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Abstract: Urban transportation infrastructure development projects usually act as a lever for real
estate values. This research aims to assess the effects of some projects on urban land prices in three
wards of Cau Giay District, namely Quan Hoa, Dich Vong, and Dich Vong Hau wards. With 161
samples surveyed, we established a multivariate linear regression model initially having 11
variables. As the result, six variables are identified as having significant effect on land prices in the
study area. Among those, three variables are related to the local transportation infrastructure,
namely: location of land parcels; distance to urban railway lines; and distance to public transport
stations. Location of land parcels and distance to public transport stations are factors that have a
significant influence in reality. Besides, the distance to the urban railway lines is the factor that has
a positive impact on land prices, but it is only still a potential and should be extensively investigated
in the future because the urban railway project is still in the implementation phase.
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Anh hudng cua du an phat trién ha tang giao thong d6 thi dén

gia dat & tai khu vuc quan Cau Gidy, thanh pho Ha Noi

L& Phuong Thuy, Bui Ngoc Ta, Pham L€ Tuan, Tran Qudc Binh*
Truong Pai hoc Khoa hoc Ty nhién, Dai hoc Quéc gia Ha Noi, 334 Nguye:n Trai, Ha Noi, Viét Nam

Nhan ngay 09 thang 12 ndm 2019
Chinh sira ngay 02 thang 01 ndm 2020; Chap nhén dang ngay 08 thang 01 nim 2020

Tom tit: Céc dy &n phat trién ha tang giao thong d6 thi duoc vi nhu chiée don bay cho gia tri cua
cac bat dong san. Nghién cttu ndy nham muc tiéu danh gia anh huong caa mot sé dy an ddi véi gia
dét & do thi trén dia ban 03 phuong cua quan Cau Gidy 1a: Quan Hoa, Dich Vong va Dich Vong
Hau. Véi bo dir liéu 161 mau diéu tra, nghién ctu xay dung mé hinh hdi quy da bién tuyén tinh véi
6 bién anh huong dén gia dat thuoc khu vuc nghién ciru. Trong d6 c6 3 bién lién quan dén duy &n
phét trién ha tang giao thong 14 vi tri, khoang cach dén duong sat trén cao, va khoang cach dén tram
giao thdng cong cong. Yéu té vi tri va khoang cach dén tram giao théng cong cong c6 anh huong rd
rét trong thyc té. Yéu té khoang cach dén duong sit d6 thi mac du c6 anh huong tich cuc dén gia
dét nhung su anh hudng ndy can duge xem xét ddy du hon do dy an Vin dang trong giai doan thuc

hién.

Tir khod: ha tang giao thong d6 thi, gia dat ¢ do thi, quan Cau Giay.

1. Mé dau

Ha ting giao thong co vai tro dac biét quan trong
dbi véi su phat trién kinh té - xa hoi, tao dong lec va
1a cau ni cho sy phét trién cua cac nganh kinh té ciing
nhu doi séng xa hoi. Trong linh vuc bat dong san, nd
dugc vi nhu “chiéc don bay” cho gia tri bat dong san.
Ronghui Tan va cong su (2019) da chi ra trong pham
vi 1600m tir cac ga tau dién ngdm méi tai Vil Han,
Trung Qudc, gia nha dat c6 thé co gia tri cao hon 7%
— 14% s0 Vi cac bat dong san & xa hon [1]. O mot
phan tich tong hop theo cac muc khoang céch va
loai bat dong san khac nhau, nghién cau cua
Debrezion va céc cong su (2007) cho thiy cac
nha ga dudng sit c6 anh hudng 1am ting gia cua
bat dong san sir dung cho muc dich thuong mai
chi thiy rd ¢ khoang céch ngén. Trong khi dé,
anh huong cua ga dudng sit dén gia cua bat dong
san str dung cho muc dich dé & van thay rd trén
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cac khoang cach xa [2]. Cac hudng nghién cau
thé hién anh huéng tich cuc cua cac du &n phat
trién ha tang giao thong dén gia bat dong san con
duoc ké dén 1a Du va Mulley (2012) [3], Chen va
cong su (1997) [4]. Nhiing loi ich cua viéc tang gid tri
dat khi c6 tac dong tir cac du an phat trién ha tang giao
thdng do thi co y nghia quan trong, vi d6 1a nguon luc
tiem nang dé dau tu tro lai cho ha tang. Khai niém nay
duoc goi la nam bat gia tri dat, hay thu nhan gia tri
dat (Land Value Capture — LVC).

Bén canh nhirng tac dong tich cuc (lam tang
gia bat dong san) thi con c6 mot s6 nghién ciru
deé cap dén nhitng tac dong tiéu cuc, lam giam
gi4 bat dong san, vi du nhu sy gia ting cia tiéng
on, ty 18 toi pham cao hon & mot mirc d6 nao do
[5]. Chen va cong sy (1997) chi ra mac du kha
nang tiép can dén nha ga cua hé thong Portland
MAX LRT cé anh huong tich cuc nhiéu hon l1a
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tiéu cuc dén gia bat dong san, nhung nghién ciru
van nhin manh tAm quan trong cua viéc tinh dén
cac anh huong tiéu cuc tuy thudc vao loai hé
thdng giao thong cong cong [4]. Ngoai ra, nhom
tac gia cting dua ra gia thuyét 1a khoang cach dén
cac tuyén duong sit (khoang cach thang theo
duong chim bay) ¢ thé dem lai anh hudng tiéu
cuc, lam giam gia bat dong san [4]. Lawless va
Gore (1999) ciing tim thay tic dong tiéu cyc lam
giam gia nha trong giai doan trién khai dy an
phat trién giao thong tai Sheffield, UK, nhung
diéu nay da mét di sau khi du an dugc hoan thanh
[6].

O Viét Nam, nhiéu nghién cuu thyc hién
phan tich sy anh hudng cua yéu t6 co so ha tang
giao thong thuong gan lién véi cac nghién ctru
vé cac yéu td anh huong den gid nha dat noi
chung, trong do6 c6 yéu t6 vé& vi tri ciia bat dong
san. Nguyén Manh Hung va nhém nghién ctru
(2008) di xay dung mé hinh hdi quy cho hon 300
mau nha & duoc khao sat tai quén Thu btc, Binh
Thanh va quén 1. Két qua cho thiy gia nha ¢ phu
thudc vao cac bién khoang cach dén trung tim
thanh phd, vi tri nha mit tién hay trong hém, dién
tich 16 dat, s6 tang xay dung [7]. Nguyén Quynh
Hoa va Nguyén Hong Duong (2016) thé hién cac
yéu té vé truc giao thong quan trong ctia quan va
truc giao thong quan trong ctia thanh phd ¢ dang
bién dinh tinh trong md hinh thAm dinh gia dat
hang loat cho dia ban quan Go Vép, thanh phd
Ho6 Chi Minh [8]. Lé Phuong Thay va cong su
(2018) cung chira yéu td vi tri, cAp dudng c6 anh
hudng dén gia dit khu vuc Trung Hoa — Nhan
Chinh, thanh ph Ha Nbi [9].

Nhin chung, cac nghién ctru cho thiy tac
dong cua du an phat trién ha tang giao thdng c6
ca mat tich cyc va tiéu cuc. Phuong phap dé danh
gia chu yéu dwa trén phan tich hdi quy Hedonic
[4,6,7], hoi quy trong so dialy GWR [3], hdi quy
da bién [2,8], két hop vai cac cong cu hd tro phan
tich khéng gian trong GIS [1,9]. Hau hét cac
nghién clru déu sir dung b6 dir liéu lién quan dén
gia bat dong san (bao gobm ca dat va nha) dé xem
xét mdi quan h¢ v&i ha ting giao thong. Mot
nghién ctru tong quan cta Ingvardson J.B. va
Nielsen, O. A. (2018) chi ra khong c6 phuong
phép tiéu chuan chung dé tinh toan sy thay do6i

trong gia ca bat dong san. Do d6, cac nghién ciru
khac nhau str dung nhiéu phwong phép va ngudn
dir li€u sao cho phu hop véi dic diém cua dia
phuong va boi vi cac du an giao thong dugc phat
trién ciing tily thudc vao cac khu vuc khac nhau
[5]-

Nhirng nam gan déay, Ha Noi da duoc dau tur
nhiéu dy an phat trién ha tang giao thong gop
phan lam thay ddi dién mao b mat Thu d6, nhu
céc du an mé rong dudong phd, ma thém cac con
dudng mdi va dac biét 1a du 4n duong sat do thi
trén cao. Khu vyc quén Cau Giéy la khu vyc co
toc do do thi héa nhanh, dugc dau tu mot sé du
an nhu dy an duong Tran bang Ninh kéo dai, du
4an duong Nguyén Vian Huyén kéo dai, va tuyén
dudng sat d6 thi s 03 chay qua,... Trong sé do,
mot s6 du 4n da duoc hoan thanh, con du an
tuyén duong sat d6 thi van dang trong giai doan
thuc hién. Vi vay, muc tiéu cua nghién ctru la
xem xét tic dong clia cac dy an phat trién ha tang
giao thong d thi nay dén gia dat & khu vuc xung
quanh théng qua phan tich hoi quy da bién. Pham
vi cua nghién ctru ap dung voi dat & do thi, trong
khi phan 16n cac nghién ciru truge chu yéu ap
dung véi gia bat dong san (bao gom ca dat va
nha). Theo Du va Mulley (2007), su thay 601 gia
bat dong san dén tir gia tri ciia dat 1a chu yéu va
16n hon nhiéu so voi gid tri cta cong trinh xay
dung néu nhirng cong trinh nay khong c6 nhiing
gi4 tri dic biét dbi véi thi trudng [10].

2. Phwong phap nghién ciru

Ké thira tir cac nghién ctu thuc nghiém,
nhom tac gia str dung phuong phap nghién ctru
truyen thong 1a phan tich hoi quy da bién v6i su
hd trg cua cac phan mém thong ké nhu SPSS,
Eview va két hop v6i cac cong cu hd trg phan
tich khong gian ctia phan mém ArcGIS.

Phan tich hoi quy da bién 1a mot phuong
phap théng ké dung dé udc luong gia tri cua bién
phu thude dua trén nhiéu bién doc 1ap. Bién phu
thudc (thudng goi 1a bién Y) 1a bién duogc sir
dung dé mé ta hodc do luong van d& nghién ctu.
Bién doc lap (thuong goi 1a bién X) 1a cac blen
dugc sir dung dé mé ta hodc do luong cac yéu t6
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dugc gia dinh 1a anh huong dén van dé nghién
ctru. Trong nghién ciru nady, gia dat duoc xéac
dinh 12 bién phu thudc va cac yéu t6 anh hudng
dén gia dét (trong d6 c6 cac yéu t lién quan dén
ha tang giao thong d6 thi) 14 cac bién doc lap.

Dé thyc hién phan tich hdi quy, nghién ciru
dé xuat quy trinh phan tich & Hinh 1.

[ Xac dinh muc tiéu, nhiém vu nghién ciru ]

[ Diéu tra, thu thap tai liéu, dir liéu ]
[ e

Chuén hoa dit liéu

1
Chuén héa dir lidu diu i
vao cua md hinh |

1

Chua dép
tmg diéu
kién kiém
dinh

[ Phan tich hdi quy

Pap tmg diéu kién kiém dinh l

[ Phan tich két qua, danh gia anh huong ]

Hinh 1. Quy trinh phan tich.

- Xac dinh muc tiéu, nhiém vu nghién cuu:
Muc tiéu cta nghién cau la xem xét anh hudng
tich cuc va tiéu cuc caa dy &n phat trién ha tang
giao thong d6 thi dén gia dat & khu vuc quan Cau
Giay.

- Diéu tra, thu thap tai liéu, dir lidu: Pay 1a
budc rat quan trong, dong vai tro 1a ngudn dit
liéu dau vao cho phan tich. Céc dit liéu thu thap
bao gom dir ligu so cap, dir liéu thir cap va dir
liéu ban d6. B4i voi dit liéu so cip, dé tai thuc
hién thiét ké mot bang hoi gdm 45 cau véi cac
thdng tin vé thira dat, nha, ho gia dinh, va cac dic
diém Ian can dé tién hanh diéu tra khao sat thuc
dja. Phuong phép diéu tra duoc thiét ké theo cac

tuyén duong phé. Mdi tuyén phé sé diéu tra cac
thira dat o 4 vj tri theo phan loai hién hanh cua
Nha nuéc: vi tri 1 &p dung ddi véi thira dt tiép
giap véi duong, phd; vi tri 2 4p dung ddi véi thira
dat tiép giap véi ngd co do rong tir 3,5 m tro 1én;
vi tri 3 &p dung dbi vai thira dat tiép giap vai ngd
¢6 do rong tir 2 m dén dudi 3,5 m; vi tri 4 &p dung
d6i voi thira dat tiép giap voi ngd co d6 rong dudi
2 m [11]. O mdi cap d6 vi tri tng véi mot tuyén
phd da diéu tra tir 1 dén 3 mau. Thoi diém gia dat
giao dich dwgc gidi han trong khoang thai gian
tir khoang 1 nam trudce thoi diém du &n phat trien
giao thong do6 thi dugc trién khai cho dén nay.
Céc nguon thu thap sé lidu co thé tir viéc hoi truc
tiép chii nha dét; théng qua d6i tugng trung gian
nhu hang x6m, hoic trung thm mai giGi bat dong
San; cac co quan nha nudc.

Sau khi diéu tra thuc dia, cac tac gia tién
hanh xu ly dir liéu diéu tra bao gom: loc nhitng
mau khong di diéu kién nhu thoi gian giao dich
qua xa, gia giao dich khong tin cay; truong hop
mau thu thap bao gom ca gia nha va dit can tinh
gia dat riéng bang cac phuong phap so sanh,
phuong phép chiét trir. B6i voi dir liéu thir cap,
cac tac gia thu thap bao cdo cong tac bao vé moi
truong trén dia ban quan Cau Gidy nam 2018,
con doi vai dir liéu ban d6, thu thap ban db dia
chinh dang sé va chuan hoa dir liéu, tao thanh
mot co so dir liéu geodatabase trong phan mém
ArcGIS.

- P& xuat mo hinh: Bé thyc hién phan tich
hdi quy, can xéac dinh cac bién s6 va dé xuat mo
hinh. Nguyén Quynh Hoa va Nguyén Hong
Duong (2016) dé cap rang c6 3 dang md hinh
phd bién 1a md hinh cong, mé hinh nhan va md
hinh hdn hop, trong d6 mo hinh cong duoc st
dung rong rai dé tham dinh gié tri bat dong san
dan cu [8]. Chi tiét hon, qua nghién ciu thuc
nghiém, Morancho (2003), Krol (2015) d& cap
dén ham toan hoc thuong duoc s dung trong
phan tich hdi quy bat dong san 1a dang ham tuyén
tinh thuong, ham ban logarit nhu log-lin hoic
lin-log, ham log-log [12,13]. Trong nghién ctu
nay, nhém tac gia sir dung md hinh tuyén tinh
thuong dé phan tich. M6 hinh tong thé duoc thé
hién nhu sau:
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Yi=a+ B X+ BoXoi + -+ BiXi + &
i=1,....n
trong do:

a:tham s tu do (con goi la hé sé chan, hing
$0);

B B hé sb hoi quy riéng (hé sé hdi quy
ting phan);

n: c& mau;

&: sai 6 ngau nhién.

Ngoai ra, tai budc nay can xac dinh va md ta
cac bién ciing nhu diu ky vong cua céc bién. S6
lwong cac bién can phu hop véi s6 lwong mau
diéu tra. Theo Samuel B. Green (1991), phan 16n
cac nghién cau lya chon ¢& mau n > 50 + 8m cho
phan tich hdi quy da bién véi m 1a s6 luong céc
bién doc 1ap [14]. Co s& dé xac dinh cac bién la
rat quan trong. Malpezzi (2002) cho rang ham
Hedonic v& co ban la ham hdi quy cua gia bét
dong san véi céc thude tinh 1a don vi cau thanh
nén gia bat dong san. Ham c6 dang R = f (S, N,
L, C, T) trong d6 R: gia bat dong san, S: cac
thudc tinh vé ciu trac, N: cac thudc tinh 1an can,
L: thudc tinh vi tri trong thi truong, C: diéu kién
hop dong hay céc tién tich di kém, T: thoi gian
cua gia ban dugc quan sat [15]. Tuy nhlen dé
nghlen ctru dugcC anh huong ctia cac yéu té ha
tang giao thong dén gia dat thi trong ham hoi
quy, céc bién s6 dai dién cho cac yéu t6 lién quan
dén ha tang giao thdng can duoc tap trung hon.
Nhom nghién ctru x4c dinh d6 1a nhirng bién thé
hién sy anh huong tich cuc (nhu kha ning tiép
can cua thira dat dén céc yéu té ha tang giao
thong, dén cac dia diém kinh té xa hoi) va nhiing
bién thé hién sy anh huong tiéu cuc (nhu tiéng
on, bui) dén gia dat. Vi vay, nhiing bién s6 lién
quan dén yéu tb ca biét cua thira dat nhu hinh
dang, mit tién, dién tich s& khong dé cap trong
mo hinh.

Nhiém vu cudi cing trong budc dé xuit mod
hinh 1a chuan héa dir liéu dau vao caa md hinh.
Cu thé, nghién ciu tién hanh hiéu chinh sy anh
hudng cua cac yéu té ca biét (yéu td dién tich,
hinh dang, mat tién) dén gia dat. Cach thuc hiéu

chinh dua trén hé sb anh huong cua cac yéu té ca
biét tinh tir di ligu diéu tra thuc dia thong qua
phuong phap so sanh cap mau [16]. Déi véi cac
yéu t can phan tich khoang céch theo mang ludi
giao thong nhu quang duong tu thua dat dén ga
tau dién gan nhat, dén cong vién gan nhit,..
duogc phan tich bang cong cu Network Analyst
cta phan mém ArcGIS. Riéng bién s lién quan
dén tiéng on va ham luong bui lo ling dugc noi
suy tir cac diém quan trac ven cac truc giao thdng
chinh va khu dan cu trén dja ban quan Cau Giay.
Thoi diém quan tric duoc thuc hién vao thang
12/2018 [17]. Tat ca cac dir liéu thudc tinh cua
mot mau diéu tra s& duoc tong hop thanh 1 file
Excel dé phuc vy cho phan tich thong ké.

- Phan tich hoi quy: Cong cu phan tich hoi
quy duoc sir dung trong phan mém SPSS la
Linear Regression. Két qua cua phan tich hoi quy
s& cho ra cac hé s6 hoi quy va mirc y nghia thong
ké (gié tri Sig.) cua ting bién doc lap. Véi nhung
bién c6 muc y nghia < 0,05 1 dat yéu cau va
duogc sir dung trong md hinh hdi quy. Ngoai ra,
trong phan tich hoi quy con can kiém dinh cac
hién tuong l1am pha v& gia thuyét ban dau cua
phwong phap nay vé tinh doc 14p cua cac bién:

+ Hién twong da cong tuyén 12 hién tuong cac
bién co tuong quan chat, phu thudc 1an nhau va
thé hién duoc dudi dang ham sd, 1am cho két qua
phan tich bi sai léch. M6t trong s6 nhirng cach dé
phét hién hién tuong da cong tuyén la sir dung
gia tri VIF (Variance Inflation Factor, nhan tb
phong dai phuong sai) trong bang héi quy SPSS.
Néu gié tri VIF <10 thi khdng c6 hién tugng da
cong tuyén [18].

+ Hién tuong ty tuong quan: 1a ton tai mdi
quan hé giita cc phan tir cua chudi sb liu duoc
sap xép theo thoi gian hodc khong gian. Dé phat
hign hién twong nay, c6 thé s dung kiem dinh
Durbin Watson (goi la gié tri d) trong phan mém
SPSS. Véi mdi ¢& mau n, sb bién doc 1ap &’ s&
quy dinh gia tri d. va dy la cac gia tri toi han cua
théng ké Durbin —Watson [19]. Néu dy < d < 4-
du thi khdng c6 hién tuong tu twong quan. Néu
4-d. <d < 4 hoac 0 < d < d. thi ¢6 hién tugng
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tu twong quan. Néu d. < d < dy hodc 4-dy < d <
4-d, thi khong quyét dinh [20].

Trong truong hop cac diéu kién kiém dinh
khong dap ung, can quay lai budc dé xuit mo
hinh d lya chon lai cac bién va xac dinh lai mo
hinh. Néu xuét hién hién tuong tu twong quan,
c6 thé khic phuc bang phuong phép sai phan bac
1 (the first-difference method) [8, 20]. Sau khi
dap g dugc cac didu kién, két qua s cho ra cac
bién s6 anh huong dén gia dat & d6 thi cung cac
hé sb hoi quy ting phan.

- Phan tich két qua, danh gia anh huéng: Dua
trén gia tri va dau cua hé sé hoi quy tirng phan,
nghién ctru thyc hién phan tich danh gia mie do
anh huong cua cac yéu to téi gia dat & do thi. Néu
dau coa hé s6 hoi quy 1a duong, thé hién chiéu
huéng anh huong thuan dén gia dat 6. Tac khi
gia tri cua bién s6 d6 tang thi lam ting gia dat .
Nguoc lai, néu diu cua hé sé hoi quy l1a &m, thé
hién chiéu huéng anh hudng nghich dén gia dat
6. Tuc khi gia tri cua bién sb d6 tang thi 1am giam
gia dat ¢. Luong bién thién chinh bang gia tri
tuyét ddi cua hé sé hdi quy ting phan.

3. Khu vue nghién ctru va dir li€u
3.1. Khu vuc nghién curu

Khu vuc nghién ctru duoc thuc hién trén dia
ban 03 phuong cua quan Cau Gidy 1a Quan Hoa,
Dich Vong va Dich Vong Hau. Khu vuc nay cé
mot sé dur &n phat trién ha ting giao thong do thi
dugc thyc hién tir vai nam tré lai day, tiéu biéu
1a du 4n duong sit do thi tuyén sb 03, du an
duong Tran Piang Ninh kéo dai va di an dudng
Nguyen Van Huyen kéo dai (Hinh 2) Du an
tuyen duong sit s6 03 bat du tai ga Nhon & quan
Béc Tir Liém va két thic & ga Ha Noi thudc quan
DPbng Pa, di qua 12 ga. Trén dia ban nghién cuu,
tuyén s6 03 di qua 3 ga trén cao: ga Pai hoc Quéc
gia Ha Noi, ga Chua Ha, va ga Cau Gidy. Hién
nay, du an nay van trong giai doan thi cong. Dy
an duong Tran Dang Ninh kéo dai (nay 1a duong
Khuc Thura Du) duoc thyc hién trong giai doan
2014 — 2017 [21], du 4n dwong Nguydn Vin

Huyén kéo dai (doan tir bao tang Dan toc hoc dén
duong Cau Gidy) duoc thuc hién trong giai doan
2014-2015 [22] va déu di di vao hoat dong.

Trén dia ban nghién ctu c6 23 tuyén duong,
trong d6 c6 04 tuyén cap 3 va 19 tuyén cip 4 theo
bang phan loai duong phd tai quan Cau Giay
[23]. Ngoai ra, khu vuc nghién ciru con ¢ mot
s6 truong dai hoc I6n nhu Pai hoc Quéc gia Ha
Noi, Pai hoc Su pham Ha Noi cac cong vién
Nghia Do, Cau Giy; va mot s6 ngoi chua, trong
d6 c6 chiia Ha 1a ngoi chua khé ndi tiéng.

3.2. Dit liéu

Dit liéu ban d6 dwoc thu thap 1a ban d6 dia
chinh dang s6 ty & 1:500 thanh 1ap nam 2018 cua
3 phuong Quan Hoa, Dich Vong va Dich Vong
Hau.

Dir liéu gia dat thi truong dwoc thu thap tir
cudc diéu tra khao sat thyc hién tir thang 12/2018
dén thang 3/2019. G Viét Nam, viéc tiép can cac
thong tin lién quan dén thira dat hién con dang
han ché theo céc kénh théng tin chinh thong. Vi
vay, thdng tin chi yéu dugc thu thap tir viéc hoi
truc tiép chi nha dat, hoic thong qua dbi tuong
trung gian nhu ngudi hang xém, trung tdm moi
gioi bat dong san. Két qua diéu tra tai 3 phuong
duoc thdng ké tai Bang 1. Boi phan 16n cac du
an phét trién ha ting giao théng duoc thuc hién
tr nam 2014, nén nghién ctu gidgi han khoang
thoi gian diéu tra giao dich tir nam 2013 tré lai
day. Sau khi loc loai bo mot sé miu khong dap
g du diéu kién, tong sé6 miu duoc sir dung la
161 mAu. Hinh 2 md ta phan b cua cac diém
mau diéu tra trén dia ban nghién cuau.

4. Két qua nghién ciru va thao luin
4.1. Pé xudt mé hinh

Trudce khi dé& xuat md hinh, nghién ctu tién
hanh kiém tra phan phdi chuan cia bién phu
thuoc 1a gia dat bang biéu dd voi duong cong
chuan (Histograms with normal curve) trong
SPSS (Hinh 3 va Bang 2).
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S6 | Giadatcao | Giddatthap | Sélugng mAu theo vi tri (VT)
STT Tén phuong luvong | nhat (triéu nhat (triéu
mau | dong/m?) dong/m?) | VT1 | VT2 | VI3 | VT4
Quan Hoa 43 360 50 12 10 11 10
2 Dich Vong 62 350 76 16 19 13 14
3 Dich Vong Hau 56 261 43 13 20 11 12
Tong 161 41 49 35 36
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Hinh 2. Khu vuc nghién ciu va phan b cua cac mau diéu tra (chdm den hinh vuong).

Bang 2. Mot sb gid tri thong ké cua kiém tra phan phéi chuin

Tong s6 mau Trung binh Trung vi Do léch chuan Po xién | Sai s6 chuan cua do
Xién
161 163,25 152,36 74,70 0,54 0,19
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Histogram

Mean = 163,25
— Stdl. Dev. = 74,699
N =181

%
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binh (Mean) 1a 163,25, trung vi (Median) la
152,36, do xién (skewness) l1a 0,54 (dao dong
trong khoang tir -1 dén 1). Vé tong thé, bicu do
phan phdi v6i dudng cong chuin c6 dang hinh
chudng. Nhu vay c6 thé nhan xét bién gia dat co
phan phdi gan giéng phan phéi chuan.

Tur viéc kiém tra phan phéi chuan caa bién
gia dat, mé hinh wdc tinh gia dat duoc st dung
la md hinh tuyén tinh da bién ¢6 dién c6 dang:

giadat = a + 1 X1 + B Xy + -+ + B X
trong d6 bién phu thudc 1a giadat (gia dat & do
thi trén 1m?), don vi: triéu ddng/m?2. Bién doc lap

0o 100.00 200,00

giadat

Hinh 3. Biéu do phan phéi cua gia dat
& khu vuc nghién cau.

T
300,00

Bang 3. Danh sach cac bién duoc dé xuat trong md hinh

T
400.00

la X1...Xk va cac hé sé hoi quy fi... S

Can ctr vao dac thu caa khu vuc nghién cau,
s6 lwong miu diéu tra thuc dia va téng quan cac
két qua nghién ctru trude dy, nhom tac gia du
kién 11 bién dua vao mo hinh nhu trong Bang 3.

STT Tén bién Bon M ta Dau ky Céch xdc dinh
vi vong
1 | Vitri (vitri) 4 vi tri theo quy dinh cta nha nudc (1, 2, - Cong cu Select by Location
3,4) giita 1p thira dét va duong
giao thdng
2 |Cap duong 4 cap duong theo quy dinh ctia nha nudc -
(capduong) (1,2,3,4)

3 | Nam giao dich Nam thyc hién giao dich +
(namgdich)

4 | Khoang cach dén m | Khoang céch tir thira dat ¢én cong vién - Phan tich theo 16 trinh cua
cong vién gan nhat gan nhat theo duong giao théng, thé hién duong giao théng bang cong
(cvien) mtec d6 tiép can dén cong vién cu Closest Facility trong

5 |Khoang cach dén m | Khoang cach tir thira dat dén bénh vién, - | phan mém ArcGIS
bénh vién gan nhat phong khdm da khoa gan nhét theo dudng
(bvien) giao thong, thé hién muc do tiép can dén

bénh vién

6 |Khoang cach dén m | Khoang céch tur thira dat dén truong hoc -
treong hoc gan nhit gan nhat theo dudng giao thong (bao
(t_hoc) gdm cac bac tir mam non dén dai hoc),

thé hién mirc do tiép can dén truong hoc

7 | Khoang céch dén m | Khoang céch tir thira dat dén dat ton ?
chua gan nhét (chua) gido, tin ngudng (chua, dinh, dén,...) gan

nhét theo dudng giao thong

8 |Khoang cach dén m | Khoang céch tur thira dat dén tram xe -
tram giao thdng céng buyt, nha ga duong sit gan nhit theo
cong gan nhat duong giao thdng, thé hién muc do tiép
(gthong_cc) can dén cac loai hinh giao théng cong

cong

9 |Khoang cach dén m | Khoang céch tir thira dat dén tuyén ? Cong cu Euclidean Distance
duong sit (duongsat) duong sit theo duong chim bay trong phan mém ArcGIS

10 | Tiéng on (tiengon) dB |Tiéng on ? | Noi suy bang phan mém

11 |Bui lo lung (bui) pg/me® | Nong do bui lo litng ? ArcGIS
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Bang 4. Két qua phan tich hoi quy lan 1

(Constant) -17319,304 7089,792 -2,443 0,016
vitri -37,688 5,141 -0,503| -7,331 0,000 0,763 | 1,310
capduong -18,894 17,899 -0,074| -1,056 0,293 0,734| 1,363
namgdich 8,429 3,516 0,151 2,397 0,018 0,902 | 1,109
bvien 0,116 0,030 0,395 3,907 0,000 0,351| 2,851
t_hoc 0,054 0,033 0,105 1,621 0,108 0,852| 1,174
duongsat -0,091 0,045 -0,257| -2,041 0,043 0,227 | 4,409
chua -0,077 0,028 -0,206| -2,760 0,007 0,645| 1,550
cvien -0,062 0,018 -0,289| -3,338 0,001 0,481| 2,080
gthong_cc -0,086 0,033 -0,202| -2,596 0,011 0,592 | 1,689
tiengon 12,646 7,369 0,679 1,716 0,089 0,023 | 43,604
bui -0,699 0,408 -0,679| -1,714 0,089 0,023 | 43,619

R? 0,554

R? diéu chinh 0,515

Bang 5. Két qua hdi quy lan 2
o ninn |60 IO BORE | TR e | | sy | Toleaee | VIF

(Constant) -18313,597 6999,799 -2,616 0,010
vitri -37,582 4,767 -0,502 -7,885 0,000 0,888| 1,126
namgdich 9,260 3,471 0,166 2,668 0,009 0,926 | 1,080
bvien 0,124 0,027 0,420 4,568 0,000 0,426 | 2,349
duongsat -0,116 0,028 -0,329 -4,093 0,000 0,558| 1,793
chua -0,053 0,023 -0,142 -2,244 0,027 0,902 | 1,109
cvien -0,070 0,015 -0,327 -4,524 0,000 0,686 | 1,457
gthong_cc -0,107 0,030 -0,251 -3,511 0,001 0,702 | 1,425
M®& hinh R R?| R?hiéu chinh Do léch chuén Durbin-Watson
0,7322 0,536 0,511 54,35803 1,284
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4.2. Phan tich hoi quy

Két qua ctia phan tich hdi quy lan dau cia
mo hinh & muc 4.1 véi tat cd 11 bién dugc thé
hién & Bang 4.

Két qua hdi quy lan dau cho thay bién
capduong, t_hoc, tiengon, bui 1a nhitng bién c6
gié tri Sig. >0,05, tirc 1a khong c6 ¥ nghia thong
ké nén duoc loai bo. M6 hinh con lai c6 7 bién
va dugc phan tich hdi quy 1an 2 (Bang 5).

M6 hinh héi quy lan 2 duoc giai thich boi 7
bién déu c6 y nghia thong ké va khong c6 hién
tugng da cong tuyén do gia tri VIF cua cac hé sb
héi quy nho hon 10. Bé kiém dinh van dé tu
tuong quan, nghién ctru xét dén gia tri Durbin-
Watson (d=1,284). Tra bang gia tri phan phdi
cua théng ké Durbin-Watson véi mirc ¥ nghia
0,05, ta dugc cac gia tri toi han d.=1,637,
du=1,832 [19]. Nhu vay d<dy, tic cb hién tugng
tu twong quan xay ra. Van dé nay sé dugc khic
phuc & phan sau cua muc nay.

M0 hinh cb dién gia dinh ring sai s6 ngau
nhién cia mot mau quan sat nao do (dat la U;)
déu khong bi anh huéng boi sai s6 ngau nhién
lién quan tgi mot quan sat khac. Tuy nhién, néu
c6 mot su phu thudce nhu vay thi ¢6 quan hé tu
tuong quan. Gia sir U; c6 m6 hinh hoi quy bac 1,
tuc la chi c6 gid tri Ui va gia tri ngay trude do
(Uis) 1a c6 lién quan, tire d6 tré 1a 1:

Ui= plUi_1 + &
trong d6 -1< p <1 va ¢; tuadn theo céac gia dinh
ciia phuong phap sé binh phuong nhé nhét, cu
thé 12 ky vong bang 0, phuong sai khong d6i va
khong ty twong quan.

DPé khic phuc hién twong tu tuong quan,
nghién cuu ung dung phuong phap sai phan voi
quy trinh gém cac buéc: 1) Tinh gia tri p (bang
phan mém Eview); 2) Tao bién mai va gan gia
tri sai phan cho tat ca cac bién trong mé hinh trén
SPSS; 3) Phan tich hoi quy véi cac gia tri cia
bién mai.

1. Trén phan mém Eview, st dung coéng cu
Serial Correlation LM Test (nhém coéng cu
Residual Diagnostics) dé tién hanh kiém dinh gia
thuyét ton tai tuong quan bac 1 cua sai s6 ngau
nhién. Trén co s& d6, xac dinh hé sé hoi quy p
cta bién U;_, 12 0,374571.

2. Tao bién méi va gan gia tri sai phén
(difference) ctia cac bién c6 trong md hinh trén
phian mém SPSS. Cac bién méi duge gan véi
cong thirc sai phan nhu sau:

giadatNew; = giadat; — px giadati1

Tuong tu, ta co6 cac bién méi vitriNew,
namgdichNew, bvienNew, duongsatNew, chuaNew,
cvienNew, gthong_ccNew vai gia tri 1a sai phan
cua céac bién cil.

3. Phén tich hdi quy v6i cac bién méi

Sau khi thuc hién phan tich héi quy vai cac
bién moi va loc muc ¥ nghia thong ké cua céc
bién, két qua dugc thé hién ¢ Bang 6. Bién
chuaNew do c6 gi4 tri Sig. khong dép tng diéu
kién nén bi loai khoi mé hinh.

Gia tri Durbin-Watson la 1,920. Tra bang gia
tri Durbin-Watson véi s6 bién doc 1ap 1a 6, thi
d|_=1,651, dU=1,817. Nhu Vﬁy du <d<4-dynén
hién tuong tu twrong quan khong con xay ra.

Gia tri R? hiéu chinh 1a 0,510 thé hién mo
hinh phu hop véi tap dit liéu 6 mic 51%. Noi
cach khac, 51% su bién thién cua gia dat ¢ do
thi tai khu vuc nghién ctru duoc giai thich boi 6
bién 1a vi tri, nam giao dich, khoang céch tir thira
dat dén bénh vién gan nhét, khoang cach tir thua
dat dén duong sét, khoang cach tir thira dat dén
cdng vién gan nhat, va khoang cach tur thira dat
dén tram giao thdng céng cong gan nhat.

Mo hinh dugc viét tong thé nhu sau:
GiadatNew = 7,180xnamgdichNew  —
39,843«vitriNew + 0,094<bvienNew —
0,105xduongsatNew — 0,056xcvienNew —
0,068xgthong_ccNew - 8851,641
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Bang 6. Két qua mo hinh sau khi khic phuc hién tuong tu twong quan

. Hesdhoi | Doléch | Heésdchuan | Thong ké Murc y

Motinh | O Ve | chuan | heaBeta | ¢ | nehiasi | TOErECe | VIF

(Constant) -8851,641| 4042,981 -2,189 0,030
vitriNew -39,843 4,284 -0,595 -9,300 0,000 0,899| 1,113
namgdichNew 7,180 3,205 0,142 2,240 0,027 0,922 1,084
bvienNew 0,094 0,026 0,315 3,583 0,000 0,477 2,095
duongsatNew -0,105 0,028 -0,291 -3,737 0,000 0,609| 1,643
cvienNew -0,056 0,018 -0,210 -3,185 0,002 0,843| 1,186
gthong_ccNew -0,068 0,033 -0,147 -2,064 0,041 0,721 | 1,388
M®6 hinh R R?| R?hiéu chinh Do léch chuan Durbin-Watson
0,7302 0,532 0,510 50,24839 1,920

4.3. Phan tich anh huong cua duw dn phat trién
giao thong do thi den gia dat ¢ khu vuc nghién ciru

Dé phan tich anh huong cua 6 yeu t6 noi
chung va cua cac yéu té lién quan dén ha tang
giao thong db thi ndi riéng can dua trén hé sé hoi
quy cua cac bién doc 1ap. Theo dau cua hé sé hdi
quy thi nhitng bién c6 chiéu huéng anh husng
thuan dén gia dat 1a nam giao dich, khoang céch
tir thira dat dén bénh vién gan nhat. Nhiing bién
con lai 1a vi tri, khoang céch tur thira dat dén
duong sit, khoang cach tir thira dat dén cong vién
va khoang céch tir thira dat dén tram giao théng
cong cong c6 chidu huéng anh huong nghich dén
gia dat. Cy thé nhu sau:

- Bién vi tri: Khi céc yéu t6 khac khong doi,
cac thira dat & vi tri 1 c6 gia cao nhat va giam
dan ¢ céc vi tri 2, 3 va 4 (chénh léch khoang 40
triéu dong/m? khi vi tri tang/giam 1 bAc).

- Nam giao dich: Khi céc yéu té khac khong
dbi, cac thira dat c6 nam giao dich sau s& cao hon
céc thira dat c6 nam giao dich trudc d6 khoang
7,2 triéu ddng/m2.

- Khoang céch tir thira dat dén bénh vién gan
nhét: Khi céc yéu té khac khong ddi, nhiing thira
dat c6 khoang cach dén bénh vién gan nhét ting
thi gia dit s& ting va nguoc lai (chénh léch
khoang 9,4 triéu ddéng/m? khi khoang céch
tang/giam 100m). Piéu nay thé hién tac dong
moi truong do bénh vién gay ra (tiéu cuc) 16n
hon mure d6 tiép can dén bénh vién (tich cyc).

- Khoang cach tir thira dt dén duong sat: Khi
cac yéu t6 khac khong ddi, nhiing thira dat co
khoang cach dén duong sit ting thi gia dét s&
giam va nguoc lai (chénh Iéch khoang 10,5 triéu
dong/m? khi khoang cach tang/giam 100m).

- Khoang céch tir thira dat dén cdng vién gan
nhat: Khi cac yéu té khac khong doi, _nhitng thira
dat co khodng cach dén cdng vién gan nhit ting
thi gia dét s@ giam va nguoc lai (chénh léch
khoang 5,6 trigu dong/m? khi khoang cach
tang/giam 100m). biéu nay thé hién muc do tiép
can dén cong vién la yeu t6 anh huong tich cuc
dén gia dat bai cang gan cong vién thi gia dit c6
xu hudng cao hon.

- Khoang cach tir thira dat dén tram giao
théng cong cong gan nhat: Khi cac yéu té khac
khong doi, cac thira dat cd khoang cach dén tram
giao théng cong cong gan nhat ting thi gia dat
giam va nguoc lai (chénh Iéch khoang 6,8 triéu
dong/m? khi khoang cach tang/giam 100m).

Trong s6 cac bién trén thi nhiing bién lién
quan dén dy &n phét trién ha tang co so giao
thong 1a 3 bién vi tri, khoang cach tir thira dit dén
duong sit, va khoang céch tir thira dat dén tram
giao thdng céng cong. Khu vuc nghién ciu ¢6 2
du 4n dién hinh 1a dwong Tran Pang Ninh kéo
dai va duong Nguyén Vian Huyén kéo dai. Viéc
mé rong dudng da tao co hoi cho nhiéu thura dat
dang & vi tri trong ngd (Vi tri 2, 3 hodc 4) duoc
tiép giap véi duong 16n thanh vi tri 1, thuan tién
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hon va tao ra nhiéu loi thé hon. Hai tuyén duong
nay déu thudc cap 3 trong danh muc phan cap
ctia Nha nudc, Vi vy su thay doi gia dat khi mo
rong duong sé chii yéu do sy thay doi vi tri cia
thira dat. Nhitng thira dat xung quanh khu vuc
nay khi dugc mé rong duong sé duoc tang tu
khoang 40 tridu dong/m? cho dén 119 triéu dong/m?.

Ddi voi du &n tuyén duong sat d6 thi sb 03
doan di qua khu vuc nghién ctu thi ¢ muc d6
anh huong theo chiéu huéng nghich dén gia dat
vi hé s6 hoi quy mang dau &m. Theo gia trj cua
hé s6 hol quy & md hinh trén, nhiing thira dat
cang gan voi duong sat thi c6 gia s& cao hon so
vé6i nhitng thira dat & xa (chénh léch khoang 10,5
triéu dong/m? khi khoang cach ting/giam 100m).
Diéu nay thé hién tac dong tich cuc tir viéc dé
dang tiép can voi duong sat lon hon tac dong tidu
cuc (nhu tiéng on) do duong sat gay ra. Thuc té,
truong hop nghién cau cua bai béo nay co thé
duoc giai thich mot phan bai ly do sau: 1) tuyén
duong sat do thi nay 1a duong trén cao va chay
doc trén dwong Xuan Thay, Cau Gidy, Kim Ma
déu 1a nhirng tuyén duong Ién. Nhitng thira dat
c6 khoang cach gan véi duong sat thi cling co
khoang cach gan véi nhiing tuyén dudng nay nén
sy anh huéng vé vi tri d6 ciing 1a mot phan 1am
gia dat tang; va 2) du an tuyén duong sat s6 03
van dang trong giai doan thuc hién, tién do bi
cham so véi ké hoach ban dau. Chinh vi vay, anh
hudng tiéng 6n tir khoang cach cua thira dat dén
duong sat chua duoc xem xét dy du vi hién tai
chua c6 tuyén tau chay.

Khoang cach tir thira dét dén tram giao thong
cdng cong gan nhat ciing 1a mot trong so cac bién
c6 anh huéng tich cuc dén gia dat trén dia ban
nghién ctiru. Nhu vay kha ning tiép can voi céc
loai hinh giao thdng cdng cong (tram xe buyt,
nha ga duong sit) gop phan anh huong dén gia
dat khu vuc xung quanh. Piéu nay cé thé hiéu
dugc vi mang ludi xe buyt trén dia ban quan Cau
Gidy la day dic voi 59 tuyén xe buyt hoat dong
on dinh tir 1au. Cac tram chd xe phan 16n duoc
bé tri & nhimg dia diém dong dan cu va tao thuan
loi cho hanh khach tiép can véi nhitng dia diém
kinh té x4 hoi khac nhu truong hoc, cac co quan,
cac khu trung tdm thuong mai,... Trong tuong
lai, mang lugi xe buyt nay cling véi hé thdng nha

ga duong sat duoc hoan thién s& gép phan cai
thién h¢ thong giao thong cdng cong, phuc vu
viéc di lai cia nguoi dan duoc tot hon.

Tuy nhién, ngoai nhirng mat tich cuc tir viéc
phét trién ha téng giao thong d6 thi, ching ta
cing phai tinh den nhitng mat tiéu cuc. Mot
trong so nhiing yéu té vé moi truong d6 1a tiéng
on va nong do bui lo ltng. Mac di trong nghién
ctru ndy, cac yéu td d6 da bi loai ra khoi mé hinh
Vi ¢O mirc ¥ nghia thap. Tuy nhién, do sé liéu
hién c6 chua duoc day di nén can ra soét lai 2
yéu t6 nay trong cac nghién ctu tiép theo, khi
cac dy an giao thong da hoan thanh.

Mtc d6 anh huong cua du 4n phét trién giao
thong d6 thi khdng chi thé hién & pham vi téng
thé cua khu vuc nghién ciru ma con can xem xét
dén pham vi cuc bo. D6 1a nhitng thira dit chiu
anh hudng truc tiép tir cac tuyén duong duoc mo
rong, kéo dai. Thuc té, nhiing yéu tb ca biét nhu
hinh dang, dién tich, mat tién cua cac thira dat
nay c6 thé bi thay doi va lam anh huong dén gia
dat. Tuy nhién, d6 1a nhiing thay doi véi s6 luong
it cac thura, va c6 thé tinh toan tha cong.

5. Két luan, kién nghi

Nhin chung, cac dy &n phét trién ha tang giao
thong d6 thi c6 xu hudng lam téng gia tri dat dai.
Déi vai khu vue 3 phuong Quan Hoa, Dich Vong
va Dich Vong Hau thugc quan Cau Gidy thi yéu
t5 vi tri, khoang cach dén duong sat, va khoang
cach dén tram giao thong cbng cong la nhitng
yéu t6 c6 anh huong tich cuc dén gia dat. Yéu td
vi tri thé hién ¢ khia canh céc thira dat duoc
chuyén vi tri tir vi tri 2, 3, hodc 4 I8n vi tri 1 tiép
gidp Voi cac tuyén duong I6n nhu Tran Ding
Ninh kéo dai (hién la Khic Thira Du) va Nguyén
Van Huyén kéo dai khi cac du &n ndy hoan thanh.
Diéu nay khién gia dat c6 thé ting thém tir 40
triéu dong/m? dén 119 triéu déng/m2 Yéu tb
khoang cach tir thira dat dén dwong sat thé hién
& khia canh nhiing thtra dat ¢ khoang cach dén
dudng sat cang gan thi c6 gia cao hon nhiing
thira dat & xa. Tuy nhién, tuyén dudng sat do thi
s6 03 hién nay van dang trong giai doan thuc
hién, chinh vi vay nhimg tic dong cua tuyen
duong sit van chua thuc sy dugc 16 rang dbi Véi
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cac bat dong san xung quanh ndi chung va thia
dét n6i riéng. Yéu té khoang céch tir thira dat dén
tram giao théng cong cong gan nhat thé hién kha
ning tiép can véi cac loai hinh giao théng cong
cong ciing lam gia dat tang.

Khi lurgng hoa dugc khoan gid tri taing thém
clia dat tir viéc phat trién ha tang giao thong do6
thi thi chling ta c6 thé c6 nhitng dé xuat vé mat
chinh sach cho céc giai phéap thu nhan gia tri dat
(Land Value Capture — LVC). Trong nhitng nam
gan day, viéc nang cao gia tri dat va thu nhan gia
tri dit dang ngay cang thu hiit sy cht y nhu mot
phuong tién tai chinh tiém ning cho sy phét trién
co so ha tang giao théng, khi ma céac dy &n nay
thuong xay ra tinh trang bi thiéu vén. Ngoai ra,
viéc xac dinh gia tri tang thém mot cach rd rang
la mot trong nhitng bang chimg dé tao diéu kién
dam bao cho su cbng bang gitra nha nudc va
nguoi dan, cling nhu gira nhitng nguoi dan véi
nhau trong van dé boi thuong, giai phéng mt
bang.

Loi cam on

Nghién ctru nay duoc tai trg boi Pai hoc
Qudc gia Ha Noi trong dé tai ma s QG.19.14
“Nghién ctru x4c dinh gia dat ¢ tai do thi trong
mbi quan hé véi vi thé, chat luong méi truong va
dich vu hé sinh thai trén dia ban thanh phd Ha
Noi”.
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