
I. Giôùi thieäu
Quy hoaïch laø heát söùc caàn thieát ñoái vôùi chieán

löôïc phaùt trieån ñoâ thò trong daøi haïn. Song, ñaây laïi
laø vaán ñeà gaây nhieàu tranh caõi vì noù coù theå laøm lôïi
cho moät nhoùm ngöôøi nhöng laïi gaây thieät haïi cho
moät nhoùm ngöôøi khaùc trong xaõ hoäi. Do ñoù, coâng taùc
quy hoaïch caàn ñöôïc xuùc tieán moät caùch khoa hoïc ñeå
mang laïi phuùc lôïi cao nhaát cho moïi ngöôøi. Neáu laøm
ñöôïc nhö vaäy thì giaù trò cuûa ñaát ñai ôû caùc vuøng ven
ñoâ thò – nôi chòu aûnh höôûng raát lôùn cuûa quy hoaïch
– seõ taêng leân. Cuï theå, ôû nhöõng khu quy hoaïch hoaøn
chænh, ñöôøng saù seõ ñöôïc laøm môùi hay môû roäng, caùc
trung taâm thöông maïi (TTTM), coâng nghieäp, dòch
vuï vaø caùc tieän ích khaùc cuõng seõ daàn xuaát hieän,
mang laïi cô hoäi taïo ra thu nhaäp cao hôn cho ngöôøi
daân. Ngoaøi ra, ngöôøi daân töø nôi khaùc seõ chuyeån ñeán
ôû ñeå thuï höôûng caùc tieän ích cuûa ñoâ thò, qua ñoù laøm
taêng nhu caàu ñoái vôùi ñaát (Goldsmith vaø coäng söï
2004, Saks 2008, v.v.). Caû hai yeáu toá treân ñeàu coù
taùc ñoäng laøm taêng giaù trò cuûa ñaát vuøng ven.

AÛnh höôûng cuûa caùc yeáu toá vöøa neâu ñeán giaù ñaát
vuøng ven ñaõ ñöôïc phaân tích khaù kyõ trong caùc
nghieân cöùu tröôùc ñaây (nhö Cavaihes vaø Wavresky
2003, Guilling vaø coäng söï 2009, v.v.). Song, thöïc teá
nöôùc ta cho thaáy moät yeáu toá khaùc coù aûnh höôûng raát
lôùn ñeán giaù ñaát vuøng ven nhöng chöa ñöôïc nghieân
cöùu moät caùch caën keõ, ñoù laø hieän töôïng quy hoaïch
“treo”. ÔÛ caùc khu quy hoaïch “treo”, chính quyeàn ñòa
phöông coâng boá quy hoaïch ñeå xaây döïng caùc coâng
trình, döï aùn nhöng sau ñoù khoâng trieån khai thöïc
hieän trong khi ngöôøi daân laïi khoâng ñöôïc pheùp canh
taùc, xaây döïng, söûa chöõa nhaø cöûa, ñaàu tö cô sôû laøm
aên vaø khoâng theå chuyeån nhöôïng quyeàn söû duïng ñaát
hay thaäm chí khoâng ñöôïc theá chaáp ñeå vay tieàn. Bò
ngaên caám nhö vaäy laøm cho thu nhaäp cuûa ngöôøi daân
giaûm ñaùng keå vaø ñôøi soáng trôû neân khoù khaên hôn,
buoäc hoï phaûi baùn ñaát cho chính caùc chuû döï aùn ñeå
tìm nôi khaùc hay ngheà khaùc sinh soáng1. Khi ñoù, caùc
chuû döï aùn trôû thaønh ñoäc quyeàn mua vaø seõ eùp giaù
ngöôøi baùn. Heä quaû cuûa vaán ñeà naøy laø phuùc lôïi xaõ
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1 Ñoù laø vì ít coù ai khaùc chòu mua ñaát “bò” quy hoaïch hay chæ chòu mua vôùi giaù raát thaáp theo kieåu may ruûi



hoäi seõ chuyeån töø nhöõng ngöôøi ngheøo hôn (nhöõng
ngöôøi daân coù ñaát bò quy hoaïch “treo”) sang nhöõng
ngöôøi giaøu hôn (caùc chuû döï aùn). Hieän töôïng naøy daãn
ñeán söï baát bình ñaúng veà thu nhaäp ngaøy caøng lôùn
trong xaõ hoäi cuõng nhö söï ngheøo naøn cuûa ngöôøi daân
trong caùc khu quy hoaïch “treo”.

Ñieåm môùi vaø cuõng laø muïc tieâu cuûa baøi vieát naøy
laø öôùc löôïng aûnh höôûng tieâu cöïc cuûa quy hoaïch
“treo” ñeán giaù ñaát vuøng ven ñoâ thò baèng caùch söû
duïng soá lieäu sô caáp thu thaäp tröïc tieáp töø 1.449 giao
dòch mua baùn ñaát ôû caùc vuøng ven ñoâ thò ôû Ñoàng
baèng soâng Cöûu Long (ÑBSCL). Treân cô sôû öôùc
löôïng naøy, baøi vieát seõ tính toaùn khoaûn maát maùt
cuûa ngöôøi daân soáng trong caùc khu quy hoaïch “treo”

khi phaûi baùn ñaát vôùi giaù reû.
II. Cô sôû lyù luaän veà aûnh höôûng cuûa quy

hoaïch “treo” ñeán giaù ñaát vuøng ven
Gaàn ñaây, ôû nöôùc ta hieän töôïng quy hoaïch

“treo” ngaøy moät phoå bieán. Chaúng haïn, tính ñeán
thaùng 7-2008 caû nöôùc coù khoaûng 1.650 khu quy
hoaïch “treo” vôùi dieän tích 344.665 ha, hieän dieän
treân nhieàu tænh thaønh2. Nhö ñaõ ñeà caäp trong phaàn
tröôùc, ôû caùc khu quy hoaïch “treo” chính quyeàn ñòa
phöông coâng boá quy hoaïch moät vuøng hay moät khu
ñaát ñeå xaây döïng caùc coâng trình, döï aùn nhöng laïi
khoâng trieån khai thöïc hieän trong khi ngöôøi daân ôû
ñoù khoâng ñöôïc pheùp canh taùc, xaây döïng, söûa chöõa
nhaø cöûa, ñaàu tö cô sôû laøm aên, khoâng theå chuyeån
nhöôïng quyeàn söû duïng ñaát hay thaäm chí khoâng
theå theá chaáp ñeå vay tieàn. Noùi caùch khaùc, quy
hoaïch “treo” laø tình traïng caùc quy hoaïch coù noäi
dung söû duïng ñaát nhöng khoâng ñöôïc thöïc hieän hay
thöïc hieän raát chaäm laøm cho caùc hoaït ñoäng cuûa
ngöôøi daân soáng ôû ñaây bò ngöng treä moät caùch keùo
daøi vaø thu nhaäp suùt giaûm nghieâm troïng.

1. Nguyeân nhaân cuûa hieän töôïng quy
hoaïch “treo”

Thöïc teá cho thaáy coù hai nhoùm nguyeân nhaân cuûa
quy hoaïch “treo”, bao goàm caû khaùch quan vaø chuû
quan3. Veà nguyeân nhaân khaùch quan, trong thôøi gian
qua neàn kinh teá nöôùc ta phaùt trieån khaù nhanh keùo
theo nhu caàu ñaàu tö cuõng taêng nhanh nhöng trình
ñoä cuûa ngöôøi laøm coâng taùc quy hoaïch laïi khoâng theo
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2 Nguoàn: http://www.sggp.org.vn
3 Nguoàn: Sôû Keá hoaïch – Ñaàu tö Vónh Phuùc



kòp vaø do thieáu voán ñeå ñaàu tö phaùt trieån keát caáu haï
taàng theo quy hoaïch ñaõ ñöôïc duyeät neân nhieàu döï aùn
khoâng ñöôïc thöïc hieän hay thöïc hieän raát chaäm maø laïi
khoâng ñöôïc xoùa boû hay ñieàu chænh. Quy hoaïch “treo”
coøn laø heä quaû cuûa beänh quan lieâu cuûa caùc ñòa phöông
trong coâng taùc quy hoaïch, daãn ñeán nhieàu döï aùn quy
hoaïch khoâng phuø hôïp vôùi thöïc teá cuûa neàn kinh teá
noùi chung, cuûa ñòa phöông noùi rieâng cuõng nhö nguyeän
voïng cuûa ngöôøi daân neân khoâng theå trieån khai.

Beân caïnh caùc nguyeân nhaân khaùch quan, coøn coù
nguyeân nhaân chuû quan nhö nhieàu ñòa phöông saün
saøng “traûi thaûm ñoû” ñeå môøi goïi ñaàu tö nhöng laïi
khoâng tìm hieåu kyõ naêng löïc – nhaát laø naêng löïc taøi
chính – cuûa caùc nhaø ñaàu tö neân ñaõ caáp pheùp traøn
lan vaø thieáu caân nhaéc, daãn ñeán tình traïng quy hoaïch
“treo” treân dieän roäng. Vieäc laäp, thaåm ñònh vaø duyeät
caùc döï aùn quy hoaïch laïi thieáu cô sôû khoa hoïc vì caùc
döï baùo thöôøng keùm chính xaùc vaø chöa saùt vôùi thöïc
teá nhieàu bieán ñoäng. Söï phoái hôïp giöõa caùc loaïi hình
quy hoaïch lieân quan ñeán söû duïng ñaát chöa ñöôïc nhòp
nhaøng (nhö quy hoaïch phaùt trieån kinh teá – xaõ hoäi,
quy hoaïch söû duïng ñaát, quy hoaïch veà xaây döïng, giao
thoâng vaø thuûy lôïi, v.v.), khieán cho vieäc thöïc hieän
quy hoaïch naøy gaây khoù khaên, laøm trì hoaõn hay
thaäm chí caûn trôû vieäc thöïc hieän (caùc) quy hoaïch
khaùc. Ngoaøi ra, khaâu ñieàu chænh quy hoaïch coøn chöa
linh hoaït, khoâng kieân quyeát xöû lyù hieän töôïng quy
hoaïch “treo” hoaëc coøn neù traùnh thu hoài ñaát caùc döï
aùn “treo” vì lyù do naøo ñoù. Hôn nöõa, thöïc teá coøn cho
thaáy nhieàu chuû ñaàu tö xin döï aùn ñeå sang baùn ñaát
thu lôïi nhuaän chöù khoâng thöïc söï muoán ñaàu tö.

2. AÛnh höôûng cuûa quy hoaïch “treo” ñeán
giaù ñaát vuøng ven

Khaùc vôùi caùc loaïi haøng hoùa thoâng thöôøng coù
giaù (thò tröôøng) ñöôïc quyeát ñònh bôûi caû cung vaø
caàu, do coù soá cung coá ñònh neân giaù ñaát phuï thuoäc
chuû yeáu vaøo nhu caàu ñoái vôùi noù. Noùi caùch khaùc,
khi nhu caàu ñoái vôùi ñaát ñai thay ñoåi thì giaù ñaát seõ
thay ñoåi raát lôùn, nhö ñöôïc minh hoïa bôûi ñoà thò 1.
Coù theå deã daøng thaáy raèng nhu caàu ñoái vôùi ñaát ôû
caùc khu quy hoaïch “treo” laø raát thaáp vì ít ngöôøi
daùm mua do sôï bò maát traéng4. Do ñoù, giaù ñaát ôû ñaây
cuõng raát thaáp so vôùi giaù trò thöïc cuûa noù.

Hôn nöõa, coøn coù hieän töôïng moät soá chuû ñaàu tö coá
tình gaây khoù khaên ñeå ngöôøi coù ñaát bò quy hoaïch “treo”
khoâng coøn ñoäng cô giöõ ñaát vì thu nhaäp quaù baáp beânh,
buoäc phaûi baùn ñaát vôùi giaù reû. Thöïc teá cho thaáy caùc chuû

ñaàu tö ñaõ söû duïng nhieàu caùch ñeå gaây khoù khaên cho
ngöôøi daân trong caùc khu quy hoaïch “treo” (nhö laøm
hoûng ñöôøng daãn nöôùc, gaây aùch taéc giao thoâng, gaï gaãm
hay thaäm chí doïa daãm nhöõng ngöôøi coù ñaát, v.v.), ñoàng
thôøi ngaên caûn ngöôøi daân chuyeån nhöôïng quyeàn söû
duïng ñaát cho ngöôøi khaùc. Caùc chuû ñaàu tö laøm taát caû
nhöõng vieäc naøy vôùi muïc ñích bieán mình trôû thaønh
ngöôøi ñoäc quyeàn mua ñeå coù theå eùp giaù ngöôøi baùn. Theo
ghi nhaän cuûa chuùng toâi, ôû ÑBSCL nhieàu hoä gia ñình
do khoâng theå kham noåi cuoäc soáng khoù khaên trong caùc
khu quy hoaïch “treo” keùo daøi trieàn mieân neân buoäc phaûi
baùn ñaát ñi nôi khaùc ñeå tìm keá sinh nhai.
Ñoà thò 1. AÛnh höôûng cuûa quy hoaïch “treo”
ñeán giaù ñaát vuøng ven

AÛnh höôûng tieâu cöïc cuûa caùc hieän töôïng treân

ñeán giaù ñaát ôû caùc khu quy hoaïch “treo” ñöôïc moâ taû
baèng ñoà thò 1. Ñaây laø moät ñoà thò ñôn giaûn vôùi truïc
tung laø giaù ñaát (P) vaø truïc hoaønh laø soá löôïng ñaát
(Q). Do soá löôïng ñaát ôû moät nôi naøo ñoù, duø coù bò quy
hoaïch “treo” hay khoâng, laø coá ñònh neân ñöôøng cung
ñaát (S) seõ thaúng ñöùng trong khi ñöôøng caàu ñoái vôùi
noù doác xuoáng töø traùi sang phaûi. Neáu khoâng bò quy
hoaïch “treo” thì ñöôøng caàu ñoái vôùi ñaát seõ laø D1
nhöng khi bò quy hoaïch “treo” thì, vôùi nhöõng lyù do
treân, ñöôøng caàu ñoái vôùi ñaát ôû ñaây seõ dòch chuyeån
sang traùi thaønh D2. Khi ñoù, giaù ñaát seõ giaûm maïnh
töø P1 thaønh P2. Maëc duø giaù thaáp nhö vaäy nhöng
ngöôøi coù ñaát vaãn phaûi baùn cho caùc chuû ñaàu tö vì
khoâng theå laøm khaùc hôn. Ñoà thò naøy giuùp giaûi thích
vì sao laïi coù söï cheânh leäch giaù raát lôùn giöõa ñaát ôû
caùc khu quy hoaïch “treo” vaø ôû nhöõng nôi khaùc (hay
khoâng bò quy hoaïch “treo”). Nhö ñaõ ñeà caäp ôû phaàn
tröôùc, muïc tieâu cuûa baøi vieát naøy laø öôùc löôïng khoaûn
cheânh leäch giaù, ñeå töø ñoù tính toaùn khoaûn maát maùt
cuûa ngöôøi daân coù ñaát bò quy hoaïch “treo”.

(xem tieáp soá 44)
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4 Thöïc teá cho thaáy coù ngöôøi tìm mua ñaát ôû caùc khu quy hoaïch “treo”, maëc duø vieäc mua baùn naøy khoâng chính thöùc. Ñoù thöôøng laø nhöõng ngöôøi coù khaù ñuû thoâng tin veà trieån voïng
cuûa caùc khu quy hoaïch ñoù hay laø nhöõng ngöôøi coù moái lieân heä chaët cheõ vôùi caùc chuû ñaàu tö hay moät soá ngöôøi coù thaåm quyeàn trong coâng taùc quy hoaïch
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