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UGC TINH ANH HUONG CUA QUY HOACH SU DUNG PAT
TREN GIA TRI PAT, THU NGHIEM CHO KHU VUC PAT O
TREN PIA BAN TINH QUANG NINH

NGUYEN PHI SON, NGUYEN THANH THUY, NGUYEN THI THANH HUONG
Vién Khoa hoc Po dac va Ban do

Tom tit:

Bai bdo dé cdp dén phu"ong phdp thanh ldp ban do gid tri dat dwa trén Iy thuyet Hedomc va cong
nghé GIS, tir d6 c6 thé du bdo dwoc s bién dong cia gid tri dat khi thay déi cac yéu to anh hirong.
Quy hoach sir dung dat la mot trong cdc yéu té hinh thanh gid tri dat trong twong lai. Viéc di bdo
dwegre tac dong ciia quy hoach sir dung dat dén xu thé bién dong gid tri dat la can thiét, phwong phdp
xdc dinh gida tri dat dwa trén ky thudt may tinh va GIS cé thé gidi quyét dwoc vin dé nay. Trong bai
bao da thuc nghiém cho khu viec dat & trén dia ban tinh Quang Ninh.

1. Co sé tiép cin xay dung vung gia tri dat
1.1. Gid tri dit ¢ Viét Nam

Dit dai 1a tai san, hang héa dac biét. Trong
qua trinh str dung vé co ban khong bi hao mon,
ma nhiéu truong hop qua st dung gia trj cia dat
lai tang lén. Gia tri dat duoc gidi thich duoi
nhiéu quan diém, nhung quan diém dat dai 13 tai
san, 1a hang hoa da tao co so tiép can trong dinh
gia dat. Pat ¢ 1a mot loai hang héa duoc trao doi
va mua ban phd bién trén thi truong. Hang hoa
¢0 hai thudc tinh la gia tri st dung va gia tri. Gia
tri str dung cua hang hoa duoc hiéu 1a cong dung
ctiia hang héa thoa man nhu cau nao d6 cua con
nguoi. Gia tri cua hang hoéa la lvong lao dong xa
hoi cta ngudi san xuat hang hoa két tinh trong
hang hoa. Vay, xét dudi goc d6 hang hoa, céac
yéu t6 nao 1am cho dit dai co gia tri?. D6 chinh
13 tat ca cac tinh cht ty nhién vén co (vi tri, chat
luong) két hop véi cac tac dong cia con ngudi
nham cai tao va s dung da tao ra gia tri khac
nhau cua mdi vi tri dat. Hoang Hiru Phé va
Patrick Wakely (2000) di coi cac tinh chét va tac
dong d6 chinh 1a vi thé va chat lugng cua dat.
Theo A. Myrick Freeman (2003) c6 hai tiép can
chinh trong viéc do luong gia tri kinh té cta bat
dong san 1a Ly thuyét To kinh té (Theory of
Rents) va Ly thuyét Huong thu (Hedonic theo-
ry). Ly thuyét Hedonic cho rang gia tri hay gia

tri st dung duoc xac dinh thong qua viéc phan
tich cac thudc tinh va lugng hoa thudc tinh cia
dat dai. Tir cac ly thuyét va quan diém trén,
chung ta c6 thé udc tinh duoc gid tri cla tai san
— hang hoa “dit dai” thong qua quy luit cua
chudi s liéu thong ké nham hinh thanh ham toan
hoc vé gia tri dat, tir d6 két hop voi cac tng dung
clia cong nghé GIS trong phén tich khong gian,
dinh luong thude tinh dé hoan chinh quy trinh
dinh lugng hoa gia tri dét va biéu dién bang mo
hinh ban d6 (Alicia E. Porcar Lahoz, 2007).

Mdi don vi dit dai phan bd trén lanh thd déu
¢6 thudc tinh ndi tai khac nhau va chiu tac dong
khong gidng nhau boi cac yéu td bén ngoai, ké
ca cung muc dich st dung. Tuy nhién, khi xem
xét gia tri bang tién té trong mot khoang gia nhat
dinh tai mot thoi diém nhét dinh ching ta s&
nhan duoc mot sd thira dat co tinh chat tuong
dong nhau va d6 1a tién d& cho hinh thanh ving
gid tri dt. Xay dung ving gia tri dit 1a qua trinh
danh gia muc do tiém nang cua mot vi tri, dinh
luong hoa vi thé va chat luongciia dat dai thong
qua don vi tién té tai mot thoi diém chinh 1a gia
dat giao dich binh thuong. Mbi thira dat hay don
vi dat déu c6 mot gia tri nhit dinh, gia tri thira
dat khong thay d6i néu nhu cac yéu té hinh thanh
nén gia tri thira dat khong thay d6i /[Mehmet
Topcu. 2009, Vevin S. Ardiwijaya. 2006].
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Tuy nhién, khi xét td1 cac thudc tinh ca biét
(hudng, dién tich, hinh dang thtra, mat tién, ty 1€
rong/dai, sb luong canh thtwra...) cia mdi thua
dat, thi cac thura dat nam trong mot ving gia tri
s& c6 gia tri khac nhau. Xuat phat tir luan diém
trén, khai niém “gid tri danh nghia” dugc hiéu 1a
gia tri ctua khu vuc dat khong tinh dén cac yéu t6
c4 biét cua thira dat riéng 1é. Gia tri danh nghia
ton tai khach quan va ving gié tri dat thi gan lién
v6i khai niém “gia tri danh nghza vung gié tri
dét chi duoc xay dung trén nén tang cua g1a tri
danh nghia chir khong phai 1a gia thuc té cua
thira khi mua béan, chuyén nhuong /[Nguyén Phi
Son. 2015]. Trong nghién ctru cua bai bao nay,
viing gid tri dat s& dugc hiéu 1a ving gid tri dat
danh nghia.

Vung gia tri dat 1a khai niém thudc pham tra
kinh té dat, dd dugc nhiéu nudc trén thé gisi
nghién clru va tng dung trong cac bai toan lién
quan dén quy hoach, danh gi4 tiém ning khu
vuc, du bao kinh t& va dinh gia dat, dic biét 1a
yéu t6 hd tro cho cac quy hoach kinh té& xi hoi
khac. Tuy thude vao ché do sir dung dat dai cua
mdi qudc gia ma phuong phap hinh thanh ving
gia tri cling khac nhau. O Viét Nam, khai niém
ving gié tri da duoc dé cap dén trong nhirng nim
gan day, mot s6 nghién ciru vé 1y thuyét, cach
tiép can va dua ra nhitng quan diém 1am sang to
khai niém gia tri dat, dac biét gia tri dat duoc
hiéu 1a gi4 tri quyén st dung dat. Trong kinh té
dat, ving gia tri c6 vai tro quan trong trong dmh
huéng cac bai toan kinh té, giai quyet cac moi
quan hé co ban trong dinh gia bat dong san va
diéu quan trong d6 1a tao nén tang cho viéc dinh
gia dat hang loat.

1.2. Lwa chon Iy thuyét hwéng thu
(Hedonic) la co s¢ hinh thanh vang gid tri dat

Theo Triplett (1986) khung 1y thuyét vé
“huong thy” bao gdém 1y thuyét chung vé
Hedonic (Hedonictheory) va m6 hinh gla hudng
thu (Hedonic price Model) duoc phat trién va st
dung trong nghién ctru chi s6 vé gia ca thi truong
[Haripriva Gundimeda. 2000]. Trong kinh té
hoc, hdi quy huong thu hay 1y thuyét nhu cau
huong thy 13 mot phuong phép wu tién dé xuat

khi wéc doan nhu cau hodc gia tri cua hang hoa.
Viéc phén tich cac yéu té anh huong duogc thuc
hién theo timg thanh phan, tir 46 xay dung mo
hinh Iugng hoa tac dong cua chung t6i viéc hinh
thanh gia tri hang hoéa, tai san. M6 hinh huong
thu di kém voi thuat giai hdi quy duoc sir dung
pho bién dé phan phan tich twong quan gitta cac
thanh ph?m, dac diém cua doi tuong duoc dinh
gia voi gia tri cia n6. Mac du, nhiéu mo6 hinh
tong quat, nhung mo hinh két hop “Hedonic
Regresion” 1a mé hinh hiéu qua nhat trong tao
lap ham gia tri [Haripriva Gundimeda. 2005,
Marko Kryvobokov 2006]. Cac mo6 hinh hudng
thu ¢ thé khong tuyén tinh, cac bién twong quan
va ham phu thudc c6 thé tuan theo mot quy luat
gan ding nao d6 ma bt budc chung ta phai tim
cac thuat giai tdi wu nhat dé xap xi hoa quan hé
nay. Gia tri cua hang hoa thay doi 1a do anh
huoéng cua viée diéu chinh chat luong tac dong
hay su thay thé cac thudc tinh tac dong, lam cho
gia tri hang héa thay ddi. Hang hoa “dat dai”
cling ndm trong co ché d6. Nguoi mua sin sang
tra gia cao hon cho cdc tai san c6 méi trudng tot,
vi tri tot va kha nang sinh loi cao. Phuong trinh
hdi quy hudng thu duoc sir dung dé xac dinh méi
quan hé gitra cac thudc tinh (hoac tap hop céc
thudc tinh) riéng biét voi gia wdc tinh gia cia tai
san d6 trén thi trudng. Ban chat cua viéc ap dung
phuong phap xtr 1y hdi quy huéng thu cho hang
hoa dat dai 1a xac 1ap quy luat (ham gia tri) thong
qua chudi sb liéu théng ké nhan duoc tu cac thira
dat da c6 giao dich theo diing ban chit thi truong
[Vevin S. Ardiwijaya. 2006].

Viéc lya chon, dinh lugng va khong gian hoa
cac yéu to tac dong t6i gia tri dét 1a tién dé cho
viéc sir dung GIS phén tich méi trong quan giira
cac yéu t6 hinh thanh va gi tri dt. Nhiéu tac gia
Charles A. Calhoun. 2010, Chin Chui Vui. 2006,
Abdul Hamid. 2008, Alicia E. Porcar Laho:z.
2007, khi nghién ctru cac ing dung cua 1y thuyét
hudng thu trong dinh lugng gia tri dét d3 chi ra,
gi4 tri cuia thira dat chi phdi mot cach c6 quy luat
boi cac dic diém von ¢6 ma né nhu: cac yéu td
riéng cua thira dat (s 5 Sy S3...), cac yéu to tu
nhién - moi truong (n,, n,, n3...), cac yéu td kinh
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té - xa hdi (e}, ey, e;...), cac yéu td vé phap ly

(I, 1, I3 ..
dat phai dugc hinh thanh dya trén khai niém “gia
tri danh nghia”, vi vay gia tri cla dat (V) duoc
dinh luong thong qua ham (1):

V=1Ff(n;, ny n;, .. e. 1y I

I3 .1, )

Khi thuc hién quy hoach, dong nghia véi viéc

céc bién nj, e;, l; thay d6i va tuong tng lam cho

V thay doi, day la co sé cho viéc du bao gia tri
dat (V) tai mot thoi diém trong tuong lai theo 10
trinh cua ké hoach st dung dat hang nam.

.). Nhu phan tich ¢ trén, vung gia tri

l’lj,’ 61, 62, 63,

Ham gié tri dat “f” duoc thiét 1ap tir thuat giai
hoi quy, dua trén bd s6 liéu mau 1a thong tin vé
thira dat c6 giao dich mua ban, chuyén nhuong,
dau gia QSDD D6i v6i Vit Nam thong tin
chinh xac Ve cac giao dich mua ban, chuyén
nhuong 1a rat kho thu thap, vi vay gia dat tin cay
nhit 1a thong qua dau gia quyén st dung dat
thanh cong tai dia phu:ong Thong thuong cac
thira dat dau gia déu co kich thude tiéu chuin
khoang 100m? (rong Sm va dai 20m), nhu vay s&
khong c6 yéu tb ca biét, gia “déu gia” s& duoc sir
dung nhu 1a “gia tri danh nghia” cua thira dit tai
thoi diém nghién ctru.

Giéi han ciia nghién ciru nay chi tinh dén anh
huéng ctia cac yéu to quy hoach ha ting k¥ thuat
nhu giao thong, uy ban, truong hoc, bénh vién,
chg, trung tdm thuong mai, céng vién, nha
hét.... duoc thuc hién & cudi ky quy hoach, ma
chua co diéu kién tinh dén cac yéu to phat trién
kinh té kinh té - x4 hoi khac, boi khong du cac s6
liéu dy bao. Udc tinh gia tri dat do anh hudng
ctia quy hoach véi diéu kién quy hoach s& dugc
trién khai, cac dbi tugng quy hoach duoc trién
khai dén d4u thi mo hinh s& u6c tinh gia tri dat
dén thoi diém do.

2. Phuwong phap va dir liéu nghién ciru

2.1. Lwa chon cdc yéu to hinh thanh gid tri
dat o

C6 nhiéu phuong phap phan loai cac yéu to
hinh thanh gia tri dat [Nguyén Phi Son. 2015],

tuy nhién, cach tiép can “Dat dai toa lac & bat ky
dia dia diém nao trong mot quéc gia déu chju tac
dong cua cac nhom yéu td tw nhién, kinh té xa
hoi, mdi truong va chinh sach cua qubc gia do”
1a cach tiép can mang tinh tong hop va phu hop
v6i muc tiéu tmg dung mé hinh thong ké khong
gian. Céac yéu td tac déng theo cach phan loai
nay chi ph01 theo nhiéu phuong cach tac dong,
tir tong thé dén chi tiét, tir gian tiép dén truc tiép,
tr ngoai canh dén noi tai. Trén quan diém nay,
cac yéu tb hinh thanh gia tri dat duoc xem xét
trong pham vi rdng l6n hon, lam cho cuong do
tac dong, pham vi tac dong, loai hinh tac dong s¢€
dugc tinh dén day du. Cac yéu té hinh thanh gia
tri dat nhu sau:

Nhém cdc yéu té vé tw nhién va méi trong:
1a tap hop ciia mot nhom cac yéu td vé mirc do
anh hudng cuia tinh thuédn lgi hay khong thuan
loi, kha ning tiép can cac dich vu xa hoi, tién
nghi khu vuc viée 1am, ha tang k¥ thuét, dia thé
khu vuc, yéu td vat ly cua thua dét...dva trén
quan diém “cang gan cang tot” d6i voi cac yéu
t6 “tich cuc” va “cang xa cang t6t” dbi v6i cac
yéu t6 “tiéu cuc”. Nhom yéu té nay sé& lién quan
dén mang ludi giao thong, khoang cach dén cac
co quan c6 dich vy xa hdi, dich vu cong, lién
quan dén chat luong cua méi truong sdng
(khong khi, dat, nudc, tiéng dn), diéu kién kinh
té hay thu nhap cua dén cu (ting trudng kinh té,
thu nhdp ddu nguoi), sy hoan thién ciia moi
truong canh quan, “ding cAp” cua khu vuc, mic
song va mat d6 dan sb. Tir phén tich trén cac yéu
td duge dé xuét nhu sau: Do ddc dia hinh (Dh);
Chat lugng mdi truong khong khi (Kk); Chat
luong moi truc‘)’ng nuée (CNu); Pia chit — thd
nhuO’ng (Da); Piéu kién khi hau (Kh); Kha nang
cung cip nudc sach (Ns); Khoang cach dén
trung tdm d6 thi Loai dac biét, loai I va loai 11
(KcDt1); Khoang cach dén trung tam db thi Loai
11T va Loai IV (KcDt2); Khoang cach tir thira dat
dén UBND xd/phuong (KcUB); Khoang cach
dén try so cong an huyen tinh (KcCA); Khoang
cach tir thira dat dén truong TH pho thong gan
nhit (KcTr); Khoang cach tir thira dat dén truong
cao déng, dai hoc, day nghé cz‘ip tinh (KcDh);
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Khoang cach tir thira dat dén trung tam y té cp
huyén, tinh, cac bénh vién cép trung uong.
(KcBv); Khoang cach tir thira dat dén cho 16n
(KcCh); Khoang cach tir thira dat dén siéu thi,
trung tam thuong mai lon (KcSt); Khodng cach
dén trung tam van hoéa, nghé thuat, bao tang, nha
hat, thé thao cap huyén tré 1én (KcVh); Khoang
cach dén cong vién, khu vui choi lién hop ngoai
troi (KeCv); Khoang cach dén bén xe, bén tau
16n (KcBx); Khoang cach dén diém di tich lich
str cap tinh, Qudc gia (KcLs); Khoang cach dén
diém du lich nbi tiéng (KcDIl); Ha tang giao
thong (Ht).

Nhém cdce yéu t6 vé kinh té - xd hoi: 1a tap
hop cac tac dong cua chi sb kinh té, gian tiép anh
huéng dén viéc hinh thanh gia tri dat. Moi
truong kinh doanh va mirc d6 phat trién cua cac
thanh phan kinh t&, cac nganh nghé kinh té da tao
dong lyc cho thi truong bat dong san phat trién.
Mirc d6 dau tu trong nude, dau tu tir nude ngoai,
tang truong kinh t& da 1am cho thu nhép cua xi
héi tang 1€n, strc hit cia tang dan sb co hoc tao
ra stc ép ddi voi quy dat o... 1a nhimg yéu t6
lam cho gia tri dat c6 su khac blet gilia cac Vung,
cac dla phuong Tur phan tich trén cac yeu tb dé
xuit gdm: Toc do ting truong GDP cép huyén
(GDP); Téc d6 tang dan sb tu nhién (TDs).

- Cdc yéu t6 vé phdp Iy lién quan dén bat
dong san: 1a su phu hgp cta muc dich st dung
dat véi quy hoach, chién lugc. Viéc han ché
trong xay dung, hanh lang an toan cic cong
trinh... ciing c6 tac dong d6i véi gla tri st dung
cua dat &. Tir phén tich trén cac yéu t6 dé xuat
gém: Su phit hop véi quy hoach sir dung dat
(PhQh); Han ché xay dung (HcXd).

2.2. Xdy dung viing gid tri dit ¢ tai thoi
diém dau ky quy hoach

- Dit liéu can thu thdp bao gom: Gia dat cia
céc thira dét tiéu biéu duoc thu thap tir cac du 4n
d4u gia quyén sir dung dat ciia cac huyén, thi,
hoac ) liéu thyc theo gia thi truong cua cac giao
dich. Cac dir liéu vé kinh té - x4 hoi tir nién giam
thdng kéva bao cdo kinh t& xa hoi cia tinh; cac
dit liéu ban dd nén dia hinh, giao thong, thuy hé,

dia gidi hanh chinh duoc lay tl‘I co sO dit liéu dia
hinh 1:50.000. Cac sb liéu vé khoang cach gan
nhat tir thira dat tiéu biéu dén cac “yéu td tac
dong dang diém - Piém trung tim” duoc thong
ké dya trén mang ludi dufmg giao thong theo
thuat toan tinh khoang cach gan nhat. Cac yéu tb
vé moi truong, khi hau, kha ning cung cip nudc
sach, cac yéu td kinh té - xa hoi, phap 1y duoc
biéu thi bang phwong phap nén chét lugng theo
don vi hanh chinh cép huyén/thi. Cac 16p dit li¢u
dugc xdy dung thong nhit trong cung khung
tham chiéu khong gian VN2000, kinh tuyén truc
theo tinh.

- Xdy dung ham gid tri dat (V): Trong téng sb
25 yéu t6 da dugce chia thanh 3 nhom, trong d6 4
bién gia (bién nhi phan) va 21 bién thyc. Nhu
vay tai moi thira d4t s& co céc s6 liéu nhu: gia dét
(V) sb liéu vé 25 yéu t6 hinh thanh gia tri dat (n,,

[;), s& dugc su dung dé 1ap ham hdi quy da
bién, trong d6 (¥) 1a bién phu thudc va 25 bién
doc lap. Chét lwong ctia ham gié tri dat (V) = f{n;,

l) dugc danh gid bing cac chi s6 7, f, sig,
theo thudt toan hoi quy.

- Xdy dung ving gia tri dat toan tinh: St
dung ArcGIS10.3 dé tinh khoang cach tir tim
cac thira dat ¢ trén dia ban tinh dén cac “Piém
trung tdm”. Chdng xép cac 16p dir lidu vé& moi
truong, khi hau, kha ning cung cip nude sach,
cac yéu t6 kinh té - xa hoi, phap 1y va gan gia tri
ctia mdi thira dat, théng ké cac thudc tinh cho
mdi thira dat. Tinh gia tri dat cho cac vi tri mét
ludi 500 x S00m cia toan by pham vi dat & béng
ham gia tri dit ¢ trén. Chung ta s& c6 mot 16p dit
lidu vé gia tri dat & dang vector c6 d§ phan giai
500 x 500m phu kin dit & trén dia ban toan tinh.
Tir day c6 thé ndi suy ra cac ving gia tri dat theo
phén khoang quy dinh.

2.3. Thiét lgp dwoc vang gid tri dit trong
twong lai theo phwong dn quy hoach

Viéc thiét 1ap ving gia tri dat trong tuong lai
theo phuong an quy hoach dugc thyc hién qua
cac budc sau:

- Ra soat trén ban d6 quy hoach str dung dat
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dé chon cac yéu t6 s& tham gia vao moé hinh tinh
gia tri dat gdbm: Lép giao thong; Lop cong trinh
x4y dung (san bay, bén cang, ga tau, trudng hoc,
bénh vién, chg 16n, ...); Lop di tich, danh théng;
Lé6p bai thai, xir Iy chét thai; Lop cong trinh phiic
loi xa hoi (nha hat, cong vién, khu giai tri phirc
hop, ...); L6p cac co quan cong quyén va dich
vu cong (UBND cac cap, Cong an, ...). Cac ddi
tuong moi sé duoc chuan hoa bd sung vao cac
16p dit lidu twong g véi cac yéu o hinh thanh
nén gié tri dat.

- Tir bang dit liéu vé mdi Pixel, 4p dung ham
“f* & trén dé tinh Vi cho tirng Pixel 500 x 500m.
Tuong ty, ching ta s& c6 mot 16p dir liéu vé gia
tri dt ¢ dang vector c6 do phan giai 500 x 500m
phu kin toan tinh cho thoi diém cudi ky ké hoach
sir dung dat. Tir day c6 thé ndi suy ra cac ving
gia tri dat theo phan khoang quy dinh.

2.4. Dw bdo mirc dp bién dpng gid tri dit

Chong xép 2 16p raster ban do gié tri dat tai 2
thoi diém, tinh toan bién dong gia tri dat dya trén
gidtrid = (V,) —(V;), (V, la gia tri dat u6c tinh
tai thoi diém cudi ky quy hoach, 7, 1a gia trj dat
tai thoi diém nghién ctru), két qua cho ra 16p ras-
ter dy bao bién dong gia tri dat do quy hoach.

3. Thwe nghiém tai tinh Quang Ninh

3.1. Xdy dwng bdn dé viing gid tri ddt 6 trén
dia ban tinh Qudang Ninh nam 2017

- Thu thap cac loai dir liéu: Dir lidu vé dia
hinh, giao thong, dat dai, moi trudng, vi tri cac
d6i twong trung tam; s liéu vé kinh t& xa hoi
duoc lay theo nién giam thong ké tinh Quang
Ninh ndm 2017, gan cho cac don vi hanh chinh;
thu thap cac du an dau gia quyén st dung dat &
tai cac huyén, thi trong tinh Quang Ninh (c6 12
du 4n, trén 12 huyén thi da thuc hién déu gia
trong ndm 2017, mdi dy an 1dy 5 vi tri lam mAu.
Do s6 luong cac dy 4n ddu gia quyén st dung dat
c6 rt it, vi vy anh huéng dén chat luong cia
mo hinh tinh toan). Vi tri cac du an da co trong
hé toa do VN2000, kinh tuyén truc 107°30".

- S6 liéu khoang cach tir cac thira dat ddu gia

dén cac “Piém trung tam” dugc tinh bang
ArcGIS10.3 theo phuong phap “khoang cach
gan nhat”. Gan gia tri cac 16p yéu t6 dang ving
(kinh té - xd hoi, dia hinh, mdi truong....) cho
cac thira dat ddu gia.

- Tong hop thanh bang dit liéu ThuaDat* xls
vé 60 vi tri dat da hoan thanh dau gia quyén st
dung dét, bao gém 26 cot: 25 cot la cac “Bién tu
do” va 1 cot 1a “Bién phu thude”.

Qua danh gi4 twong quan riéng ctia mdi bién
tw do va bién phu thudce, cho théy co 8 yéu t co
mirc do twong quan v6i gia dat danh nghia thip
r’<0,1 gém: d6 ddc cua khu vuc; tbe do tang dan
sb tu nhién; chit luong moi truong khong khi;
khoang cach dén diém di tich lich sir qudc gia;
Su phi hop véi quy hoach str dung dat; Han ché
xay dung. Cac yéu t6 nay da dugc loai bo trude
khi chay m6 hinh téng quat. Con lai 17 yéu t6
con lai déu c6 mirc d6 twong quan trung binh trg
1én (danh gia bang cac chi s 12, sig., F...), c6
nghia 14 gi4 tri dt c6 phu thudc vao sy thay doi
ctia 17 yéu t con lai. Tong sb bién — yéu t6 hinh
thanh gia tri dat, tham gia trong 1ap ham hoi quy
1a 17 bién.

- St dung SPSS dé thiét 1ap ham gia tri dat
nam 2017 tinh Quang Ninh c6 dang:

V = -15123568,91 + 6114690,215*GDP +
17,847*KcBv + 33,788*KcBx — 2,423*KcDh —
17,647*KcCv — 157,080*KceDI + 12,971*KceDt1
— 61,870*KcDt2 + 37,615*KcTr — 1,928*KcSt+
148285*KcVh  +  142,425%KcCh  —
179,969*KcUB — 4,582*KcCA + 81178,853*Ns
—2280220,578*Da + 1712,178*Ht )

Céc chi s6 dé danh gia mic d6 tuong quan:
Trisé 2= 0,611, Sig. <0.010, F >15 c6 nghia la
trong phuong trinh tuyén tinh c6 quan hé kha
chit ché giita gia dat danh nghia va 17 yéu t6,
cac yéu t6 nay sé giai thich duogc gan 61,1% su
thay doi cta gia tri dat ¢ trén dia ban tinh Quang
Ninh (mtuc d§ tuong quan nay chua cao do han
ché vé diéu kién thu thap s6 liéu tai dia phuong).
(Xem hinh 1)
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Hinh 1: Ban dé woc tinh gia tri dat ¢
trén dia ban tinh Quang Ninh nam 2017
3.2. Chudn héa di¥ liéu quy hoach sir dung
dat tinh Quang Ninh dén nam 2020

Ban db Quy hoach SDPD tinh Quang Ninh den
nam 2020 da dugc phé duyét tai Quyét dinh sb
1234/2016/Qb-UBND ngay 22/12/2016 Trong
nghién ctru nay lay cac yéu t6 quy hoach nhu:
Giao thong; Lop cong trinh xay dung (sén bay,
bén cang, ga tau, truong hoc, bénh vién, chg 16n,
...); Lép di tich, danh thing; L6p bai thai, xir ly
chat thai; Lép cong trinh phuc loi xd hoi (nha
hat, cong vién, khu giai tri phac hop, ...); Lop
c4c co quan cong quyén va dich vu cong (UBND
cac cip, Cong an, ...) s& dugc chuin hoa theo
quy dinh.

Hinh 2: Lép dir liéu dit quy hoach
tinh Quang Ninh nam 2020

3.3. Xdy dung bin dé gid tri dit ¢ theo
phwong dn quy hoach sir dung dit tinh Quing
Ninh dén nim 2020

Trén co s cac yéu td cua ban do quy hoach
sit dung dat tinh Quang Ninh nim 2020 ty 1&
1:100.000 sau khi chuan hoa theo quy dinh, véi
didu kién gia thiét cic phuong 4n quy hoach
duogc thuc hién day du tai cudi ky. Cu thé mot s6
dbi twong trén quy hoach méi nhu: Puong giao
thong moi; Bén xe, bén tau: Ga Ha Long; Ga
Yén Cu; Ga Cai Lan; San bay Van Pon. Trudong
Trung hoc phd théng: 8 truong hoc & cac xa,
phuong: Ptc Chinh, Hoang Qué, Quang Trung,
Minh Thanh, Hong Hai, Dong Ngii, Dong Tam,
Pai Yén. Diém du lich ndi tiéng: Khu du lich Tra
Cb, Mong Cai. Bénh vién: Thém 11 trung tam y
té, bénh vién trén dia ban Uodng Bi, Ha Long;
Cac khu do thi, ...

St dung ham gia dat (2) va b dit liéu ctia ban
dd quy hoach d tinh ¥, cho tt ca cac Pixel
500x500m dét & trén dia ban tinh, tir d6 noi suy
ban dd woc tinh gia tri dit & tinh Quang Ninh
nam 2020, nhu Hinh 3:

BAN DO UOC TINH GLA TRIDAT O TREX DA BAN TINH QUANG NINH NAM M
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Hinh 3: Ban do wéc tinh gid tri ddt ¢
trén dia ban tinh Qudng Ninh nam 2020
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3.4. Du bdo mirc dj bién dong gid tri dit
giai doan tiv 2017 dén 2020 tinh Quéng Ninh

Chong xép 2 16p raster ban do gi4 tri ¢at ndm
2020 va 2017, tinh toan bién dong gia tri dét dua
trén gid tri 4 = V00— V17~ Két qua cho ra 16p
raster dy bao bién dong gia tri dit do quy hoach
dugc thé hién trong hinh 4.

BAN DO BIES BONG GLA TR BAT O TREN DEA BAN TINH QUANG NINH GIAL BOAN 2017 - 3030

Hinh 4: Ban do bién dong gia tri dat ¢ trén dia
ban tinh Quang Ninh giai dogn 2017 - 2020

Theo két qua tinh bién dong, gia tri dat da
thay ddi rt nhiéu theo hudéng ngay cang ting
1én. Diéu nay ciing hoan toan d& hiéu khi Quang
Ninh c6 toc d¢ d6 thi hoa cao kéo theo kinh té,
ha ting giao thong va cac dich vu phat trién rat
nhanh. Do d6, gia dét trong twong lai ting 1én rat
15 rang. Theo nhu du bao d& tai di tinh toan
duoc gia tri 4 cao nhét dat 27,34 triéu/m? & khu
vuc thanh phé Ha Long, khu vuc Van Dén.
Nguyén do 1a vi thanh phé Ha Long va Van Pon
1a trong diém phat trién cua toan tinh, dang day
manh phat trién du lich, kinh té va ngay cang ¢
nhiéu dy an phat trién d6 thi, ha ting giao thong
& day nén dy tinh gi4 dit ting 1én manh mé.

Tuy nhién, song song vdi qua trinh do thi hoa
ciing 1a nguy co gdy 6 nhiém moi truong va dic
biét 1a rac thai khu d6 thi. Ngay khu vuc xa
Thong Nhét, huyén Hoanh Bb giap thanh ph6 Ha
Long dugc quy hoach mot khu vuc bii rac rat
16n. Vi vay, gia dat khu vuc nay giam manh (gia
tri A nho nhét 1a -18,32 triéu/m?).

Két luin

Bai bao da dé cap dén cach tiép can khi xay
dung ban d6 ving gia tri dat theo khai niém “gia
tri dat danh nghia”, day la phuong phap hinh
thanh dua trén 1y thuyét “h6i quy Hedonic”. Tur
ham gia tri dat xay dung duoc bé mat gia tri va
d6 1a co s cho viée thanh 1ap ban d6 phan ving
gid tri dat. Tir quy trinh thanh lap ban db ving
gia tri dat, bai bao da 16ng ghép dit lidu quy
hoach str dung dét 1am co s¢ dé xdy dung ban d6
viung gia tri dat nam 2020. So sanh 2 ban db
chung ta c6 dugc muc do bién dong gia tri dét do
quy hoach. Vung gi tri dat c6 nhiéu tmg dung
trong quan 1y, quy hoach, phat trién kinh té, dau
tu va danh gia tiém nang, dic biét 1a tng dung
trong dinh gia dat hang loat. Udc tinh bién dong
gia tri dat & nhimng thoi diém trong twong lai theo
md hinh ciia bai bao nay c6 thé tw dong va nhanh
chong dua ra két qua, gop phan quan trong cho
cac co quan quan 1y nha nudc nam bét duogc xu
thé bién dong cua gia tri dat timg ving do tac
dong ctia yéu td quy hoach.Q
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Estimating the impact of land use planning on land value, test for residential area in Quang

Ninh province

Nguyen Phi Son, Nguyen Thanh Thuy, Nguyen Thi Thanh Huong

Institute of Geodesy and Cartography

The paper mentions the method of establishing land value maps based on Hedonic theory and

GIS technology, from which it is possible to predict the fluctuation of land value when changing the
influencing factors. Land use planning is one of the factors affecting future land values. Predicting
the impact of land use planning on the trend of land value changes is necessary, computer valuation
methods based on computer technology and GIS can solve this problem. In the article, we have
experimented for the land area in Quang Ninh province.O
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