.?.

L6i gidi hiu higu cho bai todn
thu hoi dat néng nghiép

KIM THOA
Cuc Quan ly Céng san (B¢ Tai chinh)

Y tudng cho phép nong din cé dat thudc quy hoach du dn khu cong
nghiép, khu ché xudt, khu kinh t& va cdc khu sin xudt kinh doanh
dich vy khdc duoc g6p von bang quyén sir dung dat vdo cdc du dn la
mot 107 gidi hay cho bai todn thu hoi ddt nong nghiép. Viéc som cd co
ché dé thuc hign v tudng nay la cdp thiét. Bai viét dudi day xin dong
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g6p mot s6'y kien dé xdy dung khung phdp 1y thuc hién co ché nay.

Y tvéng hay

Trong thoi gian qua, cong
tac thu hdi ddt néng nghiép, bdi
thuong giai phong mat bang, hd
tro tdi dinh cu timg budc da
duoc d6i méi, hoan thién. Tuy
nhién van con tén tai nhimg bat
cap, trong d6, 6n dinh doi séng
va tao coéng an viéc lam cho
nguoi néng dan mat dat la vdn
dé cdp thiét va nan giai nhat. D&
gidi quyét vdn dé nay, nhiéu dia
phuong da thuc hién cha
truong nang gia dén bl, nang
muc hé tro bang tién song day
chi 1a gidi phap trudc mét, chua
tao duoc su 6n dinh doi séng
cho nguoi dan. Nhiéu hé dan
sau khi bj thu hdi hét dat dé san
xudt nong nghiép nhan duoc
mot s tién boi thuong, hd tro
nhung tiéu dung khong hiéu
qué; mot s6 ngudi do khong ¢
dat sdn xudt nén kéo nhau lén
cac thanh phé 16n lam thué theo
thoi, nén cudc séng bap beénh,
gay anh hudéng dén van dé an
sinh xa hoi. Day ctng la nguyén
nhan quan trong khién cho viéec
thu hdi dat thuong bi kéo dai va
c6 thé dan dén khiéu kién tap
thé, gay mat 6n dinh doi séng
kinh t& xa héi.

Trudc tinh hinh d6, moét gii
phap hiru hiéu la khuyén khich
néng dan gop von bang quyén
st dung dat khi c6 dit thuoc
quy hoach du 4n. Tuy nhién, vi

thiéu khung phép ly nén céng
tac trién khai da gap kho khan.
Do vay, som c6 co ché cho phép
noéng dan goép von bing quyén
str dung dé&t vao cac du an khu
cong nghiép, khu ché xudt, khu
kinh t€ va cac khu sdn xut kinh
doanh dich vu khéac khi thuc
hién theo quy hoach s dung
dat la viéc cdp thiét.
Peé xuét xay dung
khung phap ly thyec
hién

bé xay dung duoc mot
khung phap ly hoan chinh giai
quyét hai hoa méi quan hé loi
ich cta ba bén trong qud trinh
g6p von la nguoi nong dan cé
d4t gop vén, t6 chuc thyc hién
du an sir dung dat gép von va
Nha nuéc, theo chung t6i can
tap trung gidi quyét mot s6 van
dé sau:

Vé déi tworng hé néng dan
duorc gop vén

Dé tranh tinh trang dau co
dédt nong nghiép tai cac vi tri c6
quy hoach thu héi d4t thuc hién
dy 4n dau tu réi dua vao gop
vén dé hudng cac uu dai tu co
chénay, nén ching quy dinh chi
nhing hé néng déan truc tiép
sdn xudt nong nghiép, c6 hod
khiu thuong trti tai dia phuong
noi ¢6 du an stt dung dat gop
vén moéi dugc quyén gop von
bing quyén si dung dat nong

nghiép theo co ché nay.
V& t6 chirc nhan vén gép

Theo quy dinh cta phap luat
hién hanh, t6 chuic nhan gép vén
c6 thé 1a: hop tac x4, t8 hop tac,
cong ty TNHH hai thanh vién
tré len, cong ty 6 phén, cong ty
hop danh. Tuy nhién, hinh thitc
cong ty c6 phéan la phu hop nhat
d6i véi t8 chue nhan gép von béi
né sé gilp cho viéc xay dymg co
ché gép vén bing quyén sir
dung d4t tré nén don gidn hon.
Theo d6, gia tri vn gop bang
quyén st dung d4t tré thanh cd
phan trong cong ty, ngudi néng
dan tré thanh c8 déng c6 thé dé
dang chuyén nhuong ¢4 phan
thong qua hinh thic ban ¢
phiéu, tranh dugc tinh trang
ngudi nong dan déi ¥, yéu cau
rat vén gay kho khan cho doanh
nghiép trong qua trinh san xuét
kinh doanh. Hon nita, trong
cong ty ¢ phan, vai tro diéu
hanh coéng ty cta cac c6 dong,
nhat 1a ¢8 dong phé thong thap
hon nhiéu vai tro ctia thanh vién
gop von trong cong ty TNHH
hai thanh vién tré len, cong ty
hop danh; nhu vay la phi hop
v6i trinh do, kién thuc ctia ho
néng dan gop voén.

Vé tham quyén quyét dinh
cho phép gép von

Van dé tien quyét dé viec

gop von thanh cong la ra soat,
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lua chon duorc nhing dir &n st dung
dat kha thi. Néu du an kém hiéu qua
kéo dai thi muc tiéu én dinh doi séng
cho nguoi dan mat dat se khong thuc
hién dugc. Do vay, trach nhiém cia co
quan nha nuéc ¢6 thdm quyén quyét
dinh cho phép gép vén la hét suc
nang né, nén trao thdim quyén cho
UBND céap tinh, co quan hanh chinh
cao nhét tai dia phuong thuc hién truc
ti€p ma khéng uy quyén cho UBND
cap huyén.

Vé quy trinh gép vén

Sau khi ¢6 quy hoach st dung dat
va du an st dung dat duoc cap co
thdm quyén phé duyet, d&i véi cac du
an thudc dién Nha nuéce thu hdi dat
thi cac hd néng dan c6 dién tich dat
néng nghiép ndm trong vung quy
hoach dat cua du an duoc quyén lya
chon nhan béi thuong, hé tro va tai
dinh cu theo quy dinh cta phap luat
vé béi thuong, hd tro va tai dinh cu
hodc gop vén bang gia tri quyén su
dung dét vao du én. Dé tao thu nhap
cho néng dan trong thoi ky dau gop
von, nén cho phép ho duoc quyén lua
chon g6p mot phén hodc toan bo dién
tich d4t bi thu hdi vao du an dau tu,
v6i phan dién tich dat khong gop vén
thi ho duoc nhan béi thuong, hé tro
theo quy dinh ctia phap luat. Hon
ntra, nén quy dinh doanh nghiép
nhan vén gép phai tro cdp cho ho
noéng dan khi cong ty chua co ¢§ tuic
hodac cong ty kinh doanh khéong ¢6 lai
theo thoa thuan trén hop doéng gép
von.

D6i véi tai san trén dat (néu co),
nén giao té chic nhan von gop c6
trach nhiém boi thuong, hd tro cho ho
nong dan gép von bang quyén si
dung ddt nhu truong hop hé nong
dan bi thu héi dat nong nghiép.

Vé xac dinh gié tri quyén
str dung dat gop vén
Gié tri quyén st dung dat gop vén
duoc thé hién trong hop déng gop
vén; 1a gid dat caa dién tich dat gop
vén. D& dam bdo nguyén tic tu
nguyeén, nén quy dinh gia tri quyén st
dung ddt duoc xac dinh theo thod
thuan cua cac bén trong hop déng
gop von. Truong hop céac bén khong
c6 thoa thuén thi gia tri quyén su
dung dat gop von duoc t6 chuc co
chirc nang thdm dinh gia ddt xac dinh
theo gia sat voi gid chuyén nhuong
quyén su dung dat thuc té trén thi
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truong theo muc dich st dung dét cua
du an.

Vé tién sur dung dat

Truéng hop ho nong dan gép vén
bing gia tri quyén str dung dat vao du
an san xudt kinh doanh phi néng
nghiép thi phai nép tién chuyén muc
dich st dung d&t bing muc chénh
lech gitra thu tién s dung dat tinh
theo gia dat san xuat kinh doanh phi
néng nghiép véi thu tién sir dung dat
tinh theo gia dat nong nghiép. Gia dat
tinh thu tién chuyén muc dich su
dung dat la gia dat sat v6i gia chuyén
nhuong quyén st dung dat thuc té
trén thi trudng theo muc dich st dung
dat. Tuy nhién, s6 tién chuyén muc
dich nay thuong la rat Iom, trén thuc
t€ ho néng dan khoé c¢6 kha nang tai
chinh dé thanh todn cho Nha nudc.
Do vay, nén quy dinh cho phép ho
duoc ghi ne tién st dung dat va duoc
lua chon hinh thuc trd no mot lan
hodc nhiéu lan theo nadm tai chinh
phu hop véi thoi diém trd ¢6 tic cua
t8 chic nhan goép von bang gia tri
quyén st dung dat. S6 tién st dung
d&t phai trd duoc 14y tir ¢8 tuc ngudi
néng dan duoc huéng. Tuy nhién,
Nha nuéc can ¢6 quy dinh cu vé viéc
lap s8 theo doi no, giao trach nhiém
cho co quan chuc nang cu thé va quy
dinh thoi han t6i da dé cac ho nong
dan phai tra ng, qua thoi han quy
dinh ma khéng trd thi hé néng dan
phai tra cho Nha nuéc khoan thu su
dung vén tuong ung véi muc 1ai suat
cho vay uu dai ciia Ngéan hang Phat
trién Nha nuoc tai thoi diém tra no.

Déng thoi, dé tranh that thu ngan
sach, Nha nuéc nén ¢6 cac quy dinh
rang buéc sau:

+ Truong hop du an chdm dut
nhung s6 ¢6 tic ma ho noéng dan duoc
hudng khong du dé thanh toan no
tién str dung dat, thi Nha nuée xu ly
thu no bang gia tri ¢ phan ho néng
dan da goép vao doanh nghiép theo
quy dinh tai Luat Doanh nghiép va
Luat Pat dai. Doanh nghiép nhan vén
gop <o trach nhiém phdi hop véi co
quan nha nuéc ¢6 tham quyén xi ly
khodn no cua hé néong dan.

+ Ho nong dan phai thanh todn ng
khi chuyén nhuong phan ¢§ phan
tuong ung voi gia tri quyén st dung
dét cta dién tich dat da gép von.

Tuy nhién, vé mat tam ly, nguoi
noéng dan khong quen véi viéc vay no
dé san xudt kinh doanh nhu nha

doanh nghiép. Do d6, dé tao thuan
tién cho viéc thuc thi co ché nay, nén
c6 quy dinh mé - cho phép doanh
nghiép nhan vén gép thod thuan
thanh toan tién s dung ddt thay cho
ho nong dan gop vén bang gia tri
quyén st dung dat thi ho nong dan
nhan ne véi doanh nghiép nhan vén
gop-
Thue hién gép vén

Nén quy dinh theo huéng h¢ néng
dan duoc nhan gia tri von gop bang
6 phan cua cac t6 chiic nhan vén gop
tuong ung voi phan gia tri vén gop
dudi cac hinh thiac: C8 phan phd
thong; ¢ phan uu dai gom: uu dai 8
tite, uu ddi hoan lai, 8 phan sang lap.
Day la cac loai ¢§ phan theo quy dinh
tai Luat Doanh nghiép, tuong ung voi
cac loai ¢6 phan nay la cac quyén loi
va nghia vu di kém.

Hon ntra, trong thoi gian dau gép
vén, doanh nghiép nhan vén gop,
chua ¢6 ¢6 tuc nén ho nong dan gop
vén gap kho khan vé tai chinh. Do do,
6 1& nén bé sung cho ho néng dan c6
thém cac quyén uu dai sau: Puoc
doanh nghiép dam béo mua lai ¢8
phéan it nhdt bing meénh gia; Duoc
huéng tro cdp khi c¢ong ty chua c6 ¢d
tuc hodc cong ty kinh doanh khong cé
lai. Muiic hd tro cu thé do hai bén tu
thod thuan va ghi cu thé vao hop
déng gop von; Buoc quyén thua ké ¢d
phan uu dai theo phap luat quy dinh,
cung voi toan bé quyén loi kem theo
¢ phan; Duoc uu tién dao tao va
tuyén dung vao lam viéc tai doanh
nghiép nhan vén gép néu dap ung
yéu cau cong viéc.

Phit hop véi co ché thi truong, nén
¢6 quy dinh hd nong dan goép vén
bing gia tri quyén stir dung dat c6
quyén chuyén nhuong phan vén gép
theo hinh thuc ban 6 phiéu.

Hon nira, nhdm dam bdo quyén
loi cho ho néng dan gop vén khi
doanh nghiép Jam an khong hiéu qua,
nén chang quy dinh ho néng dan gép
von bing gia tri quyén st dung dat
duoc uu tién thanh toan trudc cac ¢
déng khac gia tri ¢ phan tuong
duong véi gia tri quyén sir dung d4t
da gop vén khi doanh nghiép nhan
gop vOn pha san, giai thé phai phat
madj tai san cua doanh nghiép (trong
d6 c6 gia tri quyén sir dung dat da thé
chap) dé thanh toan no.

o Xem tiép tr. 57
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1996): Uy ban lap ké hoach kinh t&
(EPB) phu trach viéc soan thao cac k&
hoach, chién luoc vé tai chinh. Thoi
gian xay dung cac ké hoach phét trién
kinh t& ¢an tir 1,5-2 nam va chia lam 3
giai doan: soan thao ban chi dan ké
hoach chung; xay dung k& hoach
nganh; tdng hop va céng bé ké hoach.
Sau khi nhan duoc cac ké hoach
nganh, cac kién nghi ctia cac nhém
nghién citu, EPB (sau 1994 la MOFE)
s& hoan tat va hiéu chinh cho phu hop
réi dé trinh lén Téng théng phé
chudn. Sau khi duoc Téng thong phe
chudn, k& hoach sé& duoc cong bs dé
thuc hién. Viéc soan thao k& hoach
cia Han Quéc ¢é sy tham gia phdi
hop gita cac B, mot s6 vien nghién
cuu, truomg dai hoc va cac doanh
nghiép...

+ ”K& hoach kinh t&” ctia Nhat
Bén (giai doan 1955-1993): Uy ban Ké&
hoach Kinh t& (EPA) la co quan chiu
trach nhiém lap cac k€ hoach kinh té.
EPA la co quan dumg ra diéu phdi cac
vdn dé kinh t€ - tai chinh lién nganh
gitta cac bo quan trong nhu B Tai
chinh, B Kinh t€ - Giao thong va
Cong nghiép... Cac k& hoach kinh t&
sau khi trinh Chinh phu con lay
nhimg doéng gép v kién tir Uy ban
Kinh t&, co quan tu vdn truc thudc
Thu tuéng. Céc thanh vién caa Uy
ban Kinh t&€ khong phai la cdc quan
chitc cac b6 nganh ma bao gdm cac
dai dién tir giéi doanh nghiép, cac
hiép héi doanh nghiép cdc nganh,
Cong doan va cac hoc gia tur gidi
nghién ciru (cac truong dai hoc va cac
Vién Nghién ctru hang dau ctia Nhat
Bén). Cac k€& hoach kinh t& do Chinh
pht thong qua va ban hanh.

+ “Khuén khé kinh t& vi mo trung
han” cta Peru duoc ban hanh vao
dau thing 6 hang nam do B6 Kinh t&
va Tai chinh lap cho giai doan 3 nam
va duoc diéu chinh hang ndm (vi du:
MMM 2006-2008, MMM 2007-2009).
Dé duoc ban hanh, Khuon khé kinh t€
vi m6 trung han can duoc thao luan
va thong qua tai phién hop cia Héi
déng cac bo trudng. Ngan hang
Trung uong Peru c6 trach nhiém dua
ra chinh kién ciia minh vé Khuon khé
kinh t& vi mo trung han, dic biet la
cac vdn dé vé ting trudng, can can
thuong mai, can can thanh toan, chinh
sich tai khod, chinh sach tién té

Nhan xét

Nghién citu thuce tién vé xac dinh
pham vi va cach thuc xay dung chién
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luoc clia moét s6 nude trén thé gisi, co
thé rit ra mot s nhan xét sau:

- Tha nhat, vé xac dinh pham vi
cuia chién luoc tai chinh, chién luoc tai
chinh hoac duoc thé hien doc lap hoic
la mot phan cia chién luoc phat trién
kinh té xa hoi.

- Thu hai, mac du pham vi xac
dinh cua chién luoc tai chinh la khong
déng nhét ¢ cac nén kinh t&, & cac giai
doan phat trién kinh t€ khac nhau
diém chung co ban ctia chién luorc tai
chinh Ia mang tinh dinh tinh khd cao,
¢6 muc d6 linh hoat nhat dinh va ¢6
tinh dot phé thong qua viéc xac dinh
6 cac dinh hudng uu tién cta chinh
sach; nhiéu chi tieu mang tinh dubao.
K&t cdu cta chién luoc co ban gém 3
phan chinh: danh gia thuc trang, dinh
huéng cai cach, va chinh sach/giai
phép trong thoi gian ti€p theo.

- Thu ba, vé quy trinh xay dung
chién luoc, kinh nghiém cua Han
Quéc cho thdy chién lugc tai chinh véi
tu cach Ja mét k€ hoach quan ly tai
khoa quéc gia trung han do B¢ Chién
luoc va Tai chinh Han Quéc thuc
hién, phai thong qua ndi cac va trinh
ra Quéc hoi. Tuong tu nhu vay, tai
Nhat Ban, Uy ban K& hoach Kinh t&
trude day, va sau nay la Uy ban Chinh
sach Kinh té va Tai chinh chiu trach
nhiém hoach dinh chinh sach va duoc
Chinh pht thong qua. Déng thoi,
trong qua trinh xay dung chién luoc,
cdc quéc gia dé cao viec tham van voi
cac dia phuong va cong ching, cac

d6i tuong c6 lién quan nhu Vién
nghién ctu, Truong Pai hoc, doanh
nghiép va mét s6 co quan lién quan
khéc.
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Trén day 1a mot s6 goi y vé co ché
cho phép nong dan gép von bing
quyén st dung dét nong nghiép theo
quy hoach stir dung dat. Néu co ché
nay duoc xay dung, hoan thién va di
dugc vao cudc séng né sé dem lai loi
ich cho cé 3 bén: (i) V& Nha nudce, co
ché nay gidi quyét duoc van dé an
sinh xa hoi khi thu héi ddt néng
nghiép dé thuc hién dir 4n dau tu theo
quy hoach st dung dat; Hoan thién
khung phap ly vé dat dai, tao diéu
kién phat trién thi truong bat dong
sdn; lam co s& giai quyét khiéu kién.
(if) V6i nguoi nong dan: Coé thu nhap
6n dinh, lau dai cho nguoi dan c6 dat
bi thu hdi dat nong nghiep dé thuc
hién du an dau tu. (iii) V&i doanh
nghiép nhan goép vén bdng quyén sir
dung dat: Huy dong duoc vén dé
thuc hién dir 4n san xudt kinh doanh;

Khong phai thuc hién viéc boi thuong
gial phong mat bang, hé tro tai dinh
cu.

Tuy nhién, do day la van dé méi
va lién quan dén loi ich ctia phan
dong dan s& Viet Nam trong hoan
canh Viet Nam van la nuéc c6 ty
trong nong nghiép chiém chu dao,
viéc ap dung co ch& nay can phai
tién hanh timg budc mot cach cdn
trong. T6t nhat 1a ap dung thi diém
co ché cho nong dan gép vén bang
quyén st dung ddt & mot s6 dia
phuong dién hinh duoc chon lua;
Sau mot thoi gian thi diém, cac co
quan nha nuéc ¢6 thdm quyén diic
rut kinh nghiém thuc tién dé hoan
thién co ché trudc khi nhan rong
trong ca nuéc. C6 nhu vay, co ché
nay méi thure su di vao doi s6ng mot
cach an toan va phdt huy hiéu qua
nhu muc tiéu mong muén ctia ngudi
lam luat. &
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