PHAT TRIEN KHU CONG NGHIEP, KHU PO THI MOI:
NHUNG CO HOQI VA THACH THUC SINH KE
CUA NONG DAN O HAI LANG VEN DO HA NOI

Nguyén Vin Siru’

Cong nghi¢p hoa va do thi hoa da chuyén doi manh mé chién luge séng cua
cac hd gia dinh néng din bij thu héi dit ¢ cac lang ven d6. Qua trinh cdng nghiép
hoa va do thi héa khéng chi mang lai nhitng co hdi sinh k& mdai cho ngudi ndng din
O hai lang, d6 13 viéc kinh doanh nha tro, ma con tao ra nhimg thach thitc khic nhau
ddi vai ngudi ndng dén bi thu hdi dét,

I. Thu héi dit néng nghi¢p d& phat trién céng nghi¢p va dé thj & Phi
Pi¢n va Gia Minh

Phi Dién va Gia Minh,' nim & khu VUC ven do Ha N§i, dang trdi qua mét qua
trinh chuyén ddi nhanh va séu sic trong khéng gian séng, dic biét 1a sinh ké cua ngudi
dan do tac ddng cla cac diy an phat trién cong nghi¢p va do thi hon 10 nim qua.

Pha Bién,” mét lang & ven db phia Tdy Ha Noi, nam céch trung tAm thanh phé
khoang 10 km. Bugc thanh Idp tir thé ky XVI1, Pha Dién vén 1a mot lang ndng nghiép
c6 dién tich dét nong nghiép binh quin dau n gudi cao hon mire trung binh cta khu vyc
déng bing song Hong. Theo D|a ba cda lang 1ap vao nim 1805, tdng dién tich dét nong
nghi¢p ctia Pha Dién 1a 984 miu, 3 sao. 11 thudc va 4 tic, tuong duong véi 353 ha’
Gén 200 ndm sau, vao nim 2000, Phi: Dién co6 147,7 ha dét nong nghiép, 1.088 h{ gia
dinh ndng nghiép, tinh binh quan mdi h¢ c6 1.350 mét vudng. Tuy nhién, tir diu nhlmg
ndm 2000, dit néng nghiép cta ling trd thanh mot trong nhimg khu vyc phat trién do
thi cia Ha N§i. 11§ qua 13, ¢6 téi hon ba phan tu téng dién tich cia lang di bi thu hoi dé
xdy dung hon 100 dy én phét trién dd thi, bao pdm cic dy 4n xdy dung sin vin ddng

* TS. B mdn Nhin hoc, Truéng Dai hoc Khoa hoc x3 hdi va Nhén vin, Pai hoe Qudc gia
113 Noi.

. Tén cia hai lang dugc nghién cdu da thay doi.
- Pha Dién ¢ tdng s 6.708 nhan khau vao nim 2006.

- Phan Huy L&, Vi Minh ; Giang, Vii Vin Quan, Phan Phuong Thao, 1995, Dia ba Ha Ding,
Ha N§i. Trung tdm Hop tic Nghién ctru Viét Nam.
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v trung tam thé thao qudc gia, khu d6 thi méi (biét thy, cin hf, v.v.), trudmg hoc, cic
¢o quan nha nudc, van phong, bén xe, v.v. Gén 40 ha dét ndng nghi¢p con lai dang va
s€ tiép tuc bj thu héi theo ké hoach ciia nha nudc.

Hinh 1: Lang Phi Pién va Gia Minh

- BAC GIANG

- = 5\
e ‘\\ \

—_—
_)'\ . w‘.z—sh

VINH PHucL)
.-uu \
E)

,

i,
*

\3

BAC N\Nv/»
Ay =

PHU THO

HUNG YEN
\

SO s,

Cich trung tm Ha Noi 20 km va cach Pha Dién 10 km 1a lang Gia Minh, von
cling 12 mot lang néng nghiép thudc x3 Quang Minh, huyén Mé Linh. Tir ddu nhing
nim 2000, Gia Minh ciing tr¢ thanh mt trong nhitng dja ban phét trién céng nghiép
ctia thanh phé Ha Ngi. Vi viée thu hdi dat ndng nghi¢p & quy mé 16n, trong nhitng
nam 2001 dén 2005 dé xay dyng khu cdng nghiép Quang Minh (bit diu xay dyng
tir nam 2004 v&i tdng dién tich ban diu 1a 344,4 ha & x4 Quang Minh) va mjt sé du
an thurong mai va dé thi méi. Vao nim 2011, c6 16i 91 trong tong sé 129 ha dit
ndng nghiép coa lang bi thu hdi. Ca lang chi con 38 ha dat néng nghiép. Thyc té
nay lam cho 65% cic h{ gia dinh néng nghip cia lang bj mét toan hy dit nong
nghiép, 35% céac hd gia dinh cén lai nim gift tir vai mét vudng cho dén vai tram mét
vudng dit ndm rai rac & nhiéu canh dong khic nhau.

Péi lai viéc bi thu hdi dit néng nghiép, cc ho gia dinh dugc nhén tién dén bi
quyén sit dung dat va mjt sb khoan hd trg khac tir chinh quyén nha nude va cée don
vj st dung dat thu hdi. Theo Ludt Dt dai ban hanh nim 2003, khi chinh quyén nha
nuéc thu hdi quyén sit dung dat, nha nuéc chi dén bu vé mat kinh té gia trj cla
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quyén st dung dét, vén duoc nha nudc giao cho nguoi su dung trong khoang thoi
gian 20 ndm cung v&i nhitng hoa mau hay vat chat khac do ngudi ndng dan tao
dung trén dién tich dat bi thu hdi va tro eiip ho chuyén déi nghé nghiép néu bi thu
héi toan bd hay phan Ién dat nong nghiép

Theo d6, thanh phd s& quyét dinh gia dét cho cac dja ban cy thé trong dia gi6i
hanh chinh ctia minh trén co s& khung gia dat do Chinh pha ban hanh. Tuy nhién, viéc
ban quyén sit dung dét, sau khi duoc thu hoi, lai dugc quyét dinh theo co ché thj
truomg.' Ca ché hai gia dat da tao nén mét lién minh, thiromg duoc goi 1a nhom lgi ich,
gilta cac quan chirc, nha déu tr va dau co cung véi viéc chuyén mot khoang gia tri
thing du 16m tir nhitng ngudi bi thu hdi quyén st dung dét va ngan sach nha nuéce sang
nhimg nhém lgi ich nay 2

U Phi Dién, gia tién dén bu quyén sir dung dit ma ngudi dan dugc nhan kha
cao va tang nhanh trong nhirng nam qua. Cy thé la vao ndm 2000 mirc dén bu 13 30
(ri¢u déng/sao dit néng nghiép va tang Ién 60 triéu dong/sao vao nam 2003, 171 tdéu
dong/sio vao nim 2007, 200 trigu ddng/sao vao nim 2008 va 399 triéu déng/sao vao
ndm 2009." J Gia Minh, gi4 tién dén bu quyén sir dung dit néng nghig¢p trong
nhimg nim 2001 dén 2005 chi ting nhe. Vi dy, tién dén bu 13 13 tri¢u ddng/sao dit
ndng nghiép vao nim 2001, nhich Ién 16 trigu déng/sao vao nim 2003 va tir 17 triéu
df’mg/sén dit néng nghiép vao nam 2004, rdi ting 1én 40 trigu df’mg/sﬁo vao nim
2006, 60 trigu ddng/sao nam 2007 va ting nhanh 1én 200 tridu ddng/sao vao nim
2011 sau khi Mé Linh da duqc sép nhap vé& Ha Noi (xem hinh 2).

Nhin chung, mic dén bu quyén sir dung dit cho nhitng hé gia dinh bj thu hdi &
Phii Dién cao hon nhiéu so véi mirc dén bit cho c4c hd gia dinh & Gia Minh chi yéu
do vi tri mdi lang, cho du & c4 hai lang mitc dén bu déu ting nhanh trong hom 10
ndm qua. (J ca hai trudng hgp nay, cho du dit néng nghiép bj thu héi dé phat trién
d6 thi nhu & Phi Dién ding dé phat trién cong nghi¢p va do thi holic & Gia Minh,

I. Truong Thien Thu, Ranjith Perera, 2011, Consequences of the two-price system for land in
the land and housing market in Ho Chi Minh city, Vietnam, Hubitat International 35, trang
30-39.

2. World Bank, 2011, Vietnam Urhan Review. Technical Assistance Report, trang 153.

3. Ty gi4 trao doi clia ddng Viét Nam va d6 la My ting tir khoang 16.000 VND/I USD vio
nim 2007 lén 20,800 VND/1 USD vao ndm 2012. Trong khi d6, gia ving & Viét Nam trong
nhimg n3m qua ciing tAng nhanh tir khoang 13.000.000 déng/ciy vao nam 2006 1én hon 40
tri¢u ddng/cdy vao nim 2012. Thyc 1é ndy cho thiy mic tién dén bu quyén st dung d4t ndng
nghip va phi nong nghigp trong nhitng nim du cé ting ding ké. nhung mirc ting s& giam di
néu tinh dén ca mirc 46 lam phat va sy mil gid cla déng tién Viét Nam. Dé con 13 chua ké
dén sy gia tAng rit nhanh cua gia trj quyén str dung di ndng nghié¢p va phi ndng nghiép
dugc giao dich trong thi trudmg trong nhirng ndm vira qua & Viét Nam.
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ngudi néng dan bj thu hdi dit hiu nhu khong c6 tiéng néi dang ké nao trong cac
quyét dinh vé mitc dén bu va cac khoan hd trg cho ho. Thay vao d6, mic dér bu
quyén sit dung dat da chinh thirc dugc dinh sin bai chinh quyén nha nuée & cap
trung uong va dia phuong, con ngudi ndng dan thuong phai chap nhan gia dén bu
iy theo tung loai dét va vj tri ciia dét bj thu hdi.

Hinh 2: Gis dén bd dit néng nghiép & Phi Pién va Gia Minh

450
400
350

300 #® Fhi Blén

250 a Gla Minh
200 - =

150
100

50 * 2 - rl
0 (L ' _

1995 2000 2005 2010 2015

Ngudn.: Tong hop trén co sé tai ligu dién da cua tic gia.

Thyc tién & Phii Dién va Gia Minh cho thiy nhitng ngudi néng dén thudmg cho
ring mirc dén bu vé kinh t& nhir ho d dugc nhan 13 khéng cong bang, vi cdng tit ca
cac khoan lai vin thip hon nhi€u so véi gia trj cia quyén sit dung dét dugce giao djch
trén thj trudmg. Ho phan nan va thap chi mdt sé ngudi nong dén con cong khai chdng
lai viée thu hdi dit véi mirc dén bu thip, dic biét 14 khi ho nhan thay dat néng nghiép
ciia ho sau khi thu hdi lai duge xdy chung cu, biét thu dé ban véi gia rét cao so vai b
tién dén bt danh cho ho. Ching han, & Phii Dién, sau khi thu hbi véi gid dén ba 60 Tigu
ddng/sao, doanh nghiép da ban dét xay biét thy véi gia 60 tri¢u dong/mét vudng vao
nim 2007. Trong khi d6 & lang Gia Minh, bén canh vige x8y dung khu cong nghiép 1on
trén dién tich dét thu hdi con cé khu d thj méi, khu thuong mai, v.v... Riéng vai ar 4n
xdy dung khu do thj méi, tir mirc dén b chi cé 17 tri¢u ddng/sao, mdt doanh nghiép
nha nude da xay dung céc biét thu dé ban véi gia 18n 16i 15 ty déng/biét thy. Chinh vi
thé, tir nhidu nim nay, cac hd gia dinh cé dit ndng nghiép bi thu hbi dé xay dymg khu
d6 thi méi nay da lién tyc diu tranh tap thé, véi sb lugng nhiéu ngudi tham gia, kéy dai
trong nhicu nim, dé doi mirc dén bu cao hon.!

1. Dé biét thém cac phén tich sdu hon vé mau thuln dit dai & Vigt Nam du6i tic dong ci: phat
trién cdng nghiép va dé thi, xem: Nguyen Van Suu, 2007, Contending Views and Corflicts
over Land in Vietnam"s Red River Della. Journal of Southeast Asian Studies, 38 (2), trang
309-334; Nguyen Van Suu, 2009, Agricultural Land Conversion and Its Effecs on
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2. S mai m§t cita san xuit néng nghi¢p truyén thing

O ca hai lang dwge nghién cir, cong nghiép hoa va do thj héa d3 1am chuyén
ddi manh mé khong gian sf)ng, dac biét 1a cac chién luge sinh ké caa cac ho gia
dinh ndng din. Vao nhitng nim 1990, hiu hét cac hd gia dinh ndéng dan & Pha Pién
va Gia Minh déu tham gia vao cac hoal dong san xuit nong nghiép, bao gom ca
chan nuéi gia stic va gia cam, nhimg hoat dong sinh ké mang lai cho hg hon nira thu
nhip hang ndm cla hd gia dinh. Viéc thu hdi (i hon ba phan tu tdng dién tich dat
néng nghiép cta lang dé phat tricn dé thi nhur ching ta thiy & Phia Dién va dé phat
trién cong nghiép va dé thj nhu da dién ra & Gia Minh trong vai nim da khong chi
buge nhitng ngudi ndng dan bi thu hoi dat phai tir bo san suat ndng nghiép vi
khéng con dat ndng nghiép, hay do hé théng thily 1gi bj pha hiy, 1am cho dién tich
dat nong nghi¢p it 6i con lai cling khdng thé canh tac dugce. Trong thyc té, ddi vai
irugng hgp lang Gia Minh, chi con mét s6 it h¢ gia dinh tiép tuc sdn xuit néng
nghiép trén dién tich dét con lai.

3. Sy hinh thanh va phat trién ciia chién lrge sinh ké méi
3.1. Vigc lam & khu viee chinh thong

Mot trong nhirng van d& quan trong dit ra déi véi hdu hét céc ho gia dinh nong
dén ¢ hai lang 14 liéu hg cé thé tim dugc viée Jam thay thé khéng, sau khi bj thu hdi
quyén st dung dét nong nghigp? Ho c6 thé tim viéc 1am & dau, trong khu vye kinh té
nao? Trudc khi thu hdi quyén sir dung dét, nhiéu nguei nong dén mong dgi ring
chinh sach "dao tao nghé" ciia nha nuéc cho nhimg ngudi ndng dan bj thu hi dit s&
gitip ho chuyén nghé vi "dio tao nghé" vin thudmg dugc vién dén bdi mdt sb can bo
nha nudc va phuang tién truyén théng dai chiing. Theo nghia ndy, dao tao nghé déng
mdt vai trd quan trong gidp nhimg ngudri ndng dén bj thu hdi quyén st dung dét ndng
nghiép tim kiém viéc 1am thay thé hén ngoai cic hoat dong sin xuét néng nghiép
truyén théng ca ho.

Tuy nhién, & Phi Pién, hau hét nhitng ngudi nang dan bi thu héi dét phai ddi
mit vai van dé thiéu viéc 1am sau khi bj thu héi dit ndng nghiép. Cho du ho da
dugc nhin tién dén b, thudng la (ién mat, ngudi dan Phi Dién d3 bj mét di cai
mac "ndng dan" (farmer) vi khong gian séng clia ho di thay di tir néng thén sang
ven db va dd thj. Ho khéng con nim giit quyén sir dung dét néng nghiép va khdng
¢6 kha nang tiép cin dit ndng nghi¢p vi myc dich sinh ké va phai vat 16n tim kiém
vide 1am thay thé. Thyc té lang Phi Dién cho thiy, nhiéu ngudi dan khong thé tim

Victnamese Farmers, Focaal- European Journal of Anthropology, 54 (2), trang 106-113; Sun
Sheng Han, Kim Trang Vu, 2008, Land acquisition in transitional Hanoi, Vietnam, Urban
Studies, 45 (5&6). trang 1097-1117
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dugc viée lam ¢6 thu nhép dn djnh trong khu vic cong nghiép va djch vy, nhu ho
vin mong dgi, nhét 12 dbi véi nhitng ngudi tré, vi nhitng céng viéc d6 khdng hién
hitu v6i da sé ho hodic ho khong dap img dii cac tiéu chuin dé gianh dugc nhimng
viéc 1am d6.'

Khac véi truomg hgp Phi Dién, nhiéu ngudi din & Gia Minh lai tim dugce viée
lam trong khu cong nghi¢p Quang Minh. Cac doanh nghi¢p hoat dong & khu coéng
nghiép Quang Minh tuyén dung lao ddng, hau hét 12 nhimg ngudi lao dong dén tr
khu vuc ndng thon, va dao tao ho lam nhitng cdng viéc theo hgp déng. Trong
truémg hop nay, dao tao nghé dé ngudi nong dan tré thanh cong nhan dién ra tai khu
cbng nghiép, do cac doanh nghi§p sit dung lao dong thyc hign. Ching han, nim
2008, ¢ t6i 600 trén tdng sb hon 1.000 ngudi trong d6 tudi lao dong & Gia Minh
vao thoi diém dé tim duge viée 1am trong khu cdng nghiép Quang Minh (nim 2008
¢ khoang 20.000 lao dfng lam vi¢c & khu cong nghi¢p Quang Minh).

Vé thu nhap, khéng c6 khac biét nao giira nhimg ngudi lao ddng nhip cu voi
ngudi din & Quang Minh lam vigc trong khu céng nghi¢p. Vao nim 2011, phéin 1ém
ngudi lao dong & ddy c6 mirc luomg tir 1,7 trigu dong dén 2,8 triéu déng/thang, chi
c6 mot sd nhd ngudi lao déng c6 mic luong cao hon, trong khi mdt s c6 mirc thip
hon. Ca nhimg ngudi lao dfng nhép cu va ngudi lao ddng & lang Gia Minh thua
nhan 1a mirc luong nay cao hom mirc thu nhdp ho ¢6 duge tir san xuit néng nghiép.
Nhiéu ngudi din Gia Minh thim chi con c¢6 thém ngudn thu tir viéc cho thué nha trg
cho nhitng ngudi laoc ddong nhép cu. :

3.2. Su hinh thanh cdc lang tro

Trong khi ¢6 nhiéu khac biét vé kha ning tiép cén viéc lam trong khu vyc
cong nghiép va dich vy ctia ngudi ndng dan & hai lang Pha Pién va Gia Minh sau
khi bi thu hdi quyén sit dung dét ndng nghiép, mét sb luong déng ké cac ho gia dinh
& c hai lang déu chuyén sang kinh doanh nha trg, mot chién lugc sinh ké méi thong
qua vi¢c tdn dyng nhing lgi thé v& dét thé cu trong khéng gian sbng. J lang Phu
Dién, viéc xdy dyng khu dé thj méi cing vdi hé thong co sd ha ting dé thi nhu
dudmg giao thang, v.v... trén dién tich dit thu hdi da giam bdt khoang cach va két

I. Mat s nghién ctru trudmg hgp ciing di nhin manh ring mjt trong nhimg thach thitc 1n cua
dd thi hoa va phat trién cong nghiép & khu vuc ven d Ha N¢i trong hon 10 n3m qua 1a sy
suy giam nhanh dién tich dat ndng nghip trong khi nhi¢u h$ gia dinh ndng dén lai chua gén
két dugc vai khu vyc phi nong nghi¢p (Xem thém: Tran Duc Vien, Nguyen Vinh Quang,
Nguyen Van Dung, 2005, Rural-urban land use changes in peri-urban Hanoi, SEARUYN.
EUSth Framewok INCO2 funded research project, contract: 1CA4-CT-2002-10025.
Available online: hitp://www cares.org.vn/wcbplus/attachments/62d94386b1e0df9¢74e731
25¢45331b9-04.pdf, p. 26 (accessed 12 May 2006).
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ndi Phu Dién véi khu vie do thi va cac khu vire xung quanh Thye té nay tao diéu
ki¢n cho nhitng dong di cu vao lang thué nha tro. Cung thoi diém do, ngudi din &
Pha Dién bj thu hdi dat néng nghi¢p nén budce phai chuyén doi sinh ké. Chinh vi
thé, nhiéu hd gia dinh bit dau diu tu nguon von tai chinh ciia minh vao xdy dyng
nha dé & va cho thué, phd bién lue diu la mot ngdi 1a chinh dé & va nhitng day nha
cap 4 vdi nhiéu phong nhd va ndi that don gian d¢ cho thué. Trong thyc té, viée
kinh doanh nha trg da xuit hi¢n & nhitng ling khac gan ndi do tir dAu nhirng nim
1990. tham chi sém hon. Tuy nhién, cang gin khu vuc noi 4o thi gia nha tro cang
dit hon, nén nhiéu sinh vién va nhiing ngudni lao dong nhap cu bt dau chuyén ra
cic lang ven d6 nhu Pha Dién dé tim noi & tro.

Nim 2007, c6 khoang 80% ho gia dinh vén 1a nhirng ho ndng nghiép & Pha
Dién kinh doanh nha tro vai nhitng mirc d¢ khac nhau. Hiu hét cac nha tro & thin
di¢m nay la nhitng day nha cdp 4, chi c6 mot s it ngdi nha cao tdng, cho thué
vOi gia cao hon. Sy gian don nay c6 ngudn goc ir chinh nhitng nhu cdu don gian
clia ngudi thué tro, ddng théi né ciing ham y mot thuc té ring, dén thoi diém
nim 2007 nhiéu h¢ gia dinh & Phu Dién con do du vdi viéc kinh doanh nha tro,
chua dam dau tu nhiéu vén tai chinh va ty nhién (dat tho cu) cho ehién luge sinh
ké nay.

Thét may mén cho hg, kinh doanh nha tro da phat dat. Khao sat vao théi diém
nam 2011 va 2012 cho théy, bén canh s6 it nhimg ngdi nha cap 4, nhiéu hd gia dinh
da xay nhimg nha nhiu tang, mot sb con xdy nha nghi, thdm chi x4y van phéng va
chung cu nhod (mini-apartments) dé cho thué. Céc tai liéu cia chinh quyén dja
phuong nim 2011 cho thay trong khi s6 lugng cac hd gia dinh kinh doanh nha tro
gidm so véi nhimg nim truéc d6, quy mé va chil lugng cia cac nha tro tang cao
hon. Cy thé 12 ¢6 tdng sb 530 h§ gia dinh kinh doanh nha tro, 35 hd gia dinh kinh
doanh nha nghi v mdt s6 ho xdy chung cu nha va véin phong cho thué. Tdng sé
ngudi thué trg 12 11.000 ngudi, phan Ién 13 sinh vién va mot sé lao dgng nhip cu
dang lam viéc trong khu vye chinh thire va phi chinh thire & Ha Noi. V& gia phong
tr, vao thai diém cubi nam 2007, gia cho thué & Pha Dién dao dong trong khoang
tir 300.000 déng dén 400.000 dong/phong/thang chira tinh tién dién va nude. Pén
gitta nam 2011, gia cho thué phong tro tang 1én 161 800.000 ddng dén 2.000.000
déng/ph()ng/théng. Kinh doanh nha tro nhir thé da tao ra mot nguf’in thu nhép quan
trong cho hang trim h¢ gia dinh & Phu Dién, nhimg newroi khang con dét hay con
rat it dit nong nghiép.

(3 lang Gia Minh, kinh doanh nha tro mdi tr& thanh mot chién luge muu sinh cia
cae hd gia dinh tir khi bj thu hoi dat ndng nghiép dé xiy dung khu cong nghi¢p Quang
Minh. Viéc xdy dung khu cong nghiép Iém ndy da nhanh chong thu hit mét lugng lao
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dong nhap cu tir ndng thén dén 1am vige. Trong bSi canh khu céng nghiép va cac
doanh nghiép khong c6 kha ning cung cép nha & cho cong nhan, mot sé ho gia dinh &
Gia Minh b#t ddu kinh doanh nha tro théng qua viéc déu tu tién dén bu vao xay
dyng nhimg ngdi nha cip 4 don gian dé cho thué.

\\

Nguén: Tai liu dién da cua tac gia, 2011.

Viéc kinh doanh nha tro & Gia Minh phat trién cing véi sy phat trién ciakhu
cong nghiép Quang Minh. Trong khoang ba nim déu, khi céc doanh nghiép chura
hoat ddng 6n dinh, s6 lugng coéng nhin lam viéc trong khu céng nghiép con han
ché, do d6 ngudi thué tro & lang Gia Minh chua nhiéu. Tixr nim 2008, khi san cuft
cdng nghiép & khu céng nghiép gia ting, sir dung nhidu lao dong, sé ngudi thue tro
¢ lang Gia Minh ciing gia tdng. Nam 2011, két qua thng ké cta chinh quyér. dia
phuong cho thiy, ¢6 1.200 lao dong nhip cu thué nha trg & Gia Minh. Trong -6ng
sb 712 h{ gia dinh & lang Gia Minh, c6 hon 200 ho kinh doanh nha trg, 4 hd cinh
doanh nha nghi. Tinh binh quin, m&i hd c¢6 khoang 2 dén 5 phong trg cho thué, mdt
s6 hd ¢6 khoang 6 dén 10 phong, chi c6 mot sé it c6 khoang 11 dén 15 phong tro
cho thué. Cy thé hon, & mdt xém ciia Gia Minh, ¢6 131 h§ kinh doanh nha tro. voi
tong sb 513, c6 782 lao dong nhip cu thué. Trong d6, c6 15 hd gia dinh chi :6 1
phang trg cho thué, 82 h{ c6 khoang 2 dén S phong tro cho thué, 21 hd ¢6 khoang 6
dén 9 phong tro va c6 5 ho c6 khoang 10 dén 14 phong tro cho thué.'

|. Dan theo bdo céo cta chinh quyén dia phurong, nim 201 1.
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Gidng voi truong hop lang Phi Dicn vai nam trude, hiu hét nhitng ngdi nha
tro & Gia Minh & thoi diém nim 2011 la nhirng ddy nha cap 4 don gian, chi ¢c6 mot
50 it hd gia dinh c6 nha nhiéu t?mg duge sir dung dé cho thué tro. Tuy nhién, trang
khi phin déng ngudi thué tro & Phu Dién Ja sinh vién va mot sé lao dong nhap cu
lam vi¢c trong khu vuc chinh thitc va phi chinh thirc, thi ¢ lang Gia Minh ngui
thué tro lai chi yéu 1a ngudi lao dong nhip cu lam viéc trong khu céng nghiép
Quang Minh. Thuyc té cho thét gia nha trg & Gia Minh thdp hom gia nha tro & Phu
Dién vi lang Gia Minh nam & xa khu vyre d6 thi hon Pha Dién va chét hrong nha tro
& Gia Minh thdp hon & Pha Dién. Cy thé. vao nim 2011, gia nha tro & Gia Minh
dao dong trong khoang 300.000 ding dén 600.000 déng/phong/thang, khong tinh
cic chi phi dién va nude. Giéng nhur & lang Phi Dién, tién cho thué nha tro cling tro
thanh mt nguc“m thu nhap quan trong cho khoang mgt phz"m ba sé hd gia dinh & Gia
Minh sau khi bi thu hdi quyén str dung d4t néng nghiép.

Sy hinh thanh va phat trién cac hoat djng kinh doanh nha tro & Phi Bién va Gia
Minh din ra cing véi sy phat trién ctia cic hoat dong kinh doanh phi chinh thitc nhur
cdc dich vy an udng va cic dich vy hang ngdy khac trong khong gian $6ng & hai lang
dugc nghién ciru. O Phi Dién, cic hoat déng budn bén 1& va dich vy dién ra khong
chi trong chg lang ma can doc theo céc tuyén dudng chinh ¢ lang. Con & Gia Minh,
doc theo tuyén dudng cao tbe va cic tuyén dudmg vio trung tim lang ciing la noi dién
ra nhiéu hoat dong kinh doanh céc hang héa gia dung, luong thirc thyc phdm va céc
dich vy hang ngady, vira phuc vy ngudi dén trong lang vira dap img nhu ciu cude song
cUa nhimg lao déng nhép cu thué tro ¢ lang.

4. Két lujn

Qua trinh cong nghiép hoa va da thj héa véi tée d6 nhanh & Viét Nam tir nhimg
nim 1990 da din dén viéc thu hdi mot dign tieh lém dit ndng nghiép cia hang ngan ho
gia dinh ndng dan, dic biét 13 & hai trung tim d6 thj 1én nhét cia dat nudc 12 Ha Ni va
thanh phé Ha Chi Minh. Mt mat, viéc thu hoi dit nhw vay giap thic ddy phat trién
cong nghi¢p, md rong do thi va cai thi¢n co s¢ ha lﬁng, v.v., tao nén nhimg tién dé tién
quyét dé Viét Nam dat duge muyc tiéu co ban tré thanh mét qubc gia cong nghiép vao
nam 2020 nhu Dang va Nha nudc da d4t ra. Tuy nhién, mjt khac, thu hdi mét dién
tich 16n dat néng nghiép & khu vyc ven dé dé phuc vu cdc muc dich phi nong
nghiép ciing lam chuyén ddi manh mé phuong thire séng cia nhirng ngudi ndng
dén, nhimg con ngudi ma vin héa cia ho duge goi 1 nén vin minh lGa nudc va
sinh ké dya vao dat nong nghiép va san xudt nang nghiép.

Trong qua trinh chuyén déi nay. gidng nhur trong giai doan nén kinh 1 ké hoach
tdp trung bao cép, khu vyc ven dé ciia Ha Néi tiép tyuc tré thanh dja ban duge Pang va
Nha nuée phét trién do thi va cong nghiép. Két qué la khu varc ven dé chimg kién va
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trai nghiém sy phat trién cta cac khu cong nghiép, cum cdng nghiép, cac khu dd thi
méi, v.v..., 1an chiém dit néng nghiép cia hang ngan hd gia dinh néng dan, ép ho phai
chuyén ddi cac hoat dong sinh ké truyén théng dira nhiéu vao néng nghiép hon 1 phi néng
nghiép sang cac chién hrge sinh ké phi néng nghiép da dang hom, trong d6 kinh doanh nha
tro duoc nhiéu hd gia dinh Iya chon 1a mot chién lurge muru sinh méi cia minh.

O hai lang dugc nghién cir, cho du 1a thu hdi dét d& phuc vy cho cac myc dich
phat trién dé thj hay cdng nghiép thi vigc bj mit d4t néng nghiép, mot tur ligu san Xuit
quan trong, lam cho nhiéu ho gia dinh phai chuyén d6i phuong thirc rmru sinh. Trong
khi hau hét nhimg nguoi dan bj thu hdi dit & lang Phu Dién khé nhoc tim kiém vigc
1am ¢6 tra hrong & khu vyc chinh thire, vi nhimg vi¢c lam nhu thé hoic 1a khong
hién hiru quanh ho, hodc 1a hg khong ca da von con nguoi dé gianh dugc nhimg
viéc 1am do6, thi nhiu ngudi ddn & Gia Minh du dé dang tim dugc nhimg vige lam
thay thé trong khu céng nghié¢p Quang Minh song lai lién quan dén khiéu kign tap
thé kéo dai trong nhidu nam, nhimg bit dong vé gia dén bu quyén sir dung dit nong
nghiép dé xdy dung khu do thj méi.

() ca Phu Dién va Gia Minh, nhidu hd gia dinh néng déan bat dau chon cach tan
dung nhimg lgi thé vé dét thd cir va tién dén b quyén st dung dit nong nghigp dé
kinh doanh nha tro. Trong khi vigc phat trién cac khu céng nghiép, cym cong nghiép
va khu dé thi méi duoc thiét ké va thic ddy bdi nha nudc thi sy hinh thanh va phat
trién céc lang tro nhur d3 dién ra & Pha Dién va Gia Minh 13 sy lya chon cta nhitng
ngudi nong din bi thu hdi dat, buge phai tim kiém sinh ké thay thé dé sinh ton.
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