3,3m d/m’XD 490.000
23 |Chidu cao trén 33m d/m’XD | 540.000
3 |Nha xay gach chi d 110, lop mai ngodi 22v/m’
3.1 |Chidu cao dén 3m d/m’XD | 486.000
3.2 |Chidu cao t 3m dén 3,3m d/m’XD | 515,000
33 |Chidu cao trén 3,3m d/m’XD | 565.000
4 Nha xay gach chi d220, lop mai fibro xi ming
4.1 |Chidu cao dén 3m d/m’XD | 568.000
4.2  |chiéu cao tir 3m dén 3,3m d/m”XD 578.000
43 |chidu cao trén 33m d/m’XD | 619.000
5 Nha x4y gach chi d220, lop méi ngdi 22v/m> d/m’XD
5.1 |Chidu cao dén 3m d/m’XD | 571 000
5.2 |Chidu cao tr 3m dén 33m d/m’XD | 582000
5.3 |chiéu cao trén 3,3m d/m*XD 640.000
IV  |Nha 1 téng madi b&ng khong co gdc xép, quét voi ve
1.1 |Nha xay gach xi
1.1 1 |Chiéu cao dn 3,3m d/m’san 778.000
1.2 |Chiéu cao trén 3,.3m d/m’san 811 .000
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2 Nha xay gachchid 110
2.1 |Chidu cao dén 33m d/m’san | 854000
22 |chidu cao trén 3,3m d/m’san | 893,000
3 Nha xay gach chi d220
3.1 |chiéu cao dn 3,3m d/m’san 909.000
3.2 |Chiéu cao trén 3,3m d/m’san 960.000
V Nha 1 téng mai b&ng khong co gac xép, son voi
1 Nha xay gach xi
1.1 |Chidu cao dén 3,3m d/m’san | 992,000
1.2 |Chidu cao trén 3,3m d/m’san | 1.054.000
2 |Nhaxay gach chid 110 d/m’san
2.1 |chidu cao dén 3,3m d/m’san | 1,032,000
3 |Nha xy gach chi d220 d/m’san
3.1 |Chidu cao dén 3,3m d/m’san | 1,086.000
3.2 |Chiéu cao trén 3,3m d/m’san 1.161.000
Vi Nha 1 tang mdi bang cé gdc xép bing bé tong cét thép, quét véi
1 Nha xay gach xi
1.1 |Chidu cao dén 3.3m dm’san | 556,000
1.2 |Chidu cao trén 33m d/m’san | 665.000
2 |Nha xay gach chi dao d/m’san
2.1 |chidu cao dén 3,3m d/m’san | 610.000
2.2 |chidu cao trén 3,3m d/m’san | 731,000
3 |Nha xay gach chi d220 d/m’san
3.1 |Chiéu cao dén 3,3m dm’san | 676.000
32 |Chidu cao trén 3,3m ‘ , d/m’san | 842.000
Vil Nha 1 tang mdi bang co gdac xép bang bé tong cat thép, son voi
1 Nha xay gach xi
1.1 |Chidu cao dén33m d/m’san | 724,000
12 |Chidu cao trén 33m d/m’san | 894,000
2 Nha xay gach chid 110
2.1 |Chidu cao dén 3.3m d/m’san | 753,000
2.2 [chidu cao trén 33m d/m’san | 933,000
3 |Nha xfy mach chi d220 d/m’san
3.1 |Chidu cao dén 3.3m d/m’san | 817,000
32 |Chiéucaotrén3.3m , d/m’san | 1,048.000
virr | INha 2 ting co gac xép bang bé tong cdt thép
1 |Két cAu khung BTCT chiu lyc, san bé tong cdt thép, d/m’san 988.000
xay tuong chén gach chi d220 son voi
Két cAu tudng chiu luc xay gach chi d220, san bé d/m’san 905.000
tong cot thép, son voi
3 |Két chu khung BTCT chiu luc, san BTCT, xay tuong |  /m’san 791.000

cheén gach chi d220 quét voi ve
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2
d/m“san

4 |Két cau tuong chiu luc xdy gach chi d220, san bé 712.000
tong cot thép, quét voi ve
IX |Nha 2 ting khéng cé gdc xép bé tong cét thép
. . . 2 A
1 |Két cAu khung bé tong cbt thép chiu luc, san BTCT, d/m’san | 1,078.000
xay tuong chen gach chi d220, son voi
2 |Két cAu tuong chiu luc xay gach chi d220, san bé d/msan | 1,005.000
tong cit theo son voi
/ / 2
3 |Két chu khung BTCT chiu luc, san BTCT, xdy tuong | d/m’san 872.000
cheén gach chi d220 quét voi ve
4 Két cau tuong chiu lyc xay gach chi d220, san bé d/m’san 805.000

tong cdt thép, quét voi ve

B. Pon gia boi thwong hé thong dién, nwéc lip dit trong nha, ngoai nha

1 |H¢ thong dién lit trong nha

1 |Nha I tAng lop méi ngdi fibro xi ming d/m> XD 29.000
2 |Nha | ting mai bang va nha 2 ting trg lén
2.1 |Téng 1 d/m’san | 29,000
2.2 | Téng 2 trérIén , d/m’san | 23000
11 |Hé thong cap thodt nudc lap dat trong nha
(tinh tir diém dau nd1 phan Phéi dich vu)
1 |Nha 1 tAng lop mai ngdi fibro xi ming d/m*> XD 29.000
2 |Nha 1 tAng méi bang va nha 2 tng trd 1én
2.1 |Téng 1 d/m’san | 29000
2.2 |Ting 2 tré Ién d/m’san | 23,000

11 |Hé théng dién va cép thodt nwéc lip dit ngoai nha

dém thyc té va gia tri thi trudng tai thoi diém kiém dém

Hé théng dién va cip thoat nudc 1ap dat ngoai nha & tinh theo sé lwong kiém

C. Pon gia chi tiét boi thwong theo thanh phan cong viéc

Pon vi ‘

TT Tén cong viéc | Pon gia
I |Nén nha
1 |Lang nén khéng ddnh mau d/m* 12.500
2 |Léng ndn c6 dénh mau d/m” 14.000
3 |Lang GRANITO nén san d/m’ 111.000
4 |Lang nén gach hoa XM 200x200 d/m” 50.000
5 |Lat nén gach men TQ 300x300 d/m’ 62.000
6 |Dam bé tong gach v d/m’ 195.000
7 |Pam xi. voi d/m’ 150.000
1l |Trdn nha + T wong d/m’
1 |TrAn véi rom d/m? trén 78.500
2 |Trin cétép d/m’ tran 56.000
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3 |Trin ¢b dén dm’tran | 66,000
4 |Trin b tré d/m’tran | 166,000
5 |Trin gb déi gim gb dim’tran | 219,000
6 | Trin nhua (0,18 x 6) d/m’ tran 95.000
7 |Op tuong gb dbi d/m” 191.000
8 |Op tuong bine tim nhua d/m’ 67.000
1I1 |Mong nha
1 |Podng coc tre d/m” nén 140.000
2 |Xay méng dé héc d/m’ 320.000
3 _|Dé bé tong mong da 1 x 2 M200 d/m’ 492.000
v |S4n xuat + Lap dung cat thév mong
1 [SXLD cét thép méng v nhod hon 10 d/ke 9.5000
2 |SXLD cét thép moéng y tir 10 dén nho hon hodc bang 10.000
18 d/kg
3 |SXLD cbt thép méng v>18 d/kg 11.000
v__ |Cac loai ctra
1 |ctranhoém kinh 5 1y
11 [SXLD cira di, ctra s6 ( nhém mau ) d/m? 420.000
12 |[SXLD véch nhom kinh ( nhém mau ) d/m’ 380.000
13 |SXLD cira di. cira s6 ( nhom tréng ) d/m” 360.000
14 _|SXLD véch nhom kinh ( nhom tring ) d/m” 300.000
2 |Ctragd
2.1 |Khuon don g8 lim d/m’ 130.000
22 |Khuén kéo g5 lim d/m’ 260.000
23 |Khuon don & nhom 4 d/m’ 60.000
2.4 |Khuon kéo g3 nhom 4 d/m’ 130.000
2.5 |Cira di pané kinh g8 lim d/m’ 670.000
2.6 |cira sé kinh g5 lim d/m’ 540.000
27 |cita di Pané ¢b lim d/m’ 750.000
2.8 |cira sé Pand 3 lim d/m’ 700.000
2.9 |cira di pand kinh g3 nhom 4+5 d/m’ 290.000
2.10 |cita s6 kinh gd nhém 4-+5 d/m” 270.000
2.11 |cira di pand .o8 n hom 4+5 d/m’ 310.000
2.12 |Ctra s6 udng Pand d/m* 290.000
D.Pon gia boi thwong cong trinh phu tam, chudng trai chin noi
TT |Tén cong viée Ponvi |Don gia
I |Cong trinh phu tam
1 |Tudng xay gach chi 220 lop ngoi fibro xi ming, nén dam xi  [¢/m*XD | 491.000
2 |Tuong xay gach chi 220 lop ngbi gidy dau, tranh, nén dam xi |d/m” XD | 435.000
3 |Twong xay gach chi 110 lon ngoi fibro xi mang, nén ddm xi  |d/m”* XD | 345.000
4  |Tudng xay gach chi 110 lop gidy déu, tranh, nén dam xi d/m’XD | 290.000
5 | Twong xay gach xi lop ngéi fibro xi mang, nén dam xi d/m” XD | 279.000
6 |Tuontg xay gach xi lop gidy dau, tranh, nén dam xi d/m’XD | 223.000
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7  |Tuong tranh. Tre, cot ép, mai cau phong li t6 tre lop ra d/m*XD | 112.000
Tuong véach dat, mai tranh tre, cot kéo g0, ctra van dép, nén |d/m*XD | 165.000
"I";idng xay gach dat mai tranh tre, cot kéo g0, cira van ép, nén

9 |ght d/m*XD | 213.000
Tudng tranh tre, cot ép, gd dan mai ngéi, gidy dau, fibro xi

10 |ming d&/m*XD | 135.000

II |Nha tiéu, nha taim dc 1ap

1 |Tudng xdy gach chi 110 nén lang vita, xi mang danh mau d/m” XD | 279.000

2 |Tudng xay gach xi nén lang vita, xi manG danh mau d/m” XD | 206.000

III |Chudng trai chin nudi
Tuong xdy gach xi lop gidy dau, tranh tre, fibro xi mang, nén |d/m*XD | 291.500

1 |14t gach do
Tudng xAy gach xi lop gidy dau, tranh tre, fibro xi mang, nén

2 |lang xi miang ddnh mau d/m’® XD | 270.500
Tudng xay gach xi lop gidy dau, tranh tre, fibro xi mang, nén

3 |lang xi ming khong mau d/m”XD | 255.000

IV [Bé nudc
Bé x4y gach chi 220 khéi tich < 4m”’ ¢6 nip dan bé tong d/m’ | 716.000

2 |Bé xdy gach chi 220 khéi tich < 4m’ khong c6 nip dan bé d/m’ 622.000
tong
Bé xdy gach chi 220 khdi tich < 10m’ c6 nip dan bé tong d/m’ | 497.000

4 |Bé xay gach chi 220 khdi tich < 10m’ khéng c6 nap dan bé d/m’ 403.000
tong
Bé xdy gach chi 220 khdi tich > 10m’ c6 nép dan bé tong d/m’ 487.000

6 |Bé xay gach chi 220 khdi tich > 10m khong c6 nip dan bé d/m’ 395.000
tong

7 |Bé xay gach chi 110 c6 nap dan bé tong d/m’ 487.000
Bé xay gach chi 110 khong c6 ndy dan bé tong d/m’ 424.000

9 |Bé xdy gach xi c6 néip dan bé tong d/m’ | 498.000

10 |Bé xay gach xi khong c6 nap dan bé tong d/m’ 403.000

11 |Bé xay gach xi man(g c6 nip dan bé tong d/m’ 573.000

12 |Bé xay gach xi mang khong c6 nap dan bé tong d/m’ | 463.000

v |Giéng nuéc
Giéng xy gach chi > 220

1.1 |[Puongkinh D < 1m

1.1.1 |Sau <4m dm’ | 262.500
1.1.2 [Sau>4m dm’ | 272.000
1.2 |PuongkinhD>1m
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1.2.1 [Sau<4m d/m® | 247.000
1.2.2 [Sau >4m d/m®  |256.500
2 |Giéng x4y gach chi < 110
2.1 |[Puongkinh D < 1m
2.1.1 |Sau<4m d/m®  [232.000
2.1.2 [Sau >4m d/m®>  [237.500
2.2 |PBuong kinh D > 1M
2.2.1 [siu <4m d/m®  [228.500
2.2.2 |sAu > 4m dm’>  |232.000
3 |Giéng ong buy bé tong
3.1 [sAu<4m dm’®  |325.000
3.2 |Sau>4m d/m’ | 348.500
4 |Giéng ke da khoan
4.1 |Puong kinh D < Im
4.1.1 [shu < 4m d/m®>  [198.500
4.1.2 |Sau > 4m d/m®  [226.500
4.2 |DPuong kinh D> Im
4.2.1 |Sau<4m d/m®>  [192.500
4.2.2 |Sau>4m d/m®>  [217.500
5 |Giéng xay gach xi
5.1 |Puong kinh D < 1m
5.1.1 [SAu<4m d/m®>  ]305.500
5.1.2 |SAu>4m dim’  1317.500
5.2 |Puong kinh D > Im
5.2.1 [Sau<4m d/m>  |384.500
5.2.2 |Sau>4m d/m>  [290.000
6 |Giéng xay da hoc
6.1 buong kinh D <1m
6.1.1 |Sau<4m d/m®>  [237.500
6.1.2 |Sau>4m d/m>  250.000
6.2  |Puong kinh D> 1m
6.2.1 |Sau<4m d/m®>  [214.500
6.2.2 |Sau>4m d/m®>  [231.000
7 |Giéng dao dat
7.1 |Puong kinh D < 1m
7.1.1 |Sau<4m d/m>  [48.000
7.1.2 |Sau>4m d/m®>  [57.000
7 .2 |Puong kinh D > Im
7.2.1 |Sau<4m d/m®  [40.000
7.2.2 |Sau>4m d/m®  [52.000
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BANG PHU LUC PON GIA BOI THUONG CAC CONG TRINH GIAO THONG

TT Tén cong trinh Don vi Don gia
1 |Cong tron y75 m 1754.500
Cdng tron yloo m 1786.000
3 |Cong tron yis50 m 2.237.500
4 |Cong tron y200 m 3.483.000
5 |Cong ban khau d¢ 75 m 2.008.000
6 |Cong ban khau d6 100 m 2.745.000
7 |Cdng ban khau d6 150 m 3.152.500
8 |Cong ban khau d¢ 200 m 3.800.000
9 |Ranh doc thoat nudc xay da hoc (0,75 x 0,75) m 869.000
10 |Xay ranh dé hgc hinh thang 0,4 x ( 1 ,2; 0,4) m 208.500
11 |Ranh doc thoat nude xay gach dé (0,75 x 0,75) m 505.000
12 |Ranh doc tam gidc bé tong 0,5 x 1,2 m 149.000
13 |Bé tong ranh hinh thang 0,4 x (1,2; 0,4) m 175.000
14 |Ké xay dé (h=2m) m 3.304.000
15 |Ke phong hd bé tong (h = 2m) 3.480.000

BANG TONG HQP PUONG GIAO THONG NONG THON

TT Tén cong trinh Don vi Don gia
I |Loai A

1 [Mait duong m” 38.000
2 [Nén duong m” 21.000
II |Loai B

1 |[Mat duong m’ 32.000
2 [Nén duong m’ 29.000

BANG PHU LUC PON GIA BOI THUONG THIET HAI VE CAY TRONG

A. Don gia bdi thuong cy in qua

Loai cAy mat dd o ... | Dongid
TT . Ti€u chuan phan loai Don vi tinh
quy dinh (@)

Mit cac loai, mat |Puong kinh than & d6 cao 1,3m 16n hon Cay 400.000
40cm

do tdi da Duong kinh than ¢ d6 cao 1,3 16n hon Cay 250.000

350cay/ha 30 dén 40cm
Duong kinh than ¢ do cao 1,3m 16n hon Cay 130.000
20 dén 30 cm

1 buong kinh than ¢ do cao 1,3m 16n hon Cay 100.000

10 d&n 20 cm
Duong kinh than ¢ d§ cao 1,3m I6n tu 5 Cay 50.000
dén mém

187




* Céc truong hop con lai, chiara

Cay cao hon 1,3m Cay 10 000
Cay cao tir 0,5 dén 1,3m Cay 5.000
Cay cao dudi 0,5m ’ Cay 2.000
1.Cay ghép hoac giét
Duong kinh tan 16n hon 8m Cay 4.000.000
Puong kinh tan 16n hon 7dén 8m Cay 3.500.000
Puong kinh tan 16n hon 6 dén 7m Cay 3.000.000
Puong kinh tan 16n hon 5 dén 6m Cay 2.500.000
Nhan céc loai Puong kinh tan 16n hon 4 dén 5m Cay 2.000.00
mat d6 tdi da Puon g kinh tan 16n hon 3 dén 4m Cay 1.500.00
400 cay/ha Puong kinh tan 16n hon 2 dén 3m Cay 700.000
Puong kinh tan 16n hon 1 dén 2 m Cay 200.000
Pudng kinh tan xudng cha ra
Cay cao hon 1-5m Cay 150.000
Cay cao hon 1 dén 1,5m Cay 75.000
Cay cao hon 0,5 dén 1m Cay 30.000
Cay cao dudi 0,5m Cay 15.000
11.Cay gi(fng gieo tur hat: . )
Ti€u chuan phan loai va don gia dén bu tuong ty nhu cay giong
’ ghép hodc chiét )
(D01 voi cay c6 duong kinh tan < Im gia boi thuong cay giong tu
hat bang 50% cay ghép hoac chiét).
Duong kinh tan 16n hon 7m Cay 3.000.000
Puong kinh tan 16n hon 6 dén 7m Cay 2.500.000
Puong kinh tan 16n hon 5 dén 6m Cay 2.000.000
Vi cac Puong kinh tan 16n hon 4 dén 5Sm Cay 1.500.000
loai (chiét  |Pudng kinh tan 16n hon 3 dén 4m Cay 1.000.000
va ghét Puong kinh tan 16n hon 2 dén 3m Cay 500.000
mot do tdi da  |Puong kinh tan 16n hon 1,5 dén 2 m Cay 300.000
400cay/ha Puong kinh tan 16n hon 1dén 1,5 m Cay 100.000
Puong kinh tan nho hon 1m, chia ra
Cay cao hon Im Cay 75.000
Cay cao hon 0,5 dén 1m Cay 30.000
Cay cao dudi 0,5m Cay 20.00
Duong kinh tan 16n hon 4m Cay 400 .000
Puong kinh tan 16n hon 3 dén 4m Cay 300.000
Cam cac Puong kinh tan 16n hon 2 dén 3m Cay 160.000
loai, mat 40  |[Puong kinh tan 16n hon 1 d&én 2m
t61 da 800/ha Puong kinh tan tir Im tré xudng chia ra:
Cay cao hon Im Cay 50.000
Cay cao hon 0,5 dén 1m Cay 30.000
Cay cao dudi 0,5m Cay 15.000
Duong kinh tan 16n hon 5Sm Cay 300.000
Puong kinh tan 16n hon 4 dén 5m Cay 250.000

188




Budéi cac Puong kinh tan 16n hon 3 dén 4m Cay 200.000
loai mat Puong kinh tan 16n hon 2 dén 3m Cay 150.000
5 do t6i da Puong kinh tan 16n hon 1 dén 2 m Cay 50.000
450 Puong kinh tan tr Im tré xudng, chia ra:
cay/ha Cay cao hon 1m Cay 30.000
Cay cao hon 0,5 dén 1m Cay 15.000
Cay cao dudi 0,5m Cay 10.000
Duong kinh tan 16n hon 3m Cay 200.000
Chanh cac DPuong kinh tan 16n hon 2 dé 3m Cay 150.000
loai- mat Duong kinh tan 16m hon 1 dén 2m Cay 100.000
6 do tdi da Puodng kinh tan tir Im trd xudng, chia ra
850 cdy /ha Cay cao hon Im Cay 50.000
Cay cao hon 0,5 dén 1m Cay 30.000
Cay cao dudi 0,5m Cay 10.000
Duong kinh tan 16n hon 4m Cay 300.000
Puodng kinh tan 16n hon dé 4m Cay 200.000
Quyt cac Puong kinh tan 16n hon 2 dén 3m Cay 150.000
7 |loai, mat do Puong kinh tan 16n hon 1dén 2m Cay 80.000
tbi da Puong kinh tan tir Im tré xudng chia ra:
800 cay/ha Cay caohon 1 m Cay 50.000
Cay cao hon 0,5 dén m Cay 20.000
Cay cao dudi 0,5m Cay 10 000
8 |quat mat Puong kinh tan 16n hon 3m Cay 100 000
d6 toi da Puong kinh tan 16n hon 2 dén 3m Cay 80.000
1 500 Puong kinh tan 16n hon 1 dén 2m Cay 60.000
cay/ha Puong kinh ta tir Im & xudng chia ra:
Cay cao hon Im Cay 30.000
Cay cao hon 0,5 dén 1m Cay 15.000
Cay cao dudi 0,5m Cay 8.000
Puong kinh tan 16n hon 4m Cay 200.000
Puong kinh tan 16n hon 3 dén 4m Cay 150.000
9 |Quat hong Puong kinh tan 16n hon 2 dén 3m Cay 100.000
bi. mat do6 Pudng kinh tan 16n hon 1 dén 2 m Cay 80.000
ti da Puong kinh tan tir Im tré xudng, chia ra:
900 cay/ha Cay cao hon Im Cay 50.000
Cay cao hon 0,5 dén 1m Cay 20.000
Cay cao dudi 0,5m Cay 5.000
Duong kinh tan 16n hon 5m Cay 400.000
Puong kinh tan 16n hon 4 dén Sm Cay 300.000
Hong Puong kinh tan 16n hon 3 dén 4m Cay 200.000
xiém mat DPuong kinh tan én hon 2 dén 3m Cay 150.000
10 |d6 t6i da Puong kinh tin 16n hon 1 dén 2 m Cay 100.000
600 DPuon g kinh tin tir 1 m tré xudng chia ra:
cav/ha Cay cao hon 1m Cay 50.000
Cay cao hon 0,5 d6 1m Cay 30.000
cay cao dudi 0,5m Cay 5.000
Puong kinh tan 6n hon Sm Cay 300.000
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Puong kinh tan 16n hon 4 dén Sm Cay 250.000
Puong kinh tan 16n hon 3 dén 4m Cay 200.000
Vi sita, mdt  (DPuong kinh tan én hon 2 dén 3m Cay 150.000
11 Potbida  |Puong kinh tan én hon 1 dén 2 m Cay 100.000
500cay/ ha Puong kin tan tir 1m tré xudng. chia ra:
Cay caohon 1 m Cay 50.000
Cay cao hon 0,5 dén 1m Cay 30.000
Cay cao dudi 0,5m Cay 10.000
Puong kinh tan 16n hon Sm Cay 200.000
Puong kinh tan 16n hon 4 dén 5m Cay 150.000
Puong kinh tan 16n hon 3 dén 4m Cay 100.000
Tring ga,  |[Puodng kinh tan 16n hon 2 dén 3m Cay 80.000
12 matdo tdi  |Puong kinh tdn 16n hon 1 dén 2 m Cay 50.00
da 550 cay/ha Puong kinh tan tir 1m tré xudng, chia ra:
Cay cao hon 1 m Cay 30.000
Cay cao bon 0,5 dep Im Cay 10.000
Cay cao duédi O,5m Cay 5.000
Puong kinh tan 16n hon Sm Cay 500.000
13 Hong cac  |Puong kinh tan 16n hon 4 d&én 5m Cay 400.000
loai. mat Puong kinh tan 16n hon 3 dén 4m Cay 300.000
do t6i da Puong kinh tan 16n hon 2 dén 3m Cay 200.000
600 Puong kinh tan 16n hon 1 dén 2 m Cay 150.000
cav/ha Puon g kinh tan tir 1m trd xudng, chia ra:
Cay cao hon 1 m Cay 100 000
Cay cao hon 0,5 dén 1m Cay 50.000
Cay cao dudi 0,5m Cay 15.000
Duong kinh tan 16n hon 5m Cay 160.000
DPuong kinh tan 16n hon 4 dén 5m Cay 120.000
DPuong kinh tan 16n hon 3 dén 4m Cay 100 000
Thi, mat do Duong kinh tan 16n hon 2 dén 3m Cay 80.000
14 toi da Puong kinh tan 16n hon 1 dén 2 m Cay 50.000
400 cay/ha Pudng kinh tén tir Im tré xubng, chiara :
Cay caohon 1 m Cay 30.000
Cay cao hon 0,5 dén 1m Cay 10 000
Cay cao dudi 0,5m Cay 5.000
Duong kinh tan 16n hon Sm Cay 600.000
DPuong kinh tan 16n hon 4 dén 5m Cay 450.000
DPuong kinh tan 16n hon 3 dén 4m Cay 350.000
DPuong kinh 1an 16n hon 2 dén 3m Cay 250.000
15 Xoai, mat Puong kinh tan 16n hon 1 dén 2 m Cay 100.00
do tbi da DPuon g kinh tan tir lm tré xudng, chia ra:
500 cay/ha Cay cao hon 1 m Cay 50.000
Cay cao hon 0,5 dén 1m Cay 30.000
Cay cao dudi 0,5m Cay 10.000
Puong kinh tan 16n hon 5m Cay 450.000
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DPuong kinh tan 16n hon 4 dén Sm Cay 350.000
Mubn, DPuong kinh tan 16n hon 3 dén 4m Cay 250.000
quéo- sau.  [Puong kinh tan 16n hon 2 dén 3m Cay 150.000
16 motdo ti  [Puong kinh tan 16n hon 1 dén 2 m Cay 100.000
da 400 Puong kinh tan tir Im tré xudng, chia ra:
cay/ha cay cao hon Im Cay 50.000
ciy cao hon 0,5 dén Im Cay 30.000
cay cao dudi 0,5m Cay 10.000
17 Khé, chay, Duong kinh tan 16n hon 5Sm Cay 300.000
me, tai DPuong kinh khuén hon 4 dén 5m Cay 250.000
Chua, mat DPuong kinh tan 16n hon 3 dén 4m Cay 200.000
do ti da DPuong kinh tan 16n hon 2 dén 3m Cay 150.000
400 DPuong kinh tan 16n hon 1 dén 2m Cay 100.000
cay/ha Puong kinh tan tir 1m tré xudng, chia ra:
Cay cao hon 2m Cay 50.000
Cay cao hon 1 d¢én 2m Cay 20.000
Cay cao hon 0,5 d¢én 1m Cay 5.000
Cay cao dudi 0,5m Cay 2.000
18 | Nhot, mit |Tan rong 16n hon 5m” m’ 10.000
dotdi da |Tan rong tir 3 - Sm” m° 5.000
500 Tan rong nhé hon 3m” m’ 2.000
cay/ha  |Chua leo 1én gian cum 2.000
19 | CaPhé, |Puodng kinh tan 16n hon 3m Cay 100.000
mat d6 téi |Pudng kinh tan 16n hon 2 dén 3m Cay 80.000
da 1000 |Puong kinh tan 16n hon 1 dén 2 m Cay 60.000
cdy/ha  [Puodng kinh tan nho hon hoic bang Im Cay 10.000
Chiéu cao 16 than 16n hon 5m Cay 300.000
Chiéu cao 16 than 16n hon 4 dén 5m Cay 250.000
20 [Dira. mat  |Chiéu cao 16 than 16n hon 3 dén 4m Cay 200.000
d6 toi da Chiéu cao 16 than 16n hon 2 dén 3m Cay 160.000
600 chiéu cao 16 than 16n hon 1 dén 2m Cay 120.000
caylha chiéu cao 10 than tir 0,5 dén 1m Cay 80.000
chiéu cao 10 than dudi 0,5m Cay 50.000
Chua 19 than Cay 30.000
Chiéu cao 16 than 16n hon 5m Cay 250.000
Chiéu cao 16 than 16n hon 4 dén 5m Cay 200.000
Cau, mat |Chiéu cao 16 than 16n hon 3 dén 4m Cay 150.000
21 | dotéida |Chiéu cao 16 than 16n hon 2 dén 3m Cay 100.000
800 Chiéu cao 16 than 16n hon 1 dén 2m Cay 50.000
cdy/ha  |Chiéu cao 16 than tir 0,5 dén 1m Cay 20.000
Chiéu cao 16 than dudi 0,5m Cay 10.000
Chua 19 than Cay 5.000
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22 | T4o céc loai, [Pudng kinh goc (cach mat dat 20cm) Cay 200.000
mat 16n hon 25cm
d6 tdi da  |Puong kinh goc 16n hon 20 dén 25¢cm Cay 150.000
500 Puong kinh goc 16n hon 15 dén 20cm Cay 100 000
cidy/ha  [Puodng kinh gbc 16n hon 10 dén 15cm Cay 80.000
DPuong kinh goc 16n hon 5 d&én 10 cm Cay 50.000
Puone kinh ebc nhé hon Sem. chia ra:
Cay cao hon 2m Cay 30.000
Cay cao hon 1 dén 2m Cay 10 000
Cay cao hon 0,5 dén 1m Cay 2.000
Cay cao dudi 0,5m Cay 1.000
23 Puong kinh tdn 16n hon Sm Cay 200.000
DPuong kinh tan 16n hon 4 dén 5m Cay 150.000
Puong kinh tan 16n hon 3 d&én 4m Cay 100.000
Oi céac Puong kinh tan 16n hon 2 d&én 3m Cay 70.000
lai, mat Puong kinh tan 16m hon 1 dén 2 m Cay 30.000
do t6i Puong kinh tan tir 1m tré xudng, chia ra:
da 550/ha Cay cao hon 1 m Cay 10 000
Cay cao dudi 1 m Cay 5.000
Duong kinh tan 16n hon 4m Cay 300.000
Puong kinh tan 16n hon 3 dén 4m Cay 250.000
Nacic |Pudng kinh tan 16n hon 2 dén 3m Cay 1 50.000
loai, mat |Pudng kinh tan 16n hon 1 dén 2 m Cay 100 000
24 | dotdida Puong kinh tan tir im tré xudng, chia ra:
1000 Cay cao hon 1,5m Cay 30.000
Cay/ha ciy cao hon 1 d&én 1,5m Cay 20.000
Cay cao hon 0,5 dén 1m Cay 10.000
cay cao dudi 0,5m Cay 5.000
Duong kinh tan 16n hon 4m Cay 250.000
Puong kinh tan 16n hon 3 dén 4m Cay 180.000
25 |Lé, métdd |Puong kinh tan 16n hon 2 dén 3m Cay 120.000
tbida  |DPuong kinh tan 16n hon 1 dén 2 m Cay 80.000
1000 Puong kinh tan tir im tré xudng, chia ra:
cay/ha Cay cao hon 2m Cay 20.000
Cay cao hon 1 dén 2m Cay 10.000
Cay cao dudi Im Cay 5.000
Duong kinh tdn 16n hon 4m Cay 200.000
Dao man, Puong kinh tan 16n hon 3 dén 4m Cay 150.000
mo, lyu Puong kinh tan 16n hon 2 dén 3m Cay 100.000
26 | matdotdi |Puong kinh tan 16n hon 1 dén 2 m Cay 50.000
da 600 DPuong kinh tan tir Im trd xudng, cha ra:
cdy/ha  |Cay cao hon 0,5 dén Im Cay 10.000
Cay cao tir 0,5m trd xudng Cay 5.000
27 | Nho, mat |Tén l4 rong hon 5m° Cay 20.000
d6 téida |Tan 14 rong tir 3 dén 5 m” Cay 15.000
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500 Tan 14 rong nho hon 3 m”® Cay 10.000
cay/ha  |Loai chua leo 1én gian Cum 3.000
Puong kinh goc (cach mit dat 20cm) Cay 60.000
16n hon 20cm
Pudng kinh goc 16n hon 10 dén 20cm Cay 40.000
Puong kinh goc 16n hon 5 dén mém Cay 20.000
28 |Pu du, mat Puong kinh goc nhé hon 5c¢m, chia ra:
do téida |CAy cao hon 2m Cay 10.000
200 cdy/ha |Cay cao hon 1 dén 2m Cay 5.000
Cay cao hon 0,5 dén 1m Cay 2.000
Cay cao dudi 0,5m cay 200
Cay c6 budng hon 10 nai Cay 40.000
Cav C6 budne tir 5 dén 10 nai Cay 30.000
Cay c6 budng duéi 5 ndi va civ di ra Cay 20.000
Cay chua ra budng, chia ra:
29 | Chudicac |Cay cao hon 2m (do sat mat dat dén Cay 10.000
loai, mat |cudng 14)
d6 téida |CAy cao hon 1 dén 2m (do sat mit dat Cay 8.000
1.600 cay/ha |dén cudng 14)
Cay cao dudi im (do sat mat dat dén Cay 5.000
cudng 14)
Dua cac  |Mdi gbc o tir 3 qua tré 1én gbc 4.000
loai: Mbi gbc c6 dudi 3 qua gbc 2.500
chuyén |Géc sap co qua gbc 1.500
30 | canh 50.000
cay/ha; |Gbc moi trong 3 thang tro 1én
Xen canh géc 500
10.000
cay/ha
Duong kinh tan 16n hon 4m Cay 150.000
Puong kinh tan 16n hon 3 d&én 4m Cay 100.000
Dauin |Pudng kinh tan 16n hon 2 dén 3m Cay 50.000
qua, mat |[Puodng kinh tin 16n hon 1 dén 2 m Cay 30.000
31 do t6i da Puong kinh tan tir im tré xudng, chia ra:
800 Cay cao hon 2m Cay 10.000
cdy/ha  [Cay cao hon 1 dén 2m Cay 5.000
Cay cao hon 0,5 dén 1m Cay 2.000
Cay cao dudi 0,5m Cay 1.000
Puodng kinh tdn 16n hon 4m Cay 100.000
Pudng kinh tan 16n hon 3 dén 4m Cay 80.000
Pudng kinh tan 16n hon 2 dén 3m Cay 50.000
Roi, ddu |Puong kinh tan 16n hon 1 dén 2 m Cay 20.000
32 |da, mat do Puong kinh tan tir Im tré xudng, chia ra:
tdida  |Ciy cao hon 2m | cay | 15.000
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500 cay/ha |Ciy cao hon 1 dén 2m Cay 10.000
Cay cao hon 0,5 dén Im Cay 5.000
Cay cao dudi 0,5m Cay 2.000
Puong kinh tdn 16n hon 4m Cay 300.000
Pudng kinh tan 16n hon 3 dén 4m Cay 200.000
Thanh  |Pudng kinh tan Ién hon 2 dén 3m Cay 100.000
mai. mat  |Puong kinh tan 16n hon 1 dén 2 m Cay 50.000
33 | d6tdida Puong kinh tan tir Im tré xudng, chia ra:
800 Cay cao hon 2m Cay 20.000
cady/ha  |[Cay cao hon 1 dén 2m Cay 15.000
Cay cao hon 0,5 dén Im Cay 10.000
Cay cao dudi 0,5m Cay 5.000
B. Pon gia bdi thwong cic loai hoa mau
TT Tén cay Tiéu chuén phén loai Don vi Pon
oia(d)
Khoai Loai c6 cu to chua duogc thu hoach m’ 1.000
1 lang  |Loai co cit nho m’ 800
Loai chua c6 cu mz 600
2 |Khoai so, Loai co cu sac cho thu hoach m 5.000
khoai tay, mat |Loai cdy cao tir 30cm trd 1én chua c6 cu m’ 2.500
do, tiéu chuan |Loai cdy cao tir 10 d&én duéi 30cm chua co m’ 1.500
5 héc /m? Loai mdi tra ¢t dd moc mam cao dudi loan m’ 800
Loai trong trén 9 thang mdi hbc tir Skg cit héc 30.000
3 Sandiy  |Loai trong tir 6 dén 9 thang mdi héc tir 5 kg héc 20.000
cu tro Xuéng
Loai trong tir 3 dén 6 thang hédc 10.000
Loai tréng chua dén 3 thang hbc 5.000
Ci tir, mét do |Loai c6 cu tir Ikg/hbe tr 1én mj 5.000
4 t01 d,a Loai c6 cu nho hon lkg/hoc m2 3.000
15.00 hoc/ha |Loai chua cé cu m 800
Cu dong, mat |Loai mdi gdc binh quan tir Ikg tré 1én mz 2.800
5 |do toida Loai mdi gbc binh quan nhé hon lkg m 2.000
20.000héc/ha |Loai chua c6 ci m" 1.000
6 san tau. Loai c6 cu tir Ikg/hdce tré 1én hbc 1.500
mat d6 t6i da [Loai c6 cit nhd hon lkg/hdc héc 1.000
11.000héc/ha [Loai chua c6 cu héc 300
Céc loai b |Loai cdy da c6 hoa sip cho thu hoach mi 1.500
tuong. do den |Loai cav cao hon hoac bang 15¢m chua co m 800
7 | @b xanh, mat o L .
6 t6i da Ilé):rln mdi tra hat dén ndy mam cao dudi 2 500
50-60
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8 bau dtia. |Loai c6 qua : m2 2.000
co ve, mat |Loai chua c6 qua day leo tir 0,5 dén im m 1 000
dotdida |Loai tréng 2dn3 14 m° 500
10 cély/m2
Xu hao, mat |Loai c6 ci 16n hon 0,5kg/cu m’ 3.000
9 | dotdida |Loaico cunhohon hodc bing 0.5ke/cu m’ 2.500
5-6Cay/m® |Loai méi trong m’ 700
Loai c6 ning suét 16n hon 2kg/ m* m’ 2.000
10 Rau cai Loai c6 nang suét tir 1 dén 2kg/ m? m’ 1.500
cac loai  |Loai c¢6 ning suit dudi lke/ m* mz 500
Loai dang thu hoach m 3.000
11 | Cacloairau |Loai chua thu hoach m’ 1.000
tuong tu
Loai ¢ ning suét 1én hon 0,5kg/m> m’ 4.000
12 Hanh toi |Loai c6 ning suit tir 0,5kg/m” tr& xudng m’ 3.000
Loai chua ¢ cu m’ 1.500
13 Rau thom |Loai c¢6 ning suét 16n hon 0,6kg/m’ m’ 5.000
cac loai Loai ¢c6 ning suit nhé hon hodc bing mj 3.000
Loai ¢6 qua (tinh theo dién tich tan 1a) m 3.000
14 | Bhu,bido |Loaichuacoqui m’ 2.000
Loai cao hon 20cm sap cho thu hoach m2 3.500
15 Caystup |Loai moi ra hoa m 2.500
lo, cardt  |Loai méi trdng mi 500
’ cay da c6 hoa c6 qua mz 4.700
16 Dua hau |Cay chua ra qua m 3.500
cicloai  |Loai mdi trong m° 1 000
17 Cay rau Loai cao trén 35cm : mj 3.000
ngot Loai cao tir 35 cai trd xudng m 2.000
18 Caycan |Loai cho thu hoach 2kg/m’ m’ 5.000
tay Loai cho thu hoach nhd hon 2kg/m? mj 3.000
Susu,bi |Loai da thanh gian (xac dinh theo dién tich m 5.000
19| xanh, mat do
toidal |Loaichua leo gian hdc 2.000
500cay/ ha
20 Cachua, |Loaicd qua chua duoc thu hoach . 3.000
cac loai ca |Loai chua c6 qua m’ 1.000
khac
21 |Gung, nghé  |Loai cho ning suit cii tir Ikg/m” trg 1én m’ 7.000
va cac loai Loai cho ning suit ca nhé hon lkg/m’ m’ 5.000
tuong tu Loai méi trong va cii rit nho m’ 1.000
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22 | Otcacloai |Loaico qua chua duoc thu hoach m’ 5.000
Loai chua ¢6 qua m’ 3.000
Loai c6 cu chua cho thu hoach m’ 1.000
23 Lac Loai trén 3 14 nhung chua ¢6 cu m’ 700
Loai trong tir 3 14 tré xudng m’ 300
24 Neb cac  |Loai ¢6 bap nhung chua thu hoach m’ 800
loai, mat  |Loai tir 7 14 tré 1én chua c6 bip m’ 500
D6 téi da4 |Loai trong dudi 7 1a m’ 300
ciy /m’
25 |Mia cac loai |Loai ¢6 duong kinh 16n hon 3cm cao trén Cay 3.000
(chiéu cao Loai ¢6 dudng kinh tr 2 dén 3¢m cao 1,5 Cay 2.500
tinh dén Loai c6 duong kinh nhé hon 2cm, cao dudi Cay 2.000
ngon than) Loai méi trong c¢6 2 ngon hodc than/hdc héc 800
26 | Manép |Chua dén thoi ki nhd mj 2.500
27 Ma t€: Chua dén thoi ki nho 1 m2 2.000
28 Luanép |Chua duoc thu hoa}ch : m2 1.500
La tir dé nhanh dén trod m2 800
29 Laa té Chua duoc thu hoach m 1.200
Liia tir dé nhanh dén trd m’ 700

C.Pon gia bdi thwong cy lay nhua. cy lay gd, ciy lay vé, ciy lay dau

TT Tén cay Tiéu chuin phén loai Pon vi | Don gia(d)
D¢, xa ctr, xoan, |Cay c6 duong kinh than do ¢ do cao 1,3m .
1 phi lao, bach dan, |so voi mit dat 16n hon loan, chiéu cao m 400.000
sa moc, keo, m& |hon 4m
va C4c loai gd  |Cay c6 duong kinh than do & d6 cao
twong tu  |1,3m so v6i mat dt I6n hon kiém, chidu | ™’ 300.000
cao dudi 4m
Cay c6 duong kinh than do ¢ d6 cao ,L3m| Cay 300.000
16n hon 40cm
Cay c6 duong kinh than do & d6 cao 1,3m|  Cay 250.000
16n hon 35 dén 40cm
Cay c6 duong kinh than do & d9 cao Cay 200.000
1,3m 16n hon 30 dén 35cm
Cay c6 duong kinh than do & do cao Cay 150.000
1,3m 16m hon 25 dén 30cm
Cay c6 duong kinh than do & do cao Cay 100.000
1,3m 16n hon 20 d&én 25cm
2 | Thong ma vi (mat |Cay c6 duong kinh than do ¢ d6 cao 1,3m| Cay 70.000

do tiéu chuan

16n hon 15 dén 20cm
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Cay c6 dudng kinh than do & d6 cao 1,3m|  Cay 25.000
16n hon 10 dén 15cm
Cay c6 duong kinh than do & do cao Cay 7.000
1,3m 16n hon 5 dén 10cm
Céc truong hop con lai chia ra: Cay
Cay cao hon 2,5m Cay 5.000
Cay cao hon 2m dén 2,5m Cay 4.000
Cay cao hon 1,5m dén 2m Cay 3.000
Cay cao hon 1m dén 1,5m Cay 2.000
Cay cao duéi Im Cay 1.500

Gao, da va cac Cay co6 duong kinh than do ¢ do cao m3 175.000

loai cay gd tuong |1,3m so v&i mat dat 16n hon kiém, chiéu

tu cao hon 4m
Cay c6 duong kinh than do ¢ dg cao m3 125 .000
1,3m so v6i mat dat 16n hon kiém, chiéu
cao dudi 4m
Ccay c6 dudng kinh than do & do cao Cay 850.000
1,3m 16n hon 40cm
Cay c6 duong kinh than do & do cao Cay 700.000
1,3m 16n hon 35 dén 40cm
Cay c6 duong kinh than do & d6 cao 1,3m| Cay 450.000
16n hon 30 dén 35cm
Cay c6 duong kinh than do & do cao Cay 350.000
1,3m 16n hon 25 dén 30cm
Cay c6 duong kinh than do & do cao Cay 250.000
1,3m 16n hon 20 dén 25cm
Cay c6 duong kinh than do ¢ do cao 1,3m|  Cay 150.000
16n hon 15 dén 20cm
Cay c6 duong kinh than do & do cao Cay 50.000
1,3m 16m hon 10 dén 15cm
Cay c6 duong kinh than do & do cao Cay 15.000
1,3m 16n hon 5 dén 10cm

Thoéng nhya, mat |Cac truong hop con lai, chia ra: Cay

do tiéu chudn  |Cay cao hon 2,5m Cay 11.000
1.600 cay/ha  |Cay cao hon 2m dén 2.5m Cay 8.500

Cay cao hon 1,5m dén 2m Cay 6.000
Cay cao hon 1m dén 1,5m Cay 4.500
Cay cao dudi Im Cay 3.200
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Cay tram cac loai, |Cay c6 dudng kinh than do & d6 cao 1,3m| Cay 2.724.000

mat do téi da  |16n hon loocm

1.650 cay/ha  |Cay c6 duong kinh than do ¢ 0 cao Cay 2.250.000
1,3m 16m hon 90 dén 100cm
Cay c6 duong kinh than do ¢ d6 cao Cay 1.590.000
1,3m 16n hon 80 dén 90cm
Cay c6 duong kinh than do ¢ 6 cao L3m| Cay 1.080.000
16n hon 70 dén 80cm
Cay c6 duong kinh than do ¢ d6 cao Cay 840.000
1,3m 16n hon 60 dén 70cm
Cay c6 duong kinh than do & do cao Cay 585.000
1,3m 16n hon 50 dén 60cm
Cay c6 duong kinh than do & d6 cao 1,3m|  Cay 384.000
16n hon 40 dén 50cm
Céy c6 thong kinh than do & do cao 1,3m|  Cay 231.000
16n hon 30 dén 40cm
Cay c6 duong kinh than do & do cao Cay 123.000
1,3m 16n hon 20 dén 30cm
Cay c¢6 duong kinh than do & do cao Cay 60.000
1,3m 16m hon 10 dén 20cm
Cay c6 duong kinh than do & do cao Cay 30.000
1,3m 16n hon 5 dén mém
Céc truong hop con lai, chia ra:
Cay cao hon 2,5m Cay 20.000
Cay cao hon tir 2m Cay 15.000
Cay cao hon tir 1 dén 2m Cay 5.000
Cay cao duéi Im Cay 2.000
Cay c6 duong kinh than do & d6 cao 1,3m|  Cay 50.000
16n hon loan
Cay c6 duong kinh than do & d9 cao Cay 30.000
1,3m tir 6 dén mém

Qué, matdd |Cay c6 duong kinh than do & do cao 1,3m| Cay 20.000

- 2 tir 2 dén Scm
tiéu chuan
r \ \ . . . Ca

2 500 cav/ha Cac truong hop con lai, chia ra: y
Cay cao hon 2,5m Cay 15.000
Cay cao tir 2 dén 2,5m Cay 10.000
Cay cao tir 1 dén 2m Cay 5.000
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Cay cao duéi Im Cay 2.000
Cay c6 duong kinh than do ¢ d6 cao Cay 200.000
1,3m 16n hon 20cm
Cay c6 duong kinh than do & do cao Cay 100.000
1,3m 16n hon 10 dén 20cm
Cay c6 duong kinh than do & d6 cao 1,3m|  Cay 50.000
16n hon 6 dén mém
Ho6i, mat do tiéu|Cay co dudng kinh than do & do cao Cay 20.000
chuan 500 cay/ha |1,3m tir 2 dén 6 cm
Céac truong hop con lai, chia ra: Cay
Cay cao hon 2,5m Cay 15.000
Cay cao tir 2 dén 2,5m Cay 10.000
Cay cao tir | dn 2m Cay 5.000
Cay cao dudi im Cay 2.000
Chung cho céclLoai cay c6 duong kinh than do ¢ do cao Cay 7.000
loai cay khac (trir|1,3m tir 5 dén 10cm
cay lay nhua) Loai cdy c6 dudng kinh than do & d6 cao|  Cay 5.000
1,3m tir 2 dén 5cm
Loai con lai Cay 2.000
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