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TOM TAT

Nghién ctru nham phan tich cac yéu tb anh hwéng dén gia dat & va dé xuat mé hinh xac dinh vung gia dat & do
thi tai thi trdn Trau Quy, huyén Gia Lam, thanh ph Ha Noi. Sé liéu thi cip vé théng tin dat dai dwoc thu thap théng
qua diéu tra 129 chd s dung dat co giao dich v& dat &. Phwong phap phan tich sb liéu chinh 1& md hinh hdi quy
tuyén tinh da bién va phan tich khéng gian. Két qué nghién ctru cho thay, gia d4t & db thi tai thj trAn Trau Quy chiu
anh hwéng bdi 9 yéu td, trong d6 loai duwdng tiép giap c6 anh hudng I&n nhat dén gia dat, tiép dén l1a cac yéu td
khoang cach dén chg, khoang cach dén ty ban nhan dan va khoang cach dén trwong hoc. Nghién ctu ciing da
phan nhom dét & dé thi cla thi trdn thanh 5 tiéu ving gia dét, véi tiéu viing co gia dat rat thp nhat dudi 26 triéu
ddng/m? va tiéu vung cé gia dat rat cao dao dong trén 63 triéu ddng/m?.

T khéa: Vung gia dét, gia dat &, thi trdn Trau Quy.

Factors Affecting Residential Land Price and Model for Estimating Land Price Zone
in Trau Quy Town, Gia Lam District, Hanoi

ABSTRACT

The study aimed to analyze the factors that affect residential land prices and recommend a model for
determining residential urban land price zone in Trau Quy town, Gia Lam district, Ha Noi city. Secondary data on land
information were collected through a survey of 129 land use owners having transactions in residential land. The main
data analysis methods were multivariate linear regression model and spatial analysis. The research results showed
that urban residential land prices in Trau Quy town were influenced by 9 factors, of which the type of contiguous road
had the greatest influence on land prices, followed by the factors of distance to the market, distance to the people’s
committee and distance to school. The study also grouped the town's urban residential land into 5 zones, with the
lowest land price of less than VND26 million per square metter and the zone with a very high land price over VND63
million per square metter.

Keywords: Land price zone, residential land price, Trau Quy town.

tac gidi phong mat bang khi Nha nuéc thu héi
dat va day 1a nguyén nhan chinh ctia nhiing

1. DAT VAN DE

Dinh gia dat 14 mot cong cu quan trong dé
Nha nudc thuc hién quan 1y tai chinh vé dat dai;
quan ly viéc giao dat, cho thué dat, thu hoi dat,
chuyén muc dich st dung dat; va quan ly thi
truong bat dong san (Nguyén Quynh Hoa,
2015). O Viét Nam, su chénh léch dang ké gifia
gia dat do Nha nude quy dinh va gia d4t trén thi
truong da giy ra khéng it kh6 khan trong cong

khi&u nai, khiéu kién phitic tap va lau dai trong
linh vic dét dai (Chau Hoang Than, 2013). Vi
vay, xac dinh gia tri cia dat dai mot cach cong
bing, tin cay, tiém can véi gia tri thi truong 1a
mot viée lam hét stic can thiét. Pé lam duge
diéu nay, cAn nghién ctiu lam rd cic yéu to tac
dong dén su thay ddi theo khéng gian va thdoi
gian cta gia d4t tit d6 xAy dung mé hinh chuén
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Céc yéu td anh hwéng dén gia dat & va moé hinh xac dinh ving gia dat tai thj trAn Trau Quy, huyén Gia Lam,

thanh phé Ha Noi

trong dinh gia dat hang loat va cung cap thong
tin trong dinh gia dat ca biét Ma & cs., 2020;
Pham Thé Trinh & cs., 2020).

Nghién ctiu ctia cac tac gid trong va ngoai
nuéc ciing da chi ra cac yéu td anh hudng dén gia
dat bao gdbm cac yé&u t6 chinh nhu vi tri, cd sd ha
tAng va moi truong, bén canh cac yéu td ca biét
ctia thiia d4t nhu kich thuéc, hinh dang, huéng
dat,.. (Topcu & Kubat, 2009; Demetriou, 2016;
Nguyén Thi Yén, 2011; Lé Khuong Ninh, 2011).

Qué trinh dinh gid dat lam xu4t hién céac
ving cé su uéc tinh vé gia tri gibng nhau va tap
hdp ctia céc viing nay goi la vung gia dat (Trinh
Hittu Lién, 2013). San phdm cta né chinh la ban
d6 vung gia dat. Ban d6 vung gia dat dude su
dung cho cac muc dich nhu thu thué, quy hoach,
quan ly bat dong san, va dau tu phét trién.
Vung gid dat c6 thé duge x4c dinh theo hudng
két hgp mo hinh toan hoc thong ké va cong nghé
phan tich khéng gian nhu: st dung ky thuat
may tinh va hé théng thong tin dia ly (GIS)
trong xay dung ban d6 gia dat (Gall, 2006); hoac
két hop phuong phap phéan tich héi quy da bién
va phan tich dia thong ké, trong d6 phan tich
héi quy da bién dé ude tinh cac bién anh hudng
dén gia dat, phan tich dia thong ké tao ra cac
vilng gia dat trén ban d6 (Nzau, 2003). O nudc
ta, cac nghién ctu, dé xuat vé xay dung viung
gia dat thuong tap trung vao ky thuat va cong
nghé ban do6 dua trén co sé dit liéu vé dat dai.

Trau Quy 1a mot thi tran thudc huyén Gia
Lam, thanh phé Ha Nai. Thi tran nam trén qudc
16 5 cach trung tdm Ha No6i 12km. Thi tran
Trau Quy c6 dién tich tu nhién la 724,78ha,
trong d6 dat nong nghiép 377,34ha va dit phi
noéng nghiép 347,43ha. La mot dia ban cé tdc do
d6 thi héa nhanh, tinh dén gitia ndm 2020, thi
tran c6 gan 3.000 ho kinh doanh dich vu va 355
ho truc ti€p san xuit néng nghiép. Cac du an
xay dung khu d6 thi va hoan thién co s6 ha tang
da va dang dugc thyc hién. Su phat trién caa
cac khu d6 thi va ha tAng khién gia dat 6 thi
tran ting cao dong thoi nay sinh cac van dé lién
quan dén bdi thuong giai phéng méit bang khi
thu hoéi dat (UBND thi tran Trau Quy, 2020).
Bai viét nay phan tich cic yéu t6 anh hudng dén
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gi4 dat 6 va dé xuat mé hinh xic dinh vung gia
dat 6 tai d6 thi cua thi tran Trau Quy, huyén
Gia Lam, thanh phé Ha Néi st dung két hop
phan tich khong gian va phan tich héi quy da
bién. Phuong phap xac dinh viung gia dat va cac
két qua nghién ctiu sé cung cap théng tin tham
khao cho cac nha quan ly va ngudi dan khi ra
quyét dinh lién quan dén gia dat 4.

2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU
2.1. Thu thap s6 liéu

2.1.1. Thu thap sé liéu thi cap

S6 liéu thi cap vé diéu kién tu nhién, kinh
t& - x& hoi, tinh hinh quan ly d4t dai, hién trang
st dung dat, bién dong dat dai, mot s6 loai gia
dat duge thu thap tit Phong Tai nguyén va
Maéi truong huyén Gia Lam va UBND thi tran
Trau Quy.

2.1.2. Thu thap s6'liéu so cap

S6 mau (N) trong phan tich m6 hinh gia dat
dugc xac dinh theo cong thic: N > 50 + 5*p, v6i
p 1la s6 lugng bién cta md hinh gia dat
(Tabachnick & Fidell, 2007). Nhu vay, ¢ mau
t61 thiéu cho mé hinh gia dat & (9 bién) 1la 95
mau. S6 mau thu thap thuc t& 1a 129 chu su
dung c6 giao dich vé dat & tai dé thi ctia thi tran
Trau Quy.

S6 lidu vé gia dat dudc thu thap qua cac
buée: (1) xac dinh théng tin vé cac thia dat co
giao dich cua thi tran Trau Quy t& Van phong
Dang ky dat dai; (2) tién hanh phéng van ngiu
nhién theo danh sach cac chu st dung dat co6
giao dich vé d4t dai (ngudi chuyén nhugng hodc
nhan chuyén nhuogng); (3) thu thap cac théng tin
vé gia chuyén nhugng cta thta dit tai thoi
diém giao dich, cac théng tin cia chu st dung
da't va do dac toa do cta cac diém diéu tra phuc
vu viéc trich xuat lén dii liéu ban do.

2.2. X 1y 6 lidu
2.2.1. Xit Iy 56 liéu gia dat
Cac dit lidu gia dat trude khi dua vao tinh

toan da dugc hiéu chinh mot s yéu t6 ca biét cua
thiia dat va yéu to tilé lam phat theo cic niam.



Céac hé sb ca biét cua thiia dat dudge st dung
dé xui 1y s6 liéu bao gdbm: dién tich thia dat (hé
s6 diéu chinh K,), hinh dang thtia dat (hé s6
diéu chinh K,), chiéu rong mét tién thta dat (hé
s6 diéu chinh K.), s6 lugng mit tién cua thua
dat (hé s6 diéu chinh K,), chiéu sau thia dat (hé
s6 diéu chinh K,). Gia danh nghia 1& gia sau khi
da dugc hiéu chinh cac hé s6 ca biét tir gia thu
thap thuc té. Cong thtic tinh gia danh nghia
(Nguyén Phi Son, 2015):

GD,, = 2D
tq

n

SK,

Trong dé: K, = i1
n

danh nghia, GD,, 14 gi4 dat thuc t&, K, 1 cac hé
s6 ca biét cu thé, K, 1a hé sd ca biét tdng quat,

véi GD,, 1a gia dat

n 14 s6 lugng cac yéu té ca biét.
Hiéu chinh yé&u t6 lam phat theo cong thiic
nhu sau:

1

GDP°, = GP' ¥ ——————
* “ 1+cpro

véi GP°, 1a gid dat thuc & tai thoi diém
nghién ciiu, GD', 1a gia dat thuc t& tai thoi diém t,
CPI 1a chi s6 gia tiéu dung Nhu vay, gia dat hiéu
chinh GD,, téng quat dugc tinh theo cong thic:
1 1

GD, = GD,* "
1+CPI'”° K,

q

2.2.2. Phan tich héi quy

P& phan tich cac yéu t6 anh hudng dén gia
dat 6 va xdy dung mé hinh xac dinh viung gia
dat, dé tai st dung phan tich hdi quy tuyén tinh
da bién c6 dang Y = B0 + B1*X1 + B2*X2 + .. +
Bn*Xn, trong d6: Y la bién gia dat; X1, X2,.., Xn
1& cic bién yé&u t6 anh hudng; O, B1,.., Pn 1a cac
hé s6 hoi quy.

Vé6i muc dich xdy dung vung gia dat, mo
hinh héi quy khong xem xét cac yéu to ca biét
cta thiia dat ma tap trung vao ba nhém yéu to
bao gém vi tri, cd sd ha tdng va méi trudng véi 9
bién doc lap (Bang 1). Cac yéu t6 kinh t& xa hoi
nhu thu nhap binh quan dau nguosi, mat dé dan
s0, tinh hinh an ninh trong pham vi caa thi tran
cling khong c6 su phan cap nén khong dugdec dé
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xuét dua vao mo hinh. Khoang cach dén uy ban
nhan dan (UBND), chg, trudng hoc, tram y t&,
ho 1a khoang cach dén cac d6i tugng dat st dung
cho cac tién ich trén da dugc phan loai trong
ban d6 hién trang st dung dat c6 ki hiéu tuong
tung la TSC, DCH, DGD, DYT va MNC.

2.2.3. Ky thuat noi suy

Dé c6 dugec mién gia tri lién tuc tit nhiing
diém co sd, nghién ctu st dung cong cu noi suy
Ordinary Kriging trong phan tich khéng gian.
Bdi vi qua trinh nay dugc thuc hién sau khi da
dinh gia hang loat gia tri cia mot s6 lugng 16n
cac thiia d4t nglu nhién, theo cong thiic dinh
gia da tinh toan trén nén co sé dii liéu khong
gian. Cong thiic clia ndi suy Kriging nhu sau (Li
& Heap, 2008):

T*_“ziwi<gi_“i)
1

Trong dé: T" 14 gia tri cAn udc lugng tai mot
toa do trong khong gian; p la gia tri trung binh;
w 12 trong s6 phu thudc vao vi tri ctia dii liéu;
g: 14 gi4 tri nhitng diém khac va n 1a s6 di liéu
xung quanh diung dé uéc lugng gia tri T.

Sau khi ndi suy gia d4t, nghién ciu phan
khoang gia cho dat 6 tai d6 thi cia thi tran theo
quy tic phan khoang tu nhién thuc hién phan
khoang dii liéu gia tri sau khi phan tich noi suy
hoic phan tich Raster. Bing cach st dung thuat
toan Jenks Optimization, phuong phap nay gom
nhém mot cach tu nhién su vén c6 trong dii liéu.

2.24. Phan tich dit liéu khéng gian va xay
dung ban doé

Nghién ctiu st dung cic céng cu phan tich
khéng gian ctia phan mém ArcGIS dé tao cac 16p
dii liéu phan bd khoang cach ti cic tién ich
(Euclidean Distance), phan bd loai duong tiép
giap (Euclidean Allocation), phan b vé mat do
mang luéi giao théng (Line Density), tao
vung dém (Buffer) tinh toan cho 16p dit liéu vé
mdi truong.

Ban d6 vung gia dat dugc xay dung trén
phan mém ArcGIS theo cac budc: xay dung cac
16p gia tri cua cac yéu t6 anh hudng, dinh gia
hang loat cac diém co s trén nén déi tuong
nghién ctiu theo céng thiic cia mé hinh, noéi suy
mién gia tri lién tuc con lai.
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thanh phé Ha Noi

Bang 1. Cac bién doc 1ap st dung trong mé hinh gia dat & tai thi tran Trau Quy

Bién doc lap Ky hiéu Thang do
Loai duong tiép giap LOAI_DUONG Th bac
Khoang cach dén dwong tiép giap KC_DUONG Khoang
Khoang cach dén UBND KC_UBND Khoang
Khoang cach dén cho KC_CHO Khoang
Khoang cach dén trudng hoc KC_TRUONG Khoang
Khoang cach dén tram y té KC_YTE Khoang
Murc d6 khodng cach dén hd G_HO The bac
Chét lwgng méi trudng G_ONHIEM Thé bac
Mat dé mang lw¢i duwdng sa MD_DUONG Thr bac

3. KET QUA NGHIEN CUU

3.1. Cac yéu té6 anh huéng dén gia dat & tai
thi tran Trau Quy

3.1.1. Yéu t6 vi tri

Vi tri &t 6 tai thi trdn Trau Quy dudc thé
hién & 6 dic diém: khoang cach dén dudng tiép
giap, khoang cach dén UBND, khoang cach dén
chg, khoang cach dén truong hoc, khoang cach
dén trung tam y t&, khoang cach dén ho.

Yéu t6 khoang cach dén trung tdm (UBND)
dugc chia thanh 4 cip v6i khoang gia tri tit 0
dén hon 1.500m: noi c6 khoang cach ti 0-500m
dugc xac dinh 14 khu trung tim, noi c¢6 khoang
cach tu 500-1.000m dugc xac dinh 1la khu vuc
gin trung tdm (khoang cach t6i da c6 thé di bo
dugc), noi c6 khoang cach 1.000-1.500m dudc
xac dinh 12 khu vuc xa trung tam (khoang cach
to1 da chiu anh hudng) va ndi c6 khoang cach
trén 1.500m dugc xac dinh la khu vuc khong
chiu 4nh hudng bdi vi tri trung tam.

Yéu t6 khoang cach dén cac tién ich nhu
cho, truong hoc, trung tdm y t& dugc chia thanh
4 cap v6i khoang gia tri t&t 0 dén hon 1.000m:
ndi c¢6 khoang cach tir 0-250m dugc xac dinh 1a
khu vuc tién ich, noi c6 khoang cach tu
250-500m dugc xac dinh 1a khu vyc gan tién ich
(khoang cach gi6i han c6 thé di bd dugc), noi c6
khoang cach 500-1.000m dudc xac dinh 1a khu
vuc xa tién ich (khodng cach t6i da chiu anh
hudng) va noi c6 khoang cach trén 1.000m dugc
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x4c dinh 14 khu khéng chiu anh hudng bdi cac
tién ich.

K&t qua phan bd cac yéu t6 vi tri dude thé
hién 6 hinh 1.

3.1.2. Yéu té giao théng

Cac d61 tuogng duong giao thong dude dua
vao phan tich cin ct vao cac tuyén dudng trong
bang gia dit ctia huyén Gia Lam. Cac d6i tugng
nay duge danh gia théng qua cac yéu t6 cu thé:
loai dudng tiép gidp, khoang cach dén duong
tiép giap va mat do mang luéi dudng sa.

Yéu t6 loai dudng tiép giap dugc phan loai
trén cd s6 phan hang tinh diém cac tuyén dudng
trén dia ban nghién ctu dua vao 4 tiéu chi:
phan loai hé thong dudng theo Tiéu chuén
duong bo Viét Nam; cap dudng theo Quy hoach
giao thong thanh phé Ha Nbéi; bé rong mit
dudng cua cac tuyén duong theo hién trang su
dung d4t khu vuc nghién ctiu; mtic gia do Nha
nudc quy dinh d6i véi cac tuyén duong.

Yéu t6 khoang cach dén duong tiép giap
duge phan theo 7 cdp trén co sé su thay do6i vé
gia ctia cac tuyén dudng tai thanh phd Ha Nai
(UBND thanh phé Ha Noi, 2014): cap d6 7 ndm
trong khoang cach 100m, cdp d6 6 nam trong
khoang cach tit 100-200m, cdp d6 5 nam trong
khoang cach tit 200-300m, cdp d6 4 nam trong
khoang cach tit 300-400m, cdp d6 3 nam trong
khoang cach tit 400-500m, cdp d6 2 nam trong
khoang cach tit 500-1.000m va cdp d6 1 nam
ngoai pham vi 1.000m.
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Khoang cach dén dwong tiép giap

a)

Khoang cach dén UBND

b)

cha glal

B <100m

B 100-200m

[ 200-300m cha gial

[ 300-400m . <500m

7] 400-500m I 500-1000m

I 500-1000m B 1000-1500m

=t 0_025 05 1 15 2 5 >1500m 0 025 05 1 15 2
Khoang cach dén chg Khoang cach dén trwong

c)

d)

Chi gial Cha gial
N >250m B <250m
I 250-500m [ 250-500m
I 500-1000m I 500-1000m
=t 0_o02s os 1 15 2 1 >1000m 0 02 05 1 15 2
Khoang cach dén trung tim y té Mirc d§ khoang cach dén hé

e)

Chi gial
B <250m
I 250-500m
[ 500-1000m
[ >1000m

0 025 05 1 15 2
-——

f)

Cha glal
I Xa hé
) Gén hd

0 025 05 1 15 2

Hinh 1. Cac y&u t& vé vi tri dat & tai thi traAn Trau Quy

Loai dwong tiép giap

Mt dé mang lwél dwong sa

Chu giai

[ |Rétthép
[ Thép
== Trung binh
Bl Cao

B Rit cao

0 025 05 1 15 2
[ =

Hinh 2. Loai dudng tiép giap va mat do mang luéi dudng sa tai thi tran Trau Quy
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Yéu t6 mat dd6 mang luéi dudng sa duge tinh
toan bing cong cu mat do duong va dudc phan
thanh 5 c4p: cAp d6 1 v6i gia tri mat dd nho hon
5, cap d0 2 véi gia tri mat do tu 5-10, cdp do 3
v6i gia tri mat do tiw 10-15, cdp do 4 véi gia tri
mat do tit 15-20 va cdp do 5 v6i gia tri mat do
16n hon 20.

Nhu vay, cac tuyén dudng trén dia ban
nghién ctu phuc vu muc dich phin vung gia tri
dat dai gobm 18 loai duong theo phuong phap
phan hang tinh diém. Loai dudng trong hé
thong duong tai thi tran Trau Quy c6 9 loai:
duong loai 3, duong loai 7, dudng loai 8, duong
loai 11, duong loai 12, dusdng loai 13, duong loai
15, dudng loai 16 va duong loai 17. Cac khu vuc
thudc nhém dudng loai 8 chiém ti 1& rat 16n
(82,3%), cac khu vyc thudc nhém duong loai 15
chiém ti 1& nhd (4,7%), trong khi cac khu vuc
thudc nhém dudng con lai chiém ti 1& khéng
dang ké. Ti 1é phan bé mat d6 mang luéi dudng
s4 chi y&u 6 mtc trung binh va cao (84%) trong
khi d6 tilé phan bd mat d6 mang luéi duong sa
¢ muc rat thap va thap chiém khong dang ké,
duéi 5% (Hinh 2).

3.1.3. Yéu t6 méi truong

Yéu t6 méi truong duge danh gia théng qua
khodng cach dén dat bai rac thai va khoang
cach dén khu céng nghiép. S¢ liéu ctia hai yéu t&
nay dugc trich xudt ti ban d6 hién trang su
dung dat va dudc thuc hién bang cach tao cac
viung dém theo khoang cach 100m tham khao tu
Quy chuén Quy hoach Viét Nam (B¢ Xay dung,
2008). Theo d6, cac d6i tugng nam trong khoang

cach 100m dudc cho 1 c6 nguy co & nhiém va
phan cép gia tri -1, trong khi cac doi tugng nam
ngoai khoang cach nay dudgc cho 1a khu vuc binh
thuong va phan cap gia tri 0.

Tai thi tran Trau Quy, dién tich nhiing khu
viic mdi trudng c6 nguy co 6 nhiém chiém khong
dang ké so vé6i téng dién tich cta thi trn véi
4,7%, trong khi d6 dién tich nhiing khu vyc mo1
truong binh thudng chiém chu yéu véi 95,3%
(Hinh 3).

3.1.4. Két qua mé hinh héi quy

Phan tich héi quy tuyén tinh da bién dugc
thuc hién bang phuong phap ENTER véi két
qua hé s6 hiéu chinh R? cia mé hinh = 0,87.
Diéu nay c6 nghia 1a 87% su bién thién cta gia
dat 6 tai d6 thi cua thi tran dudc gidi thich bdi
cac bién trong mé hinh. Kiém dinh ANOVA
trong md hinh véi hé s6 sig. < 0,01 chting t6 mo6
hinh c6 ¥ nghia théng ké. K&t qua phan tich héi
quy dudc thé hién & bang 2.

Bay trong s6 chin bién doc 1ap cia md hinh
c6 ¥ nghia thong ké véi do tin cay 99%. Két qua
hé s6 hoi quy B cho thay, khi gia tri loai dudng
tiép giap tang thém 1 don vi, gia dat 6 tai d6 thi
cta thi tran sé tiang 4,1 triéu déng/m? va ngudc
lai. Hé s6 cua cac bién khoang cach déu mang
d&u Am cho th4y, cang xa cac tién ich thi gii dat
lai cang giam. Dau duong cua bién G_ONHIEM
trong coéng thiic gia @4t thé hién quan hé nghich
béi viéc phan cap bién nay theo gia tri am. Khi
mat do mang lu6i dudng sa ting 1 don vi, gia
dat & tai d6 thi ctia thi tran sé ting 1,03 triéu
dong/m? va ngudc lai.

Chét lvgng moi trwong

b

Chua giai
Il Khu vuc cé nguy co 6 nhiém
Khu vuc méi trudng binh thuong

0 025 05 1 15 2
- —

b +

<
D

> P

— T

Hinh 3. Chat lugng méi truong tai thi tran Trau Quy
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Bang 2. Hé s6 hoi quy mé hinh gia dat & tai do thi cta thi tran Trau Quy

Hé sb héi quy chwa chuan héa

Hé sb hdi quy chuan héa

M6 hinh - - t Sig.
B Sai so chuan Bs
(H&ng s6) 28.434,681 2.771,724 10,259 0,000
LOAI_DUONG 4.131,345 76,946 0,723 53,691 0,000
KC_DUONG -1.884,280 391,516 -0,066 -4,813 0,000
KC_UBND -3.182,415 496,341 -0,182 -6,412 0,000
KC_CHO -4.011,904 416,750 -0,228 -9,627 0,000
KC_TRUONG -4.760,930 488,193 -0,163 -9,752 0,000
KC_YTE -1.123,776 419,863 -0,055 -2,677 0,008
G_HO 1.193,068 731,734 0,022 1,630 0,106
G_ONHIEM 2.657,582 1.853,708 0,019 1,434 0,154
MD_DUONG 1.036,204 410,774 0,044 2,523 0,013
Model Sum of Squares Mean Square F Sig.
Regression 38752919155,262 4305879906,140 657,989 0,000
Residual 778735883,497 6543999,021
Total 39531655038,760

Theo két qua ctia hé s6 hdi quy chuin héa
(B,), loai duong tiép giap (B, = 0,723) 1a yéu té c6
muc d6 anh hudng rat cao dén gia dat 6 tai do
thi ctia thi tran. Cac yéu t6 khoang cach dén cho
(B, = -0,228), khoang cach dén truong (B, = -
0,163) va khoang cach dén UBND (B, = -0,182) c6
anh hudng 6 mtc d6 cao dén gia dat 6 tai do thi
cua thi tran. Yéu t6 gan ho (B, = 0,022) va gan
khu vuc 6 nhiém (B, = 0,019) c¢6 anh hudng 6
mtc d6 thap dén gia dat & tai d6 thi cia thi tran
va khong c6 y nghia thong ké. K&t qua nay c6
diém tuong dong véi mot sé tac gia khac
(Nguyén Quynh Hoa & Nguyén Thach, 2013;
Pham Thé Trinh & cs., 2020) khi chi ra loai
dudng giao thong tiép giap véi dat 14 mot trong
nhiing yéu t& quan trong nhat tac dong dén gia
dat. Tuy nhién v6i muc dich 14 xy dyng vung
gia d4t nén nghién ctiu nay khong phan tich cac
yéu td ca biét cua thiua dat.

3.2. Két qua xac dinh vung gia dit 6 tai do
thi ctia thi tran Trau Quy

Dinh gi4 dat hang loat dugc thuc hién déi
v6i mot s6 lugng 16n cac d6i tugng diém co sé.
Cac diém co s6 nay dude phan bd ngiu nhién
theo mat d6 khoang cach t6i thidu 1a 5m trén
nén dit liéu dat 6 d6 thi ctia khu vuc thi tran
Trau Quy. Quéa trinh dinh gid hang loat thuc

hién cho 6.427 diém theo cac budc gan cac gia
tri ctia y&u t& anh hudng lén cac diém co s6 trén
va tinh gia dat cho cac diém d6 bang cong thic
gia dat thu dudc tit két qua phan tich hoi quy.

Két qua sau khi phan tich ndi suy va phan
khoang tu nhién 14 hinh thanh 5 tiéu vang gia
d&t & tai @6 thi thi trdn Trau Quy, thé hién &
hinh 4.

Dua theo ban d6 viung gia dat & tai do thi da
xay dung, khu vuc thi tran Trau Quy dugc chia
theo 5 tiéu ving gia dat véi tiéu ving co gia dat
rat thap dao dong duéi 26 triéu déng/m? va
tiéu vung c6 gid dat rat cao dao dong trén 63
triéu dong/m?>

C6 thé dé dang th&y nhiing tiéu ving c6 gia
dat cao nhat thude nhiing khu vic nam doc theo
truc dudng Ngbé Xuin Quang cua thi tran. Day
1a tuyén duong chinh cé su tap trung cta trung
tdm hanh chinh (UBND huyén Gia Lam), chg
Trau Quy. Khu vuc gan Hoc vién Néng nghiép
Viét Nam c6 su phan bd gia tri dat ¢ mdc cao.
Diéu nay thé hién mic d6 &nh hudng khong nhé
cia yéu t6 quy md cadp dai hoc dén nhiing khu
vuc 1an can. Nhiing tiéu vung c6 gia dat thap la
nhiing khu vuc giap ranh dia giéi hanh chinh
cua thi tran, c6 khodng cach xa déi véi khu vuc
trung tam thi tran.
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Céc yéu td anh hwéng dén gia dat & va moé hinh xac dinh ving gia dat tai thj trAn Trau Quy, huyén Gia Lam,

thanh phé Ha Noi

VUNG GIADATO DO THI
THI TRAN TRAU QUY, HUYEN GIA LAM
THANH PHO HA NOI —

Chu giai

I duéi 26 trigu ddng/m?2
[ ]26 - 40 triéu ddng/m2
[ ]40 - 50 triéu d@dng/m2
[[150 - 63 triéu déng/m2

I trén 63 triéu ddng/m2 9 02 05

e e

Hinh 4. Ban d6 vung gia dat & tai do thi thi tran Trau Quy,
huyén Gia Lam, thanh phé Ha Noi

4. KET LUAN

Gia dat 6 d6 thi tai thi tran Trau Quy chiu
anh hudng bdi 9 yéu t6, trong dé loai duong tiép
giap c6 anh hudng 16n nhat dén gia dat, tiép dén
14 cac yéu t& khoang cach dén chg, khoang cach
dén uy ban nhan dan va khoang cach dén
truong hoc. Nghién citu phan loai dit ¢ d6 thi
cta thi trdn thanh 5 tiéu vang gia d4t véi tiéu
viing khoang gia dén tu dudi 26 triéu dong/m?
va tiéu ving c6 gia dat trén 63 triéu déng/m?>.
Két qua nghién c@iu cung cédp théng tin tham
khdo vé vung gia dat, gép phan hd trg cic nha
quan ly trong quy hoach va quan 1y dat dai ciing
nhu du bao gia dat cho cac nha dau tu. Nghién
ctu cling dé xuat st dung mé hinh gia dat két
hop gitta cong cu GIS va phan tich héi quy
nham thuc hién dinh gia dat hang loat phuc vu
cho céng tac xay dung bang gia dit hang nam ¢
dia phuong, céng tac quan ly thi trudng quyén
st dung dat va bt dong san. Pé ap dung mo
hinh nay va xac dinh dudc viung gia dat tiém
can gia thi truong doi hoéi phai xay dung cd sé
di liéu luu trit thong tin vé cac giao dich dat dai
mot cach hé thong, day dua va cap nhat.
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