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Toùm taét: Baøi vieát naøy nghieân cöùu caùc yeáu toá aûnh höôûng ñeán vieäc hình thaønh giaù ñaát 
taïi TP.HCM baèng phöông phaùp hoài quy OLS cho maãu nghieân cöùu goàm 269 khaùch 
haøng mua ñaát ôû ñoâ thò. Keát quaû nghieân cöùu cho thaáy raèng kinh teá, xaõ hoäi, moâi tröôøng, 
cô sôû haï taàng vaø phaùp lyù laø caùc yeáu toá cô baûn hình thaønh neân giaù ñaát taïi TP.HCM. 
Ñieàu kieän kinh teá caøng thuaän lôïi thì giaù ñaát seõ taêng. Moâi tröôøng ñaûm baûo toát thì giaù 
ñaát cuõng hình thaønh töông quan thuaän vôùi moâi tröôøng. Khu ñaát coù phaùp lyù vöõng chaéc 
hôn, naèm ôû khu vöïc thuaän lôïi hôn, coù cô sôû haï taàng toát hôn seõ laøm cho giaù ñaát taêng leân. 
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Giôùi thieäu

Trong boái caûnh hoäi nhaäp quoác teá, kinh teá Vieät 
Nam ñaõ vaø ñang phaùt trieån. Ñaëc bieät, TP.HCM 
coù toác ñoä ñoâ thò hoùa nhanh, vôùi daân soá khoaûng 
hôn 7 trieäu ngöôøi. Trong ñoù, ngöôøi nhaäp cö 
töø caùc ñòa phöông khaùc, caùc nhaø ñaàu tö, caùc 
doanh nghieäp nöôùc ngoaøi vaø trong nöôùc ñang 
hoaït ñoäng trong lónh vöïc baát ñoäng saûn (BÑS) 
taïi TP.HCM. Thaønh phoá luoân chòu aùp löïc ngaøy 
caøng taêng veà haï taàng kyõ thuaät vaø xaõ hoäi. Ñoàng 
thôøi vôùi vieäc chuyeån dòch cô caáu kinh teá, cô caáu 
daân cö nhaèm thöïc hieän coâng nghieäp hoùa hieän 
ñaïi hoùa. Ñeå trieån khai caùc döï aùn ñaàu tö, caûi taïo, 
naâng caáp ñoâ thò, döï aùn veà khu coâng nghieäp, veà 
coâng trình giao thoâng, coâng trình coâng coäng coù 
khoái löôïng, quy moâ vaø giaù trò lôùn; thaønh phoá 
phaûi thöïc hieän vieäc thu hoài ñaát, boài thöôøng, 
giaûi phoùng maët baèng, hoã trôï, taùi boá trí laïi daân 
cö. Do ñoù, phaûi ñoái maët vôùi giaù caû ñaát ñai trong 
ñoù coù raát nhieàu yeáu toá aûnh höôûng ñeán giaù ñaát.
 
Theo nghieân cöùu Hieäp hoäi BÑS TP.HCM 
(2013), thò tröôøng BÑS ñaõ boäc loä nhieàu yeáu 
toá haïn cheá taùc ñoäng ñeán giaù ñaát; ñaëc bieät laø 
nhöõng côn "soát giaù”, tình traïng ñaàu cô nhaø 
ñaát, kích caàu aûo taïo ra giaù aûo, giaù nhaø ñaát 
bò thaû noåi, khoâng phaûn aùnh ñuùng moái quan 

heä cung caàu treân thò tröôøng. Thò tröôøng BÑS 
"ñoùng baêng" laøm cho caùc ñoái töôïng tham gia 
thò tröôøng baên khoaên lo laéng, caùc nhaø hoaïch 
ñònh chính saùch cuõng luùng tuùng trong vieäc ñeà 
ra caùc chính saùch quaûn lyù vaø ñònh giaù ñaát cho 
phuø hôïp. Thöïc teá ñaõ toàn taïi hai loaïi giaù ñaát 
laø giaù giao dòch treân thò tröôøng vaø giaù do nhaø 
nöôùc quy ñònh. Giaù ñaát thò tröôøng bieán ñoäng 
lieân tuïc vaø chòu aûnh höôûng nhieàu yeáu toá. Tuy 
nhieân, ñeå xaùc ñònh giaù trong ñieàu kieän bình 
thöôøng khi giaù ñaát thay ñoåi vaø tính chaát phöùc 
taïp cuûa thò tröôøng khi giaù ñaát chòu aûnh höôûng 
cuûa raát nhieàu yeáu toá khaùc nhau. Cho neân, xaùc 
ñònh caùc yeáu toá aûnh höôûng ñeán giaù ñaát treân 
thò tröôøng laø vaán ñeà quan troïng cuûa nhaø nöôùc 
nhaèm xaây döïng giaù quy ñònh cho phuø hôïp vôùi 
cô sôû khoa hoïc vaø thöïc tieãn ñeå ñieàu tieát thò 
tröôøng ñaát ñai. Nghieân cöùu naøy phaân tích caùc 
yeáu toá aûnh höôûng ñeán vieäc hình thaønh giaù ñaát 
thoâng qua döõ lieäu khaûo saùt caùc khaùch haøng 
mua ñaát ñoâ thò taïi TP.HCM, töø ñoù ñeà xuaát 
nhöõng kieán nghò phuø hôïp giuùp TP.HCM kieåm 
soaùt giaù ñaát höõu hieäu trong thôøi gian tôùi.

Toång quan caùc nghieân cöùu tröôùc

Caùc nhaø nghieân cöùu khaùc nhau coù caùc yù kieán 
khaùc nhau veà caùc nhaân toá aûnh höôûng ñeán vieäc 


