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Bl Két qua nghién clu
1. M6 hinh nghién ciu
B¢ wic luong anh hudng cia quy hoach
3 @en gia dat vang ven, bai viét sé bdt dau
M5 hinh 1 — mé hinh thé hién méi quan hé
& 222 dat (GIADAT) vé6i quy hoach “treo”
.;fﬁ!h
BIADAT = o, + o,QHTREO (1)
= d6 bien GIADAT c¢é don vi tinh la
va bién QHTREO c¢6 gid tri la 0
ﬂong bi quy hoach “treo” va 1a 1 néu
v hoach “treo”. Nhu da phan tich ¢ cédce
B trude, hé s0 duge ky vong ¢ giad tri am,
82 12 quy hoach “treo” sé lam giam gig dat.
B= néu dat khong bi quy hoach “treo” thi
mo 60 gid 4ri la 0 nén
RS 0 = ¢, + P, va néu dat bi quy
20~ thi bién QHTREO c6 gid tri la 1
-l..— zguTRED = O + O + P, (0; < 0). Nhu
e S8 o. (v6i— o, = AP = P, — P,) do luong
_ '-L gia gita dat bi quy hoach “treo” va
;_‘_-;': guy hoach “treo”, néu cdc yéu to khac
isg .]nen, theo nhiéu nghién citu (nhu
2 Helsey 1989, Bernirschka va Binkley
;: i va cong su 1997, Plantinga va Miller
"_'. - hes va Wavresky 2003, Livanis va
"__:;_ 206, Guilling va cong su 2009, v.v.), con
8 ¥=u to khac ¢6 anh hudng dén gia dat
= Viﬁy ching t6i dua cdc yéu td nay vao
=B nshicn cifu dé€ kiém soat anh huéng cua
= iifb c6 thé udc lugng anh hudng cia
eh “trec” dén gia dat viing ven dé mét cach
E=e bon Khi 46, mo hinh nghién cqu tré
AT — o, + 2. QHTREO + o.KCTTDOTHI
M2l - o KCTRHOC + o.KCDCHINH
= & NGUONDIEN + o NGUONUOC
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, QUY HOACH “TREO”
A GIA BAT VUNG VEN PO THI §
BONG BANG SONG CUU LONG

TS. LE KHUONG NINH
Khoa Kinh 1& — QTKD — Dai hoc Cdn The

+ oa,ONHIEM + o,,LOAIDOTHI+ o, MATDO
+ o;.DTDAT + o, TNHAPDAT + o,,KVONGGIA (2)

Nhu vay, bén canh bién QHTREO, Mé hinh 2
con bao gom cédc bién do ludng anh hudng cta d6
thi dé6i vdi gia dat viing ven, nhu da chi ra béi céc
nghién citu néi trén. Cu thé, bien KCTTDOTHI 1a
khoang cach (tinh bing mét) dén trung tam ds thi.
Khoang cach dén trung tAm dé thi cang 16n thi gia
dat sé cang thdp vi séng cang xa trung tdm thanh
pho thi nguéi dan cang phai t6n nhiéu thoi gian
va chi phi hon khi can théa man nhu cau, nhat la
vé cdc dich vu coéng va cac dich vu chat luong cao
(nhu dich vu phdp 1y, dich vu tai chinh - ngén
hang, tu van, cham séc stic khoe, v.v.), do céde dich
vu nay thuong tap trung ¢ cdc khu trung tam caa
do thi. Vi vay, o, dugc ky vong c6 gia tri Am. Tuong
tu, bien KCTMAI 1a khoang cach (mét) dén TTTM,
cho hay siéu thi. Do cang gan céc tién ich nay thi
nguoi st dung dat sé mat it thoi gian va chi phi di
lai khi mua sdm hang héa cin thiét, ciing nhu cé
nhiéu co hai tao ra thu nhéap cao hon. Do dé, hé sé
o, cung dugc ky vong c6 giad tri Am. Bén canh d6,
KCTRHOC la khoang cdch (mét) dén trudng hoc.
Day la mot trong nhitng yéu té ¢6 anh hudng 1én
dén tam 1y cua ngudi st dung dit vi thudng ai ciing
muén con em minh duge hoc hanh day di nhung
phan 16n cdc em, nhat 1a ¢ cac do tudi mau gido
va cdp mét, khéng thé tu dén trusng ma phu
huynh phai dua dén. Do dé, néu cang gan trusng
hoc thi gid dat sé c6 xu huéng cang cao vi ngudi
mua san long tra gia cao hon cho dat & day dé tiét
kiém thoi gian va chi phi dua dén con em hang
ngay, ciing nhu dé di lai cho an toan hon. Nhu vay,
hé so o, s& c¢6 gid tri Am. Tuong tu, hé s6 o, clia
bién s6 KCDCHINH - khoang cach (mét) dén
duong giao thong chinh - cling dugce ky vong la 4m
vi gid dat sé cang cao néu nidm cang gan truc
duong chinh do kha ndng sinh loi cang 16n vi cang
dé dua vao kinh doanh hon.
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M6t trong nhitng bién s thé hién su anh
huéng manh mé cua dé thi dén gida dat la
MATTIEN — bié€n s6 c6 gid tri la 1 néu la dat mat
tién duding giao théng va c6 gia tri 1a 0 né€u khéng
phdi 1a mat tién. Do dat mat tién sé tao ra thu
nhédp cao hon théng qua viéc tu kinh doanh hay
cho thué d4t nén gia clia né sé cao hon dat khong
phdi mat tién. Vi vy, duoge ky vong la cé gid tri
duong. Bén canh dé6, NGUONDIEN va
NGUONNUOC la hai bién do luéng chat luong
cia nguén dién va ngudén nude. Cu thé, bién
NGUONDIEN cé gia tri 1a 1 néu chat luong
nguén dién la tét, 2 n&u chat luong ngudén dién
la khé t6t, 8 néu chdt luong nguon dién 1a kém
va la 4 néu chua c¢é dién. Tuong tu, bién
NGUONNUOC c¢6 gia tri 14 1 néu chat nguon
nuéc may la tot, 2 n€u nguon nuéc may la kha
t6t, 3 n€u ngudén nuéc may la kém va la 4 néu
chua ¢6 ngudn nuée may. R6 rang, chat luong cua
hai tién ich céng céng nay chiu anh huong boi
trinh d6 phat trién cia dé thi. Théong thuong. dé
thi cang ph4t trién thi chat luong cia hai loai
ti'én ich nay cling cang cao, vi vay lam tang gia
d4t. Do dé, cd hai hé s6 o, va o déu duoe ky
vong la ¢6 gid tri Am. Bén canh cdc bién sé néu
trén, chinh su phdt trién cia d6 thi lai cé thé tde
déng xdu dén moéi trudng séng va sitc khoe cua
ngudi ddn, do dé lam giam gid dat ¢ d6. Pé do
ludng tdc dong nay, Mé hinh 2 con bao gom bién
ONHIEM c6 gid tri la 1 néu méi trudng khong bi
6 nhiém hay rat it bi 6 nhiém, 2 néu méi truong
bi 6 nhiém ¢ mic dé vira phai, 3 néu moéi truong
bi 6 nhiém nang va la 4 néu moéi trudng bi o
nhiém rat nang. Nhu vay, hé s6 o, duoe ky vong
la c6 gia tri am.

J nuée ta, cdc d6 thi con dugc phan thanh
loai dac biét, loai 1, loai 2, loai 3, v.v. can cif vao
vai tro ctia chinh d6 thi dé trong viéc thic day su
phét trién kinh t€ — x4 héi clia ving hay dia
phuong va chit lugng clia né ¢ cdc phuong dién
nhu két cadu ha tang, quy mé dan so6, v.v. Thong
thudng, khi mét d6 thi duge x€p loai cao hon thi
gid dat ¢ dé sé ting. Pé kiém chitng luan diém
nay, mé hinh nghién cfu bao goéom bién
LOAIDOTHI - 1a bién ¢6 gié tri la loai dé thi ma
chinh phii quy dinh d6i véi cdc dé thi duge khao
sdt. Hé s6 cta bién LOAIDOTHI duoge ky vong ¢6
gid tri &m vi xép loai dé thi cang thap (nghia la
gid tri cia bién LOAIDOTHI cang cao) thi gid dat
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¢ do6 c6 thé cang thap. Bén canh d6, nhu phén tich
truée day, gid dat néi chung va gid dat ¢ ving ven
cdc d6 thi chiu anh hudng cha nhu ciau d6i véi néd
vi 86 cung gan nhu la ¢& dinh. Mot trong nhimg
bién s6 do ludng nhu cau déi véi dat dai ¢ mét noi
nao dé chinh 12 mat d6 dan sé ¢ noi d6. Vi vay,
M4 hinh 2 con bao gom bién MATDO, do luong
mat do6 dan sé cta cdc d6 thi duoc khao sat. Hé
s6 o, duoge ky vong la duong, nghia la mat dé dan
s6 d6 thi cang cao thi gid dit sé cang tidng vi ¢ dé
nhu cau doi v6i dat sé cang 1én.

Mé hinh 2 con bao gom bién DTDAT - do
ludng quy mo dién tich dat. Bi€n s6 nay cé thé cé
hé sé tuong quan la duong vi cdc thita dat véi
dién tich cang 16n thi dét sé cang dé dugc sit dung
dé tan dung tinh kinh t& quy mé nhim thu duge
loi ich cao. Tuy nhién, thuc t& ciing cho thdy la
dat c6 dién tich 16n thi lai ¢6 thé khé tim duge
ngudi mua nén ngudi bdn sé ¢6 thé phai ha gid
dé c6 thé ban duogc. Vi vay, hé sé ciing c¢6 thé am.
Nhu phan tich 6 trén, theo quan diém cia mét sé
nha nghién cifu, thu nhép tir dat ciing sé quyét
dinh gid dat ¢ ving ven. Dé kiém chiing lap luan
nay. chung toi st dung bién s6 TNHAPDAT dé do
luong thu nhap hang ndm (1.000 dong/ngudi) ma
nguoi s hitu dat nhan dugc tir viéc khai théac, su




=t ce= munh_ Hé s6 o,, cua bi€n sé nay duoc
E = o gid tri duong.

== c=c bién s6 duoc su dung boi cdc nghién
= @2y nhu ké trén, M6 hinh 2 con st dung
mGi D6 1a bien KVONGGIA - bién do
e &5 song vé su thay d6i cua gid dat trong
mE = Vicc phai quan tam dén bién sé nay 13
== teong nhidu ngudi mua dat v6i muc tidu
s b K5 vong gid dat sé tang lén trong tuong

== k5 vong gia dat tang trong tuong lai thi
i = =S dong ¥ tra gia cao hon ngay tai théi
e Baso tai (Ho va Kwong 2002). Cu thé. bién
By o6 gi= tri 13 0 néu nguoi mua dat khong k3
= === 35t tang 1én va gis tri cua bién s8 nay
Ee= koot t3ng thém mét didm néu ngudi mua
mmg 2= dat tang lén thém 10%. Hé s6 o, cua
S8 nay duoc k¥ vong 1a duong.
M6 t2 mau khao sat
fiu cua phan nay mé ta tong quit vé
a0 =3t va dong thoi phan tich su khic biét
3 s5 sit dung trong mé hinh nghién citu déi
B nhom dat bi quy hoach “treo” va khéng bi
B Beetch “treo”. Nhu ta da biét. s6 liéu so cap su
_ f fxong bai viét nay duoc thu thap tir 1.449
B® &ch mu= bén d4t § céc ving ven 5 thi caa
SEE. nher thanh phd Can Tho, Long Xuyén

=
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(tinh An Giang), Ca Mau, Rach Gid (Kién Giang),
Séc Trang va Vinh Long, Bén Tre, thi xa Vi
Thanh va Nga Bay (H4du Giang). Bang 1 cho thay
gia dat binh quan & cdc ving ven dé thi PBSCL
12 1.748.100 dong/m?2. Mic gid nay khéd thap so
vdi gia dat vung ven & cdc thanh phd 16n nhu Ha
Néi, thanh phé H6 Chi Minh, Hdi Phong hay Pa
Ning vi hau hét cdc d6 thi ¢ DPBSCL ¢é quy md
trung binh va nhd, ¢6 tAm quan trong vita phai
d61 vdi sy phat trién kinh té€ cla ca nude va cua
vung. San xuat céng nghiép cing nhu cdc nganh
thuong mai, dich vu 6 day chua phét trién ma chi
véu dua vao san xudt néng nghiép hay cdc dich
vu, buén ban nhé 18, v.v.

Bang 1 cho thdy su khdc biét ¢6 ¥ nghia (&
mifc 1%) gita gid d4t binh quin & cdc khu quy
hoach “treo” (903.800 déng/m?) va khéng bi quy
hoach “treo” (1.917.500 déng/m?). Pay la két qua
cua chinh y&u t§ quy hoach “treo” va cdc bién sd
c6 lién quan trinh bay trong Bang 1 vi chénh léch
gia tri binh quan cua hdu hét cdc bién nay déu cé
v nghia ¢ mic tit 1% dén 10%, chi ngoai trit bién
MATDO.

Diéu déang luu y 1a cdc thita dat bi quy hoach
“treo” (hay cdc khu quy hoach “treo”) ¢6 xu huéng
toa lac gan trung tdm cdc d6 thi hon (khodng
cach binh quan cua cdc thia dit bi quy hoach
“treo” dén trung tAm 4o thi la 6.999 mét, trong
khi khoang cdch nay d6i véi ddt khéng bi quy
hoach “treo” 1a 8.220,5 mét). K&t qua nay phan
nao phan anh thuc té khdch quan 1a cdc khu dat
cang gan trung tdm cdc dé thi thi sé c6 gid tri
cang cao, khién cho cdc chi ddu tu c6 gdng “xi
phan” nhung lai khéng du nang luc tai chinh dé
dén bu giai toa do chi phi dén bu cao nén khéng
thé xic ti€n dau tu, din dén tinh trang quy
hoach “treo”. Tuy nhién, cdc thira ddt bi quy
hoach “treo” thudéng 6 xa cdc truc dudng giao
thong chinh. Piéu nay kh4 dé hiéu vi két cdu ha
tang néi chung va dudng giao théng néi riéng &
cdac khu quy hoach “treo” thudng rat kém phat
trién do thiéu diu tu. K&t qua ¢ Bang 1 con cho
thay quy hoach “treo” ¢6 xu huéng xudt hién
nhiéu hon ¢ cdc d6 thi duge x&p loai cao hon.
Nguyén nhan cua hién tuong nay la vi ¢ cdc dé
thi 16n. quy hoach thuéng rdt phé bién va khi
cac nha dau tu khéng dd ning luc tai chinh dé
thuc hién quy hoach thi xu huéng xudt hién quy
hoach “treo” sé cang cao.
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Bang 1: So sdnh gid tri trung binh ctia cde bién sé

e

| Bién sh Todn bi Khing bi gquy Bi guy hogeh

: I ___.;.J_gcfu hogch “treo” _ “lrea”
CIADAT 1.748,1 1.917.5 Ui e
KOTTDOTHT H.039.5 8.220.5 6,999 .0
KCTMAL 1.547.1 [.396.4 24126
KCTRHOC QY58 972.7 11290
KCDCHINH 435.3 3737 THR.6
MATTTEN (0.5 0.7 1.0
NGUONDIEN 1,5 1.5 .5

| NGUONNUOC 22 2.0 3.5
ONHIEM 1.5 1.5 19
LOAIDOTHI 35 3.7 2.3
MATDO 1.296.1 1.293.9 1.309. 1
DTDAT 169.4 157.2 2304
TNHAPDAT 2.799.7 3.0182.1 1.160.4
KYVONGUIA 4.4 4.1 3.6

Kién dinh

!

15.755

Mire

Y nghia
(3000 &=

nay la rat thdp (chi
khoang 4,8%).
Pé khac phuc nhuoe

-12.726 0,000%## Bang 2 trinh bay céc két
~2.277 0.023%% it 3 ;
= ua hoi quy véi su cd mat
9693 0.000%=x qua 2ol gty ve1 sy -
7747 0.000% %% cua cédc bién cé lién quan
~3.064 0.000w#= khéde ma cdc nghién ctu
- 16,409 0,000 %= . )
1218 0.0004% da chi ra (nhu Frong Maé
17.164 0,000y #% hinh 2). Sau khi dua céc
~0.244 0.808 bién nay vao, chi tieu R2
4,684 0,000 ) .
1,66 0.097* tang le.n ro r‘?% (3%6%]*
0,000 % chitng t6 cdc bién sd duoc

=6, 067

Nguén: Tu khdo sat nam 2008.

Ghi chit: *: Muc y nghia 1%, *%: Muc y nghia 5% va *"*: Muc y nghia 1%.

Bang 1 con cho thdy chat lugng cia nguon
dién, nguén nude va moi trusng ¢ cac khu khong
bi quy hoach “treo” déu tot hon so véi cde khu quy
hoach “treo”. Pé la vi ¢ nhitng noi khoéng bi quy
hoach “treo” két cau ha tang, cédc tién ich céng
cong (nhu dién, nude, hé théng cdy xanh, chiéu
"sdng, v.v.) va mbéi trudng dude quan 1y, chim séc
tét hon so vdi cde khu bi quy hoach “treo”. Mot
trong nhimg diém rat dang luu ¥ la thu nhéap tiu
dat ¢ nhimg khu khéng bi quy hoach “treo” (binh
quan khoang 3.082.100 déng/ngudi) cao hon han
so véi thu nhdp ¢ nhitng khu quy hoach “treo”
(khoang 1.160.400 dong/ ngudi) do bi ngudi dan ¢
cac khu quy hoach “treo” bi cAm canh tdc hay khai
thdac dat dé sinh loi. K&t qua nay minh ching cho
cdc ldp luan dugce trinh bay ¢ phan trudc va ciing
giai thich 1y do vi sao nhiéu ho ¢é dat bi quy hoach
“treo” bubéc phai ban dat (véi gid ré) dé tim noi
khéac hay cach khac dé muu sinh.

3. K&t qua héi quy

K&t qua hoi quy st dung phuong phap udc
luong binh phuong bé nhat (OLS) dugce trinh bay
trong Bang 2. Cét 1 clia bang nay cho thiy, dang
nhu ky vong trinh bay ¢ Mé hinh 1, bien QHT'REO
¢6 hé sé tuong quan am (o, = —1.013,655) ¢ mic vy
nghia 1%, cho thiay quy hoach “treo” lam giam gia
dat mot khoan la 1.013.655 dong/m? Déiy that su
la mét con s6 khéng nhd. Tuy nhién, nhu da phan
tich ¢ trén, nhugc diém cua két qua nay la khong
kiém soat duoc anh hudng cua cdc bién c¢é lién
quan dén gia dat vung ven nén khéng thé do ludng
chinh xdc anh huéng ciia quy hoach “treo” dén gid
dat ving ven. Thét vay, chi tiéu R? cua mé hinh
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dua vao cé thé giai thich
thuc té gia dat mot cach
tot hon. Cu thé, Cat 2 cho
thay bién KCTTDOTHI - khoang cach dén trung
tam do thi — c¢é hé s6 tuong quan la —0,022 & mic
v nghia 1%, ngu ¥ rang dit cang xa trung tam dd
thi thi sé c¢6 gid cang thap, ding nhu du bédo bdi
cac ly thuyét. Tuong tu, biéen KCTMAI - khoang
cach dén trung tam thuong mai (T'TTM), siéu thi
hay chg — ¢é hé s6 tuong quan la —0,141 ¢ mic y
nghia 1%. Nhu vay, so v6i mic dé anh huéng cua
trung tdm d6 thi lén gia dat ving ven thi mic db
anh hudng ctia cdc TTTM 1én hon. Dé la vi trong
cube song hién dai ngudi dan cang c¢é it thoi gian
trong khi thu nhap tang 1én nén ho thudng chon
sinh séng & nhitng noi gan véi cde TTTM, cho hay
sidu thi dé tién loi khi mua sdm nhim tiét kiém
thoi gian nén gia dat ¢ d6 sé cao hon. Cling gidng
nhu k¥ vong, bién KCTRHOC - khodng cach dén
trudng hoc — ¢6 hé sé tuong quan la —0,182 ¢ mue
¥ nghia 1%. Tuong tu, bién s6 KCDCHINH -
khoang cach dén dudng chinh - ciung c¢6 hé s6 am
(-0,096) ¢ mitc ¥ nghia 5%. K&t qua nay cho thay
néu dat cang gan truc dudng giao théng chinh thi
gid dat sé cang cao va dong thoi ciing ching to ring
néu quy hoach hop 1y thi két cidu ha tang s& phat
trién, tir dé6 lam cho gid tri dat dai ting lén. Diéu
ddng luu ¥ la so v6i cdc bién sé khéc, bién
MATTIEN - dat c6 gidp mat tién dudng giao théng
hay khéng — 1a yéu t6 ¢6 anh huéng rdt manh dén
gia ddt ving ven vi bign sé nay cé hé s6 tuong quan
duong & mitc ¥ nghia 1%. K&t qua nay ngu ¥ riang
dat mat tién sé c6 gid cao hon ddt khéng phai la
mat tién dén 647.854 dong/m2.

Bén canh cdc y&u td trén, Cot 2 con bao gom
hai yéu td khédc duge ky vong ¢6 anh hudng dén



& vung ven, d6 1a chat lugng cia ngudn dién
EOONDIEN) va chat lugng cua ngudon nudc
EUONNTUOC). Tuy nhién, hai bién sé nay cing
B& =3 mong quan 4m nhung lai khéng cé ¥
B= thong ké. D6 1a vi khi mua dat, ngusi mua
= i guan tam dén hai y&u t& nay do c6 thé st
me &en nho hang x6m va xai nue giéng hay
it s8ng khi can thiét. Ngoii ra, két qua hdi quy
cho thay bién s6 ONHIEM c6 hé sé am (-
£ 173) ¢ mic ¥ nghia 5%. K&t qua nay rat phu
pwei thue t& vi bang chimg 1a hién nay ¢é nhiéu
Bis dac biét 1a nhilng ngudi ¢6 thu nhap khé va
g8 oo xu hudng chuyén sang sinh séng ¢ nhimg
g% = bi 6 nhiém dé dam bao sitc khoe.

05t 2 con bao gom bién LOAIDOTHI. Két qua
B guy cho thay hé s6 tuong quan cla bién s6 nay
B == tri 12 410,074 & mic § nghia 1%, ngu § ring

| : z 2. Két qua héi quy
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viéc phan loai d6 thi ¢6 anh huéng ddng ké dén
gid dat vung ven. K&t qua nay cing rat phu hop
véi thue t& da va dang dién ra ¢ nuée ta la ot mdi
lan mét do thi duoc xép loai cao hon thi gia dat &
dé nhat dinh sé ting. Bién MATDO - bién sé do
lubng mat doé dan sé cua dé thi — ciang duoe su
dung dé phan tich anh hudng ctia nhu cau d6i véi
dat dén gig dit ¢ vung ven. Bién sé nay duoc dua
vao mé hinh nghién citu dva trén luan diém la 6
cdac do thi c6 mat d6 dan sé cang cao thi nhu cdu
doi voi dat dai cang cao, khién cho gia dit cang
cao vi 36 cung dat 1a co dinh. K&t qua héi quy cho
thay bién s6 MATDO c6 hé s duong (0,815) &
mifc ¥ nghia 1%. Nhu vy, mat dé dan sé cao hon
sé lam tang nhu cau d6i véi dat, do d6 lam ting
gia dat vung ven ¢ PBSCL.

Nhu ta biét, mot sé nghién citu cho ring dién

B® piu thute: GIADAT - Gid ddt thue t& mua bén (1.000 déng/m2)

tich dat ciing s& ¢6 anh hudng
dén gia dat. D6 1a vi néu dién
tich dat cang 16n thi dat cé

e i lir (1 (2) (3) 2 » ; i
— : t
o C 1.917.485%%= -175.006 -670.284** e Su.. dl:lﬂg e l:-m'm dl[ﬂj
(36.720) (~0.567) (~2.086) tdn dung tinh kinh té€ quy mé
BETREC ~1.013,655%** -311.693** -239.657* nham mang lai loi ich cao. Vi
: (~7.934) (<2.214) (-1,827) R
. e S v:::ly, djen tich dat cang 1én thi
| (=3.902) (—1.069) gid dat cang cao. Tuy nhién,
w i L] ~0.141°% =0,176*** theo quan sédt thuc té cua
FTREOC —c:_Jsi:*; _‘;;gjﬂ chang t6i, dién tich dat cang
(-3.614) {(-3.273) 16n thi cang c6 kha nang vuot
CDCHINH -0.096** -0,107** qui kha ndng tai chinh cia
; (—2.041) (—2.264) . o i
STTIEN 647 854% %% $75.027%%s nguol mua. Vi vay, dé c6 the
- B (6.027) (5.142) ban duge dat thi ngudi béin
RUONDIEN 1:1643?‘ ;ﬁf‘;ﬁ thudng phéi gidm gis. K&t qua
FUONNUOC _ b 9 _33:‘793 hoi quy ching té ludn diém
i (-0.030) (-0.931) nay la phi hop vi hé s6 tuong
INETEM ~146_173%* ~131,22]%* 3 :
iy C2157) quan cua bién DTDAT (dién
BOMIDOTH] 410.074%** 179.529% %% tich dat) 1a 4m (-0,587) ¢ mic
: (7.462) (3.440) ¥ nghia 1%. Bén canh d6, cé
D0 0.815*%** {Lal2e%s .o .
. (13,727, (14.641) quan diém cho rang thu nhap
BEDAT —.587%%+ —.653%+# tt dat (thdéng qua viéc cho
. f.—:'f;gj (_3605}5}.3 thué hay tu canh téc, st dung,
(1570) (0.664) v.v.) cﬂngﬂ la mét y&u td c6 anh
G 77.453%%* huéng dén giad dat ¢ vung ven
= (3.333) . % .
sét (N) |.449 1.449 1.449 dﬁhthl' V} vay, Cot 2 bao gﬁn}
- 0.048 0.386 0418 thém bién TNWDAT - dé
= ch.u[:n:h t},ggs 0.379 0.410 la thu nhép tir dat. Tuy nhién,
—_— 0. 0.000 0,000 k&t qua hdi quy cho thdy hé so
tuong quan cua bién sé nay

Eeee T khdo sat nam 2008

E = Muc y nghia 1%, **: Mic y nghia 5% va =**: Mic ¥ nghia 1%. Sé trong

ngodc la gid tri t.

khéng c¢6 ¥ nghia théng ke,
ngu ¥ rang thu nhép tir dat cé
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. anh huéng khéng dang ké dén gia dat ving ven &
DBSCL.

Céac Cot 1 va 2 clia Bang 2 da dé cap dén hau
hét cdc bién sé co ban ¢6 anh huong dén gia dat
ving ven. Tuy nhién, thuc t& cho thay con ¢6 mét
bién sé khéc cing anh huéng khéng nho dén gia
dat ving ven, dé la k¥ vong vé gid dat trong tuong
lai. Do d6, Cét 3 cua Bang 2 bao gébm thém bién
s6 nay. K&t qua hoi quy & Cot 3 t6t hon han két
qua ¢ hai Cot 1 va 2 vi gia tri R? deu ting lén
ddng ké trong khi gid tri kiém dinh F hau nhu
khéng déi va ¢é6 mic y nghia rat cao. Két qua ude
luong cho thay hé s6 tuong quan cta bién ky vong
gid (KVONGGIA) la duong (77,543) ¢ mic y nghia
1%, ngu ¥y rang néu ky vong trong tuong lai gia
dat tang thém 10% thi ngudi mua sé san sang tra
thém 77.543 dong/m?, trong khi mic ¥ nghia va
gid tri cua cdc hé so tuong quan ctua cdc bién khac
khéng cé su thay doi ddng ke.

Diém cudi cung — va ciung la trong tim cuia
bai viét — la két qua uéc lugng ¢ Cot 3 cho thay
quy hoach “treo” da lam cho gid dat giam di mot
khoan 1a 259.657 dong/m? R6 rang, day la mét
mat mat khong nho cua ngudi dan trong cde khu
quy hoach “treo” vi thu nhap cua ba con ¢ day
thuéng rat thap. Hon nita, nédu tinh dén su ting
lén theo thoi gian cua gid tri dat dai thi con so
nay cdon lén hon nhiéu. Chinh vi vay, cdc cdp

Congnghé ngén hang
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tham quyén can quan tdm nhiéu hon dén vin dé
nay dé gitp khéng lam giam phic lgi clia nhiing
ngudi dan séng ¢ cdc vung ven do thi.

V. Két ludn & Kién nghi

1. K&t luan

Trong bai viét nay, anh hudng tiéu cuc cia
quy hoach “treo” dén gid dat ving ven db thi 6
PBSCL duoe uée luong thong qua md hinh hoi quy
sit dung s& liéu so cap thu thap truc ti€p tit 1.449
giao dich mua ban dat ¢ cdc ving ven dé thi thube
DBSCL. Két qua nghién ciu cho thiay quy hoach
“treo” da lam giam gid dat mot khoan la 259.657
dong/m2. Nguyén nhén cua két qua nay la khi bi
quy hoach “treo” thi dat chi c¢é thé duge sang ban
khéng chinh thie hay chi ¢6 thé bdn cho cdc chi
dau tu — nhitng ngudi duge giao nhiém vu thuc
hién cde du 4n quy hoach, ma dé thu lgi cao mét
s0 nha dau tu da dung nhiéu chiéu thite dé ép gid
ngudi ban. Anh huéng nay hoan toan khéng nhé
nén cac nha lap chinh sdch can quan tam dé bao
vé quyén loi chinh ddng cliia nguéi dan. |

Bén canh anh huéng cua quy hoach “treo”, két
qua nghién ctru con cho thay gid dat ¢ ving ven con
chiu anh huéng ctiia nhiéu yéu té khae, dac biét la
khoang cach dén trung tdm do6 thi, TTTM, trudng
hoc, v.v. ciing nhu cac yéu to ¢6 anh huéng kha nang
sinh loi ciia dat nhu khodng cdch dén duong giao
thong chinh hay mét tién duong giao thong. Mét
trong nhimg diém déng luu ¥ nhat la théng qua viée
phat trién két cdu ha tang néi chung hay hé théng
giao théng néi riéng, nhieu thita dat tré thanh dat
mat tién va khi dé gid cua né sé ting lén thém
575.027 dong/m? theo uéc luong ciia md hinh hai
quy duoc str dung. Ngoai ra, mot bién s6 khac — dé6
12 bién loai do thi (LOAIDOTHI) — c¢6 tdc dong rat
manh dén gia dat ving ven do thi ¢ PBSCL. Két
qua nghién ctu cho thay néu do thi duge ting mot
bac xép loai thi gia dat ting trung binh 479.529
dong/m2. Nguoe lai véi cdc yéu to trén, bién so do
ludng mic do6 6 nhiém cua moi trudng song
(ONHIEM) ¢6 anh huéng lam giam gia dat ving
ven. Khi d6 thi cang phat trién thi dan cu va cac
khu cong nghiép sé tap trung déng hon. O cac khu
dan cu trong khu virc méi dé thi héa, & nhiém do
chat thai sinh hoat la mét van dé nghiém trong do
théi quen xau cua mdt bd phan dan ching, ciing nhu
do cach thic té chite thu gom rdac hay hé thong xu
1y chat thai céng cong con yéu kém. Bén canh dé,
thuc t& trong thoi gian qua cho thay nhiéu doanh



2ep chua that sy quan tdm dén viéc xi 1y chat
hay chi x{ 1y so sai roi thai thing ra séng rach
khong khi, gdy 6 nhiém méi trudng nghiém
mg. Néu céac hién tugng nay tiép tuc xay ra thi
gng chi stc khoe cua ngudi ddn bi anh huéng ma
g tri dat dai ma ho s6 hitu ciing s& giam di, gay
2t hai cho chinh ban than nguoi dan song ¢ day
¢ u6c luong cia md hinh héi quy trong bai. Cudi
=ng. ky vong d6i v6i su ting gi4 cha dat cling déng
Bt vai tro quan trong doi véi viéc lam ting gia dat
2 cac ving ven vi thuc t& cho thay dat dai 1a mot co
01 dau co tot cho mot s& ngudi ¢6 thu nhép cao.

2. Kién nghi

K&t qua phan tich & trén cho thay quy hoach
reo” la yéu té lam giam gid dat cling nhu thu
hap cua ngudi dan ving ven mot cdch dang ké.
Hé qud cla viée nay la nhiéu ngudi dan & cdc khu
guy hoach “treo” ho#c phai bén dat dé chuyén noi
sinh sdng hodc phai séng trong céc cin nha tam
Bo, thigu tién nghi sinh hoat, mat vé sinh va an
>ng rat thi€u thén vi thu nhap bap bénh, dan
3én sy giam sat long tin cia ho vao chinh sach
phdt trién d6 thi cia Nha nuéc ta. Do d6, quy
hoach “treo” can phai dugc xéa bd dé gitip 6n dinh
doi séng cing nhu khdi phuc lai niém tin cua ba
con vao cdc chinh sdch cia Nha nuée. Dé thuc
hién dugc diéu nay, ching téi dé& xuat mot sé giai
phdp nhu sau:

3¢ Can x6a bé tu duy cdp tdp d6 thi héa
biang moi gid ma khéng tinh dén chién luge dai
han. Tu duy nay didn dén hién tuong dat dai bi
quy hoach tran lan, thi€u co sé khoa hoc va
khong kha thi, dan dén hién tuong quy hoach
“treo” va nhiéu hé qua khé ludng khdc trén
phuong dién kinh t& — x4 héi.

3§ Céc théng tin vé quy hoach dat dai can
dugc cong khai va khi ¢é su thay déi thi nhiing
ngudi chiu dnh hudng cia su thay déi nay phai cé
quyén dugc biét va ¢é y kién phdn bién. Hién nay,
viéc quy hoach nhu th& nao va s& duge thue hién
ra sao thi ngudi dan dudng nhu hoan toan khéng
duge bigt. Do d6, mot s6 can bé bién chat ¢6 dip
nhiing nhiéu ngudi dan va khéng it cdc doanh
nghiép kinh doanh dia ¢ tranh thi co héi dé
nhay vao dé truc loi, giy khé khén cho ngudi dan.

3¢ Can khic phuc tinh trang vé cadm, thidu
trach nhiém cta mot bé6 phan cén bd ¢6 lién quan
dén quy hoach. Pay la nguyén nhan cla viéc trong
mét s6 trudng hop chinh cdn bé Nha nude thu hdi

|
|
|

veuien ciu - rao ot | [JIIN

dat cia ngudi dan dé giso cho e nha dim =it
cichtranlan, frdiviigrdoh ol D daabE
Nha nuéc chi thu hoi dat ki s eimca st dms a5
vao muc dich quoc phong. =n amb IS sh guic ==
l6i ich cong cong va phit &ritn knh &= trone k25
cdc nha dau tr lai khong trice Ees thar bse drsn

X Can xay dung be thing it ooy boach &
thi that hoan chinh 42 phin d&ah 15 guyen bas
va trdch nhiém cua cic do: tuiveg tham = ther
hién du 4n va cb thé truy cia trich shEm ki o5
sai sé6t. Bén canh d6. cic &2 phutmg cin EEm tr=
thudng xuyén va gidm st chat che vise thu hé:
dat va den bu cua cha dau tir é€ iranh hién tusng
chu dau tr kéo dai théi gian dE ép ngwSi dan bén
dat véi gia rem

Tai Béu tham kido
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