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CAC YEU TO ANH HUGNG DEN GIA DAT VUNG VEN DO TH|
6 DONG BANG SONG CUU LONG

PGS.TS. LE KHUONG NINH*

Véi toc do doé thi héa nhanh chéng nhu hién nay, gia tri cia ddt & viing ven doé thi
gia tang khong ngiing. Do doé, dat ¢ day phai duoc dinh gia dung véi gia tri cua né.
Tuy nhién, thuc té cho thay gia dat do Nha nuéc quy dinh luén thdp hon gia thi
truong nén da lam xuat hién cac hién tuong léch lac trén thi truong dat dai. Muc
tieu cua bai viét la cung cap thong tin thuc té va xac dinh cac yéu té anh huéng dén
gia dat ving ven & Dong bdang séng Cuu Long (PBSCL) dé giup cac co quan chic
ndng quan ly thi truong ddt dai 6 day moét cach hiéu qua hon.

1. Gi6i thiéu

Véi toc d@d do thi héa nhanh chéng nhu & nuéc
ta hién nay, gia dat ving ven do thi khong ngling
tang va trd thanh tiéu diém thu hat su quan tam
clia c4c co quan quan 1y nha nude, cic nha dau tu
14n ngudi stt dung. Vi vay, yéu cau khach quan la
dat ving ven phai dugc dinh gia sao cho phut hop
véi gia tri that cla né dé€ giap thi trudng dat dai
van hanh thong sudt. Tuy nhién, thuc t& cho thay
gia dat do Nha nuéc quy dinh ludn thap hon gia
thuc t& trén thi truong. Hién tugng nay khong
chi 1am han ché& su phéat trién cia thi truong dat
dai ma con &nh huéng tiéu cuc dén trién vong
tang truéng ctia nén kinh t& béi modt s6 nguyén
nhan.

Thi nhdt, mot khi gia dat do Nha nuée quy
dinh thap hon gia thi trudng thi thi trudng phi
chinh thic sé tu ddng xuit hién, hoat ddng ngoai
tdm kiém soat va kha ning diéu tiét cha Nha
nudc nén sé lam phat sinh cic hién tuong léch
lac. Thix hai, su khac biét nay khién cho nhiing
nguvi thuc su c6 nhu cAu mua ban dat khong bist
dau 1a gia tri that cia né nén rat khé dat dugc
théa thudn vi ngudi ban sg ban ré trong khi
ngudi mua so mua dit, din dén su kém hiéu qua
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cha thi truong dat dai va clia nén kinh t& béi dat
khong duge chuyén giao dén tay ngudi st dung do
do6, khong mang lai 1oi ich cao nhat. Thi ba, viéc
thiéu thong tin minh bach vé gi4 d4t vo hinh
chung tao diéu kién cho gigi “cd” dat thao ting
thi trudng va “lam” gia dé kiém loi, khién cho thi
truong dat dai cang tré nén méo mé. Cudi cung,
nhiéu nguvi dan trong céc khu quy hoach khong
dong tinh véi gia dén bu thap do Nha nuée quy
dinh nén viéc gidi phéng mat bang cho cac du an
dau tu phat trién hay céic cong trinh cong ich
thudng bi cham tré, lam tang chi phi dau tu va
din dén tinh trang dat bi bé hoang trién mién
trén dién rong, giy lang phi nghiém trong.
Khong ndm ngoai thuc trang chung cta ca
nudc, thi truong dat dai 6 PBSCL ciing gip phai
cac van dé trén. Vi vay, bai viét duge hinh thanh
véi muc tiéu cung cip thong tin thuc t& vé gia dat
viing ven & PBSCL va xdc dinh céc y&u t6 anh
huéng dén gia dat & day dé gidp céc co quan chiic
niang dinh gia va quén ly thi truong dat dai mot
cach hiéu qua hon béng cach phat huy céac yéu to
tich cuc va han ché cac yéu to tiéu cuc. D& dat
dugc muc tidu d6, bai viet st dung hé théng dir
lidu so c4p thu thap tir 1.860 hd gia dinh cé thuc
hién giao dich mua ban dat (bao gdm: dat thé cu,
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dat vuon va dat rudng) ¢ ving ven cla cac do thi
thuoc PBSCL trong giai doan 2008-2010.

2. Co s6 ly ludn va md hinh nghién ciiu

D4t dai 1a ngudn tai nguyén tu nhién quy bau
véi s6 cung ¢6 dinh m#c du muc dich st dung cé
thé thay ddi theo thoi gian. Tinh chat ¢ dinh
nay ngu y rang gia dat cha yéu do cau quyét dinh
thay vi ca cung 1an cau nhu d6i véi cac loai hang
héa thong thuong khac. Do dé, cic nghién ctu vé
gia dat vung ven chii yéu tap trung phan tich
phuong dién ciu ddi v6i dat dai va bao gdom ba
nhém chinh: Nhém th nhat (nhu Burt, 1986;
Featherstone & Baker, 1987; Plantinga & Miller,
2001 v.v.) xem thu nhap tif sdn xuat néong nghiép
12 y&u t0 cht yéu quyét dinh gia d4t ving ven
nén da st dung bién s6 nay, cing véi modt so bién
s0 phu khéc, trong cic nghién ciu cha minh.
Trong khi d6, nhém thi hai (nhu Chicoine, 1981;
Benirschka & Binkley, 1994; Cavaihes &
Wavresky, 2003; Livanis & cong su, 2006 v.v.)
van dung md hinh “luc hap din” dé ching toé
rang gia dat ving ven chiu 4&nh huéng béi cac yéu
t0 phi nong nghiép nhu dia thé dat, khoang cach
dén trung tam do thi, truong hoc, trung tam
thuong mai, chg v.v. hay cac tién ich cong cong
nhu ngudn dién va ngudén nuéc may. Nhém thi
ba, bao gdm céc nha nghién ctu theo truong phai
“hudng thu” (nhu Shonkwiler & Reynolds, 1986;
Bastian & cong su, 2002; Turner, 2005 v.v.), lai
nhan manh vai tro cha cac yéu to phi tién té nhu
chat luong moi trudng song (dic biét 1a tinh
trang 6 nhiém), cdnh quan, su than thién cla
hang x6m, an ninh trong khu vuc v.v. dén gia dat
ving ven. N6i chung, chat luong cla cac yéu to
nay cang cao thi gia tri cta dat & d6 cang tang vi
gitp cho cu dan c6 dugc mot cudc séng dé chiu
hon.

Can cl vao céc luan diém trén va mot s6 khia
canh dic trung cla thuc t& nudc ta, bai viét si
dung md hinh nghién ciu nhu sau:
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GIADAT = f3, + BTHUNHAPDAT + 8,KCTRUNGTAM +
+ ,KCTHUONGMAI + 8,KCTRUONGHOC

+ B,KCDUONGCHINH + S,MATTIEN

+ 8,NGUONDIEN + Z,NGUONNUOC

+ B,ONHIEMNUOC + 8,ONHIEMKHONGKHI
+ B, ANNINH + 3,KYVONGGIA +

+ B,,QUYHOACHTREO + 3,,LOAIDOTHI

Trong md hinh trén, bién phu thudc
(GIADAT) 1a gia dat dugc giao dich trén thi
truong (1.000 dong/m?). THUNHAPDAT 1a thu
nhap (1.000 dong/m*nam) do diat mang lai tir
hoat dong san xuat nong nghiép (d6i véi dat vudon
va dat rupng) hay hoat dong phi nong nghiép (d6i
v6i dat thé cu). He s0 B, cha bién nay duge ky
vong cb gia tri duong vi thu nhap cao sé lam tang
gi4 tri cta dat.

KCTRUNGTAM 1a khoang ciach dén trung
tam do thi (mét), KCTHUONGMAI 13 khoang
cach dén trung tam thuong mai, siéu thi hay chg
gan nhat (mét), KCTRUONGHOC la khoang
caich dén truong hoc gan nhat (mét) va
KCDUONGCHINH 1a khoang cach dén truc
dudng chinh (mét). Khodng cach dén cic noi nay
cang 16n thi gia dat s& cang thap vi ngudi s
dung dat phai ton nhiéu thoi gian va chi phi di
lai khi cAn d&n cac dich vu hay hang héa chat
lugng cao (thuong chi c6 & khu trung tdm hay &
cac truc duong chinh) ciing nhu mua sdm hay dua
dén tré em dén truong. Viéc & xa nhiing noi d6
ciing khién cho nguvi st dung dat khong tan
dung dugc kha ning sinh lgi cla dat thong qua
cac hoat dong kinh doanh phi nong nghiép. Nhu
vay, cac he s0 B,, B;, B, va By duge ky vong c6
gia tri am.

MATTIEN 13 bién gid c6 gia tri 1a 1 doi voi
dat mat tién dudng giao thong cé chiéu rong tir
3,5 mét tré 1én va co gia tri 14 0 néu ngugc lai.
Do dat mat tién c6 thé tao ra sinh lgi cao hon
(bang cach tu kinh doanh hay cho thué) so véi
dat trong hém (ngd) nén S, duge ky vong cb gia
tri duong.
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NGUONDIEN 1a bién gia c6 gia tri 1a 1 doi
v6i truong hop da c6 dién va 1a 0 néu ngugce lai.
Tuong tu, NGUONNUOC ciing 1a bién gia c6 gia
tri 1a 1 déi v6i truong hop da c6 ngudn nuée may
va 1a 0 néu nguge lai. He s S, va S, déu duge
ky vong c6 gia tri duong vi cac tién ich nay lam
ting thoéa méan va lam gidm chi phi sinh hoat cho
nguoi st dung dat nén gia dat sé cao hon.

ONHIEMNUOC cb giad tri 12 1 néu ngudn
nuéc tu nhién con trong lanh hay rat it bi o
nhiém, 1a 2 néu ngudn nuée bi 6 nhidém & mic do
vita phéi, 12 8 néu ngudn nuéc bi ® nhidm ning
va 1a 4 néu ngudn nuéce bi 6 nhiém rat nang. Bién
ONHIEMKHONGKHI ¢6 gi4 tri 1a 1 néu khong
khi it bi ® nhiém, 1a 2 néu 6 nhiém vira phai, 14 3
néu 6 nhiém nang va 13 4 néu 6 nhiém rat ning.
ANNINH 1a bién do luong mic d0 an ninh cta
khu vuc ma thia dat toa lac, c6 gia tri 1a 1 néu
rat an ninh, 12 2 néu kha an ninh, 13 3 néu kém
an ninh va la 4 néu mat an ninh. Theo 1ap luan
cia truong phai “hudng thu”, cac hé s6 By, Sy
va f1; s& duge ky vong 1a &m vi néu chat lugng
clia cac yéu t0 noéi trén cang tot thi gia dat sé
cang cao.

KYVONGGIA c6 gia tri 1a 0 néu nguoi giao
dich cho rang gia dit s& khong ting va sé lan
lugt ting thém mot diém néu ky vong gia dat
tang thém 10%. Néu ky vong gia tang thi loi ich
clia nguoi sit dung dat cling sé tang nén gia dat
sé cao hon khi duge giao dich. Do d6, hé s6 £,
ctia bién KYVONGGIA s& c6 gia tri duong.

Gia dat vung ven ¢ nudc ta con chiu anh
huéng cha quy hoach “treo”. Do quy hoach “treo”
khién cho dat khéng dugc khai thac dé sinh lgi
va chi c6 thé duge mua ban khong chinh thic nén
gia sé thap. D& kiém chiing diéu nay, md hinh
nghién ciu bao gém bién QUYHOACHTREO —
12 bién gia c6 gia tri 1a 1 néu dat bi quy hoach
“treo” va la 0 néu ngugc lai. Nhu vay, hé s§ i3
clia bién QUYHOACHTREO dugc ky vong co gia
tri am. Cing dé thiy rang hé s6 ;3 do luong

chénh léch cla gia gitia dat bi quy hoach “treo”
va dat khong bi quy hoach “treo”.

Ngoai ra, cac do thi & nuéc ta con duge phan
thanh do thi loai dac biét, loai 1, loai 2, loai 3,
loai 4 v.v. can ctf vao trinh do phat trién, chat
lugng hé thong két cidu ha tang, quy md dan s,
vai tro trong viéc tao dong luc thic didy su phat
trién kinh t& — x& hoi cla ving hay dia phuong
v.v.. Vi vay, d0 thi dugc xép hang cang cao thi gia
dat & d6 sé cang cao. D€ kiém chiing luan diém
nay, md hinh nghién ciu bao gdém bién
LOAIDOTHI, c6 gia tri la loai d6 thi do Nha
nuéc quy dinh d6i v6i cac thanh phd, thi xa thuoc
DBSCL; cu thé, LOAIDOTHI = 1 déi v6i cac thiia
dat thudce cac do thi loai 1, LOAIDOTHI = 2 dbi
v6i cac thita dat thuoc cac do thi loai 2,
LOAIDOTHI = 3 d6i v6i cac thira dat thudce cac
do thi loai 3 v.v.. Nhu vay, hé s§ f;, cua bién
LOAIDOTHI sé c6 gia tri am vi xép hang d6 thi
cang thap (nghia 14 gia tri cha bién LOAIDOTHI
cang cao) thi gi4 dat & d6 cang thap.

3. Két qua nghién cifu

3.1 Thong tin tong quat vé gia dat ving
ven ¢ DPBSCL

Bang 1 cung cip thong tin vé gia dat ving ven
& PBSCL trén co s§ hé thong dit liéu so cap tu
thu thap tu 1.860 hod gia dinh c6 thuc hién giao
dich mua ban dat dugec chon ngiu nhién §
DPBSCL, bao gdm 629 hd song & thanh phd (TP)
Céan Tho, 269 ho & Vinh Long (TP Vinh Long),
228 ho & Bén Tre (TP Bén Tre), 221 ho & Hau
Giang (TP Vi Thanh va thi x4 Nga Bay), 142 hd
6 Ca Mau (TP Ca Mau), 137 ho ¢ An Giang (TP
Long Xuyén), 129 ho & Soc Trang (TP Séc Trang)
va 105 hd ¢ Kién Giang (TP Rach Gi4).

Theo Béang 1, gia dat tho cu trung binh cta
miu khado sat (v6i 1.620 quan sit) 1la 2.067.000
dong/m?. P léch chuédn cha gia dat thd cu kha
16m, cho thay gia dat thd cu & ving ven DBSCL
kha khac biét giita c4c thita dat, cAc dia ban hay
céc dia phuong béi gia dat néi chung va gia dat
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ving ven néi riéng chiu 4nh hudng ctia nhiéu yéu
t6 (sé phan tich & phan sau). Theo két qua khao
sat, gia dat thS cu cao nhat lén dén 33 triéu
dong/m? dbi v6i cac thia dat thude cac do thi
quan trong & DPBSCL, c6 dia thé dic biét thuan
lgi nhu gan khu trung tam, canh céc dudng giao
thong thiy bd huyét mach, c6 diy du cac tién ich
cong cong v.v.. Nguge lai, gia dat thd cu thap
nhat 1a 100.000 dong/m? d6i vé6i cac thiia dat gap
bat lgi vé dia thé, mdi trudong tu nhién, an ninh,
hé thong giao thong hay khong c6 du gidy to
phap ly.

Gia dat vuon trung binh clia 472 quan sat la
651.000 dong/m? (Bang 1), kha thap so v6i dat
thS cu vi dé€ chuyén ddi muc dich st dung nhim
tao ra sinh lgi cao hon, nguti sit dung phai chi
mot s6 tién kha 16n theo quy dinh cia Nha nuéc.
Tuy nhién, gid dat vudn cao nhat 1én dén 7,5
triéu dong/m? ddi véi cac thita dat dé chuyén ddi
cong nang st dung sang muc dich cong nghiép,
thuong mai, dich vu hay du lich do ¢6 vi tri thudn
loi, canh quan xinh dep va dién tich thich hgp
cho cac hoat dong san xuat — kinh doanh.

Bang 1. Gia dat vung ven é DPBSCL
PVT: 1.000 déng/m?

Loai | Trung Lén Nho Po Sd
dat binh nhat nhat | Iéch quan
chuan | sat
Thé cu 2.067 | 33.000 100 2.527 1.620
Vuen 651 7.500 50 833 472
Rudng 262 5.000 30 553 125

Nguén: Tinh toan tu s8 liéu tu khao sat giai doan 2008-
2010.

Trong sO céc loai dat trén, dat rudng co gia
thap nhat (binh quan khodng 262.000 dong/m?)
béi dat rupng ¢ vung ven thuong mang lai thu
nhap khong cao, khé hay ton kém d& chuyén ddi
cong niang st dung do khong thuan tién trong di
lai v.v. trit phi ¢6 dugc vi tri thuan lgi nhu sat
mat dutng giao thong chinh hay canh cac khu
vuc tap trung dong nguoi nhu khu dan cu, khu
cong nghiép, khu hanh chinh, trung tam thuong

l 4 GlIA BAT DONG SAN TAI VN

mai, chg hay cic khu vuc duge quy hoach hoan
chinh. That vay, theo khdo sat, nhiing thiia dat
nong nghiép c6 dugc nhiing uu thé nay co6 gia 1én
dén 5 triéu dong/m? (Bang 1).

3.2 Cac yéu t6 anh huwing dén gia dét
viing ven 6 DPBSCL

Dé x4c dinh c4c yéu t6 anh huéng dén gia dat
ving ven & DBSCL, bai viét st dung phuong
phép binh phuong bé nhat (OLS) dé udc lugng
md hinh nghién ctu néi trén d6i véi gia cha hai
nhém d4t chinh, d6 1a dat thd cu (1.620 quan sét)
va dat vudn (472 quan sat) (Bang 1) [1]. Ddi véi
gia dat rudng, do s6 quan sat it (125) nén md
hinh u6c lugng khong c6 ¥ nghia thong ké va do
d6 khong dugc di sau phan tich. Két qud udc
lugng trinh bay trong Bang 2 cho thay gia dat
thé cu va dat vuon chiu anh huéng cha cic yéu to
phi nong nghiép, ky vong doi véi gia va bién
dong theo loai do thi.

Cu thé, doi v6i dat thd cu (cot 2 cha Bang 2),
bién KCTRUNGTAM c6 hé s6 Am & mic y nghia
5%, ngu ¥ rang céic thia dat cang xa khu trung
tam sé c6 gia cang thap. Tuong tu, cac bién
KCTHUONGMAI va KCTRUONGHOC cing c6
hé s& am & c4dc mic y nghia lan lugt 14 10% va
1%. Tuy nhién, bien KCDUONGCHINH cb6 hé s6
am nhung lai khong c6 ¥ nghia théng ké da cho
thay yéu t6 nay c6 anh huéng chua di manh dén
gia dat thd cu & vung ven PBSCL.

Bién MATTIEN c6 he s6 S, = 615501 ¢ mic

¥ nghia 1% cho thdy cac thia diat & mat tién
dudng rong tir 3,5 mét trd 1én cao hon cac thia
dat khac khoang 615.501 dong/m? Ca hai bién
NGUONDIEN va NGUONNUOC déu c6 hé so
duong, ding nhu ky vong nhung lai khong c6 y
nghia thong ké. D6 1a do nguoi st dung dat &

2«

ving ven, trong trudng hop can thiét, ¢ thé “cau”
nho dién tir noi khac va st dung nguén nu6c
ngam (cAy nu6c) hay ngudn nuée séng rach kha
phong phi & PBSCL thay cho nguén nu6c may

cung cap béi hé thong.
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Bang 2. K&t qua uéc Iugng anh hudng cla cac

yéu t6 dén gia dat ving ven

Bién s6 Pat thé cu Pat vuon
(1) (2 (3)
. 4,579,852 1.040,406
Hang s6 C
(8,389) (5,061)
0,002
TNHAPDATTHOCU
(0,665)
TNHAPDATVUON —0,001
(-0,948)
-0,017** -0,003
KCTRUNGTAM ’ ’
(-2,133) (-1,009)
—0,090* -0,019*
KCTHUONGMAI
(~1,650) (-1,805)
—0,281*** -0,011
KCTRUONGH
CTRUONGHOC (-8,494) (-1,214)
-0,103 -0,095***
KCDUONGCHINH ’ ’
(-1,531) (~4,384)
MATTIEN 615,501 162,807
(3,863) (2,993)
604,660 -51,912
NGUONDIEN
(1,276) (~0,304)
36,086 106,299***
NGUONNUOC ’ ’
(0,241) (2,898)
-197,356** -3,457
NHIEMN
© uocC (-2,447) (-0,192)
-17,489 36,445
ONHIEMKHONGKHI
(~0,158) (1,066)
-462,383*** -27,679
ANNINH
(~6,250) (-1,193)
49,298*** -5,573
KYVONGGIA ’ ’
(2,707) (-0,912)
-599,321*** -100,642**
UYHOACHTREO
Q (-3,457) (-2,500)
LOAIDOTHI -470,781 -57,354
(-8,626) (-2,724)
S6 quan sat (N) 1.620 472
R2 0,340 0,305
R2 diéu chinh 0,332 0,275
Kiém dinh F 34,189 6,812
Prob(F-statistic) 0,000 0,000

Nguén: Tinh toan tu s6 liéu tu khao sat 2008-2010.

Ghi chad: *: muic y nghia 10%; **: muic y nghia 5%; va

***:muc y nghia 1%.

Bién phu thudc: GIADAT — Gia dat thuc t&
mua ban (1.000 dong/m?)

Trong s6 cac bién do ludng mic dd 6 nhiém
chi c6 bien ONHIEMNUOC c6 hé s6 véi dau
ding nhu ky vong & muic § nghia 5% trong khi
bién ONHIEMKHONGKHI ciing c6 hé s0 am
nhung lai khong c6 ¥ nghia théng ké vi thuc t&
cho thdy 6 nhiém khong khi thudng khé cdm
nhan, trir phi rat nghiém trong. K&t qud udc
lugng con cho thdy tinh hinh an ninh 14 y&u to
quan trong anh huéng dén gia dat thd cu do bién
ANNINH c6 hé s6 am & mic y nghia 1%, nghia
la dat ¢ nhiig khu vuc ¢6 an ninh t6t hon s& c6
gia cao hon.

Ba bién con lai ¢ cot 2 (d6 1a KYVONGGIA,
QUYHOACHTREO va LOAIDOTHI) déu c6 hé
s6 v6i dau dang nhu ky vong cling & mic y nghia
1%. Péang luu y nhat 1a bién KYVONGGIA. Ky
vong vé su tang lén cha gid dat xudt phat tir
thong tin vé c4c du 4n dau tu phat trién hé thong
két cau ha tang, su ra doi clia cac trung tam
thuong mai, khu hanh chinh, khu dan cu, khu
cong nghiép, truong hoc.. Néu ky vong gia dat
tang thi nhiing nguoi giao dich trén thi truong
dat dai sé chdp nhan gid cao hon. Tuy nhién,
thuc t&€ cho thay cac thong tin nay trong nhiéu
truong hop 1a khong chinh théng ma chi dugc
truyén miéng va d6i khi bi théi phong béi doi
dat nham kiém loi cao hon. Bat chap

nga “co”
didu d6, nhiing thong tin nay lai lan truyén
nhanh, tac dong dén tam 1y cGa nhiéu ngudi, lam
xuét hién hién tuong “lu6t song” dat dai va khién
cho gia dat ting cao qui mic, tham chi c6 thé
dan dén su sup dS cta thi trudng dat dai. Vi vay,
viéc minh bach héa thong tin lién quan dén quy
hoach va phat trién hé thong két cau ha tang 1a
yéu t0 quan trong dé lam lanh manh thi trudng
dat dai.

Két qua uéc lugng ciing khing dinh quy hoach
“treo” s& lam gidm gia dat thd cu béi nguvi sl
dung dat khong thé khai thac dat dé sinh lgi hay
chi c6 thé ban khong chinh thic vé6i gia thap béi
bién QUYHOACHTREO c6 hé s6 4m & mic y
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nghia 1%. Cudi cung, bién LOAIDOTHI ciing c6
hé s6 am & mic y nghia 1%. K&t qua nay rat phi
hgp véi thuc t& 12 mdi khi do thi duge x&p hang
cao hon thi gia dat & d6 sé tang, k& ca gia do
Nha nuéc quy dinh va gia thi truong.

Ddi véi dat vuon (cot 3 cia Bang 2), cac bién
anh huéng dén tinh thuan tién trong viéc dua
san pham tiép can thi truong (KCTHUONGMAI,
MATTIEN va KCDUONGCHINH) va cham soc
cay trong (NGUONNUOC) c6 hé s véi dau ding
nhu k¥ vong & cac mic y nghia 1an luot 14 10% va
1%. Ciing giong nhu d6i véi dat tho cu, gia dat
vuon cling chiu anh huéng cua
QUYHOACHTREO va LOAIDOTHI béi hai bién
nay déu c6 hé s6 am & cac mic ¥ nghia 1a 5% va
1%.

4. Két luan va dé xuat

Bai viét cung cdp thong tin thuc t& vé gia dat
ving ven & PBSCL d6i véi ba loai dat, d6 1a dat
thd cu, dat vuon va dat rudng. Cu thé, gia dat thd
cu binh quan la 2.067.000 dong/m? (1.620 quan
sat), dat vuon 1a 651.000 dong/m? (472 quan sat)
va dat rudng 1a 262.000 dong/m? (125 quan sat).
Do s6 quan sét 16n nén nhiing thong tin nay kha
pht1 hop véi thuc t& va hitu ich d6i vé6i cac co quan
quan 1y nha nu6e, cdc nha dau tu va ngudi st
dung dat.

Bai viét ciing udc lugng dnh huéng cta cac yéu
to dén gia dat vung ven & PBSCL d6i vé6i dat thd
cu va dat vuon. Két qua uéc lugng cho thay gia
dat thd cu chiu dnh huéng cha cac yéu to phi
nong nghiép nhu khoang ciach dén khu trung
tam, khu thuong mai va truong hoc. Pac biét, vi
tri mat tién ciing nhu tinh hinh an ninh s& lam
tang gid tri cta dat. Pay 1a cac y&u to “thuc” &nh
huéng dén gia dat ving ven, do d6 viéc phat
trién hé thong két cau ha tang, c4c tién ich phuc
vu dan sinh cling nhu phuc vu cac hoat dong san
xuat — kinh doanh va dadm béo an ninh s& lam
tang gia tri cho dat dai & viing ven.

K&t qua udc lugng cling cho thay ky vong gia
lam tang gia dat. Nhu da phan tich, ky vong vé
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gia dat xuat phat tir nhilng thong tin ding din
ciing nhu céc thong tin “40”, khong chinh théng
nén c6 thé lam méo mo thi trudng dat dai va
mang lai 1gi ich khong chinh dang cho mot bd
phan nguoi tham gia giao dich trén thi truong.
Do d6, dé lam lanh manh thi truong, cac thong
tin cAn phai minh bach (nhat 14 c4c thong tin vé
quy hoach) dé dat duoc dinh gia dang véi gia tri
cua no.

Bai viét cling cho thay quy hoach “treo” c6 tac
dung tiéu cuc déi v6i gid dat vung ven. Pang luu
¥ 1a hién tugng quy hoach “treo” van con kha phd
bién & nhiéu dia phuong thudc PBSCL. Do do,
can x6a quy hoach “treo”. C6 mot so gidi phap
cho viéc nay. D6 14 can loai trir tu duy cap tap do
thi héa bang moi gida ma khong tinh dén chién
luge dai han. Tu duy nay khién cho dat dai bi quy
hoach tran lan, thi€u co s¢ khoa hoc va khong
kha thi, d4n d&n hién tugng quy hoach “treo” va
nhiéu he qua khé ludng vé kinh t& va xa hoi. Cac
théng tin vé quy hoach can dugc cong khai va khi
c6 su thay doi thi ngudi bi dnh huéng phai dugc
biét va c6 y kién phan bién. Hién nay, viéc quy
hoach nhu thé& nao va sé& dugc thuc hién ra sao
thi nguoi dan hoan toan khong dugc biét. Do dé,
mot s6 can bd bién chat c6 dip nhiing nhiéu nguvi
dan va khong it doanh nghiép kinh doanh dia 6c¢
tranh thi co hdi dé truc lgi, gay khé khan cho
ngudi dan. Can khic phuc tinh trang vo cam,
thigu trach nhiém ctia mét bd phan can bd cb lién
quan dén quy hoach nhu mot s§ trudng hgp ma
chinh céc co quan nha nuéc da di thu hoi dat cta
dan dé giao cho céc nha dau tu, trai véi quy dinh
cia Luat dat dai 1a Nha nudc chi thu hoi dat khi
¢6 nhu cAu st dung dat vao muc dich quéc phong,
an ninh, lgi ich quéc gia, loi ich cong cong va
phat trién kinh t&. Can xiy dung hé thong luat
quy hoach do thi hoan chinh dé phan dinh o
quyén han va trach nhiém cha céc doi tugng
tham gia thuc hién du 4n va c6 thé truy ctu trach
nhiém khi c¢6 sai pham. Bén canh d6, cac dia
phuong can kiém tra thudng xuyén va gidm sat
chat che viéc thu hdi dat va dén bu cta cht dau
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(COhA TROneN

tu d&€ tranh hién tuong cht dau tu kéo dai thoi
gian dé ép nguvi dan ban dat véi gia ré, sinh ra
mau thuin din dén khidu kién.

Doi v6i dat vudn, gia dat phu thudc vao cac
yéu to tao ra tinh thuan lgi trong viéc dua san
pham ti€p can thi trudong. Két qua nay modt 1an

rat phtt hgp v6i mot dac két tir thuc t&, doé l1a
“muén giau thi phai lam duong va mé chg”. Pong
thoi, gia dat vuon ciing chiu anh hudng tiéu cuc
cha quy hoach “treo”, cho thay viéc x6a bé quy
hoach “treo” 1a hét stic quan trong. Cudi cling, gia
dat vuon con bién dong theo loai do thim

nita khing dinh vai tro ctia hé théng két cau ha
tAng va céc cong trinh cong ich phuc vu dan sinh
va céc hoat dong sdn xuat — kinh doanh va cling

CHU THiCH

[1]1 K&t qua kiém dinh cho thay cac bién doc lap sii dung trong mé hinh udc Iugng céc yéu 16 anh hudng dén gia dat ths
cu cb hé sb phong dai phuang sai VIF 1a 1,43 nén khdng co6 hién tugng da cong tuyén gilia cac bién doc lap; tuang tu,
hé s6 phong dai phucng sai VIF clia cac bigén doc Iap st dung trong md hinh udc lugng cac yéu td anh hudng dén gia
d4t vusn 1a 1,60. Béng thai, kiém dinh )(2 cling cho phép bac bd gia thuyét phudng sai s8 du thay déi & miic y nghia
10%.
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