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QUY HOACH “TREO”
VA GIA PAT VUNG VEN B0 THI G
PDONG BANG SONG CUU LONG

I. Gidi thiéu

Quy hoach 1a hét stic can thiét d6i v6i chién
luge phat trién do thi trong dai han. Song, day lai
la van dé gay nhiéu tranh cai vi né c6 thé lam loi
cho mot nhom nguti nhung lai gay thiét hai cho
mot nhém nguoi khac trong xa hoi. Do do, cong tac
quy hoach can dugc xtc tién mot cach khoa hoc dé
mang lai phic loi cao nhat cho moi ngudi. Néu lam
dugce nhu vay thi gia tri cia dat dai & cac vung ven
do thi — noi chiu &nh huéng rat 16n cta quy hoach
— s& tang lén. Cu thé, § nhiing khu quy hoach hoan
chinh, dudng s4 sé dugc lam mdéi hay mé rong, cac
trung tdm thuong mai (TTTM), cong nghiép, dich
vu va cdc tién ich khéc ciing sé¢ dan xudt hién,
mang lai co hoi tao ra thu nhap cao hon cho nguoi
dan. Ngoai ra, ngudi dan tif noi khéac sé chuyén dén
¢ dé thu huéng cac tién ich cua d6 thi, qua d6 lam
tang nhu ciu do6i véi dat (Goldsmith va cong su
2004, Saks 2008, v.v.). Ca hai y&u t6 trén déu co6
téac dong lam tang gi4 tri cha dat ving ven.
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Anh huéng ctia cdc y&u t6 vita néu dén gia dat
vung ven da dugc phan tich kha ky trong cac
nghién ciu truée day (nhu Cavaihes va Wavresky
2003, Guilling va cong su 2009, v.v.). Song, thuc t&
nuéc ta cho thay mot y&u t6 khac c6 Anh huéng rat
16n dén gia dat vung ven nhung chua duge nghién
ctu mot cach can ké, d6 1a hién tugng quy hoach
“treo”. O cdc khu quy hoach “treo”, chinh quyén dia
phuong cong bé quy hoach dé xay dung cac cong
trinh, du 4n nhung sau dé khong trién khai thuc
hién trong khi nguoi dan lai khong dugc phép canh
tac, xay dung, stia chita nha ciia, dau tu co s lam
an va khong thé chuyén nhugng quyén st dung dat
hay tham chi khong dugc thé& chap dé vay tién. Bi
ngin cAm nhu vay lam cho thu nhép ctia nguvi dan
gidm dang k& va doi séng tré nén khé khin hon,
budc ho phai ban dat cho chinh céc cht du 4n dé
tim noi khac hay nghé khéc sinh séng!. Khi d6, cac
cht du 4n tré thanh doc quyén mua va sé ép gia
nguoi ban. Hé qua clia van dé nay la phic loi xa
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hoi s& chuyén tir nhitng ngudi ngheo hon (nhiing
ngudi dan c6 dat bi quy hoach “treo”) sang nhiing
nguoi giau hon (cac cht du 4n). Hién tugng nay dan
dén su bat binh ding vé thu nhap ngay cang 16n
trong x& hoi cling nhu su ngheo nan cta nguti dan
trong cac khu quy hoach “treo”.

Diém méi va ciing 1a muc tiéu cta bai viét nay
la udc lugng dnh hudng tiéu cuc cia quy hoach
“treo” dén gia d4t vung ven d6 thi bang cach si
dung s6 liéu so cap thu thap truc tiép tir 1.449 giao
dich mua b4n dat ¢ cac vung ven d6 thi 6 Pong
bang song Clu Long (PBSCL). Trén co s udc
luong nay, bai viét sé tinh todn khodn mat mat
clia ngudi dan séng trong cic khu quy hoach “treo”

khi phai ban d4t vé6i gid ré.

Il. Co s@ ly ludn vé anh huéng cua quy
hoach “treo” dén gia dat vung ven

Gan day, 6 nu6c ta hién tugng quy hoach
“treo” ngay mot phd bién. Ching han, tinh dén
thang 7-2008 ca nuée c6 khodang 1.650 khu quy
hoach “treo” véi dién tich 344.665 ha, hién dién
trén nhiéu tinh thanh? Nhu da dé cap trong phan
truée, 6 cac khu quy hoach “treo” chinh quyén dia
phuong cong bé quy hoach mot ving hay mot khu
dat dé xay dung céc cong trinh, du 4n nhung lai
khong trién khai thuc hién trong khi nguoi dan &
d6 khong dugc phép canh tac, xay dung, sta chiia
nha ctra, dau tu co sé lam an, khong thé chuyén
nhugng quyén st dung dat hay tham chi khong
thé thé& chap dé vay tién. Néi cach khéc, quy
hoach “treo” la tinh trang cac quy hoach c6 ndi
dung st dung dat nhung khong dugce thuc hién hay
thuc hién rdat cham lam cho cdc hoat dong cua
ngudi dan sdong ¢ day bi ngung tré mot cach kéo
dai va thu nhap siat gidm nghiém trong.

1. Nguyén nhin cua hién tuong quy
hoach “treo”

Thuc t& cho thay c6 hai nhém nguyén nhan cia
quy hoach “treo”, bao gdm ca khach quan va chi
quan®. Vé nguyén nhan khach quan, trong thoi gian
qua nén kinh t& nuéc ta phat trién kha nhanh kéo
theo nhu cau dau tu ciing tang nhanh nhung trinh
do cta ngudi lam cong tac quy hoach lai khong theo
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kip va do thiéu von dé dau tu phat trién két cau ha
tang theo quy hoach da dugc duyét nén nhiéu du an
khong dugc thuc hién hay thuc hién rat cham ma lai
khong duogc xé6a b hay diéu chinh. Quy hoach “treo”
con 1a hé qua cta bénh quan liéu cta cac dia phuong
trong cong tac quy hoach, dan dén nhiéu du an quy
hoach khong phii hop véi thuc t& clia nén kinh t&
noéi chung, ctia dia phuong noi riéng cling nhu nguyén
vong clia ngudi dan nén khong thé trién khai.

Bén canh cac nguyén nhan khach quan, con c6
nguyén nhan chli quan nhu nhiéu dia phuong sdn
sang “trai thdm d6” dé moi goi dau tu nhung lai
khong tim hiéu k§ nang luc — nhat 1a nang luc tai
chinh — cia cac nha dau tu nén da cap phép tran
lan va thiéu can nhéc, dan dén tinh trang quy hoach
“treo” trén dién rong. Viéc 1ap, thAm dinh va duyét
cdc du 4n quy hoach lai thigu co s¢ khoa hoc vi cac
du béao thuong kém chinh xac va chua sat vé6i thuc
t& nhiéu bién dong. Su phdi hgp giita cac loai hinh
quy hoach lién quan dén str dung dat chua dugc nhip
nhang (nhu quy hoach phat trién kinh t& — xa hoi,
quy hoach st dung dat, quy hoach vé xay dung, giao
thong va thay lgi, v.v.), khién cho viéc thuc hién
quy hoach nay gay kh6 khan, lam tri hoan hay
thdm chi can trg viéc thuc hién (cdc) quy hoach
khéc. Ngoai ra, khau diéu chinh quy hoach con chua
linh hoat, khong kién quyét xi 1y hién tuong quy
hoach “treo” hodc con né tranh thu hdi dat cac du
an “treo” vi ly do nao dé. Hon niia, thuc t& con cho
thay nhiéu cht dau tu xin du 4n d€ sang ban dat
thu 1oi nhuéan chit khong thuc su mudn dau tu.

2. Anh huéng ciia quy hoach “treo” dén
gia dat vung ven

Khéc v6i cac loai hang héa thong thuong c6
gia (thi truong) duge quyét dinh bdi cid cung va
cau, do c6 s6 cung c6 dinh nén gid dat phu thudc
chi y&u vao nhu cau ddi véi né. Néi cach khéc,
khi nhu c4u d6i v6i d4t dai thay ddi thi gia dat sé
thay d6i rat 16n, nhu dugc minh hoa béi db thi 1.
Co6 thé dé dang thdy rang nhu ciu doi véi dat &
cdc khu quy hoach “treo” l1a rat thap vi it nguoi
d4am mua do s¢ bi mat trang?. Do d6, gia dat & day
ciing rat thap so vé6i gia tri thuc cta né.

Hon nifa, con c6 hién tugng mot s6 chii dau tu co
tinh gay khé kh#n d€ ngudi c6 dat bi quy hoach “treo”
khong con dong co giit dat vi thu nhap qua bap bénh,
budc phéi ban dat véi gia ré. Thuc t& cho thay cac chh
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dau tu da st dung nhiéu cach dé gay kho khan cho
nguoi dan trong cac khu quy hoach “treo” (nhu lam
héng dudng dan nudc, gay ach tic giao thong, ga gAm
hay tham chi doa dAm nhiing ngudi co dat, v.v.), dong
thoi ngan cdn nguoi dan chuyén nhuong quyén su
dung dat cho ngudi khac. Cac cht dau tu lam tat ca
nhiing viéc nay véi muc dich bién minh tré thanh
nguidi doc quyén mua dé c6 thé ép gia ngudi ban. Theo
ghi nhan cha ching tdi, § PBSCL nhiéu ho gia dinh
do khong thé kham ndi cudce song kho khén trong cac
khu quy hoach “treo” kéo dai trién mién nén budc phai
ban dat di noi khac dé tim k& sinh nhai.
D6 thi 1. Anh huéng ciia quy hoach “treo”
dén gia dat vung ven

Anh hudng tiéu cuc cta cdc hién tugng trén

Gid dat
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dén gia dat ¢ cac khu quy hoach “treo” duge md ta
bing db thi 1. Pay 1a mot dé thi don gidn véi truc
tung 12 gid dat (P) va truc hoanh la s6 lugng dat
(Q). Do s6 lugng d4at & mdt noi nao doé, du cé bi quy
hoach “treo” hay khong, 1a ¢6 dinh nén dudng cung
dat (S) sé thang ding trong khi dudng cau déi véi
né doéc xudng tir trai sang phai. Néu khong bi quy
hoach “treo” thi dudng cau doi véi dat sé 1a D1
nhung khi bi quy hoach “treo” thi, v6i nhiing ly do
trén, dudng ciu doi v6i dat & day sé dich chuyén
sang trai thanh D2. Khi d6, gia d4t s& gidm manh
ti P1 thanh P2. Mic du gia thap nhu viay nhung
ngudi c6 dat vAn phai ban cho cdc chi dau tu vi
khong thé 1am khac hon. D6 thi nay giap gidi thich
vi sao lai c6 su chénh léch gia rat 16n gitia dat &

- S0 luwong dat

céc khu quy hoach “treo” va ¢ nhiing noi khéc (hay
khong bi quy hoach “treo”). Nhu da dé cap ¢ phan
trude, muc tiéu ctia bai viét nay la uéc lugng khoan
chénh léch gi4, dé tir d6 tinh toan khodn mat mat
clia nguoi dan c6 dat bi quy hoach “treo”.

(xem tiép s6 44)

4 Thuc té cho thdy c6 ngudi tim mua dét & cédc khu quy hoach “treo”, mac du viéc mua bén nay khéng chinh thic. D6 thudng la nhiing ngudi c¢é kha di théng tin vé trién vong
clia cac khu quy hoach dé hay la nhiing ngudi cé méi lién hé chat ché vdi cdc chii ddu tu hay mét s6 ngudi cé thdm quyén trong céng tac quy hoach
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