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Vôùi toác ñoä ñoâ thò hoùa nhanh choùng nhö hieän nay, giaù trò cuûa ñaát ôû vuøng ven ñoâ thò 
gia taêng khoâng ngöøng. Do ñoù, ñaát ôû ñaây phaûi ñöôïc ñònh giaù ñuùng vôùi giaù trò cuûa noù. 
Tuy nhieân, thöïc teá cho thaáy giaù ñaát do Nhaø nöôùc quy ñònh luoân thaáp hôn giaù thò 
tröôøng neân ñaõ laøm xuaát hieän caùc hieän töôïng leäch laïc treân thò tröôøng ñaát ñai. Muïc 
tieâu cuûa baøi vieát laø cung caáp thoâng tin thöïc teá vaø xaùc ñònh caùc yeáu toá aûnh höôûng ñeán 
giaù ñaát vuøng ven ôû Ñoàng baèng soâng Cöûu Long (ÑBSCL) ñeå giuùp caùc cô quan chöùc 
naêng quaûn lyù thò tröôøng ñaát ñai ôû ñaây moät caùch hieäu quaû hôn.   

  
1. Giôùi thieäu 

Vôùi toác ñoä ñoâ thò hoùa nhanh choùng nhö ôû nöôùc 
ta hieän nay, giaù ñaát vuøng ven ñoâ thò khoâng ngöøng 
taêng vaø trôû thaønh tieâu ñieåm thu huùt söï quan taâm 
cuûa caùc cô quan quaûn lyù nhaø nöôùc, caùc nhaø ñaàu tö 
laãn ngöôøi söû duïng. Vì vaäy, yeâu caàu khaùch quan laø 
ñaát vuøng ven phaûi ñöôïc ñònh giaù sao cho phuø hôïp 
vôùi giaù trò thaät cuûa noù ñeå giuùp thò tröôøng ñaát ñai 
vaän haønh thoâng suoát. Tuy nhieân, thöïc teá cho thaáy 
giaù ñaát do Nhaø nöôùc quy ñònh luoân thaáp hôn giaù 
thöïc teá treân thò tröôøng. Hieän töôïng naøy khoâng 
chæ laøm haïn cheá söï phaùt trieån cuûa thò tröôøng ñaát 
ñai maø coøn aûnh höôûng tieâu cöïc ñeán trieån voïng 
taêng tröôûng cuûa neàn kinh teá bôûi moät soá nguyeân 
nhaân. 

Thöù nhaát, moät khi giaù ñaát do Nhaø nöôùc quy 
ñònh thaáp hôn giaù thò tröôøng thì thò tröôøng phi 
chính thöùc seõ töï ñoäng xuaát hieän, hoaït ñoäng ngoaøi 
taàm kieåm soaùt vaø khaû naêng ñieàu tieát cuûa Nhaø 
nöôùc neân seõ laøm phaùt sinh caùc hieän töôïng leäch 
laïc. Thöù hai, söï khaùc bieät naøy khieán cho nhöõng 
ngöôøi thöïc söï coù nhu caàu mua baùn ñaát khoâng bieát 
ñaâu laø giaù trò thaät cuûa noù neân raát khoù ñaït ñöôïc 
thoûa thuaän vì ngöôøi baùn sôï baùn reû trong khi 
ngöôøi mua sôï mua ñaét, daãn ñeán söï keùm hieäu quaû 

cuûa thò tröôøng ñaát ñai vaø cuûa neàn kinh teá bôûi ñaát 
khoâng ñöôïc chuyeån giao ñeán tay ngöôøi söû duïng do 
ñoù, khoâng mang laïi lôïi ích cao nhaát. Thöù ba, vieäc 
thieáu thoâng tin minh baïch veà giaù ñaát voâ hình 
chung taïo ñieàu kieän cho giôùi “coø” ñaát thao tuùng 
thò tröôøng vaø “laøm” giaù ñeå kieám lôïi, khieán cho thò 
tröôøng ñaát ñai caøng trôû neân meùo moù. Cuoái cuøng, 
nhieàu ngöôøi daân trong caùc khu quy hoaïch khoâng 
ñoàng tình vôùi giaù ñeàn buø thaáp do Nhaø nöôùc quy 
ñònh neân vieäc giaûi phoùng maët baèng cho caùc döï aùn 
ñaàu tö phaùt trieån hay caùc coâng trình coâng ích 
thöôøng bò chaäm treã, laøm taêng chi phí ñaàu tö vaø 
daãn ñeán tình traïng ñaát bò boû hoang trieàn mieân 
treân dieän roäng, gaây laõng phí nghieâm troïng. 

 Khoâng naèm ngoaøi thöïc traïng chung cuûa caû 
nöôùc, thò tröôøng ñaát ñai ôû ÑBSCL cuõng gaëp phaûi 
caùc vaán ñeà treân. Vì vaäy, baøi vieát ñöôïc hình thaønh 
vôùi muïc tieâu cung caáp thoâng tin thöïc teá veà giaù ñaát 
vuøng ven ôû ÑBSCL vaø xaùc ñònh caùc yeáu toá aûnh 
höôûng ñeán giaù ñaát ôû ñaây ñeå giuùp caùc cô quan chöùc 
naêng ñònh giaù vaø quaûn lyù thò tröôøng ñaát ñai moät 
caùch hieäu quaû hôn baèng caùch phaùt huy caùc yeáu toá 
tích cöïc vaø haïn cheá caùc yeáu toá tieâu cöïc. Ñeå ñaït 
ñöôïc muïc tieâu ñoù, baøi vieát söû duïng heä thoáng döõ 
lieäu sô caáp thu thaäp töø 1.860 hoä gia ñình coù thöïc 
hieän giao dòch mua baùn ñaát (bao goàm: ñaát thoå cö, 

* Tröôøng Ñaïi hoïc Caàn Thô 



 

PHAÙT TRIEÅN KINH TEÁ
Soá 254, Thaùng Möôøi Hai naêm 2011

 

12 GIAÙ BAÁT ÑOÄNG SAÛN TAÏI VN 

 

ñaát vöôøn vaø ñaát ruoäng) ôû vuøng ven cuûa caùc ñoâ thò 
thuoäc ÑBSCL trong giai ñoaïn 2008-2010. 

2. Cô sôû lyù luaän vaø moâ hình nghieân cöùu 

Ñaát ñai laø nguoàn taøi nguyeân töï nhieân quyù baùu 
vôùi soá cung coá ñònh maëc duø muïc ñích söû duïng coù 
theå thay ñoåi theo thôøi gian. Tính chaát coá ñònh 
naøy nguï yù raèng giaù ñaát chuû yeáu do caàu quyeát ñònh 
thay vì caû cung laãn caàu nhö ñoái vôùi caùc loaïi haøng 
hoùa thoâng thöôøng khaùc. Do ñoù, caùc nghieân cöùu veà 
giaù ñaát vuøng ven chuû yeáu taäp trung phaân tích 
phöông dieän caàu ñoái vôùi ñaát ñai vaø bao goàm ba 
nhoùm chính: Nhoùm thöù nhaát (nhö Burt, 1986; 
Featherstone & Baker, 1987; Plantinga & Miller, 
2001 v.v.) xem thu nhaäp töø saûn xuaát noâng nghieäp 
laø yeáu toá chuû yeáu quyeát ñònh giaù ñaát vuøng ven 
neân ñaõ söû duïng bieán soá naøy, cuøng vôùi moät soá bieán 
soá phuï khaùc, trong caùc nghieân cöùu cuûa mình. 
Trong khi ñoù, nhoùm thöù hai (nhö Chicoine, 1981; 
Benirschka & Binkley, 1994; Cavaihes & 
Wavresky, 2003; Livanis & coäng söï, 2006 v.v.) 
vaän duïng moâ hình “löïc haáp daãn” ñeå chöùng toû 
raèng giaù ñaát vuøng ven chòu aûnh höôûng bôûi caùc yeáu 
toá phi noâng nghieäp nhö ñòa theá ñaát, khoaûng caùch 
ñeán trung taâm ñoâ thò, tröôøng hoïc, trung taâm 
thöông maïi, chôï v.v. hay caùc tieän ích coâng coäng 
nhö nguoàn ñieän vaø nguoàn nöôùc maùy. Nhoùm thöù 
ba, bao goàm caùc nhaø nghieân cöùu theo tröôøng phaùi 
“höôûng thuï” (nhö Shonkwiler & Reynolds, 1986; 
Bastian & coäng söï, 2002; Turner, 2005 v.v.), laïi 
nhaán maïnh vai troø cuûa caùc yeáu toá phi tieàn teä nhö 
chaát löôïng moâi tröôøng soáng (ñaëc bieät laø tình 
traïng oâ nhieãm), caûnh quan, söï thaân thieän cuûa 
haøng xoùm, an ninh trong khu vöïc v.v. ñeán giaù ñaát 
vuøng ven. Noùi chung, chaát löôïng cuûa caùc yeáu toá 
naøy caøng cao thì giaù trò cuûa ñaát ôû ñoù caøng taêng vì 
giuùp cho cö daân coù ñöôïc moät cuoäc soáng deã chòu 
hôn. 

Caên cöù vaøo caùc luaän ñieåm treân vaø moät soá khía 
caïnh ñaëc tröng cuûa thöïc teá nöôùc ta, baøi vieát söû 
duïng moâ hình nghieân cöùu nhö sau: 
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Trong moâ hình treân, bieán phuï thuoäc 

(GIADAT) laø giaù ñaát ñöôïc giao dòch treân thò 
tröôøng (1.000 ñoàng/m2). THUNHAPDAT laø thu 
nhaäp (1.000 ñoàng/m2/naêm) do ñaát mang laïi töø 
hoaït ñoäng saûn xuaát noâng nghieäp (ñoái vôùi ñaát vöôøn 
vaø ñaát ruoäng) hay hoaït ñoäng phi noâng nghieäp (ñoái 
vôùi ñaát thoå cö). Heä soá 1  cuûa bieán naøy ñöôïc kyø 

voïng coù giaù trò döông vì thu nhaäp cao seõ laøm taêng 
giaù trò cuûa ñaát. 

KCTRUNGTAM laø khoaûng caùch ñeán trung 
taâm ñoâ thò (meùt), KCTHUONGMAI laø khoaûng 
caùch ñeán trung taâm thöông maïi, sieâu thò hay chôï 
gaàn nhaát (meùt), KCTRUONGHOC laø khoaûng 
caùch ñeán tröôøng hoïc gaàn nhaát (meùt) vaø 
KCDUONGCHINH laø khoaûng caùch ñeán truïc 
ñöôøng chính (meùt). Khoaûng caùch ñeán caùc nôi naøy 
caøng lôùn thì giaù ñaát seõ caøng thaáp vì ngöôøi söû 
duïng ñaát phaûi toán nhieàu thôøi gian vaø chi phí ñi 
laïi khi caàn ñeán caùc dòch vuï hay haøng hoùa chaát 
löôïng cao (thöôøng chæ coù ôû khu trung taâm hay ôû 
caùc truïc ñöôøng chính) cuõng nhö mua saém hay ñöa 
ñoùn treû em ñeán tröôøng. Vieäc ôû xa nhöõng nôi ñoù 
cuõng khieán cho ngöôøi söû duïng ñaát khoâng taän 
duïng ñöôïc khaû naêng sinh lôïi cuûa ñaát thoâng qua 
caùc hoaït ñoäng kinh doanh phi noâng nghieäp. Nhö 
vaäy, caùc heä soá 2 , 3 , 4  vaø 5  ñöôïc kyø voïng coù 

giaù trò aâm. 
MATTIEN laø bieán giaû coù giaù trò laø 1 ñoái vôùi 

ñaát maët tieàn ñöôøng giao thoâng coù chieàu roäng töø 
3,5 meùt trôû leân vaø coù giaù trò laø 0 neáu ngöôïc laïi. 
Do ñaát maët tieàn coù theå taïo ra sinh lôïi cao hôn 
(baèng caùch töï kinh doanh hay cho thueâ) so vôùi 
ñaát trong heûm (ngoõ) neân 6  ñöôïc kyø voïng coù giaù 

trò döông.  



PHAÙT TRIEÅN KINH TEÁ 
Soá 254, Thaùng Möôøi Hai naêm 2011 

 

GIAÙ BAÁT ÑOÄNG SAÛN TAÏI VN 13 

 

NGUONDIEN laø bieán giaû coù giaù trò laø 1 ñoái 
vôùi tröôøng hôïp ñaõ coù ñieän vaø laø 0 neáu ngöôïc laïi. 
Töông töï, NGUONNUOC cuõng laø bieán giaû coù giaù 
trò laø 1 ñoái vôùi tröôøng hôïp ñaõ coù nguoàn nöôùc maùy 
vaø laø 0 neáu ngöôïc laïi. Heä soá 7  vaø 8  ñeàu ñöôïc 

kyø voïng coù giaù trò döông vì caùc tieän ích naøy laøm 
taêng thoûa maõn vaø laøm giaûm chi phí sinh hoaït cho 
ngöôøi söû duïng ñaát neân giaù ñaát seõ cao hôn. 

ONHIEMNUOC coù giaù trò laø 1 neáu nguoàn 
nöôùc töï nhieân coøn trong laønh hay raát ít bò oâ 
nhieãm, laø 2 neáu nguoàn nöôùc bò oâ nhieãm ôû möùc ñoä 
vöøa phaûi, laø 3 neáu nguoàn nöôùc bò oâ nhieãm naëng 
vaø laø 4 neáu nguoàn nöôùc bò oâ nhieãm raát naëng. Bieán 
ONHIEMKHONGKHI coù giaù trò laø 1 neáu khoâng 
khí ít bò oâ nhieãm, laø 2 neáu oâ nhieãm vöøa phaûi, laø 3 
neáu oâ nhieãm naëng vaø laø 4 neáu oâ nhieãm raát naëng. 
ANNINH laø bieán ño löôøng möùc ñoä an ninh cuûa 
khu vöïc maø thöûa ñaát toïa laïc, coù giaù trò laø 1 neáu 
raát an ninh, laø 2 neáu khaù an ninh, laø 3 neáu keùm 
an ninh vaø laø 4 neáu maát an ninh. Theo laäp luaän 
cuûa tröôøng phaùi “höôûng thuï”, caùc heä soá 9 , 10  

vaø 11  seõ ñöôïc kyø voïng laø aâm vì neáu chaát löôïng 

cuûa caùc yeáu toá noùi treân caøng toát thì giaù ñaát seõ 
caøng cao. 

KYVONGGIA coù giaù trò laø 0 neáu ngöôøi giao 
dòch cho raèng giaù ñaát seõ khoâng taêng vaø seõ laàn 
löôït taêng theâm moät ñieåm neáu kyø voïng giaù ñaát 
taêng theâm 10%. Neáu kyø voïng giaù taêng thì lôïi ích 
cuûa ngöôøi söû duïng ñaát cuõng seõ taêng neân giaù ñaát 
seõ cao hôn khi ñöôïc giao dòch. Do ñoù, heä soá 12  

cuûa bieán KYVONGGIA seõ coù giaù trò döông. 
Giaù ñaát vuøng ven ôû nöôùc ta coøn chòu aûnh 

höôûng cuûa quy hoaïch “treo”. Do quy hoaïch “treo” 
khieán cho ñaát khoâng ñöôïc khai thaùc ñeå sinh lôïi 
vaø chæ coù theå ñöôïc mua baùn khoâng chính thöùc neân 
giaù seõ thaáp. Ñeå kieåm chöùng ñieàu naøy, moâ hình 
nghieân cöùu bao goàm bieán QUYHOACHTREO – 
laø bieán giaû coù giaù trò laø 1 neáu ñaát bò quy hoaïch 
“treo” vaø laø 0 neáu ngöôïc laïi. Nhö vaäy, heä soá 13  

cuûa bieán QUYHOACHTREO ñöôïc kyø voïng coù giaù 
trò aâm. Cuõng deã thaáy raèng heä soá 13  ño löôøng 

cheânh leäch cuûa giaù giöõa ñaát bò quy hoaïch “treo” 
vaø ñaát khoâng bò quy hoaïch “treo”.  

Ngoaøi ra, caùc ñoâ thò ôû nöôùc ta coøn ñöôïc phaân 
thaønh ñoâ thò loaïi ñaëc bieät, loaïi 1, loaïi 2, loaïi 3, 
loaïi 4 v.v. caên cöù vaøo trình ñoä phaùt trieån, chaát 
löôïng heä thoáng keát caáu haï taàng, quy moâ daân soá, 
vai troø trong vieäc taïo ñoäng löïc thuùc ñaåy söï phaùt 
trieån kinh teá – xaõ hoäi cuûa vuøng hay ñòa phöông 
v.v.. Vì vaäy, ñoâ thò ñöôïc xeáp haïng caøng cao thì giaù 
ñaát ôû ñoù seõ caøng cao. Ñeå kieåm chöùng luaän ñieåm 
naøy, moâ hình nghieân cöùu bao goàm bieán 
LOAIDOTHI, coù giaù trò laø loaïi ñoâ thò do Nhaø 
nöôùc quy ñònh ñoái vôùi caùc thaønh phoá, thò xaõ thuoäc 
ÑBSCL; cuï theå, LOAIDOTHI = 1 ñoái vôùi caùc thöûa 
ñaát thuoäc caùc ñoâ thò loaïi 1, LOAIDOTHI = 2 ñoái 
vôùi caùc thöûa ñaát thuoäc caùc ñoâ thò loaïi 2, 
LOAIDOTHI = 3 ñoái vôùi caùc thöûa ñaát thuoäc caùc 
ñoâ thò loaïi 3 v.v.. Nhö vaäy, heä soá 14  cuûa bieán 

LOAIDOTHI seõ coù giaù trò aâm vì xeáp haïng ñoâ thò 
caøng thaáp (nghóa laø giaù trò cuûa bieán LOAIDOTHI 
caøng cao) thì giaù ñaát ôû ñoù caøng thaáp. 

3. Keát quaû nghieân cöùu 

3.1 Thoâng tin toång quaùt veà giaù ñaát vuøng 
ven ôû ÑBSCL 

Baûng 1 cung caáp thoâng tin veà giaù ñaát vuøng ven 
ôû ÑBSCL treân cô sôû heä thoáng döõ lieäu sô caáp töï 
thu thaäp töø 1.860 hoä gia ñình coù thöïc hieän giao 
dòch mua baùn ñaát ñöôïc choïn ngaãu nhieân ôû 
ÑBSCL, bao goàm 629 hoä soáng ôû thaønh phoá (TP) 
Caàn Thô, 269 hoä ôû Vónh Long (TP Vónh Long), 
228 hoä ôû Beán Tre (TP Beán Tre), 221 hoä ôû Haäu 
Giang (TP Vò Thanh vaø thò xaõ Ngaõ Baûy), 142 hoä 
ôû Caø Mau (TP Caø Mau), 137 hoä ôû An Giang (TP 
Long Xuyeân), 129 hoä ôû Soùc Traêng (TP Soùc Traêng) 
vaø 105 hoä ôû Kieân Giang (TP Raïch Giaù).  

Theo Baûng 1, giaù ñaát thoå cö trung bình cuûa 
maãu khaûo saùt (vôùi 1.620 quan saùt) laø 2.067.000 
ñoàng/m2. Ñoä leäch chuaån cuûa giaù ñaát thoå cö khaù 
lôùn, cho thaáy giaù ñaát thoå cö ôû vuøng ven ÑBSCL 
khaù khaùc bieät giöõa caùc thöûa ñaát, caùc ñòa baøn hay 
caùc ñòa phöông bôûi giaù ñaát noùi chung vaø giaù ñaát 
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vuøng ven noùi rieâng chòu aûnh höôûng cuûa nhieàu yeáu 
toá (seõ phaân tích ôû phaàn sau). Theo keát quaû khaûo 
saùt, giaù ñaát thoå cö cao nhaát leân ñeán 33 trieäu 
ñoàng/m2 ñoái vôùi caùc thöûa ñaát thuoäc caùc ñoâ thò 
quan troïng ôû ÑBSCL, coù ñòa theá ñaëc bieät thuaän 
lôïi nhö gaàn khu trung taâm, caïnh caùc ñöôøng giao 
thoâng thuûy boä huyeát maïch, coù ñaày ñuû caùc tieän ích 
coâng coäng v.v.. Ngöôïc laïi, giaù ñaát thoå cö thaáp 
nhaát laø 100.000 ñoàng/m2 ñoái vôùi caùc thöûa ñaát gaëp 
baát lôïi veà ñòa theá, moâi tröôøng töï nhieân, an ninh, 
heä thoáng giao thoâng hay khoâng coù ñuû giaáy tôø 
phaùp lyù. 

Giaù ñaát vöôøn trung bình cuûa 472 quan saùt laø 
651.000 ñoàng/m2 (Baûng 1), khaù thaáp so vôùi ñaát 
thoå cö vì ñeå chuyeån ñoåi muïc ñích söû duïng nhaèm 
taïo ra sinh lôïi cao hôn, ngöôøi söû duïng phaûi chi 
moät soá tieàn khaù lôùn theo quy ñònh cuûa Nhaø nöôùc. 
Tuy nhieân, giaù ñaát vöôøn cao nhaát leân ñeán 7,5 
trieäu ñoàng/m2 ñoái vôùi caùc thöûa ñaát deã chuyeån ñoåi 
coâng naêng söû duïng sang muïc ñích coâng nghieäp, 
thöông maïi, dòch vuï hay du lòch do coù vò trí thuaän 
lôïi, caûnh quan xinh ñeïp vaø dieän tích thích hôïp 
cho caùc hoaït ñoäng saûn xuaát – kinh doanh.  

Baûng 1. Giaù ñaát vuøng ven ôû ÑBSCL 
ÑVT: 1.000 ñoàng/m2 

Loaïi 
ñaát 

Trung 
bình 

Lôùn 
nhaát 

Nhoû 
nhaát 

Ñoä 
leäch 

chuaån 

Soá 
quan 
saùt 

Thoå cö 2.067 33.000 100 2.527 1.620
Vöôøn 651 7.500 50 833 472
Ruoäng 262 5.000 30 553 125

Nguoàn: Tính toaùn töø soá lieäu töï khaûo saùt giai ñoaïn 2008-
2010. 

Trong soá caùc loaïi ñaát treân, ñaát ruoäng coù giaù 
thaáp nhaát (bình quaân khoaûng 262.000 ñoàng/m2) 
bôûi ñaát ruoäng ôû vuøng ven thöôøng mang laïi thu 
nhaäp khoâng cao, khoù hay toán keùm ñeå chuyeån ñoåi 
coâng naêng söû duïng do khoâng thuaän tieän trong ñi 
laïi v.v. tröø phi coù ñöôïc vò trí thuaän lôïi nhö saùt 
maët ñöôøng giao thoâng chính hay caïnh caùc khu 
vöïc taäp trung ñoâng ngöôøi nhö khu daân cö, khu 
coâng nghieäp, khu haønh chính, trung taâm thöông 

maïi, chôï hay caùc khu vöïc ñöôïc quy hoaïch hoaøn 
chænh. Thaät vaäy, theo khaûo saùt, nhöõng thöûa ñaát 
noâng nghieäp coù ñöôïc nhöõng öu theá naøy coù giaù leân 
ñeán 5 trieäu ñoàng/m2 (Baûng 1). 

3.2 Caùc yeáu toá aûnh höôûng ñeán giaù ñaát 
vuøng ven ôû ÑBSCL 

Ñeå xaùc ñònh caùc yeáu toá aûnh höôûng ñeán giaù ñaát 
vuøng ven ôû ÑBSCL, baøi vieát söû duïng phöông 
phaùp bình phöông beù nhaát (OLS) ñeå öôùc löôïng 
moâ hình nghieân cöùu noùi treân ñoái vôùi giaù cuûa hai 
nhoùm ñaát chính, ñoù laø ñaát thoå cö (1.620 quan saùt) 
vaø ñaát vöôøn (472 quan saùt) (Baûng 1) [1]. Ñoái vôùi 
giaù ñaát ruoäng, do soá quan saùt ít (125) neân moâ 
hình öôùc löôïng khoâng coù yù nghóa thoáng keâ vaø do 
ñoù khoâng ñöôïc ñi saâu phaân tích. Keát quaû öôùc 
löôïng trình baøy trong Baûng 2 cho thaáy giaù ñaát 
thoå cö vaø ñaát vöôøn chòu aûnh höôûng cuûa caùc yeáu toá 
phi noâng nghieäp, kyø voïng ñoái vôùi giaù vaø bieán 
ñoäng theo loaïi ñoâ thò. 

Cuï theå, ñoái vôùi ñaát thoå cö (coät 2 cuûa Baûng 2), 
bieán KCTRUNGTAM coù heä soá aâm ôû möùc yù nghóa 
5%, nguï yù raèng caùc thöûa ñaát caøng xa khu trung 
taâm seõ coù giaù caøng thaáp. Töông töï, caùc bieán 
KCTHUONGMAI vaø KCTRUONGHOC cuõng coù 
heä soá aâm ôû caùc möùc yù nghóa laàn löôït laø 10% vaø 
1%. Tuy nhieân, bieán KCDUONGCHINH coù heä soá 
aâm nhöng laïi khoâng coù yù nghóa thoáng keâ ñaõ cho 
thaáy yeáu toá naøy coù aûnh höôûng chöa ñuû maïnh ñeán 
giaù ñaát thoå cö ôû vuøng ven ÑBSCL. 

Bieán MATTIEN coù heä soá 501,6156   ôû möùc 

yù nghóa 1% cho thaáy caùc thöûa ñaát ôû maët tieàn 
ñöôøng roäng töø 3,5 meùt trôû leân cao hôn caùc thöûa 
ñaát khaùc khoaûng 615.501 ñoàng/m2. Caû hai bieán 
NGUONDIEN vaø NGUONNUOC ñeàu coù heä soá 
döông, ñuùng nhö kyø voïng nhöng laïi khoâng coù yù 
nghóa thoáng keâ. Ñoù laø do ngöôøi söû duïng ñaát ôû 
vuøng ven, trong tröôøng hôïp caàn thieát, coù theå “caâu” 
nhôø ñieän töø nôi khaùc vaø söû duïng nguoàn nöôùc 
ngaàm (caây nöôùc) hay nguoàn nöôùc soâng raïch khaù 
phong phuù ôû ÑBSCL thay cho nguoàn nöôùc maùy 
cung caáp bôûi heä thoáng. 
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Baûng 2. Keát quaû öôùc löôïng aûnh höôûng cuûa caùc 
yeáu toá ñeán giaù ñaát vuøng ven 

Bieán soá Ñaát thoå cö Ñaát vöôøn
(1) (2) (3) 

Haèng soá C 
4.579,852 

(8,389) 
1.040,406

(5,061)

TNHAPDATTHOCU 
0,002 

(0,665) 

TNHAPDATVUON 
 –0,001 

(–0,948)

KCTRUNGTAM 
–0,017** 
(–2,133) 

–0,003
(–1,009)

KCTHUONGMAI 
–0,090* 
(–1,650) 

–0,019*
(–1,805)

KCTRUONGHOC 
–0,281*** 
(–8,494) 

–0,011 
(–1,214)

KCDUONGCHINH 
–0,103 

(–1,531) 
–0,095*** 
(–4,384)

MATTIEN 
615,501*** 

(3,863) 
162,807***

(2,993)

NGUONDIEN 
604,660 
(1,276) 

–51,912
(–0,304)

NGUONNUOC 
36,086 
(0,241) 

106,299*** 
(2,898)

ONHIEMNUOC 
–197,356** 

(–2,447) 
–3,457 

(–0,192)

ONHIEMKHONGKHI 
–17,489 
(–0,158) 

36,445
(1,066)

ANNINH 
–462,383*** 

(–6,250) 
–27,679
(–1,193)

KYVONGGIA 
49,298*** 

(2,707) 
–5,573 

(–0,912)

QUYHOACHTREO 
–599,321*** 

(–3,457) 
–100,642** 

(–2,500)

LOAIDOTHI 
–470,781*** 

(–8,626) 
–57,354***

(–2,724)
Soá quan saùt (N) 1.620 472
R2 0,340 0,305
R2 ñieàu chænh 0,332 0,275
Kieåm ñònh F 34,189 6,812
Prob(F-statistic) 0,000 0,000

Nguoàn: Tính toaùn töø soá lieäu töï khaûo saùt 2008–2010. 

Ghi chuù: *: möùc yù nghóa 10%; **: möùc yù nghóa 5%; vaø 
***: möùc yù nghóa 1%. 

Bieán phuï thuoäc: GIADAT – Giaù ñaát thöïc teá 
mua baùn (1.000 ñoàng/m2) 

Trong soá caùc bieán ño löôøng möùc ñoä oâ nhieãm 
chæ coù bieán ONHIEMNUOC coù heä soá vôùi daáu 
ñuùng nhö kyø voïng ôû möùc yù nghóa 5% trong khi 
bieán ONHIEMKHONGKHI cuõng coù heä soá aâm 
nhöng laïi khoâng coù yù nghóa thoáng keâ vì thöïc teá 
cho thaáy oâ nhieãm khoâng khí thöôøng khoù caûm 
nhaän, tröø phi raát nghieâm troïng. Keát quaû öôùc 
löôïng coøn cho thaáy tình hình an ninh laø yeáu toá 
quan troïng aûnh höôûng ñeán giaù ñaát thoå cö do bieán 
ANNINH coù heä soá aâm ôû möùc yù nghóa 1%, nghóa 
laø ñaát ôû nhöõng khu vöïc coù an ninh toát hôn seõ coù 
giaù cao hôn. 

Ba bieán coøn laïi ôû coät 2 (ñoù laø KYVONGGIA, 
QUYHOACHTREO vaø LOAIDOTHI) ñeàu coù heä 
soá vôùi daáu ñuùng nhö kyø voïng cuøng ôû möùc yù nghóa 
1%. Ñaùng löu yù nhaát laø bieán KYVONGGIA. Kyø 
voïng veà söï taêng leân cuûa giaù ñaát xuaát phaùt töø 
thoâng tin veà caùc döï aùn ñaàu tö phaùt trieån heä thoáng 
keát caáu haï taàng, söï ra ñôøi cuûa caùc trung taâm 
thöông maïi, khu haønh chính, khu daân cö, khu 
coâng nghieäp, tröôøng hoïc… Neáu kyø voïng giaù ñaát 
taêng thì nhöõng ngöôøi giao dòch treân thò tröôøng 
ñaát ñai seõ chaáp nhaän giaù cao hôn. Tuy nhieân, 
thöïc teá cho thaáy caùc thoâng tin naøy trong nhieàu 
tröôøng hôïp laø khoâng chính thoáng maø chæ ñöôïc 
truyeàn mieäng vaø ñoâi khi bò thoåi phoàng bôûi ñoäi 
nguõ “coø” ñaát nhaèm kieám lôïi cao hôn. Baát chaáp 
ñieàu ñoù, nhöõng thoâng tin naøy laïi lan truyeàn 
nhanh, taùc ñoäng ñeán taâm lyù cuûa nhieàu ngöôøi, laøm 
xuaát hieän hieän töôïng “löôùt soùng” ñaát ñai vaø khieán 
cho giaù ñaát taêng cao quaù möùc, thaäm chí coù theå 
daãn ñeán söï suïp ñoå cuûa thò tröôøng ñaát ñai. Vì vaäy, 
vieäc minh baïch hoùa thoâng tin lieân quan ñeán quy 
hoaïch vaø phaùt trieån heä thoáng keát caáu haï taàng laø 
yeáu toá quan troïng ñeå laøm laønh maïnh thò tröôøng 
ñaát ñai. 

Keát quaû öôùc löôïng cuõng khaúng ñònh quy hoaïch 
“treo” seõ laøm giaûm giaù ñaát thoå cö bôûi ngöôøi söû 
duïng ñaát khoâng theå khai thaùc ñaát ñeå sinh lôïi hay 
chæ coù theå baùn khoâng chính thöùc vôùi giaù thaáp bôûi 
bieán QUYHOACHTREO coù heä soá aâm ôû möùc yù 
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nghóa 1%. Cuoái cuøng, bieán LOAIDOTHI cuõng coù 
heä soá aâm ôû möùc yù nghóa 1%. Keát quaû naøy raát phuø 
hôïp vôùi thöïc teá laø moãi khi ñoâ thò ñöôïc xeáp haïng 
cao hôn thì giaù ñaát ôû ñoù seõ taêng, keå caû giaù do 
Nhaø nöôùc quy ñònh vaø giaù thò tröôøng. 

Ñoái vôùi ñaát vöôøn (coät 3 cuûa Baûng 2), caùc bieán 
aûnh höôûng ñeán tính thuaän tieän trong vieäc ñöa 
saûn phaåm tieáp caän thò tröôøng (KCTHUONGMAI, 
MATTIEN vaø KCDUONGCHINH) vaø chaêm soùc 
caây troàng (NGUONNUOC) coù heä soá vôùi daáu ñuùng 
nhö kyø voïng ôû caùc möùc yù nghóa laàn löôït laø 10% vaø 
1%. Cuõng gioáng nhö ñoái vôùi ñaát thoå cö, giaù ñaát 
vöôøn cuõng chòu aûnh höôûng cuûa 
QUYHOACHTREO vaø LOAIDOTHI bôûi hai bieán 
naøy ñeàu coù heä soá aâm ôû caùc möùc yù nghóa laø 5% vaø 
1%. 

4. Keát luaän vaø ñeà xuaát 

Baøi vieát cung caáp thoâng tin thöïc teá veà giaù ñaát 
vuøng ven ôû ÑBSCL ñoái vôùi ba loaïi ñaát, ñoù laø ñaát 
thoå cö, ñaát vöôøn vaø ñaát ruoäng. Cuï theå, giaù ñaát thoå 
cö bình quaân laø 2.067.000 ñoàng/m2 (1.620 quan 
saùt), ñaát vöôøn laø 651.000 ñoàng/m2 (472 quan saùt) 
vaø ñaát ruoäng laø 262.000 ñoàng/m2 (125 quan saùt). 
Do soá quan saùt lôùn neân nhöõng thoâng tin naøy khaù 
phuø hôïp vôùi thöïc teá vaø höõu ích ñoái vôùi caùc cô quan 
quaûn lyù nhaø nöôùc, caùc nhaø ñaàu tö vaø ngöôøi söû 
duïng ñaát. 

Baøi vieát cuõng öôùc löôïng aûnh höôûng cuûa caùc yeáu 
toá ñeán giaù ñaát vuøng ven ôû ÑBSCL ñoái vôùi ñaát thoå 
cö vaø ñaát vöôøn. Keát quaû öôùc löôïng cho thaáy giaù 
ñaát thoå cö chòu aûnh höôûng cuûa caùc yeáu toá phi 
noâng nghieäp nhö khoaûng caùch ñeán khu trung 
taâm, khu thöông maïi vaø tröôøng hoïc. Ñaëc bieät, vò 
trí maët tieàn cuõng nhö tình hình an ninh seõ laøm 
taêng giaù trò cuûa ñaát. Ñaây laø caùc yeáu toá “thöïc” aûnh 
höôûng ñeán giaù ñaát vuøng ven, do ñoù vieäc phaùt 
trieån heä thoáng keát caáu haï taàng, caùc tieän ích phuïc 
vuï daân sinh cuõng nhö phuïc vuï caùc hoaït ñoäng saûn 
xuaát – kinh doanh vaø ñaûm baûo an ninh seõ laøm 
taêng giaù trò cho ñaát ñai ôû vuøng ven.   

Keát quaû öôùc löôïng cuõng cho thaáy kyø voïng giaù 
laøm taêng giaù ñaát. Nhö ñaõ phaân tích, kyø voïng veà 

giaù ñaát xuaát phaùt töø nhöõng thoâng tin ñuùng ñaén 
cuõng nhö caùc thoâng tin “aûo”, khoâng chính thoáng 
neân coù theå laøm meùo moù thò tröôøng ñaát ñai vaø 
mang laïi lôïi ích khoâng chính ñaùng cho moät boä 
phaän ngöôøi tham gia giao dòch treân thò tröôøng. 
Do ñoù, ñeå laøm laønh maïnh thò tröôøng, caùc thoâng 
tin caàn phaûi minh baïch (nhaát laø caùc thoâng tin veà 
quy hoaïch) ñeå ñaát ñöôïc ñònh giaù ñuùng vôùi giaù trò 
cuûa noù. 

Baøi vieát cuõng cho thaáy quy hoaïch “treo” coù taùc 
duïng tieâu cöïc ñoái vôùi giaù ñaát vuøng ven. Ñaùng löu 
yù laø hieän töôïng quy hoaïch “treo” vaãn coøn khaù phoå 
bieán ôû nhieàu ñòa phöông thuoäc ÑBSCL. Do ñoù, 
caàn xoùa quy hoaïch “treo”. Coù moät soá giaûi phaùp 
cho vieäc naøy. Ñoù laø caàn loaïi tröø tö duy caáp taäp ñoâ 
thò hoùa baèng moïi giaù maø khoâng tính ñeán chieán 
löôïc daøi haïn. Tö duy naøy khieán cho ñaát ñai bò quy 
hoaïch traøn lan, thieáu cô sôû khoa hoïc vaø khoâng 
khaû thi, daãn ñeán hieän töôïng quy hoaïch “treo” vaø 
nhieàu heä quaû khoù löôøng veà kinh teá vaø xaõ hoäi. Caùc 
thoâng tin veà quy hoaïch caàn ñöôïc coâng khai vaø khi 
coù söï thay ñoåi thì ngöôøi bò aûnh höôûng phaûi ñöôïc 
bieát vaø coù yù kieán phaûn bieän. Hieän nay, vieäc quy 
hoaïch nhö theá naøo vaø seõ ñöôïc thöïc hieän ra sao 
thì ngöôøi daân hoaøn toaøn khoâng ñöôïc bieát. Do ñoù, 
moät soá caùn boä bieán chaát coù dòp nhuõng nhieãu ngöôøi 
daân vaø khoâng ít doanh nghieäp kinh doanh ñòa oác 
tranh thuû cô hoäi ñeå truïc lôïi, gaây khoù khaên cho 
ngöôøi daân. Caàn khaéc phuïc tình traïng voâ caûm, 
thieáu traùch nhieäm cuûa moät boä phaän caùn boä coù lieân 
quan ñeán quy hoaïch nhö moät soá tröôøng hôïp maø 
chính caùc cô quan nhaø nöôùc ñaõ ñi thu hoài ñaát cuûa 
daân ñeå giao cho caùc nhaø ñaàu tö, traùi vôùi quy ñònh 
cuûa Luaät ñaát ñai laø Nhaø nöôùc chæ thu hoài ñaát khi 
coù nhu caàu söû duïng ñaát vaøo muïc ñích quoác phoøng, 
an ninh, lôïi ích quoác gia, lôïi ích coâng coäng vaø 
phaùt trieån kinh teá. Caàn xaây döïng heä thoáng luaät 
quy hoaïch ñoâ thò hoaøn chænh ñeå phaân ñònh roõ 
quyeàn haïn vaø traùch nhieäm cuûa caùc ñoái töôïng 
tham gia thöïc hieän döï aùn vaø coù theå truy cöùu traùch 
nhieäm khi coù sai phaïm. Beân caïnh ñoù, caùc ñòa 
phöông caàn kieåm tra thöôøng xuyeân vaø giaùm saùt 
chaët cheõ vieäc thu hoài ñaát vaø ñeàn buø cuûa chuû ñaàu 
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tö ñeå traùnh hieän töôïng chuû ñaàu tö keùo daøi thôøi 
gian ñeå eùp ngöôøi daân baùn ñaát vôùi giaù reû, sinh ra 
maâu thuaãn daãn ñeán khieáu kieän. 

Ñoái vôùi ñaát vöôøn, giaù ñaát phuï thuoäc vaøo caùc 
yeáu toá taïo ra tính thuaän lôïi trong vieäc ñöa saûn 
phaåm tieáp caän thò tröôøng. Keát quaû naøy moät laàn 
nöõa khaúng ñònh vai troø cuûa heä thoáng keát caáu haï 
taàng vaø caùc coâng trình coâng ích phuïc vuï daân sinh 
vaø caùc hoaït ñoäng saûn xuaát – kinh doanh vaø cuõng 

raát phuø hôïp vôùi moät ñuùc keát töø thöïc teá, ñoù laø 
“muoán giaøu thì phaûi laøm ñöôøng vaø môû chôï”. Ñoàng 
thôøi, giaù ñaát vöôøn cuõng chòu aûnh höôûng tieâu cöïc 
cuûa quy hoaïch “treo”, cho thaáy vieäc xoùa boû quy 
hoaïch “treo” laø heát söùc quan troïng. Cuoái cuøng, giaù 
ñaát vöôøn coøn bieán ñoäng theo loaïi ñoâ thò 

 

 
 
CHUÙ THÍCH 
[1] Keát quaû kieåm ñònh cho thaáy caùc bieán ñoäc laäp söû duïng trong moâ hình öôùc löôïng caùc yeáu toá aûnh höôûng ñeán giaù ñaát thoå 
cö coù heä soá phoùng ñaïi phöông sai VIF laø 1,43 neân khoâng coù hieän töôïng ña coäng tuyeán giöõa caùc bieán ñoäc laäp; töông töï, 
heä soá phoùng ñaïi phöông sai VIF cuûa caùc bieán ñoäc laäp söû duïng trong moâ hình öôùc löôïng caùc yeáu toá aûnh höôûng ñeán giaù 

ñaát vöôøn laø 1,60. Ñoàng thôøi, kieåm ñònh 2  cuõng cho pheùp baùc boû giaû thuyeát phöông sai soá dö thay ñoåi ôû möùc yù nghóa 
10%. 
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