D6 thi héa va gid déat ving ven dé thi &

déng bdng séng Clu Long

D

LE KHUONG NINH

6 thi héa la nhu cdu va xu thé khdch quan déi vdi déng bang séng Citu Long trong
qud trinh day manh céng nghiép héa, hién dai héa va diéu nay tdt yéu kéo theo gid

dét ving ven dé thi & dong bang séng Cizu Long ting lén. Gid dét va cdc yéu t6 anh hudng dén
gia ddt luén la vén dé duge cde nha lgp chinh sdch vi mé, cdc nha ddu tu co sé ha téng, quy
hoach du dn d6 thi va ddc biét la nguoi dan chiu tdc déng boi du dn quan tém. Vi vdy lam ré
cdc nhan té tdac déng, dnh hudng dén gid ddt ving ven doé thi dé cé co sd xdc ldp chinh sdch
gid phit hop, gop phdn ddy nhanh tién trinh dé thi héa la nhu cdu cép bdch hién nay & déng
bang song Cizu Long. Péy cing chinh la néi dung bai viét nay.

1. Gidi thiéu

D6 thi héa 1a su md rong cla dé thi trén
hai phuong dién khong gian va thdoi gian. Vé
khéng gian, d6 thi héa (hay con goi la muc
d6 dé6 thi héa) dude tinh bang ty 1& gitta s&
dan db thi trén téng s& dan hay gilta dién
tich d6 thi trén dién tich cua dia phuong. Vé
thoi gian, d6 thi héa (hay con goi 1a téc do d6
thi héa) dude tinh bang téc d6 gia ting theo
thoi gian cua hai yéu td dan sd do thi va
dién tich d6 thi.

D6 thi héa lan tda tir cac d6 thi dan dén
viéc sap nhap dan cac ving néng thén lan
can, bién cac vung nay thanh mot bg phan
méi cia d6 thi: Do d6, cac viang ven d6 thi sé
chiu anh hudng 16n cua d6 thi héa, vi g d6
duong sa dude xay dung mdi hay md rong,
lam cho viéc di lai trd nén thuan tién, nhanh
chéng va it tdn kém hon. V& phuong dién
kinh t&, cac khu chgd truyén théng, cac trung
tam thudng mai, siéu thi va ngin hang sé
moc 1én cung véi qué trinh d6 thi héa. Vé
van héa — giao duc, trudng hoc, trung tim
van héa, trung tdm vui choi, giai tri, v.v.
cing lan luot xuat hién, mang lai tri thic
méi cling nhu ddi song tinh than ngay cang
phong phu hon cho ngudi dan. Bén canh dé,
d6 thi héa cling sé cho ra ddi cac khu cong
nghiép tap trung, giip tao ra viéc lam mdi
v6i thu nhap cao hon (so véi san xuit néng
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nghiép thuan tuy) cho ngudi dan ving ven.
Viéc xay dung, phat trién cac tién ich cong
¢dng (nhu san bay, bén cang, trudng hoc,
trung tdm van héa, vui chdi, giai tri, v.v.)
cing nhu cac trung tdm thudng mai hay
khu céng nghiép sé lam tang nhu cau d61 véi
dat dail d cac vung ven, khién cho gia dat &
day tang lén. Ngoai ra, d6 thi héa con dan
dén su nhap cu clia ngudi dan ti noi khac
dén nhidm thu hudng tién ich céng cong
cling nhu cd héi mdéi, lam tang nhu cau déi
v6i dat dai va do d6 lam ting gia d4t 6 vang
ven d6 thi.

Tuy nhién, viéc phat trién cac khu cong
nghiép cling nhu viéc nhap cu vao cac khu
d6 thi méi lai gdy ra anh hudng x&u d6i véi
moi trudng sdng 6 d6 thi, nhu cac c¢éng trinh
van héa, lich su truyén théng bi xdm hai,
tinh trang 6 nhiém (nhat 13 nguén nudc
sdng rach va nudc ngadm) do chat thai sinh
hoat va chdt thai c6ng nghiép cling nhu tinh
trang mat an ninh, t& nan xa hoi, v.v. ¢6 thé
gia tang. Cac yéu té nay sé lam giam gia tri
dat dai do lam giam lgi ich cua ngudi dan
dang sinh s6ng & d6, nén ho chuyén ndi sinh
sdng, déng thdi lam gidm déng co nhap cu
cla ngudi dan ti noi khéac dén.

Lé Khuong Ninh, TS., Trudng Dai hoc Cin Tho.



Dd thi hoa va gia dat ...

Nhu vay, ca hai nhém yéu t& trén déu
c6 dnh hudng dén gia dat § cac vang ven
d6 thi, nhung lai theo hai huéng dsi
nghich nhau. Gia dat va cac y&u t& anh
hudng dén né luén 12 méi quan tam lén
cua cac nha lap chinh sach kinh té& vi m9,
cung nhu cht dau tu cla cac dy an phat
trién két cau ha tdng va cac nha quy
hoach d6 thi, dac biét 1a ¢ nhitng noi ma
cac y&u td lién quan dén dé thi hoéa cé tac
déng manh dé&n gia dat. Do d6, hiéu biét
tudng tan vé anh hudng cha cac y&u to cé
lién quan dé&n gia dat viung ven la hét stc
hitu ich, dé giup xdy dung chinh sach su
dung d&t ¢ d6 mot cach hop 1y. Nhiam dap
Ung yéu cau trén, muc tiéu cla bai viét la
phan tich anh hudng clha cac yéu td cb
lién quan d&n d6 thi héa dén gia dat ving
ven d6 thi ¢ Déng bang séng Clru Long
(bBSCL).

Bai viét sé& st dung s6 liéu tha cap (tu
cac cd quan hitu quan) cung véi sé liéu so
cap thu thap truc tiép tu cac ho gia dinh
s6ng & cac vang ven d6 thi 8 DBSCL dé
udc lugng gia dat, ciing nhu phén tich anh
hudng cua cac yéu to c6 lién quan dén gia
d&t & day. Trén nguyén tic, ching tél ¢
thé st dung khung gia dat do dia phuong
ban hanh hang niam, nhung thyc té cho
thdy khung gia d&t nay thudng khong
bam sat gia thi truong. Chinh vi vay, dé
giip cung cdp thong tin dang tin cdy vé
gia thi truong ctia dat dai vung ven cing
nhu cac yéu té anh hudng dén né, bai viét
st dung s6 liéu so cdp thu thap ngau
nhién tit 1.279 giao dich mua ban d4t cia
cac ho gia dinh dang sinh song tai vung
ven cac 46 thi ¢ DPBSCL.

2. Thuc trang doé thi hoéa va su

dung dat & vung ven do6 thi dong
bang séng Cuu Long

DBSCL gdém 12 tinh va mét thanh phé

tryc thudc Trung udng, co dién tich tu
nhién la 39.739 km? chiém khoang 12%
dién tich ca nudc. Dan s6 DBSCL hién
nay khoang 17 triéu ngudi, chiém khoang
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20% dan sb6 ca nudc. DBSCL ¢6 7 thanh
pho, 11 thi x4, 105 thi tran véi thanh phé
Can Tho la trung tam cha Vung. No6i
chung, cac d6 thi ¢ PBSCL c¢6 quy mé
trung binh va nho va dang ¢6 xu hudng
md rong théong qua cac du an quy hoach
md rong d6 thi d cac ving ven, nhat 1a cac
d6 thi mdi dudge nang cap (nhu thanh phé
Can Tho, thi xa Vi Thanh va thi xa Ngi
Bay cua tinh Hau Giang) hay cac thanh
phd ¢6 nhiéu tiém nang phat trién nhu
Rach Gia (tinh Kién Giang), Ca Mau (tinh
Ca Mau) va Long Xuyén (tinh An Giang).
Chéng han, thanh phé Can Tho ¢6 khoang
5.752 ha dit dude quy hoach dé md rong
d6 thi thudc 66 du an qui hoach xdy dung
dang trién khai thuc hién. Khu dé thi
Nam Can Tho la mét dién hinh caa thuc
trang d6 thi héa d DPBSCL; khoang 2.000
héc-ta dat trudc kia la vung trong lua.
hoa mau va cay an trai tru phu dudge quy
hoach thanh khu d6 thi. 0 day, duong sa
duge phat trién va md rong, cac tién ich
céng cong nhu bén cang, kho bai, cong
vién, bénh vién, v.v. duge xdy dung dé
dap Ung nhu cau sinh hoat ciia ngudi dan
ciing nhu nhu cau phat trién kinh té — xa
hoi cha dia phuong ciing nhu ca vung. Do
d6, gia d4t o day tang lén kha nhiéu so
vdi trude doé.

Tuy nhién, ¢6 dén khoang 50% trong
téng s6 2.000 héc-ta dat ¢ Khu dé thi
Nam Can Tho khong duge st dung, vi cac
dy an thi cong pha vd hé théng thuay lgi.
nén ngudi dan khong thé tiép tuc canh
tac, hay khong dugc phép canh tac trén
dat trong khu quy hoach, trong khi nhiéu
du an lai duge trién khai ra't cham, do kho
khan vé tai chinh, hay do anh hudng bdi
su bién dong th&t thuong cua thi trudng
bat déng san. Du ¢6 han 2.000 héc-ta dugc
qui hoach thanh khu dé thi, nhung chi ¢6
vai tram héc-ta 1a c6 ‘du an dau tu xdy
dung, phin 16n s6 con lai bi cac doanh
nghiép kinh doanh dia 8¢ xi phan, chiém
ch& dé ¢ dip sang ban kiém loi hay bi quy
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hoach “treo™. 3 cac khu quy hoach “treo”,
viéc cham trién khai ho#c “treo” nhiéu nam
mdi x6a bo lién quan dén hang nghin héc-ta,
anh hudng dén ddi séng ciia hang nghin ho
dan, gidy ra nhling tac ddng tiéu cuc
trong quéa trinh d6 thi héa®. DAy cling la tinh
trang chung cta nhiéu tinh thanh DBSCL,
m#c dd mic d6 it nhiéu khac nhau 4 cac dia
phuong.

Thuyc t€ cho thay viéc thiu céng cu quan
ly 1a quy hoach chi tiét da dan dén tinh
trang thidu dong bo gita phat trién, md
réong khéng gian @6 thi véi d6i méi va nang
cao chat lugng @6 thi. Nhiéu d6 thi &
DBSCL, nhat 1a cac db thi ti loal 4 trd lén,
da c6 hé théng thoat nudc nhung hau hét
chua hoan chinh; ty 1& hu hdng, can cai tao,
thay thé 1a kha 16n. Do hé théng thoat nudc
mua va nudc thai con dung chung nén tinh
trang ngap ung khi mua 16n thuong xay ra.
Bén canh d6, chat thai céng nghiép, chat
thai sinh hoat, v.v. thu gom dugc xt Iy chu
yéu bang cong nghé chén l4dp, gay ra hién
tuong 6 nhiém § cac ving ven d6 thi, nhat 1a
¢ nhiing noi ¢6 chiia cac diém tap trung rac
cong cong. Viéc ap dung céng nghé tai ché,
tai st dung chat thai rén nham giam thiéu 6
nhiém va han ché viéc chén 14p chi méi trién
khai thi d¢iém ¢ vai dia phuong. Tinh trang
xa rac bita bai ra dudng hay xuéng kénh
rach, hinh thanh cac bai rac tu phat tai cac
khu dan cu, v.v. ngay cang trd nén phd bién,
ciing gay ra tinh trang 6 nhiém n#ng né g
nhiéu khu vuc méi duge d6 thi héa.

Dudi tac déng cua @b thi héa, & cac vung
ven dé thi thuéc DPBSCL, ky thuat cao da
duge ap dung trong cdc mé hinh san xuit
méi nhu dung mang phu néng nghiép, nha
[udi, mé hinh ung dung téng hgp, mang lai
thu nhap cao hon tu viéc si dung dat. 3
day, nguoi dan ciing da chuyén dich co ciu
san xudt theo hudng nudi trong cac loai cay
con c6 gia tri cao hon, chédng han nhu thay
viéc chuyén canh lda thanh xen canh mau
va vudn cay an trai, nudi bo sita, thuy san
(d4c biét 1a ca da tron va tém), v.v. dé cung
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cAp nguyén liéu cho céng nghiép ché bién va
cho xudt kh&u, khién cho nhu cdu va gia dat
g day tang lén.

Tuy nhién, & cac khu d6 thi héa, su gén
két lang x6m, cong déng trd nén léng 180 hon
vi su thay d6i clla méi trudng séng, nghé
nghiép cling nhu tdm 1y x4 hdi. Dac biét,
nhiéu ngudi sau khi tiéu xai hét tién dén bu
trd thanh thi dan nghéo vi khéng con tu liéu
san xudt trong khi trinh d6, tay nghé, tri
thiic, k§ nang tiép can, kién thic giao tiép,
ing xU ndi thi thanh chua kip chuyén d&i dé
bat nhip véi ddi sdng d6 thi nén bi that
nghiép, gy ra bat 6n xi hoéi, mat an ninh,
méit doan két, v.v. Viéc chia nhd, ban di mét
phin d&t & d€ c6 thu nhap (nhat thoi) khi
gia dat ting lén trd nén phd bién § cac khu
d6 thi héa, dan dén tinh trang nhiéu ngudi
dan c6 cyu § day nghéo di nhanh chéng va
d6i khi roi vao hoan canh bé tic, phai bd qué
di luu lac ki€m k& sinh nhai.

3. Co sd 1y luan vé anh huéng ctia dé

thi héa dén gia dat viing ven dé thi

D4t dai 1a nguon tai nguyén tu nhién véi
s6 cung ¢d dinh, m#c du muc dich st dung
clia noé c6 thé thay ddi theo thoi gian. Tinh
chat c¢6 dinh clia s cung &4t dai ngu ¥ rang

|. Thuc 1€ cho thdy c6 ba dang quy hoach “treo”.
Thi nh4t, dia phuong cong bé quy hoach mot khu dat dé
xdy dung cong trinh, du dn nhung sau dé khong lam gi
dé thuc hién quy hoach. Trong khi dé, ngudi dan song
trong khu quy hoach muén xay dung, sira chifa, chuyén
nhuong lai gap khé khan. Thir hai, dd c¢6 quyét dinh thu
hoi dat dé thuc hién du 4n nhung viéc thu hoi khong dit
diém, kéo dai tr nam nay sang nam khdc, c6 khi chi
vuéng mot vai thira, trong khi nha ddu tr moi mat chg
giao dat. Tinh trang “treo” niy 1am cham tré tién d6 thuc
hién du dn ddu tu. Thy ba, d4t dd giao nhung chi ddu tu
khong dau tu gi hodac ddu tr mot it réi bo dé gy lang
phi (Nguon: http://www.vnexpress.net). Tinh dén thdng
7-2008, tinh trang quy hoach “treo”, du 4n “treo” van
cdn khd pho bién véi khoang 1.650 khu vuc véi dién tich
344.665 héc-ta duge coi l1a quy hoach “treo”. Tai 61 tinh
thanh, da c6 1.288 du 4n vdi dién tich 31.650 héc-ta
thudc dién giai téa “treo” va 1.206 du dn ¢ dién tich
132.463 héc-ta thudc dién du 4n “treo” (Nguon:
http://www.sggp.org.vn, ngay 17-8-2008).

2. DBén nay, thanh ph8 Can Tho da xéa nhiéu truong
hop quy hoach “treo”, tap trung & quén Ninh Kiéu vi hai
quan viing ven Binh Thay va Cai Rang.
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gia dat phu thuge chi y&u vao nhu cau dsi
v6i n6, chit khong phu thuée vao méi quan
hé tuong tac gitta cung va ciu, nhu thudng
dugc gidi thich béi cac ly thuyét kinh t& hoc
vi mé. Do d¢6, cac nghién cttu vé gia dat &
vung ven d6 thi cha yé&y tap trung phan
tich phuong dién ciu d6i véi dat dai g day.
Cac nghién ctu nay ¢6 thé duge phan thanh
hai nhom chinh. Nhém tht nhat (bao gom
Chavas va Shumway 1982, Shalit va
Schmitz 1982, Alston 1986, Burt 1986,
Featherstone va Baker 1987, Runge va
Halbach 1990, v.v.) xem thu nhap tu sin
xudt néng nghiép la y&u t§ chd yéu quyét
dinh gid d4dt. Theo quan diém cta cac
nghién cttu nay, ngoai tru truong hgp dat
dudgc st dung vao muc dich phi néng nghiép
mang lal l¢i ich cao, gia d4t ¢ vang ven d6
thi phu thu¢c vao thu nhap ti san xuat
noéng nghiép. Do d¢, ho st dung bién s6 thu
nhap tu hoat déng san xuit néng nghiép
cung véi cac bién s6 ¢6 lién quan khéc (nhu
d6 mau md cia dat, khad ning ti€p can
nguén nudc tudi, thoi tiét, khi hau, v.v.) dé
giai thich xu huéng bién déng gia dat &
vung ven d6 thi. Hau hé&t cac nghién cau
nay nhan thiy c6 méi quan hé ty 1é thuan
gitta cac bién s6 néi trén véi gia dat trén thi
trudng ¢ cac viung ven @b thi.

Trong khi d6, nhém cén lai xem xét anh
hudng ctia cac yéu té phi néng nghiép dén
gia dat ¢ vung ven dé thi, vi cho ring néu
hinh thac st dung dat mang lai lgi ich cao
nhit khong phai 1a san xuat néng nghiép,
thi gia d&t trén thi trudng sé phai cao hon
gia tri st dung cia né cho san xuat néng
nghiép thuan tuy. 0 nhitng ndi ma thu nhap
tit san xuat néng nghiép khéng 16n va khéng
¢6 anh hudng manh bang dé thi héa, thi cac
bién s6 phan anh anh hudng ctta @6 thi héa
can phai duge dua vao mé hinh xac dinh gia
dat ¢ day. Nhém nay (bao gdbm Chicoine
1981, Shonkwiler va Reynolds 1986, Folland
va Hough 1991, v.v.)) chi yéu si dung cac
yéu té phi ndéng nghiép nhu: khoang cach
dén trung tadm do thi, vi tri dat, khoang cach
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dén dudng giao théng va dén cac cbng trinh
cong cong khac (trudng hoc. trung tam
thuong mai, san bay, bén cang, v.v) dé giai
thich su bién déng cta gia dat nong nghiép.
Ciing gidng nhu nhém dau tién, hau hét cac
nghién citu nay nhan thiy: cac yéu t§ vira
néu ¢6 dnh hudng ty 1¢ thuan dén gia dat
vung ven do thij.

Duya trén luan diém cta hai nhém nghién
ciu trén, Benirschka va Binkley (1994) va
Livanis va cong su (2006) st dung ca hai
loai bién s8' phan anh thu nhap tir san xuét
néng nghiép va anh hudng ctia dé thi héa dé
nghién citu sy bién déng cta gia dit ¢ vang
ven trong qua trinh d6 thi héa. Bén canh dg,
mdt 6 nghién cdu khac (chdng han nhu
Bastian va cdng su 2002) con cho rang. gia
tri ctia dat dai con phu thudc vao cac véu t&
¢6 gia tri phi tién té nhu nguén nudc, nguén
khong khi, mute d¢ than thién cia hang xom,
tinh hinh an ninh. v.v. Cu thé, gia tri cla
dat dai cang cao néu nim d noi ¢6 ngudn
khéng khi trong lanh hay nguén nuéc sach,
hay & nhing khu vuc tai dé moi ngudi séng
than thién, tudng trd ldn nhau, an ninh
duge dam bao tét.

M6t s8 nghién ctu khéac con st dung cac
bién s nhu dién tich dat dé phan tich su
bién dong cua gia dat ving ven dé thi. Theo
quan diém cla cac nghién ciu nay, néu
dién tich dat cang I6n thi gia dat cang cao,
vi dat véi dién tich 16n sé c¢6 thé dugc su
dung vdi muc dich tan dung tinh kinh té&
quy md nhim tao ra sinh lgi cao hon. Tuy
nhién, ciing c¢6 lap luan cho rang, dién tich
dat 16n sé vugt qua kha nang tai chinh cta
nguoi mua (dac biét la trong trudng hop
mua dé & chi khéng dé kinh doanh). nén
ngudi mua chi sé dong ¥ mua véi gia thap
va dé ban dudc thi nguoi ban c6 thé phai
giam gia, lam cho gia dat lai giam di. Bén
canh d6, mot yéu td khac cing c¢6 anh
huong dén gia tri cua dat trong hién tai la
gia tri tdng lén cua dat theo ky vong cta
nguoi mua. Nhitng manh dat cé gia tri duac
ky vong sé ting lén trong tucng lai thi sé
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dugec mua ban véi gia cao hon trong hién
tai, vi khi d6 nguoi mua sé sé hitu co hoi
ban dat lai véi gia cao hon dé hudng loi.
Mic du da xem xét anh hudng cua d6 thi
héa moét cach kha toan dién, nhung cac
nghién ctu trudc day chua dé cap dén anh
hudng clia quy hoach “treo” dén gia dat, dic
biét la gia ddt ¢ cac vang ven db thi, ma
day 1a hién tugng da xuit hién kha nhiéu &
nudc ta (nhu via dé cap & phan trudc). Do
d6, dé phan anh anh hudng cta hién tugng

nay va tim gidi phap khéc phuc khiém"

khuyét ctia né, bai viét cling sé phan tich
anh hudng clia quy hoach “treo” dén gia dat
viung ven ¢ DBSCL.
4. M6 hinh nghién c@u va két qua hoi
quy
4.1. M6 hinh nghién ciu

Bai viét stt dung mé hinh “luc hap dan” xay
dung bdi Shi va cong su (1997) — 12 mé hinh
duge st dung bdi rat nhiéu nghién cttu vé gia
d&t vung ven d6 thi (chdng han nhu Capozza
va Helsey 1989, Bernirschka va Binkley 1994,
Plantinga va Miller 2001, Cavaihes va
Wavresky 2003, Livanis va cdng su 2006,
v.v.). M6 hinh nay cha yéu bao goém cac bién
s6 do ludng “luc hap din” cha d6 thi héa théng
qua viéc phat trién hé thong giao théng, cac
tién ich céng céng, trung tdm thudng mai, khu
céng nghiép, v.v. khién cho nhu cau va gia tri
cha dat dai & cac vung ven ting lén. Tuy
nhién, nhu viza phén tich 6 phan co sd Iy luan,
cac bién sé nay khéng quyét dinh toan bd gia
dat ¢ viing ven cac dé thi nén cac bién sb c6
lién quan khac duge b8 sung vao mé hinh. Cu
thé, mé hinh nghién cttu st dung trong bai

‘viét nay la:

GIADAT= oy +a,KCTTDOTHI+ a,,KCTMAI+ o, KCTRHOC+
+ 0, KCDCHINH+agMATTIEN+a,NGUONDIEN+ o, NGUONNUOC+
+agONHIEM+ o, TNHAPDAT+ o, ,KVGIA+a,, QHOACHTRE O+
+0,,LOAIDOTHI+ oty MATDO+a,,DTDAT

Trong mé hinh nay, bién phu thuéc
(GIADAT) la gia dat thuc t&€ mua ban trén
thi truong (1.000 déng/m?. Dau tién, mé
hinh bao gém cac bién s8 do ludng “luc hap
dan” cua dé6 thi. Bién s6 KCTTDOTHI la
khoang cach (tinh bing mét) dén trung tam
do6 thi. Khoang cach dén trung tidm dé thi
cang xa thi gia dit sé cang thédp, vi séng
cang xa trung tdm thanh phé thi ngusi dan
phai di chuyén xa hon khi cian théa man
nhu cdu cua minh, nhat 14 nhu cau vé cac
dich vu céng (nhu dich vu phap ly), cac dich
vu chit lugng cao (nhu dich vu tai chinh, tu
van, v.v.), do cac dich vu nay thuong tap
trung ¢ khu trung tdm cla cac db thi, Vi
vay, o, dudc ky vong la c6 gia tri 4m. Tuong
tu, bién s§ KCTMAI 1a khoang cach (mét)
dén trung tAm thuong mai, cho hay siéu thi.
Do cang gan céac tién ich nay thi ngudi su
dung dat sé mat it thoi gian hon dé mua
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sidm hang héa tiéu dung cho ban thén ciing
nhu cho gia dinh. Diéu nay rit quan trong
déi véi cude song hién dai, vi ngudi dan can
c6 nhiéu thoi gian nghi ngai, thu gidn, cham
séc gia dinh, v.v. Do d6, hé s6 o, ciing duge
ky vong la Am. Bén canh d6, KCTRHOC la
khoang cach (mét) dén truong hoc. Day la
mot trong nhitng y&u t& c6 anh hudng lén
dén tdm ly chia ngudi s dung dat, vi thue
t& cho thdy hau hét moi ngudi déu mudn
con em minh hoc hanh day dd nhung phéan
16n cac em, nhit 1a & cac d6 tubi mau gio
va cdp mot, khéng thé ty dén trudng ma
phu huynh phai dua dén. Do d6, néu dit
cang 8 gan truong hoc thi gia dat sé cé xu
huéng cang cao vi ngudi mua sin long tra
gia cao hon cho dat & day dé tiét kiém thai
gian va chi phi dua dén con em hang ngay,
cing nhu di lai an toan hon. Nhu vay, hé
s8 a4 sé c6 gia tri Am. Hé s6 a, cla bién s8
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KCDCHINH — khodng cach (mét) dén dudng
giao théng chinh - ciing sé dudc ky vong la
&m vi gia dat sé cang cao néu cang gin truc
duong chinh.

Mot trong nhiing bién s do luong siic hut
manh mé cua d6 thi héa 14 MATTIEN - bién
s0 ¢6 gia tri 1a 1 néu la dat mat tién duong
giao thong va ¢6 gia tri la 0 néu khéng phai
12 mat tién. Do khi d6 thi héa, dudng sa sé
phat trién nén cang nhiéu manh dat sé trd
thanh dat mat tién va gia cha chung sé
ting. tham chi tang rat cao trong méot s6
trudng hgp ddc biét, vi c6 thé st dung dé tao
ra sinh 10i cao hon (nhu ty kinh doanh hay
cho thué). Do d6, a, dugc ky vong l1a cé gia
tri duong. Bén canh d6, NGUONDIEN va
NGUONNUOC la hai bién s6 do ludng chat
lugng cua ngudn dién va ngudn nude. Cu
thé, bién s6 NGUONDIEN c6 gia tri la 1 néu
chat lugng ngudén dién la t6t, 2 néu chit
lugng nguén dién la kha tét, 3 néu chat
lugng nguén dién 1a kém va la 4 néu chua c¢é
dién. Tuong tu, bién s6 NGUONNUOC cb
gia tri 1a 1 néu chat nguén nudc may 1a tét,
2 néu ngudn nudc may la kha tét, 3 néu
ngudn nuéc may la kém va la 4 néu chua c6
nguén nudc may. Ré rang, hai khia canh
nay déu l1a két qua cua d6 thi héa. Théng
thudng, mic d6 d6 thi héa cang cao thi chat
lugng ctia hai loai tién ich nay cling cang
cao. Gid dat sé cao hon néu chat lugng cua
hai loai tién tich nay tang lén. Do d¢, ca hai
hé s6 a, va o, déu dugc ky vong la c6 gid
tri 4m vi chat lugng cua hai loai tién ich nay
chAng th&p (nghia 1a gia tri clia hai bién s6
trén cang cao) thi gia dat g d6 cang thap.

Bén canh cac bién s6 néu trén, dé thi héa
con mang lai mét s8 tac dong xdu dén moi
trudng song cua dé thi, do d6 lam giam gia
dat & day. Dé do ludng céc tac dong néy,ﬁmé
hinh con bao gém bién s6 ONHIEM dé do
ludng mitc do 6 nhiém cia moi trudng séng.
Bién s6 nay c6 gia tri 1a 1 néu mai trudng
khéng bi 6 nhiém hay rat it bi 6 nhiém, 2
néu médi truong bi 6 nhiém ¢ muc d6 vua
phai, 3 néu mdi truong bi & nhiém nidng va
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12 4 néu mdi truong bi 6 nhiém rat nang.
Nhu vay, hé s6 ag duge ky vong 1a c6 gia
tri am.

Nhu phan tich 6 trén, theo quan diém cla
mdt s6 nha nghién ctu, thu nhap tu dat
ciing sé quyét dinh gia dat & ving ven. Dé
kiém chimng lap luan nay, ching téi sit dung
bién s6§ TNHAPDAT dé do ludng thu nhap
hang nam (1.000 déng/m? ma ngudi sd hitu
d4t nhan duge tit viéc khai thac, st dung dat
cta minh. Hé s8 o, ctua bién s6 nay dudge ky
vong la.c6 gia tri duong. Ngoai cic bién sd
dude st dung bdi cac nghién ciu truée day,
md hinh cdn st dung cac bién sd cé lién
quan khéc. D6 12 bién s6 KVGIA - bién s6 do
ludng ky vong vé mic ting cua gia dit trong
tuong lai. Bién sé nay cé gia tri 1a 0 néu
ngusi mua dit khong ky vong gia dat tang
lén va gia tri cia bién sé nay sé lan lugt
tang thém mot diém néu ngudi mua ky vong
gia dat tang 1én thém 10% trong tuong lai.
Do ngudi mua dat cé thé tinh dén viée ban
lai dé thu lgi khi ¢6 co hoi nén hé s6 o, cla
bién sé nay dudc ky vong la sé c6 hé so
duong.

Dac biét, gia dat vung ven do thi ¢
DBSCL ciing nhu ¢ nhiéu ving khac 6 nudc
ta con chiu anh hudng cua quy hoach “treo”.
Do cac nguyén nhan dudc phan tich & trén,
quy hoach “treo” khién cho thu nhép cta
ngudi s6 hitu dat giam manh va dat chi c6
thé duge mua ban khoéng chinh thitc nén gia
cla né sé rat thap. D& kiém dinh gia thuyét
nay, mé hinh nghién ctu trong bai bao gom
bién s6 QHOACHTREO — bién sd ¢6 gia tri
]a 1 néu dat thudc khu quy hoach “treo” va 0
néu dat khéng thudc khu quy hoach “treo”.
Nhu da phan tich, hé s6 o, clha bién sd
QHOACHTREO dugc ky vong c6 gia tri 4m
vi gia dat ¢ cac khu quy hoach “treo” sé thap
hon. Cu thé hon, hé s6 a,, do luong muc d6
chénh léch cua gia gitta dat bi quy hoach
“treo” va dat khong bi quy hoach “treo”.

Ngoai ra, theo quy dinh cta Chinh phu,
cac dé thi 6 nuéc ta dude phan thanh dé thi
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loai dac biét, loai 1, loai 2, loai 3, loai 4, v.v.

can cl vao vai tro ciia né trong viéc thic day
su phat trién kinh t&€ — x4 hoi cia vang hay
dia phuong, chit lugng cua d6 thi vé cac
phudng dién nhu két cau ha tang, quy mé
dan s6, v.v. Do d6, dé thi dugc x&p hang cang
cao thi gia da't ¢ d6 c6 thé cang cao. Dé kiém
ching luan diém nay, mé hinh nghién cttu
bao gom bién s6 LOAIDOTHI — 14 bién s8 c6
gia tri 12 loai d6 thi ma Chinh phu quy dinh
dé1 v6i cac do thi dude khao sat. Hé s6 o,
cua bién s LOAIDOTHI sé c6 gia tri &m vi
x&p hang d6 thi cang thap (nghia 1a gia tri
cua bién s6 LOAIDOTHI cang cao) thi gia
dat & d6 c6 thé cang thap. Bén canh d6, nhu
lap luan trudc day, giad dat néi chung va gia
dat 6 vung ven cac d6 thi chiu anh hudng
cua nhu ciu ddi véi né, vi s6 cung gan nhu
14 ¢6 dinh. M6t trong nhiing bién sd do ludng
nhu cau déi véi dat dai chinh 1a mat d6 dan
6. Vi vay, mé hinh bao gbm bién s6 MATDO
— do ludng mat do dan sé cua cac dd thi duge
khao sat. Hé s3 a,, duge ky vong 12 duong,
nghia la mat d6 dan sé dd thi cang cao thi
gia dat sé cang tang vi & d6 nhu cau déi véi
d4t sé cang 16n. Cudi cung, md hinh nghién
ctu con su dung bién s6 DTDAT - do ludng
quy md dién tich dat. Bién s& nay c6 thé c6
hé s tuong quan (a,,) 1a duong vi néu dién
tich dat cang 16n thi dat sé c6 thé duge st
dung cho muc dich tan dung tinh kinh té&
quy mé dé thu duge 1di ich cao. Tuy nhién,
thuc té ciing cho thay la dat c6 dién tich lén
thi lai ¢6 thé khé tim duge ngudi mua nén
ngudi ban sé c6 thé phai ha gia dé c6 thé
ban dude. Vi vay, hé s§ a,, ctua bién sd
DTDAT cting c6 thé am.
4.2. M6 td méu khdo sdt

Phan nay mé ta mau khao sat thong qua
mét s6 bién s6 cd ban su dung trong m6 hinh
nghién ctu 6 trén. Nhu ta da biét, s6 liéu so
c&dp su dung trong bai viét nay dugc thu
thap tit 1.279 giao dich mua ban dat cia céac
ho sinh séng & cac vung ven dé thi cua
DBSCL nhu: thanh phé Cin Thd, Long
Xuyén (tinh An Giang), Ca Mau (Ca Mau),
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Rach Gia (Kién Giang), Séc Triang (Sée
Trang) va cac thi xa Vinh Long (Vinh Long),
Bén Tre (Bén Tre), Vi Thanh va Ngi Bay
(Hau Giang). Véi ¢d mau du 16n nhu vay thi
s0 liéu thu thap dudc sé ¢6 do tin cay cao. S6
lidu d bang 1 cho thiy, gia dit binh quéan ¢
cac vung ven d6 thi DBSCL la 1.598.000
déng/m?. Mic gia nay kha thdp so vdi gia
dat vung ven & cac thanh phd 16n cua nude
ta nhu Ha Néi, thanh phd H6 Chi Minh, Hai
Phong hay Da Ning, vi hau hét cac d6 thi g
DBSCL ¢6 quy md trung binh va nho, ¢6 tam
quan trong vita phai déi véi su phat trién
kinh t&€ ctia ca nudc va cua vung, san xuit
céng nghiép cang nhu cac nganh thuong
mai, dich vu & day chua phat trién ma cha
yéu dua vao san xuit nong nghiép hay cac
dich vu, buén ban nhé lé. Tuy nhién, trong
mdt so trudng hgp dac biét, gia dat d day lén
dén 8.000.000 déng/m? do ¢an ké cac trung
tdm thuong mai mdi hinh thanh, cac truc 16
giao théng chinh, cac c¢ong trinh quan trong
khac (nhu cau Can Thd, cAu My Thuan &
Vinh Long hay cau Rach Miéu 6 Bén Tre),
v.v. Ngude lai, trong modt sd trudng hop
khac, gia dat chi c¢6 200.000 dong/m?. Day
thudng 1a dat cé su chéng chéo hay khong rd
rang vé chti quyén, hay nam trong cic khu
quy hoach “treo” nén khéng thé sang ban véi
gia cao.

Bang 1 ciing cho thdy khoang cach binh
quan gitta cac diém khao sat va trung tdm
d6 thi 1a 4,508 km (v4i d6 léch chuén la
2,230 km), cho thdy quy mé kha nhé cua
cac d6 thi 8 DBSCL, vi vung ven ¢ day kha
gan vdi trung tdm d6 thi. Khac véi khoang
cach dén trung tdm d6 thi, khoang cach
binh quin giita cac diém khao sat va cac
trung tdm thuong mai khong 1én — 1a 1,809
km véi @ léch chudn la 1,212 km - cho
thay 1a trong thuc t& phat trién d6 thi d
DBSCL nhiéu trung tdm thuong mai hay
cac khu budn ban tap trung da duge hinh
thanh & cac khu d6 thi méi ¢é phuc vu nhu
cau mua sidm ciing nhu kinh doanh cua
ngudi dan. Diéu nay phan anh tu duy kinh
t& nhay bén clia cac nha ddu tu, song tinh
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hiéu qua cua cac trung tam thuong mai hay
khu buén ban tap trung 1a v&n dé can duge
xem xét k¥, do mét s8 trung tdm thuong
mal dudc xay lén nhung bi bd tréng, giy ra
su l.éng phi 16n vé vén dau tu. Tuong tu,
khoang cach giita cac diém khao sat dén cac
truong hoc khéng 1én, chi khoang 1,045 km

BANG 1. M6 ta

(v6i d6 léch chudn la 0,756 km), bing
khoang 23% so v6i khoang cach dén trung
tdm d6 thi, cho thdy viéc hoc hanh kha
thuan tién cua cac em 6 cac khu dé thi héa
d DBSCL, vi véi phudng tién giao thong
hién dai nhu ngay nay thi khoang cach nay
1a khéng dang ké.

mau khao sat

Bién s6 g:;: Cao nhat Tlll]lgf 2?1111?:
Gid dat (1.000 déng/mz) 1.598 8.000 200 1.341
Khoang cach den trung tam do thi (m) o - ZST)S lO 06(3___ % 2.230
Khoang cach den trung tam thuong mal (r;1) 1.809 6.000 1 lOO 1.212 ~
_lihﬁ)fpg cich _den tr_u-(;l-g hoc (m) 1045_ 1 __5_0_07)_ - __.-_]_i)” ) 765 '
Chat lugng néuOn dleﬁ_(i = t6t, 2 - kha tOt 3= kem_\_/a_;l—__ ] B

= chua c6 dién) L6 4 : 0.7
Ch4t lugng ngudn nudc may (l = tét, 2 l;J_l_a_.tOt 3= kem V P

va 4 = chua c6 nuéc mdy) 22 4 ! 14
i\;l::sdi(’;)o nhlem (l rdt it, 2 = vira phai, 3 = ning va 4 = 1.6 4 I 0.8
unuyy}?:;chh [lrreeoo)(O khOng bi quy hoach “treo” va | = bl 0.2 ! 0 0.4

Nguon: Ty khao st thang 12-2008.

Mot trong nhiing thong tin ddng chu y
t bang 1 l1a chit lugng ngudn dién & céc
khu d6 thi héa ¢ DBSCL la kha t6t, trong
khi chidt lugng ngudn nudc may chi la
trung binh. K&t qua nay ngu ¥ ring, cing
giéng véi mét sé noi khac 4 nude ta, viéc
phat trién két cdu ha tdng & cac khu dé
thi héa 8 DBSCL con thi€u dong bg, vi
dudng giao théng da dugc md mdi nhung
chc tién ich céng cong (nhu ngudn nude
chdng han) chua phat trién theo Kkip.
Ngugde lai véi cac k&t qua trén, sb liéu
trong bang 1 cho ta thay ridng mic dd 6
nhidm & cac vung ven d6 thi DBSCL la
kha th&p. Day c6 thé la do mat do dan sd
ciing nhu mic dé tap trung caa cac khu
cong nghiép ¢ vung ven cac d6 thi o
DBSCL coén thap, nén muc d6 6 nhiém méi
truong chua cao. Tuy nhién, néu khong cé
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gidi phap hgp 1y thi mic d6 6 nhiém & céc
khu d6 thi héa sé c6 thé tang nhanh.

Cuéi cung, bang 1 cho thdy hién tugng
quy hoach “treo” da xuét hién & cac khu
d6 thi héa & DBSCL, chi€ém dén 20% s6
mau khao sat. Diéu dang luu y la s6
trudng hop bi quy hoach “treo” phan lén
ndm ¢ thanh phd Cén Tho, chiém dén
75,6% sb truong hgp bi quy hoach “treo”
ghi nhan duge (s6 con lai ndm rai rac 6 thi
xa Bén Tre va thi xa Nga Bay). Két qua
nay lam cho gia dat & ving ven thanh pho
Can Tho kha thap so véi cac dia phuong
khac. Day la diéu ma dia phuong nay can
luu y.

4.3. Phan tich két qud hoi quy

K&t qua hdi quy st dung phuong phap
udc lugng binh phuong bé nhat (OLS) dugce

35



Do thi hoa va gia dat ...

trinh bay trong bang 2% Dau tién, mé
hinh 1 trinh bay k&t qua héi quy st dung
mé hinh “luc hap dan” cia d6 thi héa dsi
v6i nhu cau va gia dat dai. Két qua cho
thdy bién s6 KCTTDOTHI — khoang cach
dén trung tam 46 thi — c6 hé s6 tuong
quan la -0,024 ¢ muc ¥ nghia 1%, ngu y
rang dit cang xa trung tam dé thi thi gia
d4t sé cang thdp, ding nhu du bio bdi mé
hinh 1y thuyét. Tuong tu, bién s8
KCTMAI - khoang cach dén trung tam
thuong mai, siéu thi hay chg — cé hé sé&
tuong quam 1a —0,377 6 mic y nghia 1%.
Nhu vay, so v6i mic d6 anh hudng cua
trung tdm d6 thi 1én gia d4t vang ven thi
mic d6 anh hudng cta cac trung tam
thuong mai 16n hon. D6 1a vi trong cudce
séng hién dai, ngudi dan cang cé it thoi
gian trong khi thu nhap tang lén, nén ho
thudng chon sinh séng 6 nhitng noi gan
v61l cac trung tdm thudng mai, chg hay
siéu thi dé c6 thé mua dugc nhanh nhat
cac hang héa minh cdn nhiam tiét kiém
thoi gian, nén gia ddt 6 d6 sé cao hon.
Tudng tu, bién s6 KCDCHINH — khoang
cach dén duong chinh — ciing c6 hé s6 am
(-0,143) ¢ muc y nghia 1%. K&t qua nay
cho thdy néu dat cang gin truc duong
giao théng chinh thi gid d4t sé cang cao
va déng thoi cling ching td rang d6 thi
hoa, théng qua viéc phat trién két c&u ha
tang, sé lam cho gia tri d4t dai ting lén
do rut ngén khoang cdch dén dudng giao
théng. Piéu dang luu ¥ 12 so véi cac bién
s6 khac, bién s6 MATTIEN - dat c6 giap
mat tién dudng giao théong hay khéng - 1a
yéu t6 c6 anh hudng manh nhat dén gia
dat ving ven, vi bién s6 nay cé hé sé tuong
quan duong a, = 345,713 & muc ¥ nghia 1%.

Bén canh cac yéu t& trén, ta con thay
hai yéu td khac cling tao ra sitc hut cua dé6
thi héa d6i véi dat dai vung ven, d6 1a chat
lugng cua nguén dién (NGUONDIEN) va
chat lugng cia nguén nuéc (NGUONNUOC).
Théng thudng, mic d6 d6 thi héa cang cao
thi chat lugng cua hai tién ich nay ciing
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cang cao. Tuy nhién, trong hai bién s¢
nay chi cé chat lugng ngudén nude
(NGUONUOC) c6 hé s6 am (-160,543) &
muc y nghia 1%, cho thdy chit lugng
ngudn nudc cang kém thi gia dat cang
thap. D6 1a vi khi mua d4t dé s dung thi
ngudi mua quan tdm dén viéc phai ¢6
ngudn nudc sach dé sinh hoat, trong khi
thuc t& cho thdy rit nhiéu hd cé thé si
dung dién nho tit hang x6m cho nén cé thé
it hay khéng quan tdm dé&n khia canh .nay.
Ngoai ra, k&t qua héi quy con cho thiy bién
s6 ONHIEM c6 hé s6 am (-253,657) 6 miic
¥ nghia 1%. K&t qua nay phu hgp véi thue
t&€ nay vi bing ching la hién nay c6 nhiéu
ngudi, dac biét 1a nhling nguoi cé thu
nhap kha va cao, ¢6 xu hudng chuyén
sang sinh séng & nhiing ndi it bi 6 nhiém
dé d¢am bao t6t hon cho stic khde chia minh
ciing nhu cua gia dinh.

Nhu vay, mé hinh “luc hap dan” cua d6
thi kha phu hop véi thuc tién cha gia dat
ving ven ¢ DBSCL. Tuy nhién, nhu trinh
bay & phan co s& 1y luan, c6 quan diém
cho rang thu nhap tit d4t (cho thué hay tu
canh tac, st dung, v.v.) ciing 12 mét yéu to
c6 anh hudng dén gia dat 6 vung ven db
thi. Vi vay, m6 hinh 2 bao gém thém bién
s6 TNHAPDAT - d6 la thu nhap tu dat.
Tuy nhién, két qua hoi quy cho thiy hé sé
tuong quan a,, cua bi€n sd nay khéng cé
y nghia théng ké, ngu y rdng thu nhap c6
anh hudng khong dang ké dén gia dat
vung ven ¢ DBSCL, vi § day phan 16n dat
dudc mua ban 1a dé 3, c6 quy md nhd nén
khé c6 thé san xudt ra lugng hang hoéa
nhiéu, cé gia tri cao hay mang lai thu
nhap dang ké cho ngudi st dung dén muc
c6 thé 1am thay d6i gia d4t & day.

3. Trudc khi tién hanh héi quy, ching t6i da kiém
dinh méi quan hé tuong quan giita cdc bié€n giai thich.
Két qua kiém dinh cho thdy cdc bién nay c6 thé sir dung
t6t. Tuy nhién, do quy mo bai viét ¢6 han nén ching t6i
khong trinh bay két qua kiém dinh nay & day.
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BANG 2. K&t qua héi quy
Bién phy thuéc: GIADAT — Gia d4t thuc t& mua ban (1.000 déng/m?)

Bién s6 M6 hinh 1 Mé hinh 2 M6 hinh 3
Héng s6 C 3.508,730** 3515,129' 1.723,126**
(21,69) (21579) (5,806)
KCTTDOTHI -0,024** -0,024*** 0,040
(-4,844) 1 (4873 (-6.930)
KCTMAI -0,377** -0,375"* BT
i (-9881) (-9.805) - (~6,363)
KCTRHOC -0,264** -0,260"* 0173
(5.145) 1 (-5056) (-3.479)
KCDCHINH 0,143 -0,144* -0,129"*
(-3,031) | (3041 (~2,865)
MATTIEN 345,713 338,350** 650,151
(3.193) @103 | (5831)
NGUONDIEN —62,073 62,859 29,140
(-0.964) _ (-0974) (-0,148)
NGUONNUOC -160.543* -161,462"** -104,480***
(-4,184) (4.174) (-2,568)
ONHIEM -253,657** -254,268** -180,923**
(-4,126) _(-4.174) (-3.072)
TNHAPDAT 0,001 0,003
(-0,538) (1.084)
KVGIA 58,304"**
(4.201)
QHOACHTREQ -517,729**
(=3.770)
LOAIDOTHI . 75,446
- (-1.357)
MATDO 0711
(12,625)
DTDAT -0,632™
(-3,306)
S6quan sat(N) _ 1.279 1.279 1.279
I A 0.232 0230 0357
R?diéuchinh 0,227 - 0.224 0,348
Gia tri kiém dinh F 0.000 I o000 0,000

Nguon: Ty khao sdt thang [2-2008.
Ghi clui: *: Mitc y nghia 10%, **: Muc y nghia 5%, ***: Mitc ¥ nghia 1%.

Cac mo hinh 1 va 2 cua bang 2 da trinh
bay céc yéu td co ban c6 anh hudng dén gia
d4t vang ven d6 thi ¢ DBSCL. Tuy nhién,
thuc t€ cho thay con c6 mét sé bién sé khac
cling anh hudng khong nho dén gia dat viing
ven. Do d6, mé hinh 3 bao gébm thém cac bién
s6 nay. Két qua hdi quy cho thady mé hinh 3
t6t hon hén hai mé hinh 1 va 2 vi ¢4 hai gia
tri R? va R? diéu chinh déu tang lén dang ké,
trong khi gia tri kiém dinh F hau nhu khéng
déi va c6 muc y nghia rat cao. DAu tién, mé
hinh 3 bao gém thém bién s6 KVGIA - d6 1a
mic d6 tang gia cua dat theo ky vong cua
nguoi mua. Théng thudng, néu ky vong gia
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d4dt tidng cang nhiéu trong tuong lai thi hién
tai ngudi mua sé sin long tra tién cao hon dé
mua dit dé tan dung co hdi thu lgi trong
tuong lai. That vay, hé s6 tuong quan o, cua
bién s6 ky vong gia (KVGIA) la duong (58,304)
& muc ¥ nghia 1%, giip khdng dinh lap luan
trén. K&t qua nay ngu y rang néu ky vong gia
dat tang thém 10% thi ngudi mua sé sin sang
tra thém 58.304 déng/m®. Bén canh bién s
KVGIA, mé hinh 3 con bao gém cac bién so
khéc c6 anh hudng dén gia dat vung ven. Do
12 bién s6 QHOACHTREO - bién sb c6 gia tri
12 0 néu dat khéng bi quy hoach “treo” va c6
gia tri 1a 1 néu dat bi quy hoach “trec”. Két
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qua hoi quy cho thay hé s6 tuong quan a,
cua bién s6 nay c6 gia tri am (-517,729) 3 muc
¥ nghia 1%. Nhu vay, chénh léch giita gia dat
nam ngoai khu quy hoach “treo” va ndm trong
khu quy hoach “treo” ¢6 thé lén dén 517.729
déng/m?. Day 1a mét con s6 dang ké ma cac
nha quy hoach d6 thi can luu tam khi thuc
hién viéc nay.

Bén canh d6, m6 hinh 3 con bao gdm bién
s loai d6 thi LOAIDOTHI. Két qua héi quy
cho thay hé s8 tuong quan a,, cla bién sé nay
khoéng ¢6 ¥ nghia théng ké, ngu y rang loai d6
thi ¢6 anh hudng khéng dang ké dén gia dat
viing ven, do c6 thé ¢ d6 anh hudng cla cac
bién s khac 1an at anh hudng ctia yéu td nay.
MATDO - bién s6 do ludng mat d6 dan sé cua
clia d6 thi — cling duge dua vao dé phan tich
anh hudng clia mat d6 dan s& dén gia dat &
vung ven. Bién s6 nay duge dua vao dua trén
luan diém 1a & cac d6 thi ¢6 mat d6 dan s&
cang cao thi nhu ciu d6i véi dat dai cang cao,
khién cho gia dat cang cao vi s& cung dat 1a c6
dinh. Két qua hdéi quy cho thdy bién s6
MATDO c6 hé s6 a;, duong (0,711) & muc y
nghia 1%. Nhu vay, mat d6 dan s& cao hon sé
]am tang nhu ciu d6i véi dat, do d6 lam ting
gia dat viing ven 6 DBSCL.

Cudi cung, mdt s nghién ciu cho rang
dién tich dat cling sé c6 anh hudng dén gia
dat. D6 1a vi néu dién tich dat cang 1én thi dat
¢6 thé duge s dung véi muc dich tan dung
tinh kinh t& quy mé nhidm mang lai lgi ich
cao. Vi vay, dién tich dit cang l6n thi gia dat
cang cao. Tuy nhién, theo quan sat thyc t& cla
ching téi, dién tich dat cang 16n thi cang c6
kha nang vudt qua kha ning tai chinh cua
ngudi mua, nhat 1a khi chi mua dé 8, ma day la
hién tugng kha phd bién & viing ven cac db thi
thuéc DBSCL. Vi vay, dé ¢6 thé ban dugc dat
thi nguoi ban thudng phai giam gia. Két qua
héi quy ching td luan diém nay 1a phu hop, vi
hé s6 tuong quan ctia bién s DTDAT (dién tich
dat) 1a am (-0,632) & mic y nghia 1%.

Véi su ¢6 mét cua cac bién sé néi trén, do
16n cia hé sé tuong quan cua cac bién con lai
trong mé hinh 3 ¢6 thay d4i so véi hai mé hinh
1 va 2, nhung muc ¥ nghia ctia cic bién s6 nay
khong thay d6i. Trong d6, dang luu ¥ nhat
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trong céc bién s& nay 1a hé s& tuong quan o,
cia bién s6 MATTIEN trong md hinh 3 li
650,151. K&t qua nay ngu ¥ ring gia dit mit
tién va dat khéng mat tién c6 thé chénh léch
nhau lén dén 650.151 d6ng/m? cho thay tdm
quan trong rat lén ciia 46 thi héa doi véi gia
tri d&t dai thong qua viéc phat trién dudng
giao thong, dé bién dat khéng phai mit tién
thanh dat mét tién. Bén canh d6, hé s6 tuong
quan cua hai bién s§ NGUONNUOC va
ONHIEM déu c6 gia tri 4am (lan lugt 1a -
104,480 va —180,923) cung 6 miic ¥ nghia 1%,
ching té sy anh hudng rat lén cua chat lugng
nguén nuéc va mic dé 6 nhiém cta méi
truong dén gia dat ¢ cac vung ven db thi. Cu
thé, néu muc d6 6 nhiém ting 1én thém mét
cdp (nhu duge dinh nghia trong bai) thi gia
dat giam dén 180.923 déng/m® Do d6, cong
tac quy hoach phat trién @6 thi cin quan tdm
thyc su dén hai khia canh nay dé cé thé s
dung t4t nhat ngudn tai nguyén dat.

5. Két luan va kién nghi

5.1. Két lugn

Trong bai viét nay, 1y thuyét vé anh hudng
ctia db thi héa dén gia dat ving ven dude kiém
dinh théng qua mé hinh héi quy st dung s6
litu so cap thu thap truc tiép tu 1.279 giao
dich, mua ban dat caa cac ho gia dinh & viing
ven d6 thi 6 DBSCL. K&t qua héi quy cho thay
tAm quan trong cua d6 thi héa déi véi gia dat
& day. Cu thé, d6 thi héa khong chi phat trién
két cdu ha tdng, ma con lam ting thém cac
tién ich cong cdng khién cho gia dat o cac
vung ven tiang lén, ding nhu du bao cua mé
hinh “lyc hap dan” — md hinh duge su dung
phé bién trong cac nghién ctu vé anh hudng
clia o thi héa d81 véi gia dat ving ven 6 cac
d6 thi trén thé gidi. Mot két qua dang luu y
clia bai viét 1a théng qua viéc phat trién hé
théng giao thong, d6 thi héa sé bién nhiéu
khodnh dat trd thanh dat mat tién va khi dé
thi gia cha n6 sé ting lén thém 650.151
ddéng/m? theo udc lugng ctia md hinh héi quy
duge st dung. Ngoai ra, cac bién s6 khac -
cling 1a san phidm cGa quéa trinh @6 thi héa -
déu cb tac dong ty 1é thuan dén gia dit vung
ven d6 thi & DBSCL, ngoai trit hai bién s
NGUONDIEN va TNHAPDAT c6 hé s6 tuong
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quan khéng ¢6 ¥ nghia théng ké vi hai bién s6
nay khéng thyc sy 1a méi quan tam lén cia
nhiing nguoi st dung dat.
~ Ngoai ra, bai viét con phén tich 4nh hudng
cua quy hoach “treo”. K&t qua kiém dinh cho
th?'y néu bi quy hoach “treo” gia dat s& giam
dén 517.729 dong/m® so vdi truong hop khong
bi quy hoach “treo”. Nguyén nhén cta két qua
nay la khi bi quy hoach “treo” thi dat chi c6
thé dl}(}c sang ban khéng chinh thic, hay chi
c6 thé ban cho nhiing ngudi méi gidi cia cac
cong ty dia 6¢ duge giao nhiém vu thyc hién
cac du 4n quy hoach, ma dé thu lgi cao, mét s6
cong ty da ép gia, hay gay kho khin dé ngusi
s6 hitu dat khéng ban dudc cho ngudi khac.
Bén canh yéu t& quy hoach “treo” c6 tac dong
x&u dén gia dat viing ven, bién s§ do ludng
muc d6 & nhiém cGa méi trudng séng
(ONHIEM) cting c6 anh hudng tuong tu. Khi
d6 thi héa cang manh thi dan cu va cac khu
céng nghiép sé tap trung déng hon. O cac khu
dan cu trong khu vuc méi d6 thi héa, 6 nhiém
do chat thai sinh hoat 124 mot van dé nghiém
trong do thoéi quen xdu cia mét bd phan dan
chiing, ciing nhu do cach thic t3 chiic thu gom
rac hay hé théng xu 1y chat théi céng céng con
yéu kém. Bén canh d6, thuc té trong théi gian
qua cho th&y nhiéu doanh nghiép chua that
su quan tdm dén viéc xu 1y chat thai, hay chi
xtt 1§ so sai rdi thai théng ra séng rach hay
khong khi, giy 6 nhiém méi trudng nghiém
trong. N&u cac hién tugng nay tiép tuc xay ra
thi khéng chi stc khde cua nguoi dan bi anh
hudng ma gia tri dat dai ma ho s6 hitu cling sé
gidm di, giy thiét hai cho chinh ban thén
ngudi dan séng & ddy nhu udc lugng cua md
hinh héi quy trong bai.
5.2. Kién nghi
» Thiz nhdt, von cho quy hoach va thyc
hién cac du an quy hoach phat trién d6 thi con
thiéu, do ngan sach cia Chinh phua danh cho
cong tac nay khéng nhiéu (vi phai phan tan ra
cho nhiéu muc tiéu phat trién khéac cia nén
kinh t&) trong khi nguén v6n nudc ngoai (nhu
vén ODA chéng han) lai khé tiép can va
khéng dé théa mén yéu ciu cla t3 chitc tai
trg. Do dé, viéc tao ngudn von cho quy hoach
ciing nhu thyc hién cac dy an db thi héa la hét
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stic can thiét, ddng thoi véi viéc st dung mét
cach hiéu qua ngudn vén ngan sach (ching
han nhu tranh lang phi hay that thoat) dé co
thé thuc hién céng tac d6 thi héa mét cach
ddng by, ditt diém nham tranh hién tugng quy
hoach “treo”.

* Thu hai, d61 ngi can bé quy hoach chua
dap tng dugc yéu cau cia viée quy hoach phat
trién d6 thi, du bao khéng tét, khau lap quy
hoach chua that sy khoa hoc, khéng tinh dén
cac diéu kién dé thuc hién quy hoach v.v., ddn
t4i tinh trang quy hoach “treo”. Dé khic phuc
tinh trang nay, trong thdi gian qua Chinh phu
da yéu cau cac dia phuong bao c4o ré nhiing
bién phap dé giam quy hoach “treo” va huéng
xu ly trong thoi gian t6i. Nhitng khu quy
hoach trai quy dinh, khéng hop ly, khong cé
tinh kha thi da bi huy dé d4t c6 thé duge tiép
tuc sit dung theo hién trang. Viéc 1am nay can
dudc tiép tuc thuc hién mot cach triét dé.

« Thit ba, viéc thuc hién cac du an dau tu
phét trién cac khu dé thi méi thudng duge
giao phé cho ciac doanh nghiép kinh doanh dia
8¢, ma khéng c6 cd ché kiém soat hay ché tai
d61 véi cac doanh nghiép nay, nén viéc thuc
hién cac du 4n ddu tu thudng cham tré, kéo
dai, nhat la khi thi trudng bat déng san cé
ddu hiéu di xuéng, giy rat nhiéu khé khan
cho nguoi dan. Hién tugng nay ciing can phai
dugc khéc phuc./.
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