KINH TE VA XA HOI
PHAN TiCH TAC PONG CUA MUC PQ NGAP LUT PEN GIA PAT O -
NGHIEN CUU THU'C NGHIEM TAI THANH PHO THU BUC

ThS. Nguyén Tién Hung
Pai hoc Kinh té Thanh phé Ho6 Chi Minh
Tac gia lien hé: tienhungl998@gmail.com

Ngay nhan: 11/12/2023
Ngay nhan ban stra: 13/12/2023
Ngay duyét dang: 14/3/2024

Tom tat

Nguy co li lut ngay cang tré thanh méi de doa doi voi thi trwong bat dong san (BDS)
do sw giam gid tri ma né gdy ra lén tai san. Thanh phé (TP) Thii Pire, mét phan khu cia
TP. Ho Chi Minh (TP. HCM) c6 thé c6 nguy co ngdp lut cao. Nghién ciru nay nham hé tro
co quan qudn Iy, doanh nghiép va khdach hang dwa ra quyét dinh ding ddn trong viéc dau
tw va dp dung cdc chinh sach giam thiéu thiét hai do ngdp lut gdy ra bang cach dp dung
mo hinh dinh gia hwong thu (HPM) dua trén 466 16 dat dwoc thu thdp dwoc trén nén tang
giao dich va khao sat triee tuyén. Két qua cho thdy gid ban cia cdc 16 dat trong ving ngdp
cap 1 sé thap hon 7,7% so véi 16 ddt khong bi anh huong.
Tir khéa: Ngdp lut, gid nha, gid ddt dé thi, thanh phé Thii Dike.
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Abstract

The increasing risk of flooding poses a significant threat to the real estate market due
to the devaluation it brings to properties. Thu Duc City, a district within Ho Chi Minh
City (HCMC), is particularly vulnerable to flood hazards. This research aims to assist
regulatory authorities, businesses, and customers in making informed decisions regarding
investment and the implementation of flood damage mitigation policies. By employing the
Hedonic Pricing Model (HPM) based on data collected from 466 land plots through online
surveys and transaction platforms, this study examines the impact of flooding on land
prices. The results reveal that land prices in flood-prone zone 1 are approximately 7.7%
lower than unaffected land plots.
Keywords: Flood, housing prices, urban land prices, Thu Duc City.

1. Tinh cip thiét ctia nghién ciru dic biét quan diém an cu cta cong dong
Nhu cdu BDS tai khu d6 thi 14 thiét 14 myc tiéu phan d4u cta cac thé hé. Mt
thuc trong cudc séng cua moi gia dinh, khac, thi truong BDS tai TP. HCM 1a thi
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truong dau tu 1y tudong véi ky vong sinh
101 cao do co s& ha tang noi diy luon
duoc hién dai hoa nham dap ung vai tro
1a dau tau kinh té - vin héa qudc gia.
Trong d6, TP. Thii Birc 1a noi duoc dau
tor manh mé la bdi day ctra ngd chinh
ctia TP két n6i véi mién Pong Nam B9,
1a ving kinh t& dong gop vao 1/3 gia tri
GRDP cta TP. HCM, tuong tmg véi 7%
GDRP ca nudc (Xuan va Nhut, 2021).

Pau tu vao dat dai co rui ro bién
dong gia ca dén tir cac tc nhan ngoai lai
khach quan, dién hinh nhat 14 anh huéng
tor ngap lut. Nghién cru ciia Small va
Nichols vao nam 2003 da chi ra rang TP.
HCM nam trong mudi TP dé bi ngap do
muc nude bién dang cao. Ngoai ra, mua
16n va hé thong ha tang thoat nudc chua
t6t, cong thém viéc xay dung cong trinh
qua muc da lam thu hep khong gian
thoat nuéc chung cua TP va khién hé
thng thoat nudc bi qua tai (Vachaud va
cac cong su, 2018), gay nén tinh trang
ngap nudc tai mot s6 diém khu vuc trén.

Két qua quan tric dia 1y cho thiy
cao dg dia hinh TP. HCM c6 xu hudng
giam dan tir Tay sang Pong, TP. Thu
Puc toa lac tai vi tri cuc Pong cua
Thanh phd s& 14 noi ¢6 cao do trung
binh thap nhat so véi tat ca khu vuc con
lai. Vi vay, viéc nghién ctru tdc dong
clia sy ngap nudc anh huong dén gia
tri dat dai va nha ctra tai TP. Thit Duc
1a diéu can thiét dé giup cac nha quan
1y, nha dau tu, doanh nghiép phat trién
du an... hiéu rd anh hudng cua van dé
ngdp tac dong 1én gia dat & nham ra
quyét dinh hop 1y va hiéu qua hon.

D3i c6 mot s6 nghién ctru trong nude
lién quan dén gia BPS nhu: Nguyén
Quynh Hoa (2015); Tran Thu Van
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(2011); Phan Binh Nguyén (2018)...;
nhung chua cé nghién ctru tac dong cua
ngap lut dén gia BDS tai khu vyc Thu
buc. Vi vay, muc ti€u cua nghién clru
nay la phan tich va do luong muirc do tac
dong cua ngap lut dén gia cua 16 dat,
dua trén mo6 hinh dinh gia thy hudng tai
TP. Thu Puc, bao gdbm Quén 2; Quan 9
va TP. Thanh phé Thu Bic.

2. Ly thuyét nghién ciru va tong hop
cac nghién ctru cé lién quan

Mot s6 luan chimg ciing chi ra rang
gid ban BDS c6 thé tuan theo cac ly
thuyét cung - cau. Ddi véi Iy thuyét cung
- cau, voi goc do cta nguodi ban, nghién
ctru cua Eves va Wilkinson (2014) cho
thiy s luong nha c6 thé ban duoc trong
ving ngap thap, boi gid tri cta tai san
von bi thiét hai do tham hoa ty nhién
da gay ra. Theo géc do cua ngudi mua,
Nam Bui (2019) dya trén co ché ra quyét
dinh v6i hai truong hop. Mot 1a, ho sé
biét gia ban BDS ma ho dinh mua trong
tuong lai s¢ khong cao do né thudc ving
c6 nguy co ngap cao. Hai 1a, ho co ly
do dé thuong luong mirc gia mua thap
hon do biét chic chan rang ngap lut s&
gdy mat gia tri cia BDS. Nhu vay, néu
khong xét dén cac trudong hop dic biét,
gia ban nha dét trong ving ngap sé thap
hon do cht mudn ban, con ngudi mua
thi ky vong gia thap hon do e ngai viéc
phai stra chira nha ctra va thye hién cac
bién phap phong ngép.

Mot 1y thuyét khac 1a 1y thuyét Vi
Thé - Chéat Luong ctia Hoang Hiru Phé
va Wakely (2000). Y tudng ca ly thuyét
nay la gié tri cua BDS phu thudc vao 2
nhom yéu t6 14 vi thé va chat lugng cta
chung, trong cac yéu té chat lugng, co
thé bao gdm tinh trang ngap lut.
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Cong thirc tong quat cta 1y thuyét nay
s€ nhu sau:

Gia tri BDS = (Vi thé ciia tai san) +
f(Chat lwong cua tai san)

Téng hop cac nghién ctru trude déu
cho thiy rang gia tri BDS & khu vuc dé
bi 1ii lut thip hon so véi gia trung binh.
Mot sb nghién ctru tiéu biéu c6 lién
quan la: Bin va Polasky (2004) da su
dung dir li¢u tir viéc ban 8.000 ngdi nha
danh cho gia dinh don than ¢ khu vuc
Bic Carolina bi lii lut ning né bdi con
bao Floyd vao thang 9 nam 1999. Ho da
chting minh rang gia ciia mot ngdi nha
nam trong vung ngap i thap hon trung
binh 1a 5,7% so vi gia cia mot ngdi nha
nam ngoai ving ngap i bang cach s
dung mo hinh héi quy binh phuong t6i
thiéu (OLS) véi bién phu thudc 14 logarit
tu nhién cua gia ban tai san. Tuy nhién,
két luan trén chi ding lai ¢ sy xuét hién
1 ma chua xét dén nhiéu tinh chat cua
ngap nhu do sau trung binh hay dién tich
ngap trong ky du bao tuong lai. Do do,
cac md hinh phutc tap hon da dugc ap
dung. Rambaldi va cac cong su (2013),
nhom da stir dung mo hinh sai s6 khong
gian (SEM) dé tim xem gia BDS c6 thé
duogc giam bao nhiéu khi & trong vung
ngap lii & Brisbane, Uc. Trong 3.944
mau giao dich mua ban BDS, c¢6 87 giao
dich 1a mua ban dét tréng. Muc 1i lap lai
trung binh 100 nim (ARI) cta thira dat
sau d6 dugc sir dung dé xac dinh vung
ngap lii 1a manh dit noi d6 sau 1 lut s&
xay ra ctr sau 100 nam. Nhom Rambaldi
da chimg minh ring nhiing ng6i nha nam
trong ving ngap 1i ARI 100 nim c6 thé
duoc giam gia 1,28%, véi mic giam gia
thém 5,45% trén mdi mét dudi ngudng
ARI 100 nam. Khong chi vay, nhom tac

gia con phat hién ra rang néu muc nudc
bién dang 0,5 mét thi s& c6 thém 3,6 dén
5,1% s6 BDS nam trong ving ngap lii
ARI 100 nim va muc chiét khau gia sé
tang 1én tir 5,7 dén 6,7%. Mot nghién
ctru khac cia Troy va Romm (2004),
v6i cung phuong phap, da cho két qua
tuong tu 1a gia BDS & bang California
giam 4,2%.

Ismail va cong su (2016) da xem
xét mdi lién hé gitra gia dat & khu vuc
thanh thi va néng thon cta Malaysia
v6i thoi gian ngap lut & do. Két qua
thong qua ham semi - log trong md6 hinh
HPM, bang cach sir dung 410 quan sat
bi anh hudng boi 1 lut, cho thiy gia dat
s& giam tir 0,042% xudng 0,047% cho
trung binh mdi gio ngap ting thém 1én
khoang thoi gian 1 trung binh.

Ngoai ra, phuong phap ban lap lai
(repeat - sale) s€ 1a mot lya chon khac
dé do luong gia tri BPS va kiém soat
cac thudc tinh tai san trong toan bo murc
chénh léch gia da dwoc ban nhiéu lan.
Beltran (2019) da st dung dir liéu GIS
dé phan tich su khac biét giita gia ban
cua 4,8 tri¢u can nha & Anh c6 giao dich
lap lai tir ndm 1995 dén nim 2004. Ho
nhan thay rang nhirng tai san bi ngap nay
s€ ngay lap tic bi gidm gia tri t61 24,9%
d6i véi khu vue noi dia va 21,1% & khu
vuc ven bién, va nhitng tac dong do6 co
thé s& giam dan sau 4 dén 5 nam. Cach
tiép can nay sé& gip kho khin trong viéc
tim kiém cac BDS di dugc mua ban trén
2 lan, boi vi nguoi Viét Nam thuong coi
trong tai san c6 gia tri 1on va thuong co
xu hudng str dung lau dai.

Ké thira cic nghién ctru cua Field
(2010); Francke (2017); Fisher (2009);
Shimizu (2010); Romalu va Yusop
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(2021), McKenzie, R. va Levendis, J.
(2010); Glumac (2019); Ecker (2005);
Lin va Evans (2000); Sirmans va Slade
(2011); Shary (2002); trong nghién ctu
nay, mo hinh hdi quy gia tri thy hudng sé
duoc st dung dé wéc lugng mire do tac
dong cua ngap lut 1én gid tri cuia BDS.
3. M6 hinh phéan tich

Qua khao lugc cac nghién ctru trong
ddng, nghién ctru nay ké thira mé hinh
semi log nham phan tich tic dong cac
yéu to gay ra ngap lut 1én gia dat &, mo
hinh nay ¢6 uu diém hon so véi cac dang
mo hinh khéc vi né co thé dién giai cac
tac dong doc 1ap truc tiép 1én muc gia
chung thong qua ty trong (Halvorsen va
Pollakowski, 1981). Hon nita, n6 co thé
lam giam hién tuong khong dong nhat
thay vi st dung dang lin - lin, do do,
gitip udc lugng cac hé sb hiéu qua hon
(Guyjarati, 2011).

Nhim dam bao tinh chinh xac cua
cac bién duge lua chon trong mo hinh,
tac gia da khao sat 56 chuyén gia la cac
tham dinh vién va nhan vién thdm dinh
gia. Thong ké két qua cho thay c6 trén
98% chuyén gia chip nhan 7 bién phu
hop trong md hinh.

Mo hinh nghién ctiru dugc dé xuat
nhu sau:

InP = B + B AREA + B DBCD +
B,DMT+ B,WID + B.INFRi + B,ELEV
+B.DEP +¢

Trong do:

- P: Gia dat ¢ (ty dong).

- AREA: Dién tich ctia miéng dat
ban dugc khao sat (mét vudng).

- DBCD: Khoang cach tir miéng dat gan
nhat t6i khu thuong mai trung tam (km).

- DMT: Khoang cach gan nhit tir
miéng dét t6i giao thong chinh (km).

- WID: Chiéu rong ctia miéng dét tiép
giap v6i duong tai mat 16i vao chinh (m).

- INFR: C6 hay khong bat ky cong
trinh dugc xay dung lién ké v6i miéng dat.

- ELEV: Cao d0 tu nhién cua miéng
dat khao sat (mét).

- DEP: B¢ sau ngap trung binh cua
cac sy kién ngap nudc dugce tinh trong
mot thang duong lich xay ra tai khu vuc
bao ham miéng dét khao sat.

C6 tong cong 466 quan sat trai dai
toan by 36 phuong cua TP. Thu Puc
dugc thu thap theo phuong thic chon
mAu ngiu nhién phi xac sudt va thuin
tién tr thang 1 dén thang 9 trong nim
2022. Vi vay, phan tich OLS dugc chon
do khoang thoi gian ngan. Tat ca cac bién
trén, ngoai trir bién DEP, s& duoc thu thap
tir cac san giao dich BDS truc tuyén hoac
cac hé thong giao dich trung gian khac
nhu batdongsan.com.vn; propzy.com.vn,
muaban.vn, v.d. Tir d6, dit liéu vé dién
tich dit (AREA), chiéu rong mit tién
(WID) va dia chi ctia quan sat s€ duoc tap
hop lai. Sau d6, bang phuong phap phan
tich hinh anh chi tiét cong voi su tro gitp
cua hai trng dung Google Map va Google
Earth, cac quan sat s€ dugc st dung nhu
cac diém wa thich (POI). Phuong phap
nay duoc ké thira boi Zhai et al. (2003).
Nghién ctu dd ching minh ring quy
trinh nay c6 thé gitp tim ra khoang cach
chinh xac dén mot diém dén nhat dinh
va ciing duoc sit dung cho hé théng
thong tin dia hinh, nhan khau hoc va
dia ly. Trong nghién ctru nay, ca khoang
cach dén khu trung tim thuong mai va
giao thong chinh (DCBD va DMT), su
hién dién cta co sé ha ting xung quanh
(INFR) va cao d6 tu nhién (ELEV) cua
diém khao sat s& duoc thu thap.
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Hinh 1. Panh dau cac vi tri khao sat bang chuong trinh Google Earth

Bién DEP chi c6 thé dugc thu thap
trong sudt cudc khao sat duoc thiét ké
bao gdom sau cdu hoi dé thu thap thong
tin vé rai ro 1d lut. Tuy nhién, chu so
hitu ¢6 thé khong biét uge tinh chinh
xac cua dg sau ngap nén tac gia s€ dua
ra han ngach. Trong qua trinh khdo
sat, nhitng nguoi tham gia co thé tra
161 mirc d§ nghiém trong cua cac sy
kién 1 lut bang cac cau tra 15i mang
tinh chat dinh tinh. Véi d6 sdu ngap
(DEP) s& ¢6: cip 1 - nhe; cip 2 - trung
binh (twong d6i); va cdp 3 - ning.
Néu quan sat c¢6 thé khong xay ra hién
tuong 1t lut nao thi cac bién trén s&
bang 0. Bién DEP duoc chia thanh
4 bién nhi phan tht cip, lan luot 1a
DSNO; DSN1; DSN2 va DSN3. Theo
quy tic ciia tic gia, mot trong cac bién
trén s& bang 1 néu bién DEP bang véi
gia tri s6 cua tén bién d6. Vi du nhu:
néu DEP = 0 (khong ngap) thi DSNO
= 1 va tit ca cac bién con con lai sé&
bang 0; néu DEP =1 thi chi c6 DSN1 =
1, con lai béng 0,... Nhu vay, m6 hinh
ctia nghién ctru day du la:

InP = B + B AREA + B DBCD +
B,DMT+ B,WID + B,INFRi + B, ELEV
+B,DSNI1 + B,DSN2 + B, DSN3 + ¢

4. Két qua phan tich thong ké

Két qua phén tich théng ké cho thiy
16 dat khao sat c6 dién tich nho nhat la
43m? va 1én nht 13 200m?, gia ban 16n
nhit ding 30 ty dong. Mau khao sat
tap trung nhiéu nhat & cac khu vuc nhu
phuong An Phu, Binh Trung Tay, Binh
Trung Dong, Long Binh, Phu Hiru va
Truong Thanh do ¢ s luong 16n cac
khu dan cu hoac du an do6 thi hién hiru
chua hoan thién. D4i vé6i bién gid ban
(P), gia tri dao dong trong khoang tur 3
dén 30 ty dong, trong khi gia tri trung
binh cua né 1a khoang 8,68 ty dong.
Dién tich dat dao dong tir 43 dén 200 m?,
va c¢O gia tri trung la khoang 100 m>.
Céc diém khao sat cach trung tam TP
tir 3,3 dén 25,5 km va khoang cach t6i
da tinh tor duong giao thong chinh Ia
8,2 km. Ngoai ra, chiéu rong mat tién
(WID) cta nhiing quan sat d6 dao dong
trong khoang tir 3 dén 25 mét. Cao do
tu nhién (ELEV) thay d6i tir 2 dén 35
mét so v&i mue nude bién. Pdi véi bién
dinh tinh INFR, thong ké cho thay chi
¢6 8,6% sd mau khao sat khong co bat
ky cong trinh ndo ton tai xung quanh no.
Ngoai ra, c6 dén 54,7% s6 mau khao sat
khong bi anh hudng boi ngép, va ti 1¢
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phan trim ctia s6 mau bi anh hudng boi
cap do nhe - twong dbi - nang lan luot 13
20,17%; 18,88% va 6,22%.

Pé du doan xu huéng bién dong gia
dat so v6i do sau ngdp, tac gia con dua
ra sO liéu thong ké mo ta phéan theo 3
cap ngap. Két qua trong bang dudi day
kha bat ngd, vi tuy gia ban trung binh
cua quan sat bi anh hudng bdi ngdp nhe

thap hon gia dit & khong bi anh huong,
nhung gia dit & muc ngap tuong d6i
va nang lai cao hon so véi gia dét binh
thuong. Vi co sy mau thuan véi gia dinh
du kién rang gia dat s& giam khi 1d lut
trg nén nghiém trong hon, tac gié phan
thh hoi quy dé c6 goc nhin sau sac hon
vé hién tuong va kiém tra xem két qua
¢6 ¥ nghia thong ké hay khong.

Bang 1. Két qua thong ké gia dat phan theo cac muc do ngp lut (N = 466)

Mic d6 ngap Gid (3?; ;rgsgg)blnh P36 léch chuan S6 mau quan sat
0 (khéng ngép) 8,8927843 6,0874507 255
1 (nhe) 7,3145745 4,3330643 94
2 (twong do6i) 9,1921591 6,660514 88
3 (nang) 9,7644827 6,9870653 29

5. Thao ludn

Bang 2 cho thiy Adj R - Squared
cia md hinh 13 56% c6 nghia rang:
56% do bién thién cua cac bién phu
thudc duoc giai thich bang cac bién doi
ctia cac bién doc 1ap. Két qua tir gid tri
p cho théng ké F khong nhit quan. Ca
DMT va DSN1 déu c¢6 y nghia & mirc
10%; chi WID c6 y nghia & mtc 5%;

AREA, DCBD va ELEV c6 y nghia
& mirc 1%. Trong khi do, cac yéu t6
khac nhu DSN2, DSN3 va INFR lai
khong c6 y nghia théng ké. Tuy nhién,
do cach tiép can nay co6 thé giai quyét
dugc cau hoi nghién ctru, nén phuong
trinh c6 thé dugc chdp nhan dé phan
tich tac dong cua rui ro 1i lut ddi voi
gia 16 dat.

Bang 2. Két qua thong ké (N = 466)

Hobi quy théng thwong Hoi quy sai s6 chuan manh

Bién Hé s6 Sai s6 chuin Hé s6 Sai s6 chuin
AREA 0.0104%*** 0.000587 0.0104%*%** 0.000573
DCBD - 0.0575%%* 0.00438 - 0.0575%%* 0.00459
DMT -0.0228* 0.013 - 0.0228* 0.0119
WID - 0.0255%%%* 0.0091 - 0.0255%=* 0.0106
INFR 0.0726 0.066 0.0726 0.0597
ELEV 0.00664** 0.00265 0.00664*** 0.00213
DSNI1 -0.0773* 0.0466 -0.0773* 0.0435
DSN2 0.0363 0.04761 0.0363 0.0473
DSN3 0.0984 0.07641 0.0984 0.0737
Constant 1.776%%* 0.113 L.776%** 0.114
Obs 466 466
R - squared 0.5693 0.5693
Adj. R - squared 0.5608
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Ghi chua: *, ** *** ki hiéu cho
murc y nghia thong ké 1an luot 1 10%,
5% va 1%.

Két qua phan tich 1a: Gia dat tai khu
vuc ¢6 do sdu ngap nhe thdp hon gan
7,7% so véi gia dat tai noi khong bi
ngap. Trong khi d6, chénh léch gia dat
trong ving ngdp cap do twong ddi 1an
nang va khong ngap lai khong dang ké.
Hién tugng nay xay ra do mot sd khu
vuc trong TP Thu Btc thuong xuyén bi
ngdp nudc. Ngay ca khi nguy co 1 lut
tré nén nghiém trong hon thi day van
1a van d& phd bién va khong lam thay
d6i tinh chat ctia khu vire nay nén yéu to
d6 it anh huong dén gia ban vi ca nguoi
mua va nguoi o déu c6 it lya chon do
quy dat khan hiém. Mic du két qua nay
khong thé hoan toan giai thich duoc tac
dong truc tiép cua do sau hay muic do
ngap dén gia dat ndi chung nhung van
phan nao cho thay s& ¢ su thay doi giita
gia dat bi anh huong boi do ngap nhe va
khong bi ngép.

Do ca bon gia tri trung binh ctia mdi
cap do khong phai 1a dang tuyén tinh
nén can ap dung mot sd kiém dinh dé
giai thich thém vé van d& nay. Trong
nghién ctru nay, ca phép thu Wald va
phép thir t cho mot cap mau sé& ap dung
cho ca hai truong hop phuong sai khong
bang nhau hoic bang nhau.

Két qua Wald - test cho thdy du gia
tri p gén 0,06, 16n hon 0,05 nhung van
dugc chip nhan ¢ do tin cdy 90%. Diéu
nay ciing c6 nghia 1a c6 it nhat mot bién
gia co hé s6 chénh 1éch v6i hai bién con
lai hodc khong thé loai bo khoi mo hinh.
Két qua nay ciing phu hop voi thong
tin hoi quy, khi hé s6 DSN1 ¢6 ¥ nghia
thdng ké & mirc 10%.

Déi véi kiém dinh con lai, kiém dinh
Levene duogc sir dung dé xac dinh cap
bién nao s& khong bang nhau hoic bang
nhau. Gia thuyét khong s& bi bac bo néu
gia tri p thap hon 0,05. Két qua cho thay
c6 su khac biét thong ké gitta gia tri
trung binh cua gia ban tai vung khong
ngap va vung ngap nhe, nhe va tuong
dbi. Trong trudng hop ving ngap nhe va
ning, gia thuyét 0 khong thé bi bac bo
¢ muc 5%. Tuy nhién, do cac gia tri p
khac quéa cao nén dung sai cia muc y
nghia c6 thé dugc mo rong, nghia 1a gia
tri trung binh cua gid ban khong khac
biét théng ké 6 mirc 10%. Ca hai két qua
kiém dinh trén déu cho thiy gia dit &
ving ngap nhe hoan toan khac biét vé
mit théng ké ddi voi cac ving con lai.
Diéu nay ciing ¢d két qua thong ké trong
Bang 1 va két qua hoi quy trong Bang 2.
6. Két luan va ham y chinh sich

Tom lai, két qua phan tich cho thay
muc do ngap co tac dong ti€u cuc dén
gia dat. Két qua khao sat cac chuyén gia
dé xuét cac giai phap han ché ngap Iut
1a: Tang cuong dau tu vao co s ha ting
nhu cai thién hé théng thoat nude, giam
han ché khai thac nuéc ngém, nang cao
nén duong, xdy ké va lip dat thiét bi
diéu tiét dong chay doc cac kénh rach
dé chong ngap trong mua tridu cudng.

Hon nita, c6 mot sb khuyén nghi
rat ra tir két qua hdi quy. Nhitng ngudi
trong nganh can c6 su diéu chinh cach
wdc tinh gia dat vi gia tri dat s& bi giam
do thi¢t hai béi 1u lut gay ra. Vi dy, do
khu vuc TP. Thu Purc van dang trong
giai doan chwa phat trién toan dién nén
s& ¢6 nhiéu dy 4n quy hoach cac khu
dan cu méi va hé thong co sé ha tang
cong cong duoc trién khai trong twong
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lai. Piéu nay s& budc chi s¢ hitu phai
"hy sinh" tai san va yéu cau chi phi giai
phong mat bang. Vi vdy, néu dat bi anh
huong do ngép lut, co quan chirc nang
c6 thé thuong luong voi chu dau tu
mure chiét khau tdi thiéu khoang 7,7%
nham giam phi bdi thuong, giam ganh
nang chi phi chung trong qua trinh xay
dung cong trinh.

Viée giam gia dat co thé canh bao
ca chu s6 hiru va ngudi mua rang thiét
hai do 1 lut khong thé coi 1a yéu td
bén ngoai anh huong dén gia tri tai
san. Péi véi nguoi mua, vi¢c biét dat

Tai liéu tham khao

bi &nh hudng, tham chi 1 lut nhe 1a co
s dé ho c6 co so dam phan giam gia
mua khoang 7,7%. Tuy nhién, khi xem
xét truong hop dat ngap nang hon thi
khong thé chi dya vao yéu td trén, boi
két qua nghién ciu chua cho thiy su
khac biét vé gia dat ¢ cac muc do ngap
khac nhau. Piéu nay c6 thé duogc giai
thich 1a do ngay ca khi 1 lut nghiém
trong hon thi n6 cling khong lam thay
ddi ban chat 1o lut nén it anh huong
dén gia ban vi nguoi mua khong c6 lya
chon nao khac do quy dat va thu nhap
cua ho c¢o6 han.
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