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Tom tét:

Béan d6 phan viing gié tri dat & Viét Nam con kha mdi, trong nhimg ndm gén day cac yéu
cdu vé dinh gi4 dat da dat ra su can thiét phai hinh thanh phuong phap, quy trinh va tiéu
chudn trong viéc thanh Iap ban do phén vung gia tri dat. Bay la moét dang ban dé chuyén
dé lam dit liéu co s8 cho viéc dinh gia dén timg thira dat. C6 dugc céac vung gia tri ching
ta hoan toan c6 cén cur dé tinh toan va dinh gia cho ting thla.

Viing gia tri dude hinh thanh trén co sé tac dong cda nhiéu nhan t6, viéc danh gia day
dii va phan tich mue dé dnh hudng cla timg nhén t6, phu hop vaoi timg loai dét sé tao ra
mé hinh ban dé ving gia tri tiém céan vai thuc té.... D6 la nhitng van dé ma GIS co thé gidi
quyét dugc, trén co sd mé hinh héa yéu té va phan tich h6i quy da bién két hgp vdi cong
cu phét trién tir Visual Basic, MapObject va Arcview nham tu d‘éng héa xac dinh cac phan
ving gia tri dat. Phuang phép nay sé két hop gilra gia thuc té cua thj truong va moé hinh
toén hoc trén co sé dinh Iuong héa céc téc déng, dam bédo khach quan, phtu hgp voi dac

diém d4t dai, ddc diém cla gia tri quyén s dung dét d timg vang.

1. Dat van dé

Uing gia tri dat dé chi mét khu vue ma
ptai dé cac thlra dat cung chiu anh

hudng bdi cac tac dong clia diéu kién
tu nhién, kinh t&, x& héi va phap luat giéng
nhau hoéc gan giéng nhau. Thuc chét cla
cac vlng gia tri dat 1a phan cac thira dat
theo céc gia quy udc, ranh gidi ctia cac vung
gia tri ludn bién dong va thay déi theo su
phat trién ctia méi trudng xung quanh. Trén
thuc té cac thira dat c6 cung mlc gia nhung
mai thira lai chiu su &nh hudng clia cac yéu
t6 vé kinh t&, xa hdi khac nhau va nhat la
céAc yéu té ca biét cla thira dat (yéu t6 cau
tric) khac nhau, vi vay khi thanh lap dudc
ban dé phan ving gia tri s& tao co sd chic
chan cho budc tiép theo la xac dinh gia ting
thira dat theo cac yéu t6 ca biét. Trong tai
liéu [5] da dé cap dén viéc chia ving dinh
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gia 16n ra cac ving dinh gid nhd, cac vlung
dinh gi4 nhd dé dugc goi la cac vung gia tri.

Trong bai bao nay sé thdo luan vé kha
nang thanh 1ap ban d6 phan vlng gia tri dat
(LVZ) dudc tao ra bang cach sl dung su két
hdp gitta hé théng thong tin dia ly (GIS) va
phan tich héi quy da bién (MRA) trong mét
mé hinh “hudng thu” (hedomic model) [4]
trén co sd cac mau diéu tra vé gia dat thi
trudng. Cac mau diéu tra gia dat ¢ day dudc
s dung la gia dat giao dich trén thj trudng,
két qua dau gia, gia dén bu... tir viec phan
tich m&i quan hé gitra gia tri dat va cac yéu
t& c4u thanh nén giéa tri. Cac yéu té tac dong
dén gia tri dat dudc dé xuét 1a cac yéu td dia
ly, tu nhién, kinh t€, x& hoi, moi trudng...
dugc mé hinh héa theo tinh chat khéng gian,
tir d6 tao ra cac bé mat gia tri phuc vu noi
suy phan vung gia tri.
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2. Giai quyét van deé

2.1. Xdc dinh cdc yéu té anh hudng
dén ving gid tri dat

Hién da c6 nhiéu nghién clru dé cap dén
phan loai nhan t6 anh hu’dng dén gia dat noi
chung va ving gia tri dat n6i riéng, tly thudc
vao mdi loai dat theo muc dich st dung sé
¢6 danh muc cac yéu té tac dong nhat dinh.
D6i véi dat & khu vuc d6 thj ching toi dé
xuat 3 nhém yéu t6 cé tac dong dén ving
gia tri dat bao gém: Céc yéu t& vé vi tri (Vi-)
- Locations; Cac yéu té xa hoi va quy hoach
(Xq) - social and planning; Cac yéu t6 moi
trudng va khu vuc (Mk) - Enviroment and
Neighbourhood. D& phan tich lua chon cac
yéu t8 chi tiét thudc 3 nhom dé xudt & trén,
can phai cé tiéu chi lua chon, nham dam
bao cho cac yéu t6 anh hudng phai cé: Tinh
thir bac (tir pham vi toan quéc dén khu vuc
cho dén ving nghién ciu); Cac thira dat
cling chiu su tac ddng cé thé & mic do khac
nhau; Khéng cé tinh ca biét; Phai c6 tinh dac
trung, bao quat tdc déng cho méi nhém dat;
Tinh chi tiét mang dac trung clia viing gié tri;
C6 su phu thudc va tuong quan Ian nhaus...
va quan trong la cac yéu t6 tac déng phai
truc tiép hodc gian ti€p biéu dién dugc bing
cac mo6 hinh khéng gian. Ham téng quat
biéu dién quan hé gitta gia tri dat va 3 nhém
yéu to la:

Gt = f(\Vt, Xq, Mk)

Trong d6: Gt la gia tri dat; Vit 1a nhém cac
yéu t6 vi tri; Xq la nhém céc yéu t6 xa hoi -
quy hoach; Mk la nhém cac yéu t6 moi
trudng - khu vure.

- Nhém yéu t6 vi tri bao gém 6 bién:
Khoang cach dén trung tdm hanh chinh
(Kc); Phan loai khu vuc (Kv); Phan loai d6
thi (Bt); Mat d6 thita dat (Md); Loai vi tri (Lv);
Dién tich thlra (Dt).

- Nhém yéu t8 xa hdi - quy hoach bao
gém 3 bién: Quy hoach (Qh); Diéu kién két
cau ha tang ky thuat (Hk); Diéu kién ha tang

x& hoi (Xh).

- Nhém yéu t6 méi truéng - khu vuc bao
g6ém 3 bién: Chat iugng méi truong (Mt); Mat
do dan s6 (Md); Thu nhap binh quan dau
ngudi (Th).

Viéc xéy dung ving gia tri dat duoc can
clr trén co sd danh gia yéu t& khong gian
anh hudng dén chét lugng va vi thé clia mét
khu vic dat, khong tinh dén yéu to ca biét
clia timg thita dat nhu hinh dang, kich thuéc,
chiéu rong, mat tién, hudng.... Trén day 1a
cac yéu té da dudc phan tich Iua chon theo
tiéu chi ctia viing LVZ, viéc Iua chon cac yéu
t6 con phu thuéc vao ngudn dir liéu va kha
nang mé hinh héa yéu t6, trong diéu kién c6
thé viéc b8 sung cac yéu t8 sé tao nén chat
lugng ctia mod hinh “Gt” tét hon.

2.2. M6 hinh hoa cdc yéu té6' dnh hudng
dén gid tri dat

Cac yeu t6 tac dong trén dudc thu thap tir
nhi€u nguén va dudc bidu dién b&ng cac 16p
dir liéu khéng gian trong pham vi khu vuc
nghién cu, bao gébm ban d6 dudc chuin
hda trong hé VN2000, cac théng tin thudc
tinh, chat lugng nguén théng tin... Trong s6
12 16p thong tin trén (712 bién) cé thé khai
thac tir cac dang ban d6 hién cé nhu: ban dé
quy hoach cdp quan huyén, ban d6 dia
chinh, ban dé co s6 dit lieu nén dia ly
1/10.000, ban d6 6 nhiém, nién giam théng
ké... vi tri clla cac thira dat cé giao dich...
déu dugc biéu dién dudi dang cac I6p ban
dé vector.

Dé xay dung mé hinh héi quy, dit liéu
khong gian tudng (g (gié tri cGia cac bién
tai mét mau dir lieu) trén cac 16p dir liéu
dudc tién hanh cac budc do, dé€m, phan loai,
phan bac, phan khoang, viing dém,.... &
tinh gia tri trén cac 16p dir liéu theo tiéu chi
ctia mdi y&u t6 (médi bién) theo toa d6 trung
tam cda thira dat c6 gia tri giao dich (trong
VN2000).

Céc dir liéu dugc xac dinh bang céac phép
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“do“ trong cong cu cla ArcGIS. Phéan tich
két hop GIS va MRA nhu sau: (Xem hinh 1)

2.3. Tich hop GIS va phén tich théng
ké

Pé& phan tich cac dir liéu anh hudng dén
viing gia tri badng phuong phap thong ké,
ngudi ta da kiém ching méi quan hé tuyén
tinh ctia cac nhan t6 ciu thanh gia tri dat va
yéu t6 gia dat (m6 hinh Hedomic). M6 hinh
dudc dién dat qua phuong trinh y, = a+bx, +¢,
v8i md hinh héi quy tuyén tinh don nay chi
c6 mét nhan t8 duy nhat hay mot bién doc
l4p duy nhat (d6 1a x), thong thudng mé hinh
nay dudc phat trién thanh mé hinh nhiéu
bién, chtr khong giéi han mét bién nhu &
trén, phuong trinh cé dang:

Vi=awy bx, e
Zl’ (1)

Chung ta c6 nhiéu bién (X4, Xg,... Xjere Xp)
va méi bién c6 mot trong s6 (b4, b, ... b;... by)

can phai udc tinh, €, 1a phan du. Phan tich
héi quy da bién dugc st dung dé dinh lugng
méi tuong quan gilta bién sé phu thudc (gia
tri thita d&t) va mot hodc nhiéu bién doc lap
la cac yéu t6 anh hudng dén viing gia tri. Dé
nghién cu méi tuong quan gilra gia tri dat
(Gt) va 12 yéu té anh hudng dén gia tri dat
la cac yéu t6 dudc dua vao ham & dang bién
doc 1ap (bién x). Khi d6 ham (1) ¢6 dang:

Gt =voits B(ke) kit By (Kv)ih
+ By (Mo) + B, (DY + B (Oh) +
+ Bo(Lv) + B, (DY) + By (HE) +
+ By (Hx) + By (MY) + B, (M) +
+ B (Tn) @
Trong d6 4 va f, la cac u8c so clia a va
b, trong ham (1).

Panh gia trong sé cla cac yéu té (cac
bién déc 1ap) 1a mét nhiém vu rat quan trong
bai vi trong s6 dudc gan cho timng tiéu chi sé
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danh gia mitc d6 4nh hudng nhiéu hon hoéc
it hon d6i véi gia tri dat. Co rét nhiéu ky thuat
thay thé cho xac dinh trong s6, phuong phap
don gian nhéat 1a “bang xép hang”, trong
bang nay yéu t6 ndo quan trong xép trudc
va.cb trong s6 cao hon ddi tugng xép sau.
Tuy nhién, phan tich héi quy tr cac dir liéu
diéu tra sé cho ta udc tinh dudc cac trong s
B, nay.

Sau khi xac dinh dudc ham (2) budc ti€p
theo la 1ap md hinh bé mét gia tri. Viéc Xay
dung médul tu dong hoa tinh toan cac gia tri
khong gian dua trén co sd lap trinh img dung
Visual Basic, MapObject va ArcGIS. ArcGIS
ding dé quan ly cac 16p ban do theo yéu
cau cua hé théng. Visual Basic va
MapObject dugc st dung trong tu dong héa
phan tich mé hinh. Ty déng héa tinh toan
phan tich mé hinh khéng gian dugc thuc
hién véi 4 buéc sau:

- Xay dung cac I8p ban d6, chuén héa dit
liéu,

- Pua cac ham theo yé&u t6 vao cac mo
hinh.

- Tim ki€m va xac dinh gia tri theo toa do.

- Tinh toan gia tri dat dua trén cac tham
s6 va gia tri ctia bién.

2.4. Bdnh gid mé hinh héi quy da bién

P& danh gia mitc d6 anh hudng va chét
lugng clia md hinh “Gt” dudc lap tir cac Idp
khéng gian cdu thanh nén gia tri dat cla
tu‘ng thira, chung ta sé& thir nghiém mé hinh
3 |an tinh. Lan th{r nhat sl dung 6 bién cla
nhém yeu t6 vi tri dé lap ham héi quy, sau d6
danh gla theo céc chi tiéu sé trinh bay du’dl
day. Lan th( hai st dung 9 bién bao gém
cac bién clia nhdém vi tri va nhém quy hoach
- X& hoi. Lan thi ba sir dung tat ca 12 bién
dé danh gia. Cac tiéu chi danh gia ham héi
quy nhu sau:

- P& danh gid madi tuong quan gitta blen
phu thudc (Gt) va cac bién déc lap tirn mau

diéu tra théng qua hé so6 tuong quan
Pearson r (coefficient of correlation): yéu té
nao cé r cang Ién thi &nh hudng cang nhiéu
va tri s6 r> hay hé s6 xac dinh boi, tic la
bang téng binh phuong gitta s6 udc tinh va
trung binh chia cho téng binh phuong s6 dif
liéu mau va trung binh. Gia tri r> cang cao la
mot dau hiéu cho thdy mdi lién hé gilta céc
nhan t6 (cac bién doc 1ap) cang chat ché.

- Phan du phai 1 (géin béng 0) va s6
trung vi; Cac udc s6 cla a4 va f§, clng véi
sai s6 chudn va gia tri ctia kiém dinh t. Gia
tri kiém dinh t cho f3, , cac tri s6 p khéng phai
bang 0.

2.5. Ngi suy vung gid tri

St dung mé hinh ndi suy Kriging dé thuc
hién cac phép ndi suy khdng gian ctia gia tri
dat theo vi tri dé tao ra bé mat dugc goi la
phuong phap noi suy thong ké khéng gian.
Kriging 1a mét nhém céc ky thuat s dung
trong dia thdng ké dé ndi suy mot gia tri cla
trudng ngiu nhién. Kriging thuéc nhém
thuat toan binh phuong téi thi€u tuyén tinh.
Muc dich clia phuong phap kriging la udc
tinh gia tri cia mot ham sé thuc chua biét.
T két qua ndi suy cac ving chét ludng,
chung ta ti€n hanh bién tap ban do phan
viing gia tri dat theo tiéu chi clia cac ban dé
chuyén dé.

3. Két qua va thao luén

Ung dung GIS va MRA la ky thuat khéng
mdi, 8 mot s6 nudc trén thé gidi viéc xay
dung ban dé phan vung gia tri dat (Land
Value Zone - LVZ) bang ky thuat GIS va da
dudc danh gia la rat khach quan, da dua ra
dudgc md hinh hé trg céng tac dinh gla moét
cach hiéu qua. Tuy nhién trong dleu kién
nudc ta hién nay viéc c6 dudc céc mau dit
litu diéu tra vé gia dat thi truong clia cac
thira dat da qua giao dich “dlng gié tri thuc”
14 rat kho khin, do nhiéu nguyén nhan trong
d6 chu ye'u la su tin cay cla théng tin gia.
Chinh vi vay viéc danh gia mic do sat thuc
clia md hinh can phai dugc kiém chimg bdi
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nhi€u théng tin khac nhau ho#c tir nhiéu
nguén khac nhau.

4. Két luan

Dé c6 dudc ban dé phan viing gia tri dat
cho céac cac loai dat khac nhau, viéc quan
trong la su chudn bi day du dit liéu dau vao,
céac I6p déi tuong khong gian ching ta coi la
cac bién phai cé toa dd théng nhat. Cé thé
trong cac khu vuc khac nhau sé lugng bién
khéng nhét thiét phai quy dinh day dd nhu
trén ma cé thé thay d8i cho phu hdp véi dac
diém tu nhién xa hoéi cta ving. Ung dung
GIS va MRA 1a ky thuét cé thé dudc st dung
dé thanh lap ban dé viing gia tri cho timg
don vi tinh, don vi quan - huyén tham chi déi
vdi xa - phudng, tuy thudc vao dir liéu khéng
gian va sé luong mau diéu tra cac thira dat
da cé giao dich.O
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GIS APPLICATIONS AND MULTIPLE REGRESSION ANALYSIS IN MAPPING OF

LAND VALUE ZONE OF LAND IN URBAN
MSc. Nguyen Phi Son
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Zoning map of the land value is relatively new in Vietnam, in recent years the land val-

uation requirements set out the necessity of forming methods, procedures and standards
in the establishment of mapping the land value. This is a form of thematic maps playing the
role as baseline data for the valuation of each parcel of land. Knowing the value, we will
fully have the proof to calculate and valuate for each parcel.

Value range is formed on the basis of the impact of various factors, the full assessment
and analysis of the impact of each factor, which are appropriate to each type of land will
produce model maps of values accessing to fact.... That is the problem that GIS can solve
on the basis of modeling elements and multiple regression analysis combining with devel-
opment tools from Visual Basic, MapObject and ArcView to automatically determine the dis-
tribution of land value. This approach will combine the market prices and mathematical
models on the basis of the quantitative impact, ensuring objectiveness, and being consis-
tent with land characteristics, characteristics of land use right value in each region.Q
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