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Béf viét kham phéd céc nhan t& dnh hudng dén gia nha trén dia ban thanh phé Cén Tho. Dua trén
co sd ly thuyét va cac nghién cuu thyc tién, bai viét su dung d liéu phéng van truc tiép 300 ho
dan trén dja ban 3 quan Ninh Kiéu, Cai Rang va Binh Thuy va mé hinh héi quy da bién, da xac dinh
cac nhan t& anh hudng dén gia nha dat trén dja ban nghién ctu bao gém khoang cdch dén trung tam
thy truong, két cau ha tang xa héi, yéu t6 tu nhién cda dat va tinh trang phap ly cua nha dat. Trén co sd
do, bai viét cling da dé xuat mot sd gidi phép va kién nghy nhdm nang cao hon nda hiéu qua cong tac
xdy dung gia nha dat trén dja ban thanh phé Can Tho trong thdi gian tdi.

Tu khéa: giz nha dat, Can Tho, héi quy da bién

1. Giéi thigu

bat dai la ngudn tai nguyén quy gia cla méi
qudc gia, vUa Ia tu liéu vira la déi tugng san xuét
cla néng nghiép, ciing la ndi xay dung cac cong
trinh phuc vu phat trién kinh t&€, dan sinh va an
ninh quéc phong. Qué trinh khai thac va sl dung
dat luén gén lién véi qua trinh phat trién clia xa
hdi. Dén s6 ngay cang dong nén nhu cdu sl dung
dat cang cao trong khi dé dat dai cé han. Vi thé,
viéc phan bé tai nguyén cd han nay sao cho hiéu
qua Ia hét stic quan trong. Dac biét, van dé xac
dinh gia dat hiéu qua ¢ Viét Nam ndi chung va gia
dat trén dja ban Thanh phd Cén Tha 1a cong viéc
hét sic thiét thuc cho nha quan ly va ngudi lam
~ chinh sach.

MG6i ndm cd quan quan ly Nha nudc déu thuc
hién cong tac dinh gia dat, nhung cong tac quan ly
va thuc hién lai thudng g&p nhiéu khé khan va
mang tinh cdm tinh. Viéc dinh gia nay trén thuc
tién chua phu hgp nén gia dat cla Nha nudc va
trén th) trudng thudng cé su chénh léch I6n. Piéu
nay da dan dén mot s6 kho khan trong céng tac
quan Iy va diéu hanh dat dai cia Nha nudc. Do
tinh chat quan trong cla dinh gia dét trong céng
tadc quan ly Nha nudc nhu tinh thué, boi thUOng
gidi quyét tranh chap dét dai, trao d8i quyén su

dung dat trén th| trudng nén viéc xac dinh cac yéu
t6 anh hudng dén gia dat trén thy trudng la van dé
cap thiét.

Cén Tha, trung tam kinh t& - van hoa cla déng
bang séng Clu Long, mét thanh phé truc thudc
Trung uong dang dén thay da déi thit. Tuy nhién,
gia dat & thanh phd nay la mét trong nhiing
nguyén nhan gay ra nhiing khoé khan vudng méc
trong céng tac boi thuong thiét hai khi Nha nudc
thu héi dat dé thuc hién cac dy an dau tu, khi
ngudi sU dung déat thuc hién nghia vu tai chinh.
Nhiing bat cap trén dan dén tinh trang thdc méc
khi€u kién cta nhan dan trong chdp hanh chinh
sach phap luat vé dat dai va khé khan cho céac cap
chinh quyén trong viéc thuc thi cac chinh sach,
phap luat vé dat dai.

Xuat phat ti thyc t€ trén va gop phan lam sang té
co sd khoa hoc trong céng viéc dinh gia dat, gidp
cong tac dinh gia dat phu hgp véi gia dat thy trudng
tao diéu kién thuan Igi cho cong cube xay dung va
phat trién thanh phé nén viéc nghién cliu “Cac nhan
t6 anh hudng dén gia nha déat trén dja ban thanh phd
Cén Tho" [a hét suc can thiét. Trén co sd d6, bai viét
dé xudt mot sd giai phép cé thé gitip cho viéc xac
dinh gia dét dugc phu hgp hon, ddy manh sy phat
trién clia thy trudng bat dong san.
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2. Co sd Iy luén va phudng phap luén

2.1. Binh nghia vé dat dai, dat ¢ va dat san
xudt kinh doanh phi néng nghiép tai dé th;

Pat dai:

Dat Ia tai san qudc gia vé cung quy gia, 1a tu
liéu sén xuét chi yéu, 1a déi tugng lao déng déng
théi cling 1& san phdm lao déng, la thanh phan
quan trong hang dau cua méi trudng séng, la dia
ban phén bd cac khu dan cu xay dung cac cd sd
van hdéa kinh té xa héi an ninh va quéc phong. Dat
con la cac vat mang cla cac hé sinh thai ty nhién
va cac hé sinh thai canh tac, dat Ia mat bang dé
phat trién nén kinh t& qudc dan.

“Dat dai thudéc sd hiu toan dan do Nha nudc
dai dién chu s8 hiu va théng nhét quan ly. Nha
nudc trao quyén s dung dat cho ngudi st dung
dat theo quy dinh cla Luat nay” (Luat Bat dai s6
45/2013/QH13, Chudng 1, Biéu 4).

Dat d dé thr.

Pat 4 tai d6 th) bao gém dat dé xay dung nha
0, xay dung cac cdng trinh phuc vu ddgi séng trong
cling mét thita dat thudc khu dan cu dé thi, phu
hop Vvéi quy hoach xay dung dé th) da dudc co
quan nha nudc c6 thdm quyén xét duyét.

D4t & tai d6 thy phai bé tri déng bd vai dat st
dung cho muc dich xay dung cac céng trinh cdng
cdng, cong trinh su nghiép, bdo dam vé sinh méi
truong va canh quan dé th; hién dai (Luat Bat dai
s6 13/2003/QH11, Biéu 84, Khoan 1).

Dat san xuét kinh doanh phi néng nghiép & dé thy:

P4t lam mat bang xay dung co s san xuét,
kinh doanh bao gém dat dé xay dung co sd san
xudt céng nghiép, ti€u céng nghiép, thi céng
nghiép; xa8y dung cod sd kinh doanh thudng mai,
dich vy va cac céng trinh khac phuc vu cho san
xuét, kinh doanh.

Viéc st dung dat lam méat bang xay dung co sd
san xuat, kinh doanh phai pht hgp vdi quy hoach
sU dung dat chi tiét, k& hoach sl dung dat chi tiét,
quy hoach xay dung dé thy, quy hoach xay dung
diém dan cu ndng thén da dugc xét duyét va cac
quy dinh vé bao vé méi trudng (Luat Dat dai s6
13/2003/QH11, Biéu 93, Khoan 1).

Khai niém vé gia dat:

Gia dat |a gia tr) cla quyén su dung dat tinh
trén mét don v) dién tich dat (Luat Pat dai s6
45/2013/QH13, Biéu 3, Khoan 19).

Gia quyén su dung dat (sau day goi |4 gia dat)
|4 s6 tién tinh trén mot don vy dién tich dat do Nha
nudc quy dinh hodc dugc hinh thanh trong giao

dich vé quyén sl dung dat.

Gia tr| quyén su dung dét 1a gia tr| bang tién
clia quyén sl dung dat déi véi mot dién tich dat
xac dinh trong thdi han sl dung dat xac dinh (Luat
Dat dai s6 13/2013/QH11, Diéu 4, Khoan 20).

Gia dat 1a phuong tién dé thé hién ndi dung
kinh t& vé gia try clia dat dai, dac biét la trong céc
quan hé chuyén quyén su dung d&t nhu chuyén
déi, chuyén nhugng, cho thué, thua k& va thé chap
quyén su dung dat...

Phan loai gia dat:

Gia clia dat tuy thudc vao gia tr| clia dat bao
gdm: loai dat, hang dat, quan hé cung céu vé dat.
Tuy thude vao chién luge phat trién kinh t& ctia khu
vyc dat, tuy Igi ich kinh té clia xa hoi va ngudi su
dung dét cling nhu tuy thudc vao yéu cédu quan ly
dat dai ma hinh thanh, nhu vay gia dat dugc hinh
thanh la két qua cua sy tac dong qua lai clia nhiéu
yéu t6 modt cach khach quan trong mét sé quy luat
nhat dinh. Thong thudng thi gid dat dudc hinh
thanh & hai loai:

+ M6t la, gia quy dinh clia Nha nudc, hai la gia -
theo tam ly va quy luat th; trudng. Gia dat do nha
dat quy dinh nam trong khung gia dat clia Nha
nudc, loai gia nay dua trén co sd phan hang dinh
gia tr] clia dat dya vao cac yéu t6 da quy dinh va
thy thudc vao tling vung, khu vyc cling nhu diéu
kién cu thé cla tung dia phuong ma hinh thanh,
dya trén co sd phan hang va dinh gia dat nay nha
nuéc quy dinh muc thué cho mei déi tugng st
dung dat.

+ Hai la, theo nghién clu clia Lgi (2009) dya
vao thi trudng, nhu céu va tam ly cla ngudi mua
ban hay sang nhugng, 1a loai gia khéng 6n dinh,
dé b chi phéi bdi diéu kién vé chinh sach va kinh
t& trong nudc cling nhu ngoai nudc, khdng cé co
sd ving chac vé mat phan hang cling nhu phap Iy
ma chu yéu dya vao sy udc doan, vao th| higu hay
sd thich va tam ly clia ngudi st dung, loai gia nay
théng thudng cling dua trén cd sd khung gia dat
do nha nudc quy dinh ma hinh thanh nhung
thudng & muc cao hon gid nha nudc.

Cdc yéu t6 anh hudng dén gia dat & dé thy
(Hinh 2.1)

2.2. Co sd thuc tién

Cac nhan t6 anh hudng dén giad dat ¢ dugc
nhiéu nha nghién cutu trong va ngoai nudc quan
tdm nhu nghién cliu clia Emoh va cdng su (2013)
vé cac nhan t6 anh hudng dén gia tr) dat o
Onitsha, Nigeria. Bai viét dugc thuc hién nham xac
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Nhom véu tH vé khoang

c6 hé s6 am, thi ngu y réng
cang xa trung tdm thuong mai,

trudng hoc va dudng chinh, gia
cich

dét cang thap. Bén canh do, v
tri mat tién, tinh hinh an ninh
cang lam tang gia tr] clia dat.

Nhom yéu t6 vé tinh
kinh té cua dat

Khu vuc ¢6 muc dd an ninh
cang cao thi gia dat cang tang.
K& dén, muc do 6 nhiém ngubn

nudc tang, gid dat sé giam.

Nhom yéu t6 vé tinh
phap Iy cua dat

Bién quy hoach treo va loai
hinh déth c6 hé sé am. Quy
hoach treo lam giam gia dat vi

ngudi st dung khéng thé khai
thac dat dé sinh Igi va loai hinh

Nhom veu to tu nhién

dé th) cang cao, gia dat sé
cang cao. Ngudc lai, v tri clia
16 dat mang hé sé duong, déng

cua dat nghia la cac 16 dat nam & mat

tiEn cao hon nhing 16 dat
khac.Vay nén ky vong gia dat

Nhom véu té xa héi va
két ciu ha ting cua dat

tang, ngudi giao dich trén th|
trudng dat dai chap nhan muc
gia cao hdn va déng nghia vdi

Hinh 2.1 : C4c nhém yéu t6 dnh hudng dén gid dat

dinh céc nhan t6 khac nhau anh hudng dén gia
dat va muc dé anh hudng cla céac nhan t6 dén su
bién dong gia dat & Nigeria. St dung phan tich hdi
quy, nhiéu nhan t6 anh hudng dén gia trj dat &
Onisha nhu tinh dé dang ti€p can, chéat lugng dat
xung quanh, tinh phép Iy cla dat, dat cho thué,
giao théng thuan tién, tang cudng thué dat, chat
lugng méi trudng, thdi gian di chuyén dén trung
tam thanh th.

Nghién cudu thuc tién cba Lé Khudng Ninh
(2009) da cung cédp ngudn thong tin thuyc té vé gia
dat vang ven dé th)  BAng bang séng Clu Long
(BBSCL), Viét Nam, d6ng thdi xac dinh cac yéu té
anh hudng dén gia dat dé€ co quan chic néng dinh
gia va hé trg quan ly thi trudng dat dai mét cach
hiéu qua hon. D{ liéu cda nghién cltu dugc thu
thap tt 1.860 hé gia dinh cé giac dich thuc hién
mua ban dat thé cu va dat vudn trong giai doan
nam 2008-2010 & vung ven dé thy PBSCL. Su
dung mé hinh héi quy tuyén tinh, bai viét chi ra gia
dat chju anh hudng clia cac yéu t6 phi néng
nghiép. Cu_thé nhu, khoang céch dén trung tam
dé thi, khoang cach dén trung tam thuongmai,
khoang cach dén trudng hoc va truc dudng chinh

khoa hoc

viéc phat trién hé théng két cau
ha tang, cac trung tdm thudng
mai, khu hanh chinh, khu dan cu, khu céng
nghiép. Bam bao nhu cdu dan sinh phyc vu cac
hoat dong san xudt - kinh doanh clia ngudi dan
vung ven nhdm thic ddy gia trj dat dai ving
BBSCL cang tang cao.

Nghién clu cta Trén Thu Van va Nguyén Thy
Giang (2011) su dung phudng phéap héi quy theo
mé hinh Hedonic nhdm tim ra cac nhan té anh
hudng dén gia clia bat dong san tai thanh phé H6
Chi Minh. D@ liéu dugc tac gia khao sat 160 mau
can hd tu'thang 06 dén thang 12 nam 2010 trén
dia ban Thanh phé H6 Chi Minh. Mé hinh ¢é 10
bién giai thich, trong d6 5 bién vj thé (bao gém v
tri bat déng san, khoang cach béat déng san dén
trung tdm, khoang céch bat déng san dén mat tién
dudng, chiéu rong clia hém va muc dich s dung)
va 5 bién chat lugng (dién tich dat, dién tich nha,
s6 ldu, san thudng va hinh dang). Két qua phan
tich cho thdy céc nhéan t6 tac dong dén gia dat bao
gém dién tich dat, dién tich nha, khoang céch vj tri
dat dén trung tam thanh phé va khoang céach tu
dat dén mat tién dudng. Trong do, v tri cua 16 dat
¢6 anh hudng manh nhat. Béi vdi gid dat d ving
ven doé th thi cac yéu té anh hudng dén chat lugng
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séng sé la yéu té quyét dinh gia dat. Chat lugng
séng la bao gém nhiing yéu t6 maéi truéng khéng
khi, gén dudng 16 hay khoang cach dén trung tam.
Gia dat nam & trong hém thdp hon gia dat ndm
trén mat tién dudng; trung binh dat ndm sau trong
hém thém 1m, gia tr giao dich giam 0,14%. Bén
canh d6, khoang céch tit dat dén trung tdm thanh
phé ty 1& nghich vdi gia clia déat vi vitri cang xa
trung tdm, gia tr giao djch cang giam. Hai yéu t&
dién tich nha va dién tich dat ty 1& thuan véi gia
clia dat mac du hé s6 anh hudng la khénglén.

Nhiing nghién cutu trén clng la nén tang dic
biét quan trong va la co sd quan trong cho sy xuét
hién y tudng cho bai viét nay, hé trg mét phan rat
I6n cho tiing budc phéan tich bang nhiing ching
minh da dugc khdo sat, kiém nghiém chit ché vé
nhiing yéu té xoay quanh gia nha va dat trén thuc
t&. Cu thé nhu nhiing yéu té tac doéng truc tiép cé
y nghia vé chét lugng: dién tich nha va dat, v tri,
cd sd ha tdng, méi trudng. Bén canh dé, mot s6
nhan t6 khac cling dudc quan tadm va dua vao
kiém dinh trong phén phéan tich chdng han nhu
nhiing yéu t& lién quan dén v thé va phap Iy nhu
khoang cach dén trung tam thudng mai, dé thi hay
trudng hoc, chg siéu thy va tinh trang phap ly, tinh
trang quy hoach va thu nhap tU viéc ban va cho
thué dat.

2.3. Phuong phép nghién ciu

Phuong phap thu thép sé liéu

Bai viét dya trén 300 m&u hé déan theo phudng
phap thu thap mau ngau nhién phan tang. Thanh
phd Céan Thd c6 05 quan va 04 huyén, trong do,
03 quan trung tdm (Quén Ninh Kiéu, Quéan Cai
Réng va Quéan Binh Thiy) va 02 quan néng thén
mdi (Quan O Mén va Quan Thét Nét) va 04 huyén
Vinh Thanh, Cd D6, Thdi Lai va Phong Bién.
Phudng phap phan tang dudc sU dung cho dia ban
trung tam thanh phd nén cac hé dan ¢ 03 quan
Ninh Kiéu, Binh Thiy, Cai Rang dugc khao sat dé
tim va chon loc ra nhing hd c¢é nha thudc quyén
s@ htu riéng cla chd hd va loai ra nhitng hd cé
nha ma khéng thudc quyén sd hiu cta chi hd
(nha thué). Tinh ngdu nhién dugc thé hién, hd dan
dugc lua chon mot cach ngdu nhién theo quy luat
tung xtc sac va budc nhay theo két quéa clia xuc
séc (Clt méi 10 hd sé chon 1 hd cho dén khi dl s6
300 ho - dam bao sd quan sat cé y nghia vé mat
théng ké). Bén canh do, di ligu thi cap vé khung
gia dat theo quy dinh ctia Uy ban nhan dan Thanh
phé Cén Tho trong giai doan ti nam 2012 - 2015

va di lieu thu thap sé liéu trén cac dia chi web-
sites vé tinh hinh gia dat va cac nghién ctiu ¢ lién
quan vé cac yéu t6 anh hudng dén gia dat d cac
sach bao chuyén nganh ciing dudc st dung nhiéu
trong bai viét nay.

Phuong phap phén tich sé liéu

Mé hinh héi quy tuyén tinh dugc s dung dé
danh gia va do ludng muc dd anh hudng clia cac
yéu t6 dén gia dat trén dja ban thanh phé Cén
Tha. Phudng phap phan tich méi lién hé clia mot
bién phu thudc (hay bi€n giai thich) véi mét hay
nhiéu bién doéc lap khac. Bién phu thudc cé thé
chiu tdc dong cung lic clia nhiéu yéu té thuan
chiéu hodc nghich chiéu nhau. K&t qua phan tich
héi quy da bi€n vua danh gia muc do anh hudng
clia cac bién déc lap 1én bién phu thude, nhadm
kiém dinh lai gia thuyét vé nhiing yéu t6 tac dong
dén gia dat va danh gia mic do anh hudng cla
chiing dén bién phu thudc. Phudng phap héi quy
da bién dudi dang tuyén tinh:

Y=+ BX,+U,
=l

Trong d6: Y: bién phy thudc hay bién dugc giai
thich (gia dat); B8, : hang s6 (tung do goc); Bi: hé
s8 géc theo bién X; ; X : cac bién ddc lap hay bién
giai thich: cho biét anh hudng cla ting bién doc
lap 1én gia try cia bién phu thudc; n: s6 bién doc
lap trong m6 hinh ; U; : cac sai s6.

Mé hinh nghién cuu

Theo nhiing nghién cuu thi co rat nhiéu nhan
t6 anh hudng dén gia dat. Cac nhan t6 da dugc
chia ra thanh nhiing nhém yéu té chinh bao gém:

- Nhém yéu t6 tu nhién nhu: v tri dat d mat tién
hay trong hém, dién tich dat va diéu kién moi
trudng (mo6i trudng it 6 nhiém hay 6 nhiém nang).

- Nhém yéu t6 kinh t€ va két cdu ha tdng nhu:
thu nhap tir dat gém cho thué mat bang hay budn
ban kinh doanh nhd trén mat tién cla miéng dat
va san xuat nong nghiép, dién tich dat hay gia ban
hién tai, hé théng dién nudc hay gid ban ky vong
trong tuong lai,...

- Nhém yéu t6 vé phéap ly va quy dinh vé xay
dung nhu: hinh thiic mua ban dat Ia hinh thuc truc
ti€p hay qua trung gian, tinh trang phap ly cla dat
la binh thudng hay c6 tranh chdp, cé quy hoach
hay khéng.

- Nhém yéu t6 khac nhu: chinh sach vi mé,
lai suat.
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Nhing tdc nhan trén déu tac dong va anh
hudng dén gia dat. Tuy nhién con mét s6 yéu t6
anh hudng khéng nho dén gia dat co lién quan
dén viéc d6 thy hoa Ia théng qua viéc phét trién hé
théng giao théng, cac tién ich céng cdng, trung
tdm thuong mai, khu céng nghiép ciling tac déng
manh dén gia déat khi€n cho nhu céu va gia tr) clia
déat dai & nhung ving dé thi héa tang 16n dang ké.

GIADAT = B4 +D5; TNHAPDAT+ B,DTDAT+
B3 TT_PHAPLY+ f4 QHOACH + 85 MTRUONG
+  PBgVTRIDAT + KC_TRHOC + Ps
KC_CHOSIEUTHI + BgKC_TTTP.

Bang 2 Gigi tinh cua chd ho

. Sé quan Ty 1@
Gidi tinh sit (%)
Nam 186 62
N 114 38
Tong 300 100,00

Nguén: S6 liéu diéu tra thang 10/2015

Bang 1: T6ng hop céc bién vdi dau ky vong cla hé sé trong mé hinh céc yéu t6 énh hudng
dén gia nha va dat trén dja ban thanh phé Can Tho

Tén bién Dién giai Ky vong
GIA PAT Bién phu thudc: Gia dat (d/m’)
TNHAPDAT Do lusng thu nhap (1000d/m?) trén 1 nam ti dat +
DTDAT Bo ludng quy mé dién tich dat (m?) -
Mang gia tr} 0 néu dat binh thudng, gia trj 1 néu tranh ¢
TL_FHARLY chép, khéng cé gidly phép
QHOACH Mang gia tr] 1 néu da quy hoach gia tr) 0 néu chua quy g
hoach
MOITRUONG Ma‘ng gla tr!..[_) néu méi trudng it 6 nhiém, gia tr; 1 1a moi 2
trudng 6 nhiém nang
VTRIDAT Mar}g gia try 1’néu dat thudc mét tién, gia tr) 0 néu dat N
thudc trong hém
KC_TRHOC Do ludng khodng cach tu dat dén trudng hoc gan nhéat -
KC_CHOSIEUTHI Do Iuong khoang cach tu dat dén chg, siéu th) gan nhét -
KC_TTTP Do ludng khodng cach tu dat dén trung tdm thanh phé -

3. Két qua nghién ciiu

Bang 3: Trinh d6 hoc véan cua chi hd

Thanh phé Cén Tho gém 5 quan va 4 huyén
nhung bai viét chi tap trung nghién ctu gia nha va
dat 6 ca 3 quan trung tdm cla Thanh phé Can Tho
la quan Ninh Kiéu, quan Cai Rang, quan Binh
Thay. Quan Ninh Kiéu & quan trung tam, 1a khu
viyc thanh thy tap trung déng dan cu nhat, tap trung
cac hoat dong thuong mai, dich vu I6n. Bén canh
dé, Quan Cai Rang la quan co nhiéu dy &n vé xay
dung phét trién nha dat nhat va 1a khu vuc d6 thy
méi. Cubi ciing, Quan Ninh Kiéu la noi tap trung
nhiéu khu Céng Nghiép nh&t Thanh Phé. Téng s6
300 h§ dan dudc thu thap bdi tac gia va déng
nghiép trong thdi gian tit thang 01-08/2015.

3.1. Gidi tinh cua chu h (bdng 2)

khoa hoc

Trinh 88 hoc vén Saq“;’; ng
Trén Pai hoc 60 20
Pai hoc, cao d3ng 126 42
THPT 33 11
THCS 54 18
Tiéu hoc 27 9
Khéng biét chil 0 0
Téng 300 100,00

Ngudn: Sé liéu diéu tra thang 10/2015
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Qua bang 2, theo s6 liéu théng ké cho thdy
trong 300 hé dan cé 62% la nam gidi, trong khi N

chi chiém 38%. Piéu nay cling cho thay trén thuc
t€, nam gidi trong vong nghién cldu thudng cé xu
hudng la lao dong chinh trong gia dinh.
3.2. Trinh dé hoc vén cia chi hé (bang 3)
Trinh dé hoc van ciia cht hd duge phan bé rat

da dang. Ty lé chii hd dudc quan sat co
trinh d6 hoc van tif trung hoc phé théng

trd Ién Cao dang, Pai hoc, trén Dai hoc
chiém cao nhat trén 73% trén téng s6
quan sat chi c6 9% thudc bac tiéu hoc
va 18% béc trung hoc cd sd déc biét la
khéng cé déi tudng nao 1a trudng hoc
khong biét chi. Két qua nay ngu ¥ réng
trinh d hoc van cla con ngudi 4
Thanh phé Cén Tho dugc nang cao

3.3. Nghé nghiép ctia chi hd
Nghé nghiép chl yéu cta chld hd chiém cao

Bang 4: Nghé nghiép cta chu ho

nhat Ia céng nhan vién chic véi 43% trong téng s&
chl hé da khao sat, thap hon la ndi trg chi c6 11%
va déi tugng da nghi huu la 12%. Nhém kinh
doanh, buén ban tu lam chu chi€ém 34% s ho
quan sat.

Nghé nghiép S6 quansat Ty trong(%)

Céng nhan vién chuc 129 43

Kinh doanh, buén ban tu lam cht 102 34

NGi trg 33 1"

Nghl huu 36 12
Tong 300 100,00

dang ké. Nguén: S6 liéu diéu tra thang 10/2015
Béang 5 : Théng ké céc bién trong mé hinh va dinh nghia cédc bién s6
Bién s& Binh nghta va do ludng Trung B3§ léch Lén Nho
binh chun nhat  nhat
Bién phy thugec
GIADAT Gia dat mua ban trén th) 14,26 0,61 15,42 12,21
trudng (1000 déng/m?)
Bién déc lap
TNHAPDAT Thu nhap (1000d/m?) trén 1 94680 113508 420000 0
nam tu dat
DTDAT Dién tich dat dugc mua (m?) 103,87 32,9 190 50
TT_PHAPLY Tinh trang phap ly gia trj 0,06 0,24 1 0
O(binh thudng), gia tr 1
(tranh chap, khéng co gidy
phép)
QHOACH Tinh trang cla dat da quy 0,16 0,37 1 0
hoach (c6 gia try 1) néu dat
chua quy hoach (cé gia tr1 0)
MOITRUONG M®éi trudng gia tr] 0 (moi 0,29 0,46 0
truong it 6 nhiém), gia try 1 1
(méi truéng 6 nhi€m nang)
VITRIDAT V| tri chia dat gia try 1 (mat 0,75 0,44 1 0
tién), gia tri O (trong hém) .
KC_TRHOC Khoang céach tir dat dén 0,81 0,53 2 0,01
trudng hoc gén nhét (km)
KC_CHOSIEUTHI Khoang cach tu dat dén chg 1,07 0,69 35 0
hay siéu thi (km)
KC_TTTP Khoang cach tu dat dén 4,56 2,65 9 0
trung tdm thanh phé (km)
Nguén: Két qua théng ké mé ta tu sé liéu khao sat thang 10/2015
khoa hoc
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3.4. Cac nhan t6 énh hudng dén gia nha dat
trén dja ban thanh phé Can Tho

Két qua udc lugng mé hinh hi quy cho thay
gia dat chju anh hudng ctia cac yéu t§ vé khoang
céch, két cdu ha tédng xa hdi, yéu 6 tu nhién cla
déat va tinh trang phép ly. Bang 5 cho thay, néu dat
c6 tinh trang phap ly binh thudng (cé gidy do,
khéng tranh chap) sé& mang gia tr 0 va dat dang
b tranh chédp va chua c¢é gidy ching nhan quyén
s6 hldu sé mang gia tr1 1 vdi hé sé tucng quan
dugc ky vong gid tr] am vi khi gia dat sé giam khi
dat c6 tinh trang khéng binh thudng. Diéu dé cling
thé hién rd qua két qua héi quy da dugc nghién

cuu trude dé Khéi (2010) bién
finh trang phap Iy c6 muc anh
hudng nhiéu nhat so vdi cac
bién con lai trong mé hinh.

sang chi tra vdi gia dat cao cho khu viyc cé khéng
khi trong lanh, nhi€u cay xanh tranh nhiing tiéng
dn, khéi bui do nhiing hoat dong sén xudt giao
théng va hoat ddng hoan thién cd sd ha tdng. Van
dé nay cling da khdng dinh cho nghién ctu cla Lé
Khuong Ninh (2011). Tuy nhién két qua héi quy
trong bai nay thi bién maéi trudng lai mang gia tri
ducng 0,2518 véi muc y nghia 5% vi tinh trang 6
nhiém & ving nghién clu tudng déi nghiém trong,
chil yéu la do tiéng én va khdi bui giao thong, nudc
thai sinh hoat clia ngudi dan, cla cac co sd ha
tang ky thuat da va dang hoat déng xung quanh
khu vuc. Trudce tinh hinh dé cac cép lanh dao tu

Béng 6. Két qua phan tich héi quy da bién

béat cé tinh trang phap ly g’;: P H§ 58 woe higng Mo raghia
n o ML phu thude

khﬁng blnh-thUdng sé lam LNGIA

cho gia dat giam 40,31% S0 gz gaciap

vai tinh trang phap ly binh

thudng. Trén sé quan sét thuc TNHAPDAT

t6 thi ¢c6 18 quan sat trong 979 9108

t6ng 300 quan sat cé tinh DTDAT ,

trang phédp Iy khéng binh ; i P

thudng, chi yéu la dat trong ~ TT_PHAPLY .0.4031 0.012*

dy an da dugc mua nhung

chua ¢ gidy chung nhan  QHOACH 0,0026 0,088

quyén sd hdu dat (thd tuc

chuyén nhugng, sang tén gap MOTIREIONG 0,2518 0,034*

kho khan). Qua dé, cac nha

= ! i , VITRIDAT

dau tu va nha quan ly dat dai I 0,3270 0,016*

can Iyu tdm nhiéu hon khi KC_TRHOC

thuc hién giao dich mua ban -0,1318 G554

ciing quan ly hanh vi mua ban KC_CHOSIEUTHI S

dat trong du an chit ché hon. D.Er11 Rgot
Yéu t6 mdi trudng cling KC_TTTP "

chiém vai trd quan trong trong s o g

nhing yéu té tdc déng dén Hang s& 13,79 0.000*

gia dat. Bai véi chi hd khi )

mua ban dat thi khéong con  S6 quan sat 100

don gian Ia chi dap ting chd &

ma con chti y dén méi trusng P> F 0,0000

xung quanh. Nhiing khu vuc R?

cd mic dd 6 nhiém cao thi 0,2666

thudng khéng dugc chi y va

gia dat noi day cling thdp, nai

day cang khéng phai la sy uu  Ghi chd: *: Muc y nghia 5%, **: Mdc y nghia 1%

tién cla nhing ngudi dan co

Nguén: Két qua phan tich héi quy da bién tu sé liéu tu khdo sat
thu nhép cao. Ngudi mua sdn thdng 10/2015

=
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Trung uong dén Thanh phé Can Tho da va dang
dé ra nhiing budc ti€én mdi cai thién méi trudng
dién hinh nhu nhing céng trinh trong diém dugc
dua vao hoat déng mang tinh y nghia cao vé kinh
t€, van hoa, xa héi, an ninh, quéc phong nhu chudi
cong vién bd ké séng Hau, nang cép dudng 16...
da dudc hoan thanh va dua vao st dung.

Do Cén Thd la thanh phé truc thudc trung udng
nén hé théng giao théng cling can dugc ch trong,
d3c biét cac tuyén dudng giao théng trong diém
cla vung phai dam bao thuan tién cho qua trinh
van chuyén luu théng nguyén liéu va san pham
hang héa cua thanh phé. Diéu d6 dén dén bién vi
tri d&t 1a bién s thé hién vy tri dat tiép gidp véi mat
tién dudng 16 hay trong hém dugc sl dung phan
tich dé thay rd dugc tac dong cla v) tri dat dén gia
dat cling rat quan trong va yéu té nay con la yéu
t6 quyét dinh rat I6n dén ngudn thu nhap ti dat
mang lai. V| tri dat nam 6 mat tién thi dé dang tao
diéu kién thuan Igi cho chl hé kinh doanh, mua
ban hay cho thué nén dat 6 vi tri nay c6 thé gia sé
cao hon so vdi cac v tri khac. Nhiéu nghién ctu
(Ninh, 2011; Van va Giang, 2011) cho thay néu 16
dat nam 6 mat tién dudng cang réng thi v| thé cla
dat cang dudc nang cao, gia tr) clia dat sé cao hon
so vdi v| tri trong hém déng thdéi mic thu nhap tu
dat & hai vy tri nay cling cé su chénh I&ch r6 rét.
Bén canh dé, dién tich dat cling la mét trong
nhiing yéu t6 quan trong dudc nha dau tu dua ra
dé quyét dinh mua dat nhung khéng cé ¥ nghia vé
mat théng ke,

Két qua héi quy trong bai nay cla téc gia cling
cho thdy bién khoang cach dén trung tam thanh
phd Can Tho tac dong nghich dén bién gia dat &
muc y nghia 1%. Tl do, cho thdy rd su tac dong
clia bién khoang cach dén gia dat rat I1dn. Hé s6
tudng quan &m cho thdy vi tri dat cang xa trung
tam thi gia dat cang thap. Xu hudng nay phu hop
vdi du bao. Ngudi mua, trudc khi mua dat, sé xem
xét dén. tinh thuan tién trong viéc di chuyén dén
trung tdm Thanh phd (ndi tap trung céc hoat déng
vui chai, gidi tri, van hoa) dé tiét kiém vé thdi gian
cling nhu chi phi cho viéc di lai trong thanh phé.
K&t qua nghién clu nay khang dinh thém cho két
qua clia Khéi (2010).

4. Két luén va kién ngh

4.1. Két ludn :

Phan tich da cho thay gia dat b anh hudng bdi
cac yéu t6é chat lugng (mang tinh vat chat) va ca
yéu t6 v| thé (mang tinh cong déng) c6 thé quan

sat dugc trong 9 bién quan sat thi c6 5 bién y
nghta, trong dé 3 bién vé chéat lugng va 2 bién v
thé nhu: yéu t6 méi trudng, két cau ha téng giao
théng va tinh trang phap ly clia dat. Ky vong cla
tac gia véi két qua nghién ciu nay sé rat hitu ich
cho chinh quyén dia phudng céac cap hoach dinh
chinh sach sl dung dat ddi mdi cé thé trang bi
higéu qua cho viéc déti€p can théng qua viéc nang
cao cd sd ha téng dudng xa.

Ngoai nhiing yéu t6 dugc dé cap trong bai viét
thi con nhiéu yéu té chuyén sau anh hudng téi dat
nhu: phong thily, hudng ctia v tri, cd sé ha tang
chua dugc giai thich boi cac bién déc lap trong bai.
Bai viét chi ti€n hanh nghién clu dén moét s6 yéu
chinh dé dé xuat moét sé giai phap va kién nghi
nham gép phén khac phuc nhiing tiéu cyc anh
hudng dén gia dat trén dia ban Thanh phé Cén
Tho, tiing budc cai thién, nang cao hiéu qua hoat
dong quy hoach va thic ddy sy phat trién th
trudng bat dong san clia thanh phd.

4.2. Kién nghj ;
Do viéc xay dung cd sd giao théng hoic tang
cudng tinh dé ti€p can dong vai trd quan trong
trong viéc xac dinh gia trj dat nén chinh quyén cac
cép nén nhin nhan sy can thiét nam bat thdi co va
cd hdi mdi dac biét trong linh vuc giao thdng van
téi. Chinh quyén cac cdp (chinh phl, Tinh va
Thanh ph& Cén Thd) nén nhan thdy tdm quan
trong cua viéc xay duyng, bao tri va phuc héi chic
nang cla dudng xa. Diéu nay dugc giai thich réng
gia tr| dat dai dugc xem nhu mét nhan té phan anh
sy giau cé clia quéc gia va gia dat co thé dugc
nang cao khi dudng xa dugc phat trién t6t. Lugng
thué ma Chinh phi thu dugc phu thudc vao gia tri
cla tai san dat dai. Chinh quyén dia phuong
Thanh phé Céan Thd nén tang cudng dau tu phat
tri€n hé théng dudng xa bao gém xay dung, béo tri
va khéi phuc chdc nadng clia dudng xa. Tang
cudng tinh dé'ti€p can théng qua phat trién dudng
xa co thé lam tang gia tr] clia dat dai va khi hé
théng luat cu thé héa lugng tién chi tra bing phan
tram gia tr| clia dat dai, tang gia tr) dan dén sy gia
tang lugng thué cho Chinh pht. Su chi phéi cua
nang cap dudng xa dén gia tr tai san dat dai ¢
Thanh phé Céan Tho da dugc kiém chiing 8 trén va
cac muc tiéu cu thé clia bai viét cling da dat dugc.

Chat lugng méi trudng cé tac ddng I6n Ién chat
lugng va gia trj clia nguoi dan. Bai viét cho thay
réng van dé mai trudng tén tai 8 mic do cao cho
thanh phé Can Tho. VAn dé nay bao gém tinh

khoahoe <=
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trang thly triéu dang va ti€ng 6n céng nghiép.
Nhiing yéu t& khac bao gém (khéi bui, 6 nhiém,
chat thai cong nghiép va chéat thai ran) can thiét
phai dugc quan tdam han ché&. Ngap lut & Thanh
phé Can Thd nguyén nhan chi yéu |a do su tat
nghén va thi€u hé théng kénh dao trong thanh
phd. Van dé nay cb thé trao cho céc t6 chic ca
nhan dam bao véi chinh phu, dic biét 1a & cdp dia
phuong tra tién cho cac dich vy nay s& dé dang
hon trong céng tac quan ly va xu phat khi sai
pham hgp déng. Diéu nay sé c6 hiéu qua hon so
véi cdu tric hién tai khi cac hoat dong lién quan
dén cai thién méi trudng dugc dau tu ding muc va
phu hop véi quy luat ty nhién clia méi trudng.

Pé nang cao kha nang tiép can dat dai, co.

quan thong tin c&n cung cap khu vuc dat ¢ thanh
thi Ién hé théng théng tin. Diéu nay sé gitp dan cu
& Thanh phé c6 thé so sanh théng tin vé chat
lugng, s6 ludng, gia ca, chiing loai, s6 lugng va vi
tri dat thyc t€ ma céc khu chung cu sdn cé. Cac
théng tin trén cd thé dugc tao ra bdi cac cong ty
bat déng san théng qua quang céo trén céc
phuong tién théng tin dai chiing. Chinh pht sé can
thiép bang cach theo déi va diéu chinh xu hudng
gia ca th) trudng d&c biét théng qua nhiing tai san
nha dat thudc sé hiu nha nudc & nhiéu khu vuc
khac nhau ¢ thanh phé Can Tho.

Viéc mua lai dat hién nay bdi chinh phtl va cac
xu hudng dau co ca nhan da dan tdi sy déng bang
dét vdi phan I6n dién tich dat xay dung & trung tam
va khu vuc ngoai 6 thanh phé Can Tho doi hdi sy
chi ¥ khdn cédp. Hau hét nhiing khu dat nay khi
ban khéng dugc st dung cho khu dan cu, trong khi
ching da dugc quy hoach ban dau cho dan cu.
Phén 16n céc khu da dugc xay dung déu phuc vu
cho cac muyc dich thuang mai chang han nhu khu
mua sdm phuc hgp va dich vu. Bén canh do, dat
do chinh phl yéu cau khéng dudc cong bé trén thy
truong ciing nhu khéng dugc st dung cho bat ky
chuadng trinh nao khac. Vi vay, chinh pht va chinh
quyén dia phuong cén cé chinh séch nha dat phu
hdp va c6 nhiing quy dinh phap luat chit ché dé
ngan chan tinh trang nhu trén,
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Summary

The article explores factors affecting housing
prices in Can Tho City. Based on theoretical
grounds and empirical studies, the author con-
ducted interviews with 300 households in 3 dis-
tricts of Ninh Kiéu, Cai Rang and Binh Thy,
employed multi-variable regressions to identify
factors affecting housing prices in the researched
sites. These factors include: distance to market
centre, social infrastructure, natural land features
and legal state of the houses. On this basis, the
author suggests some solutions and proposals to
raise the effectiveness of pricing houses in Can
Tho in the coming time.
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