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XAY DUNG VUNG GIA TRI PAT KHU VUC PAT PHI NONG NGHIEP
TAI PO THI BANG MO HINH THONG KE VA CONG NGHE GIS

TS. NGUYEN PHI SON
Vién khoa hoc Po dac va Ban dé

Pat van deé

Vung gia tri dat 1a khai niém thudc pham
tru kinh té dat, da dwoc nhiéu nwéc trén thé
gi®¢i nghién cru va ng dung trong cac bai
toan lién quan dén quy hoach, danh gia tiém
nang khu vwc, dy bao kinh té va dinh gia
dat... O nudc ta khai niém vang gia tri da
duwoc de cap dén trong nhirng ndm gan day,
mot s6 nghién ciu vé ly thuyet cach tiép
can va dwa ra nhirng quan diém lam sang to
khai niém gia tri dat, d&c biét gia tri dat dwoc
hiéu 1a gia tri quyén st dung dat. Trong kinh
té dat, vang gia tri cé vai trd quan trong
trong dinh hwéng cac bai toan kinh té, giai
quyét cac méi quan hé co ban trong dinh gia
bat dong san va diéu quan trong do Ia tao
nén tang cho viéc dinh gia dat dén tirng
thra.

Xay dwng vung gia tri dat la qua trinh
danh gia mirc dd tiém nang ctia mot vj tri,
dinh lwong héa vi thé va chéat lwong clia dat
dai théng qua tién té [7], day chinh 1a co s&
tiép can xay dwng vung gia tri dat. Méi thira
dat déu cd mét gia tri nhéat dinh, gia tri thira
dat khong thay ddi néu nhw cac yéu té hinh
thanh nén gia tri thira d4t khong bién dong.
Mot khu vwe dat khi chwa chia tach thanh
céac thira s& cd mot gia tri ban dau, khi hinh
thanh cac thira dat, méi thra c6 nhirng
thudc tinh ca biét lam cho gia tri cia mai
thtra dat khac nhau sé khac nhau, trong bai
bao nay sé st dung khai niém “gia tri danh
nghia” dé chi gia tri dat ctia khu vuc dat ma
khéng tinh dén tinh ca biét cta thira dat (vi
du nhw cac yéu t6 hinh dang: réng/dai, mat
tién...). Gia tri dat danh nghia tén tai khach
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quan va ving gia trj dat thi gan lién voi khai
niém ‘gia dat danh nghla vung gia tri chi
duwoc xay dwng trén nén tang cua gia tri dat
danh nghia chir khong phai la gia tri dat
thuwc t& clia mdi thira. Viéc dw doan gia tri
dat 1a van dé rat phac tap, cho dén nay
chwa cé mot md hinh kinh té nao co thé tién
doan chinh xac dwoc gia tri cia mét thira
dat noi rieng hay cua bat dong san ndi
chung. Khéng thé xac dinh dwoc gia tri
chinh xac clia cac thira dat, béi vi, mbi thira
d4t c6 cac tinh nang khac nhau do vi tri va
muc dich st dung khac nhau, vé chét lvong
va sb6 lwong, do dé trong xac dinh gia tri dat
dai nguwoi ta thwong dung thuat nglv “woc
tinh - Estimate”. C6 mét sé phwong phap
xay dwng vuing gia tri dat, tuy theo cac cach
tiép can, ching ta s& cé mé hinh khac nhau
va gia tri thwc té sé quyét dinh dd tin cay cla
méi phwong phap.

Xay dwng vung gia tri dat la mot cong
doan cua qua trinh dinh gia hang loat (Mass
Valuation). Cac nghién clru gan day da dat
van dé vé phuong phap luan ma chwa hoan
chinh vé quy trinh va tiéu chuan trong xay
dwng vung gia tri dat va hon nira chwa phu
hop voi dac diém dat dai cta Viét Nam.
Vung gia tri dat, ngoai chirc nang cung cép
théng tin vé dinh gia hang loat, vung gia tri
con lam tai liéu tham khao, dbi chirng cho
két qua dinh gia dat ca biét ddm béo théng
nhét, 16 gic va khach quan trong khéng gian
rong l&n. Phan tich div liéu thong ké dé tim
ra quy luat két hop v&i cac phuwong phap
moé hinh héa khéng gian trong méi trwdng
GIS la mét trong nhirng cach tiép can tién
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tién dwoc phat trién trong thoi gian gan day
khi xay dwng vung gia tri dat. Phuwong phap
phan tich hdi quy va twong quan dwoc ap
dung trong nhiéu Iinh vwc théng ké, phat
trién hay phan tich cac xu hwéng, qua trinh
trong doi sdng xa hdi. Hoi quy, dac biét 1a
phan tich héi quy da bién (MRA) la mot
phwong phap danh gia théng ké nhiéu tiéu
chi néi tiéng, & day nhiéu tiéu chi chinh Ia
céac yéu té hinh thanh nén gia tri dét.
1. Phwong phap luan nghién ciru

Tén goi chung clia phwong phap va cach
tiép can trong nghién ctru nay 1a két hop mo
hinh théng ké va cdng nghé phan tich khéng
gian trong phan vung gia tri dat. Xét vé ban
chat day cling 1a mét khia canh cta phwong
phap so sanh khi phai xac dinh gia tri cta
nhirng vi tri dat chwa biét t nhirng vi tri da
biét bang thuat gidi két hop véi phan tich
khéng gian - GIS. Tai mét thoi diém nhét
dinh, khi gia tri dat dwoc tién té hoa sé tré
thanh gia dat thuc té (gia dat thi treong), vi
vay dwa trén quan diém dat dai vira 13 tai
nguyén vira la hang héa déc biét dé xac lap
quan hé dinh lvong gitra cac yéu té hinh
thanh nén gia tri voi gia dat thyc té tai mot
thoi diém nhét dinh lam co s& dé lap ham
toan hoc vé gia tri dat. Phan tich thudc tinh
vat ly ctia thtra d4t va hién thj thudc tinh dia
ly cla gia tri tai san chinh la viéc dinh lvong
quan hé gitra gia tri dat va cac yéu t6 hinh
thanh gia tri dat. Méi thira dat sau giao dich
déu hinh thanh gia thwc té, va gia nay duoc
ngwdi mua chip nhan sau khi da hiéu biét
va so sanh dworc loi thé cla nd trén cac khia
canh nhuw vi tri, méi trwéng, phap 1y, ha tAng
k§ thuat... v&i cac thiva dét da co giao dich
trwdc d6. Vi tri cha thira dat cd &nh hwéng
I&n nhéat dén gia tri cta thira dat, trong khi
GIS c6 thé manh trong phan tich khéng
gian. Bén canh dé cac yéu tb vé KT-XH, moi
trwong, phap ly, ha tang ky thuat sé tac
dong truc tiép hodc gian tiép dén gia tri cua
thira dat, day la nhirng yéu té can duoc
dinh Iwvgng hoa theo mét tiéu chi phu hop

nhat.

Quan hé gitra gia tri va cac yéu td hinh
thanh gia tri dwoc xay dwng trén quan diém
cda ly thuyét Hedonic. Hedonic mang nghia
la hwédng thu, méi nhém dat sé duwoc
“hwédng thy” bdi cac nhém yéu té tac dong
khac nhau: nhom yéu td vé vij tri, nhém yéu
t6 vé& kinh t& xa hoi, nhém yéu t6 vé moi
trwong, nhom yéu té vé phap luat. Trong
moéi nhém sé bao gébm nhiéu yéu té thanh
phan. Mé hinh khéng gian sé& dwoc phat
trién dwa trén ly thuyét Hedonic khi cac yéu
td c6 thé dwoc md hinh hoa theo cac tiéu
chi nhét dinh. Pay 1a mét md hinh chung
cho dinh gia tai san trong dé co6 dinh gia tri
dat dai dwoc biéu dién nhw sau:

Git = Ggn *+ 9(S))
Trong do:
Gy - Gia tri dat (tinh cho 1 pixel dat);

(1)

G, - Gia tri dat danh nghta;

g - 1a ham cla cac yéu t6 ca biét “S;” cla
thira dat co chira pixel tinh gia tri.

Gia dat danh nghia (Gg,) 1a ham f - cla
cé4c bién (yéu t6) anh hwéng, hinh thanh gia
tri dat: V; — cac yéu to vi tri; M; — cac yéu to
mai trudng; K; cac yéu td vé kinh té xa hoi;
P; - céac yéu tb vé phap ly;

Gan = (Vi Ky M;, P) (2)

Hé sb ca biét ctia mdi thira dat dwoc dinh
lwong bang ty 1& % so v&i thira dét tiéu
chudn. Goi k la hé sb tbng quat tinh chung
cho céac yéu td ca biét cia méi thira. Gia tri
thira dat do yéu td ca biét hinh thanh la:
9(S) = k*Gy. Nhw vay gia dat danh nghia
dung dé xac dinh vung gia tri dat danh nghia
la:

Gan = Gy"(1-k).

Thay (3) vao (2) ta co:

3)
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Gy (1-k) = f(V, Kj, M;, P) (4)

Céac bién Gy, k, V, K;, M; P; duoc diéu
tra tai cac thlra dat c6 giao dich. Bé lap
dwoc ham (4) & dang tuyén tinh bac 1,
chung ta str dung phwong phap héi quy véi
chudi di lidu théng ké. Voi yéu cau caa hdi
quy toan hoc cang cé nhiéu mau diéu tra tai
céac thira dat cé giao dich (mua ban, dén bu,
thé chép...) sé cang lam cho xac xuat théng
ké cang tét hon hay ddng nghia véi mé hinh
hdi quy c6 chat lwong cao hon.

Ham hdi quy dwoc tao ra dya trén div liéu
cla céac thira dat co giao dich bao gém: gia
ban thuc t&, cac thong tin ca biét cia thira
dat, cac yéu tb anh hwéng dén gia tri dét,
toa do (x,y;) cla tam thira dét. Thuat giai hay
ham toan hoc vé gia tri danh nghia cla 1
pixel dat dwoc xac 1ap théng qua phan mém
thdng ké co6 chirc nang phan tich héi quy da
bién SPSS.

Trong nghién clru hdi quy, thuwdng voi
mat bién phu thudc y;, c6 nhiéu bién doc lap
X1, Xp, X3, ... X, Ma n co6 thé 1én dén hang
chuc, tham chi hang tram. Trong ly thuyét
“md hinh héi quy boéi” d& dwa ra nhiéu
phwong phap dé danh gia va lwa chon mé
hinh t&i wu trong sb tat ca cac bién dé xuét
ctia mé hinh hdi quy. D4 Ia tiéu chuan théng
tin Akaike (AIC)

Sau khi da cé mé hinh (ham gia tri dat)
tdi wu, s& tién hanh noi suy cho tat ca cac vi
tri tam thira con lai, tuy thudc vao yéu cau
sb lwong va khoang gia tri d& phan cac bac
ndi suy thanh cac vung gia tri dat.

2. Quy trinh xay dwng vung gia tri dat

2.1. Xéc dinh danh myc cdc yéu t6
hinh thanh gia tri dat phi néng nghiép tai
dé thi

Qua xem xét cac phuwong phap phan loai
yéu tb hinh thanh gia tri d4t, chung ta thay
phuwong phap phan loai theo hinh thai xa hoi
la phwong phap c6 tinh tbng hop, bao quat

va noi lén ban chéat hang héa, ban chéat tai
san va tai nguyén cla dat dai. Dac biét la
phwong phap phan loai nay cé thé théng ké
dwoc tht ca cac yéu td hinh thanh nén gia tri
dat va cé thé giai thich dwoc sy thay déi cua
gia tri mét cach 16 gic. Théng qua nghién
ctvu phan tich hinh thai xa hoi cta dat phi
néng nghiép dé thi dé dwa ra danh muc day
da cac yéu té hinh thanh gia tri dat. Téng
hop sb lwong cac yéu td phan hinh thanh
gia tri dat trong nghién ciru nay theo nhém
nhw sau: Cac yéu té vé khodng cach, gom
20 yéu td (20 bién tw do), Céac yéu t6 vé KT-
XH, méi trwdng, phap ly, gém 15 yéu td (15
bién tw do).

2.2. D& liéu

D liéu phuc vu phén tich, danh gia va
xay dwng ham gia tri dat phan thanh 3 nhém
nhw sau:

- D@ liéu nén co s&: bao gom cac yéu to
lien quan dén nén dia ly va doi twong thira
dat, lam co s& cho phan tich khéng gian va
bién tap ban d6. C6 13 1&p ndi dung;

- Dir ligu vé cac yéu td ca biét lién quan
truee tiep dén thira dat: 5 yéu to,

- D ligu vé cac yéu to hinh thanh gia tri
dat: 35 yéu to.

35 yéu tb, dwoc chia thanh 2 nhém: i)
Cac yéu td dwoc phan tich va chiét xuét ty
chirc nang GIS bao gébm 20 yéu t6 vé
khoang céach; ii) Cac yéu td diéu vé tir thuc
dia gébm 15 yéu tb.

DPéi voi cac yéu td vé khoang cach tw
thtra dat dén 20 dbi twong quy wéc quan
trong sé& dwoc tinh toan va ndi suy bang
céng cu phan tich cta GIS, vi vay chi can
diéu tra dung vj tri cta 20 loai dbi twong quy
woc.

Débi v&i cac yéu tb tac dong dén gia tri co
tinh chét theo viing hay khu vuc, tirc la mirc
do tac dong cua tirng yéu té 1&n gia tri dat
cla mdi khu vwc khac nhau sé dwoc
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khoanh vé& thanh cac vung c6 thudc tinh
khac nhau hay c6 gia tri khac nhau, trong
mbi ving sé& cé gia tri thc dong dén gia dat
clia cac thira dat twong (ng tly theo tinh
chét cta yéu t6. Véi 15 yéu td dwoc phan
thanh 15 1&6p ban dé.

Trong nghién clru nay da st dung di liéu
cla 5 phwdng thudéc TP Viét Tri: Phuwdng
Tho Son: 101 thira diéu tra; Phwdng Thanh
Miéu: 98 thira diéu tra; Phwong Bén Got:
102 thira diéu tra; Phuwong Tién Cat: 103
thira diéu tra; Phuworng Gia Cam: 99 thira
diéu tra;

3. Xt ly di¥ liéu diéu tra

3.1. Xwr ly sé liéu gia dat

Yéu tb ca biét 1a nhirng yéu té ciu thanh
dac tinh ca biét cla thlra dat va tao anh
hwéng dbi véi gia cta thira dat dé. Cac yéu
td ca biét do la: dién tich, hinh dang, dia
hinh, dia chat, chiéu sau, diéu kién kinh
doanh ... cta thira dat so v&i mat duwéng, vi
tri mat dwong va anh hwéng truc tiép dén
viéc st dung dat dai. P& cé vung gia tri
danh nghia d6i v&i mbi don vi dat, can
lwong héa va loai bd cac gia tri cha yéu tb
céa biét trong gia dat thuc té bang cac hé sb
anh huwéng.

3.2. Tinh khoang cdch gan nhat tir
thira dat dén cac dia vat quan trong bang
céng cu phén tich GIS (20 yéu to6)

Tw két qua diéu vé thwc dia vé vj tri cac
déi twong dia vat quan trong lam dich dé
tinh khodng cach gan nhét theo tim dwong
twr tAt c& cac tm thira diéu tra c6 giao dich
mua ban, d4u gia, dén bu dén 20 loai dia vat
quan trong gan nhat, nhw Cho, UB, siéu thi,
trwong hoc...;. Méi thira dat diéu tra sé co
20 loai gia tri khodng cach gan cho tadm
thira. Lop tim dwong la co s& cho phép
phan tich mang lwéi cia GIS theo thuat
toan “tim dwéng di gan nhat”.

3.3. Béan dé héa cdc vung énh hwéng
dén gid tri dat (15 yéu td)

DPéi v&i cac yéu td la nhirng chi sbé vé
kinh t& - xa hoi, moi tredng, tw nhién trén
mat dat cé anh hwéng dén gia tri dat sé
dwoc md hinh héa biéu dién trong khéng
gian dia ly, c6 hé quy chiéu nhat dinh va
duwoc do, dém theo mot hé don vi do phu
hop. Co6 nhirng qua trinh, hién twgng khéng
thé md hinh héa ching mét cach truc tiép
dwoc ma phai gian tiép théng qua cac chi
tiéu quy wéc. Cac yéu to6: An ninh khu vuc,
Thu nhap binh quan, dan tri... 1a nhirng yéu
t6 ma tinh chat anh hwéng dwoc tinh theo
vung, khu vire hoac don vi hanh chinh. Viéc
biéu thi cac vung, khu vwe hay don vi hanh
chinh c6 cung mrc d6 tac dong dén gia tri
dat bang cac vung thudc tinh va dwoc gan
gia tri ma cac thira dat trén cac vung, khu
viee hay don vi hanh chinh sé dwoc gan gia
tri d6 cho tam thira. Mbi yéu t6 1a mot 1op
thudc tinh, mdi I&p c6 nhiéu ving, cac vung
c6 tri s6 khac nhau, thira dat nam trén vung
nao thi nhan tri s6 cta vung dé lam di liéu
diéu tra.

3.4. Lap bang di¥ liéu téng hop cdc
thira diéu tra

Bang di¥ liéu tbng hop gébm cac hang la
dir liéu lien quan dén cac thira dat diéu tra.
Cac cot ID cho ma thira dat, cot gia dat
danh nghta. 20 cot tiép theo la gia tri khoang
cach gan nhét tir thiva dat dén 20 yéu t6 dia
vat quan trong da dworc tinh toan tr céng cu
GIS (bang phan mém dwoc xay dwng trong
nghién ctru nay); 15 cot div liéu tiép theo 1a
sb lieu dwoc doc theo tam thira d4t chdng
xép trén 15 |1&p ban d6 (la 15 yéu tb vung
thudc tinh sau khi badn d6 hoéa). Nhw vay
bang téng hop dir liéu sé co 35 cot div liéu
duwoc biéu thi & dang *xls.

4. Lap ham gia tri dat danh nghia

4.1. Phén tich mirc d6 hoi quy cua
teeng bién déc Iap véi ham gia tri dat
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Phéan tich Regression — linear cho tirng
yéu td hinh thanh gia tri dat. Cac chi sb
danh gia md hinh héi quy nhw hé sé % t, F

. phai duwgc xem xét danh gia day du.
Trong d6 hé sb r? cho biét mirc d6 twong
quan, néu r* > 0,2 thi c6 quan hé & mic
trung binh tr& 1&8n s& ddm bao rang yéu t6
nay co tac dong dén gia tri dat. Néu rP < 0,1
ho&c gan bang 0 cé nghia la cac yéu tb nay
khéng c6 quan hé hay it anh hwéng dén gia
tri dat, cac yéu té nay khong tham gia trong
lap ham hdi quy chinh thirc.

4.2. Lwra chon mé hinh téi wu

Chi tiéu AIC - tiéu chuan théng tin Akaike
dwoc st dung dé tinh va lwa chon mé hinh
nao cé thé tién doan G, mdt cach day du,
don gian va hop ly sé chon lam md hinh véi
sb lwong bién tiéu chuan.

4.3. Lap ham héi quy da bién

S& dung phdn mém SPSS véi céng cu
phan tich Regression - linear dé& phan tich
bang di liéu tdng hop céac thira diéu tra,
dwa ra ham héi quy vé&i sb lwong bién la 29
bién da dwoc lwa chon & 4.2 ¢ dang:

Gy, = 48.157.342 + 4,016.KcUB +
3,731.KcCAn + .... + 0,916.ThunhapBQ (5)

H?m (5) c6 r* dat 0,7824, c6 nghia la v&i
29 yéu t6 c6 thé giai thich dwoc 78,24% sw
hinh thanh gia tri dat danh nghia trong khu
Ve,

5. Tinh gia tri dat danh nghfa cho tat
ca cac thdra dat trong vung

5.1. Lap bang di liéu vé cdc yéu tob
hinh thanh gia tri dat theo toa d6 tam
thira cua tat ca cdc thira dat c6 trong khu
vure

L4y toa do tam th&ra trén ban dd dia
chinh lam co s& dé “doc” thudc tinh trén 15
I&p vang thudc tinh theo (x,y;) cua tam
thtra. Tinh toan khoang cach gan nhat tw
cac tam thra dat dén cac diém vj tri quan

trong nhw UB, Céng an, Truwdng hoc, Bénh
vién ..., moi tam thlra (x;y;) sé c6 20 thudc
tinh 1a khodng cach gan nhat dén cac dia
diém quan trong.

S dung ma thira dé két ndi di liéu gitra
cac I&p dir liéu khéng gian va céng cu tinh
khoang cach gan nhéat dé lap bang di liéu,
Trong bang di liéu Ia toan bo thong tin vé
cac thtra dat con lai khéng dwoc didu tra,
cac thong tin nay duoc két ndi théng qua ID
la tam thra dat.

5.2. Tinh gia tri dat danh nghia cho cdc
thira dat khéng diéu tra

T bang di¥ liéu da dwoc lap va ham gia
dat da dwoc xay dwng, dung phan mém
Exel dé tinh toan “Gia dat danh nghia” cho
vi tri tam thlra cla tat ca cac thira dat. Moi
thira dat la mot hang cda *.xls; Cac cot cla
* xls bao gom: Ma thira; (x;,y;); KcUB; KcCA;
KcTruong; .... ; AnNinh; GiaTriTangthem.

Sau khi tinh toan du”c_yc gia tri dat danh
nghia cho méi thira dat va gan cho tam
thira, dé& méi thira s& co cac trwong X;; y; ;
Gy, phuc vu ndi suy vung gia tri.

6. Noi suy vung gia tri dat

Viéc khong gian hoa cac yéu td anh
hwéng dén gia tri dat chinh 1a diéu kién tién
quyét cho céac bai toan ndi suy vung gia tri.
V& ban chét cua viéc tao cac vung gia tri
chinh Ia viéc s mé hinh bé mat tap hop cac
vi tri tam thira c6 gia tri d4t danh nghia la
chiéu thir 3 dé ndi suy khong gian tao thanh
cac viing (zone) ¢ cac tri s6 ndm trong mot
khodng nhét dinh. Van dé lwa chon phwong
phap ndi suy thich hgp, dam bao cac yéu
cau cta thudc tinh phan vung. (Xem hinh 1)

6.1. Xac dinh phan khoang gia tri va
ndi suy vung gia tri

Nguyén tdc phan khoang cta ban dé
vung gia tri dé la cac khoang gia tri phai
dam bao phu hop v&i cac tiéu chi trong dinh
gia dat doé thi ma dia phwong quy dinh. Déi

TAP CHi KHOA HOC PO DAC VA BAN DO SO 25-9/2015 15



Nghién citu

voi Viét Tri, UBND tinh da quy dinh co s&
cho dinh gia d4t bao gom:

- Phan loai dwong phd: 4 loai; Phan loai
vi tri: 4 loai. Nhw vay sé c6 16 khoang gia tri
can phai phan loai.

- Viéc phan bac gia tri dat dwoc thuc hién
theo nguyén tdc mirc chénh léch gia dat
khéng qua 25% murc gia dat cé trong ndi bo
vung [Cuc kinh t& d4t va phat trién quy
dat.(2011)).

Qua phan tich két qua diéu tra gia dat thi
trwdng cla 5 phwong thudc thanh phd Viét
Tri, ching ta thAy méc gia dat cao nhét tai
thoi diém thang 6/2014 1a 79.240.000
ddng/m? va mirc gia thdp nhét 1a 600.000
ddng/m2. Nhw vay phan bac gia tri ctia 5
phudng thuéc TP Viét tri sé la:

- Bac 1: tir 1 — 600.000,

- Bac 2: tir 600.001 — 750.000,

- Bac 23: tir 65.052.131 — 80.000.000.

Dbi v&i mbi d6 thi cu thé tuy thudc vao
yéu cau va dic diém gia dat cua dia

phwong, ving gia tri dat danh nghfa sé co
sO lvong bac khac nhau. (Xem hinh 2)

6.2. b6 tin cay cia mo hinh

Can danh gia két qua sau ndi suy bang
cac mau diéu tra thuc dia, cac thira c6 giao
dich dwoc diéu tra gid chuyén nhuwong,
thubc tinh ca biét, tir dé xac dinh gia danh
nghia va so sanh v&i gia tri danh nghia
dwoc tinh tr moé hinh. Két qué danh gia,
kiém tra tai 15 vi tri dwoc xac dinh trwéc trén
thwc dia va so sanh v&i ban dd noi suy
(cung tai thoi diém thang 10/2014 tai TP
Viét Tri) cho thay:

+ 12/15 thira dat dat dd chinh xac 83,4%
SO VO&i gia thi trwdng.

+ 2/15 thiva dat dat dd chinh xac 78,7%
S0 V@i gia thj truvdng.

+ 1/15 thira dat dat dd chinh xac 63,1%
SO V@i gia thi tredng.

Nhw vay cé thé thdy d6 chinh xac cia bé
mat gia tri sau ndi suy dat dé chinh xac dén
81,42% so véi gia thuc té thi truong.

.............

Y

Hinh 1: Bang di¥ liéu téng hop céc yéu té hinh thanh gia tri dat tai céc thira diéu tra
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Hinh 2: Vung gié tri dat danh nghia sau ndi suy

Két luan

Viéc xac lap ham gia tri dat danh nghia
trén co s& phan tich hdi quy da bién cac yéu
td hinh thanh gia tri dat tai cac thira dat co
giao dich da giai thich dwoc 78,24% gia dat
thwe té. Tire 1a bé mat phan vang gia tri nay
dam bao cho viéc xac dinh gia dat & béat ky
vi tri nao cling dam bao dé chinh xac Ién
dén gan 80% gia dat thyc té trén thj truong.
Nhiéu tién ich cia mé hinh ving gia tri ma
chung ta da biét, trong d6 cac trng dung dé
tinh gia dat thj tredng 1a rat khach quan, néu
nhw d6 chinh xac va tinh hién th&i cta div
liéu diéu tra, phan bd cla cac vi tri diéu tra,
dac biét la sé lwong mau diéu tra co giao
dich, sé& lam cho chat lwong ctia md hinh dy
doan sé sat voi thwe té, nghia 1a mé hinh
nay cho phép xac dinh gia dat dd chinh xac
kha cao. Trong tht* nghiém tai 5 phuwdng
ctia TP Viét Tri da dwa ra dwoc mo hinh cé
thé xac dinh gia dat dat 78,24% gia thyc té,
nhwng & nhirtng khu vc khac cé thé con tbt
hon néu di¥ liéu day da va chinh xac. Bai
bdo nay da duwoc viét dwa trén két qua
nghién clru clia dé tai cAp Bo “Nghién ctru

phuwong phap xay dwng ban dd vang gia tri
dat khu vuc dat phi néng nghiép tai do thi
bang mé hinh thdng ké va céng nghé GIS”
ma s6 TNMT.07.31.0
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