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Abstract: The land valuation process is an integrated assessment of land price determinants that
help managers formulate land-use policies, taxes, and the real estate market. In this study, ten factors
affecting land value are selected and divided into 03 groups of factors, including i) Accessibility; ii)
Environment; and iii) Socio-culture. The study then determined the weights of the elements by AHP
and performed the spatial analysis by GIS, Fuzzy, to determine land value. The results reflect the
distribution of land value zones in the Dong Anh district and show a strong correlation with the
actual land prices traded in the market. This land value information is assigned to the land parcels
to support automated valuation models and urban planning. This study can be implemented in other
areas or on a larger scale.
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Ung dung GIS, 1y thuyét mo va phuong phap phan tich
thtr bac AHP xac dinh gia tr1 dat dai phuc vu dinh gia dat
huyén Pong Anh, Ha N1

Poan Quang Cuong”, Tran Van Tuan, Trinh Thi Kiéu Trang

Truong Dai hoc Khoa hoc Ty nhién, Dai hoc Quéc gia Ha Noi,
334 Nguyén Trai, Thanh Xuan, Ha Néi, Viét Nam

Nhan ngay 30 thang 01 ndm 2021
Chinh sira ngay 11 thdng 5 nam 2021; Chap nhan dang ngay 02 thang 7 nam 2021

Tém tit: Qua trinh xac dinh gia tri dat dai 1a sy danh gia tong hop cac yéu té thanh phan anh huong
dén gia dat giup cac nha quan Iy hoach dinh céc chinh sach sir dung dét, thué va thi truong bat dong
san. Trong nghién ctru nay, 10 yéu t6 anh huong dén gia tri dat dai duoc lwa chon va phan thanh 03
nhém yéu té bao gdom: i) Tlep can dich vu cOng cdng; ii) M6i truong; va iii) Van hoa xa hdi. Sau do,
nghién ctru xac dinh trong sd cua cac yéu t6 bang AHP va thuc hién phan tich khong gian boi GIS,
Fuzzy dé xac dinh gi tri dat dai. Két qua phan anh su phan bd cac ving gia tri dat dai tai khu vuc
huyén Pong Anh va cho thiy sy trong quan manh (0,87) so v6i gia dat thuc té giao dich trén thi
truong. Cac thong tin gia tri dat dai nay dugc gan vao céac thira dit nham hd trg c&c mo hinh dinh
gia dat tu dong, quy hoach d6 thi. Nghién ctru nay co thé thuc hién & céc dia phuong khac hoac ¢

quy mo 16n hon.

Tir khod: Gia tri dat dai, dinh gia dat, AHP, 1y thuyét mo, huyén Dong Anh.

1. Mé diu

Quan ly hiéu qua thong tin dat dai 1a mot noi
dung quan trong cua chinh phu dé dat dwoc sy
phat trién bén vimg [1]. Xac dinh gia tri dat dai
d3 tro thanh yéu t6 quan trong va khong thé thiéu
trong quan 1y dat dai va bat dong san [2] bdi no
lién quan dén nhiéu van dé cua doi song kinh té
xd hoi cua cac nude phat trién va dang phat trlen
[3]. Gia tri dat dai c6 thé duoc dic trung boi mdi
quan hé giita chiing v6i cac dic diém tu nhién va
kinh té xa hoi [4]. Pay 1a yéu t6 quan trong cho
su thanh cong cta qua trinh phan bd dit dai [5],
quy hoach va phat trién d6 thi, dic biét tai cac
thanh phd 16n cua cac nuéc dang phat trién, noi
c6 co s6 ha tang va dan sb thay d6i thuong xuyén
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[6]. Dua trén thong tin gia tri dat dai, chinh phu
¢6 thé diéu chinh khung phap 1y dé hoach dinh
cac chinh sach sir dung dat [6, 7]. Mot trong
nhitng cong cu hd trg xac dinh gia tri dat dai 1a
dua trén dir liéu khong gian dia Iy va cong nghé
GIS. Hé théng thong tin dia 1y (GIS) 14 cac
chuong trinh may tinh cho phép xir 1y thong tin
dia 1y va vi tri. Cac dir liéu khong gian vé dét dai
¢6 thé duge xac dinh & cac vi tri cu thé thong qua
méa hoa dia 1y [8]. Ban d c6 thé dugc xép 16p dé
hién thi mdi quan hé gitra cac loai dir liéu khac
nhau (nhu chat luong dich vu cong cong, chat
luong méi truong,...).

Dit dai 13 tai san c6 gia va gia tri dat dai chiu
anh hudng cta nhidu yéu t6. Trén thé gioi, cac
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tac gia di c6 nhiéu thanh tyu 16n trong xac dinh
gia tri dat dai. Béng viéc két hop cac yéu t6 anh
huong dén gia dat Bovkir (2018) da xay dung
hé thong cung cap thong tin gia tri dat dai dua
trén ha tang dir liéu dia 1y qudc gia [1]. Cac
nghién ciru chi ra rang GIS 1a céng cu c6 hiéu
qué trong xac dinh gia tri dat dai [9]. Trong xé&c
dinh gi4 tri dat dai, cac chi tiéu anh huong dén
gia tri d4t dai rat da dang, mirc 46 anh hudng cia
céc chi tidu nay duoc thuce hién bang cac phuong
phap nhu phan tich phan cap AHP, hdi quy bdi,
mang than kinh nhan tao va 1y thuyét mo
[10-12]. Trong dé phuong phap 1y thuyét mo ¢
hiéu qua cao trong cong tac dinh gia dat [13-15].

DPong Anh 14 huyén ngoai thanh phia bac thu
d6 Ha Noi. Pay duoc coi 1a ctra ngd phia Bic thu
d6 Ha Noi. Nhiéu nam vira qua, huyén ¢ sy thay
doi quan trong vé co s& ha téng, cau trac do thi,
ndng thon. Theo Quy hoach chung xay dung Thu
d6 Ha Noi dén nam 2030, tim nhin dén nim
2050, huyén Bong Anh s€ tr¢é thanh do6 thi trung
tdm, mot quan cua Thu d6 - mot thanh phé thong
minh bén bd Bic song Hong. Do d6, viée cung
cAp thong tin gié tri dat dai s& 14 co s& hoach dinh
céc chinh sach sir dung dat va phat trién thi
truong bat dong san trong twong lai.

2.'T(R)ng quan cac yéu t6 anh hwong dén gia tri
dat dai

Cung v6i sy phat trién nhanh chong cia cac
do6 thi, gia tri dat dai ngay cang tang lén. Mot
trong nhimg yéu t6 anh hudng tryc tlep la cac
tién ich cong cong nhu: tuyen duong sét do thi,
san bay, khu d6 thi. Yéu t6 giao thong vén tai c6
vai trd rit quan trong trong thic day kinh té, van
hoa. Sy hién dién cua hé thong giao théng 1am
tang gi tri tai san do cai thién kha ning tiép can.
Mang luéi giao thong tao diéu kién cho hang hoa
lwu thong, giam céac chi phi véan tai va phat trién
dau tu. Theo Demetrious mang ludi giao thong
(dudng cao toc, qubc 16) c6 anh huong 1on dén
gi4 tri dat dai. Tai khu vuc co dudng qudc 16, ga
duong sét di qua, gia tri d4t dai cao hon tir 9,6%
dén 10,1% so v&i cac khu vuc khong c6 duong
giao thong, duong sit di qua [16]. Trong nghién
clru ctia Rohit, gia tri dat dai ¢ thanh phd tiang

4,5% khi tuyén duong sat do thi duoc xay dung
[17]. Ngoai ra, khoang cach dén trung tam gan
nhét [18], khong gian xanh, cdng vién [19], gan
trung tdm thanh phd va khu thuong mai _trung
tam, tiép can thong tin lién lac duong x4, gan cac
dich vu d6 thi bao gdm cong vién, sin thé thao,
s& clru hoa va cac trung tam y té duoc ghi nhan
1a yéu t6 quan trong nhat. Gia dat ting 16% véi
céc khu dan cu nam trong vong 1 km tir tau dién
va gi4 tri nay ti 16 nghich véi khoang cach dén ga
[20, 21]. Theo nghién ctru ctia Qisheng Pan, &
thanh phd Thuong Hai - Trung Qudc khoang
cach dén cac trung tAm thanh phd ting 1én 1 km
thi gia dat s& giam 4% [22]. Ngoai ra, gid tri cia
dat dai s& ting 1én dang ké néu dem lai gia tri
sinh thai, trong d6 cac cong vién c6 anh hudng
nhiéu dén gia chuyén nhugng va gia cho thué
[23, 24], tai thanh phd Philadelphia, gia tri dat
dai c6 khoang cach téi cong vién dudi 90m co
gi4 thué cao hon gip 2 1an so v6i cac thira dit co
khoang cach 14 200 m [23]. Dua trén mé hinh hoi
quy trong s dia 1y, Nakamura chi ra chét lugng
mdi truong séng va kha ning kinh doanh co tac
dong tich cuc dén gia tri dat dai [25]. Kim va
cong su da nghién ctru anh hudng cia tiéng 6n
giao thong duong cao tdc 1én gia tri dat dai [24],
hodc trong nghién ctru cua Nico Kuehnel m6
phong tiéng on giao thong giai thich giam gia
thué can h¢. Khi sir dung tiéng on nhu mot blen
s lién tuc, gia giam 0,4%/dB [26]. Ngoai ra, yéu
t6 xuat hién trong tuong lai nhu quy hoach ciing
¢6 anh huong dén gia tri dat dai [27]. Trong
nghién ctru cua Jaeger, gia trj dat dai va bat dong
san ¢ cac vi tri phu can tang 1€n khi phuong an
quy hoach dugc thyc hién [1, 28]. Nhu vay, cac
hoat ddng tur cac trung tdam mua sam, bénh vién,
truong hoc, san bay, khong gian xanh, giao
thong, trung tdm hanh chinh, diém du lich, quy
hoach 1a cac yéu tb lam thay doi gia tri dat dai.

3. Khu vuc va phwong phap nghién ciru
3.1. Khu vuc nghién cuu
Huyén DBong Anh la huyén ngoai thanh Ha

Nbi, bao gdm 24 don vi hanh chinh (1 thi tran va
23 xa) ¢6 dién tich ty nhién 182,3 km2. Ranh gidi
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huyén Pong Anh dugc xac Phia Dong giap
huyén Gia Lam, thi xd Tir Son (Bac Ninh); phia
Tay giap huyén Mé Linh; phia Nam gidp quén
Tay Ho, Bac Tir Liém va phia Bac giap huyén
Séc Son. Pong Anh 1a dau moi giao thong quan
trong o ctra ngd phia Bac Ha Noi v6i nhiéu tuyén
duong huyét mach ndi lién Tha d6 Ha Noi véi
céc tinh phia Bic, Pong Bic nhu QL3, QL23B,
duong Hoang Sa, Truong Sa. Truc duong cao toc
Bic Thing Long — No6i Bai, Nhat Tan - V0
Nguyén Giap két ndi v6i san bay qudc té Noi Bai
[29]. Trong khu vuc c6 2 khu céng nghiép tap
trung 1a khu cong nghlep Thang Long, Nguyén
Khé, va cac cong trinh ddu mdi ha tang k¥ thuat,
dong gop vai tro quan trong ddi voi su phat trién
ctia huyén. V& tai nguyén nhan vin, huyén Dong
Anbh c6 di tich dac biét quéc gia C6 Loa dem lai
nhiéu gia tri van hoa — lich str. V& moi truong,
huyén DPéng Anh c6 nhiéu séng, ngdi 16n va hd
nude, hé thong cay xanh mang dén sy mat mé va
bau khong khi trong lanh. Hién nay, huyén con
¢6 2 cong vién 16n dang trién khai 1 cong vién
Kim Quy, cong vién phan mém. Ddi véi cac chit
thai sinh hoat da dugc thu gom, tap trung theo
cac diém quy hoach dén timg x4 dam béao vé sinh
mdi trudng. Chat thai trong khu cong nghiép Béc
Thang Long ciing da dugc dau tu va xir 1y triét
dé trudc khi dua ra moi truong bén ngoai [29].

3.2. Phuong phdp nghién ciru va div liéu

3.2.1. Phuong phap nghién ciru

Trude hét, cac yéu to anh huong dén gia tri
dét dai duoc xac dinh dua trén diéu kién tu nhién
- kinh té x4 hoi, tai liéu va tham khao y kién
chuyén gia. Cac yéu té nay duoc dua vao qua
trinh phén tich da chi tieu AHP. Két qua phan
tich AHP dugc tich hop dir liéu khong gian trong
GIS/Fuzzy. Lép két qua dau ra 1a cdc chi s0 g ia
tri dat dai tong hop cua cac yéu té thanh phan
dugc gan vao timg thira dat phuc vu cong tac
dinh gia dat (Hinh 2).

Phurong phdp phan tich khéng gian: hé thong
thong tin dia 1y (GIS) dugc st dung nhu mot
cong cu manh mé va tich hop véi kha nang doc
déo dé luu trit, thao tac, phan tich va truc quan
hoa dit liéu méi truong duge tham chiéu theo dia

ly [30]. Do vay, GIS dugc str dung dé phan tich
mdi quan hé khong gian giita cac doi tu:orng, danh
gia dinh luong cdc chi ti€u khong gian va chiét
xuét thong tin thi cap. Trong nghién ctru, mot s6
phép phén tich khéng gian dugc sir dung 1a: i)
Phan tich Euclidean Distance; va ii) Chong xép
cac 16p thong tin (Overlay). Khi két hop cac 16p
raster, moi 16p raster [a mot ma trén pixel c6 kich
thudc bﬁng nhau. Gia tri tai mdi vi tri trén ma
tran ndy duogc td hop véi gia tri twong Ung trén
ma tran khac dé tao ra gia tri moi.

Soc Son

Vinh Phiic

Ung Hoh

Ha Nam

Hinh 1. So @4 vi tri huyén Dong Anh,
Thanh phé Ha Nbi.

Ly thuyét mo (Fuzzy theory): trong qua
nghién ctru, mdi quan hé giira gia tri dat dai va
cac yéu t6 anh hudng duoc biéu dién dudi dang
cac md hinh toan hoc, trong do cac toan tu toan
hoc trong m6 hinh Fuzzy m¢ gitp mang lai hiéu
quéa nhanh chéng trong qué trinh xtt Iy. Ly thuyét
tap mo dugc dua ra bdi Zadeh vao nam 1965 [31]
dé giai quyét sy khong chéc chin vé cac thong
tin khac nhau. N6 cung cip nhiéu phuong phap
dé thé hién danh gia dinh tinh ctia nguoi ra quyét
dinh dudi dang dir liéu dinh lugng [32] Ly
thuyét mo 1a phuong phap gilp danh  gid cac murc
d6 khac nhau vé kha ning mot phin tir c6 thé
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thudc vé mot tap hop. Trong Iy thuyét mo mdi
phén tr trong mot tdp mo cod thé nhan mot gia tri
tir 0 dén 1. Xét M 1a tap hop chira cac phan tir x.
Tap mo 12 mot tap hop duoc biéu dién dudsi dang
mot ham thanh vién pm(x) thé hién kha nang dé
phan tir x thudc vao tap M. Gia tri biéu didn muc
d6 thanh vién ciia mot phan tir x nam trong [0;1].

Y té

Néu phan tir x hoan toan khéng thudc tap M thi
Um(x) = 0 va nguoc lai khi pw(x) = 1 thi phan tir
x hoan toan thudc tap M [31]. CO rat nhicu dang
s6 mo dd dugc dua ra, nhung dang sé mo hinh
thang va hinh tam giéc la nhitng mé hinh dugc
sir dung pho bién.

Cho

Cau

Trung tdm

Truong hoc

San bay

Khu cong nghiép

\ \
x\ 4 T . ¢
'\ * Khéng gian xanh

> hanh chinh

NN Di tich lich si

Hinh 2. So d6 khung nghién ctru.

La(x)
0 x<ax>d '
= a<x b
I _ b-a
M@T) 1 p<x<e
d-x
—, c<x<d
- 0 —>
a b ¢ d

Hinh 3. Ham thanh vién dang hinh thang.

Phuwong phdp phdn tich da chi tiéu: trong Xac
dinh gia tri dat dai, mirc d6 anh huéng cua cac
yéu t6 dén gia tri dét dai I3 khac nhau. Trong bai
bao ndy, trong sd cla cac yéu té duoc xac dinh

bai phuong phap phan tich da chi tiéu, cu thé 1a
Qua trinh phén cap thu bac.

Phuong phéap phan tich da chi tiéu dugc
nghién ctru va phat trién tir nhitng nam 1980 boi
Saaty [33]. Day la phuong phap hd tro ra quyét
dinh, gitp sap xép cac chi tiéu theo mirc d quan
trong, tir d6 ngudi quyét dinh c6 thé dua ra quyét
dinh cubi cung hop ly nhit. Qua trinh phén tich
nay bao gdm cac budc: i) Thiét 1ap phan cap: ii)
Xay dyng ma tran so sanh; iii) So sanh cap cac
yéu t6 theo thang mirc d9 quan trong; va iv) Tong
hop, xac dinh trong sd. Theo do, thang danh gia
muc do quan trong dugc cho tur 1 dén 9 thé hién
su quan trong cao hon, va 1/9 dén 1 dé thé hién
su quan trong thap hon. Su so sanh theo cip nay
cho phép danh gia doc 1ap vé& dong gop cua ting
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yéu t6, do d6 don gian hoa qué trinh ra quyét
dinh [34]. Trong qua trinh so sanh cdp, quan hé
béc cau khong the thiét 1ap. Dé kiém tra mirc do
nhat quén, ty s6 nhat quan CR dugc st dung. Ty
sd nay gilp cho ngudi ra quyét dinh nhan biét
duge tinh nhit quan trong cac so sanh cip cta
chuyén gia. Ty s6 CR duogc xac dinh theo cong
thac: CR = Cl/RL.

Trong do, ClI la chi s6 nhat quan; R 12 chi s6
ngiu nhién. Néu gia tri ti s6 CR < 0,1 thi két qua
trong s6 duoc chép nhén, néu gia tri ndy lon hon
thi can xem xét ma tran so sanh lai vi nhitng danh
gia c6 thé chua hop ly.

3.2.2. Dit liéu

Dit liéu phuc vu xac dinh gia tri dat dai bao
gém: dit liéu ban dd hién trang su dung dat huyén
bong Anh nam 2019, ti 1€ 1:10000; phiéu tham
khao ¥ kién ctia 5 chuyén gia nhiéu kinh nghiém
trong linh vuc quan ly dét dai, kinh té dat - bat
dong san, quy hoach su dung dat, vé muc do
quan trong cta cac yéu té anh huéng dén gia tri
dét dai; 156 miu gia dét giao dich thanh cong
trén thi trudng trong giai doan 2019 - 2020 phuc
vu danh gia d6 tin cay.

4. Két qua nghién ciru va thio luin

4.1. Lya chon cdc yéu to anh huong va xdy dung
ham mo cdc yeu to anh huong

4.1.1. Lua chon cdc yéu t6 anh huong

Béng 1. Cac yéu t6 anh huong dén gid tri dat dai

STT Yéu to Nhom
1 Giao théng chinh
2 Bénh vién, y té Ti.ép cén
3 | Chg, TTTM dich vu
. cong
4 Se}n bay cong
5 Cau
6 Khu cong nghiép Moi
7 | Khdng gian xanh truong
8 Di tich lich sur o
9 Truong hoc VaNn hf?a
x4 hoi
10 | Trung tdm hanh chinh

Dua trén thuc trang diéu kién tu nhién, kinh
té xa hoi, y kién tham khao tir cac chuyén gia.
Nghién ctru xac dinh cac nhém yéu té anh huong
dén gia tri dit dai bao gdom: i) Nhom yéu t6 tiép
can dich vu cong cong; ii) Nhom yéu t6 moi
truong; Va iii) Nhom yéu té van hoa xa hoi. Cac
yéu to chi tiét duoc thé hién & Bang 1.

4.1.2. Xay dung ham mo cdc yéu t6 anh hwong

D6i voi nhom yéu td tiép can, dir lidu vé
dudng quéc 19, cac tién ich nhu bénh vién, trung
tam cham soc stc khoe, trung tam gidao duc, san
bay, cau dugc thu thap va phan tich khoang cach
(Euclidean Distance). Cac viung ndm trong
khoang 200 m so vo6i cac tryuc duong giao thong
chinh c6 gia trj d4t dai 1a cao nhit. Ttir 200 m dén
1000 m, gia tri dat dai giam dan, khi khoang cach
dén duong giao thong chinh 16n hon 1000 m sy
anh huong dén gia tri dat dai s& khong co nhiéu
y nghia. DPdi voi cac tién ich nhu bénh vién,
truong hoc, chg, trung tdm thuong mai khoang
cach ly twong duoc xac dinh la 500 m, do ¢6 kha
nang tlep can t6t voi cac tién ich va co s& vit
chat, khuyén khich nguoi dan sir dung phuong
tién cong cong hoac di b [35]. Ttr 500 m trd 1én
gi4 tri ham thanh vién tac dong dén gia tri dat
giam dan. Dbi véi san bay, trong khoang cach
2000 m gia tri dat dai la cao nhat, tai day khong
chi c6 nhiéu tién ich, ha tang ma quy hoach ciing
kha hoan chinh, tiém ning mang lai nhiéu gia tri.
Tir 3000 m trd 1én, su tac dong cua sin bay dén
gi4 tri d4t dai gin nhu bang 0.

Trong nhom yéu té mdi truong, nghién ciru
xay dung ham mo cho yeu tb khu cong nghiép
va khong gian xanh. Di v6i yéu té khu cong
nghiép, cac khu cong nghiép thu hat mot luong
16n lao dong dén 1am viéc. Do d6 nhu cau vé nha
0, st dung cac tién ich cong cong ting cao lam
gi4 tri dit dai ting cao. Vi dic thu cac khu cong
nghiép tai huyén Pong Anh 1a cac khu lap rap
linh kién do d6 van dé 6 nhiém méi truong duoc
han ché. Trong khoang 800 m quanh khu cong
nghiép gia tri dat dai cao nhat, tir 2000 m tr¢ 1én
gid tri dat dai giam dan do kha nang tiép can dén
khu cong nghiép khé khan hon. Khong gian xanh
do thi cé tac dong tich cuc dén stc khoe con
nguoi [36]. Hon nita, cac khong gian d6 thi 1a
diém thu hat nhiéu khu vui choi, giai tri. Do do,
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gia tri dit dai s& cao hon. Theo két qua khao sat,
khoang cach 1y tuong dén cac khong gian xanh
14 600 m. Khoang cach tir dudi 1000 m tao diéu
kién thuan loi cho thé duc thé thao va c6 thé
di bo.

Bang 2. Ham mo cua mot so yeu to thanh vién

Yéu td Ham thanh vién
- 1, 0<x<200
120 1000 — x
chinh 0, x>1000
]j’fé‘lllh 1, 0<x<500
e, 1500 — x
Trudng fx) = m,SOO <x <1500
hoc, -
Che 0, x=1500
1, x <2000
San 3000 — x
X)=4—— " _2000<x<
bay | £ = 13000 =2000" 2000 < ¥ <3000
0, x>3000
1,  x <800
égrlmu £ =1-22907% 000 < x < 2000
. hig 2000 — 800’ =
ghiep 0, x>2000
R 1, x <600
Khong - 1000 — x
l1an X)={—m8M8M8M <
)?anh f 500 gog- 600 < x < 1000
0, x>1000

Véi nhom yéu td van hoa xa hoi, trung tam
hanh chinh huyén Péng Anh nim ¢ khu vuc
trung tam. Py 12 noi duoc két nbi véi cac try so
co quan khac va dong vai tro 1a trung tam chinh
tri - van hoa — xa hoi cua huyén. Khoang cach ly
tuéng cho yéu td nay 1a dudi 500 m, tir 500 m
dén 1000 m sy tac dong dén gia tri dét giam dan.
Tai huyén Dong Anh, khu di tich C6 Loa 1a di
tich didc biét cip qudc gia. Do véy, dat dai khu
vuc xung quanh co gié tri kha cao. Dudi 800 m,
su anh huong cia di tich nay dén gia tri dat dai
14 16n nhét. Tir 800 dén 1500 m su tac dong nay
giam dan.

DPé xay dung ham md& cho cac yéu td anh
huo‘ng, nghlen ctru thu thp dir li¢u ctia cac nhom
yéu td tiép can dich vu cong cong, moi trudng va
van hoa - xa hoi. V&i moi tap dir 1iéu, 16p raster
dugc thiét 1ap bang cong cu do khoang cach

(Eucliden distance). Khoang cach gitta cac cell
trén bé mit dugc tinh toan bang cong thirc
Pytago. Néu cell A(ps. p2) va cell B(qi;0), thi
khoang cach gitra hai cell dugc xac dinh bdi cong
thae: d(A.B)=y/(q; — p1)? + (g2 — p,)?. Sau do
tién hanh phan khoang va gan gia tri theo ly
thuyét mo bang cong cu Raster Calculator.

4.2. Xdc dinh trong so cdc yéu to anh huong

Béng 3. Trong s ciia cac yéu to anh huong

Nhoém Yeéu to Wehung
Giao théng chinh 0,20
Tiép can Bénh vién, y té 0,06
dichvu  "cho TTTM 0,11
cong cong _
(0,60) Séan bay 0,09
Cau 0,14
Mbi trudmg Khu cong nghiép 0,10
(0,21) Khdng gian xanh 0,11
Di tich lich sir 0,07
Xa hoi -
: Truong hoc
0.19) ng ho 0,04

Trung tdm hanh chinh 0,08

Pé xac dinh mirc d6 anh hudng cua cac yeu
t6 anh huong dén gié tri dat dai, nghién ctru tién
hanh xiy dung bang hoi vé mic d6 quan trong
clia cac yéu to theo AHP va phong van y kién
chuyén gia. Sau khi c6 két qua tir cac chuyén gia
vé mic do quan trong cta cic yéu td theo hai
cip: cap do 1 so sanh 3 nhom yéu td (tiép can,
m6i truong, xa hoi); cip do6 2 so sanh gifra cac
yéu t6 trong timg nhom, nghién ctru tién hanh
chuan hoa ma tran, tinh gia tri A 4, VA klem tra
ti s6 nhat quan CR. Két qua xac dinh ti s6 nhat
quan CR ciia c4c ma tran so sanh déu c6 gia tri
< 0,1 thé hién su danh gia cua cac chuyen giala
nhét quan va trong sb cuia cac yéu té dugc chap
nhan. Két qua phan tich tir cAc chuyén gia cho
thiy nhom yéu té tiép can c6 mirc 6 anh huong
dén gié tri dat dai 1a 16n nhét (0,60), trong khi d6
trong s6 nhém nhan t6 méi truong va xa hoi dén
gia tri dat 14 0,21 va 0,19. Két qua phan tich cho
thdy, duong giao théng chinh 1a yéu t6 c6 anh



8 D. Q. Cuong et al. / VNU Journal of Science: Earth and Environmental Sciences, Vol. 38, No. 4 (2022) 1-12

huong 16n nhat t6i gia tri dat dai, sau d6 1a cac
yéu to cau, san bay, khu cong nghiép,... Dua trén
trong so6 da xac dinh dugc tir Bang 3 gia tri dat

575000 578000 581000 584000 587000 590000 593000 596000

N

“@]

Legend

Industry Factor
Value

High - 1

2345000

Low : 0

2336000 2339000 2342000

2333000

0075156 3 45
-_-_—_—KA ometer

575000 578000 581000 584000 587000 590000 593000 596000

2336000 2339000 2342000 2345000

2333000

dai duoc tinh toan bsi 3 nhom yéu té duogc thé
hién nhu sau:

Lvaiee = 0,60* Tiép cdn + 0,21*Mai truong
+0,19*Xa hgi.

575000
Legend
Airport

Value
High: 1

- Low:0

578000 581000 584000 587000 590000 593000 596000

2345000
2345000

2342000
2342000

2336000 2339000
2339000

2336000

2333000
2333000

007515 3 45
“__—_K\umele

575000 578000 581000 584000 587000 590000 593000 596000

Hinh 4. Raster cta yéu té khu cong nghiép va san bay.

4.3. Phan ving gia tri ddt dai

Nghién ctru tién hanh xiy dung 16p raster
tong hop tir cac 16p raster thanh phan. Mdi 16p
raster dau vao c6 mirc do anh hudng khac nhau
(da duoc xac dinh bang AHP), do do 16p raster
tong hop duoc xac dinh 1a trung binh trong s0
cua cac chi tiéu (Hinh 5). Két qua tong hop cho
thay, cac khu vue dat dai co gia tri cao nam doc
cac tuyén duong chinh, kha nang tiép can tdt.
Céc vung nay thudc khu vue trung tim thi trin
bong Anh, khu vuc cac khu cong nghiép 16n
(Khu cong nghi¢p Nguyén Khé, Khu cong
nghi€p Thang Long, khu céng nghi€p Quang
Minh). Céc khu vure doc cac qudc 16, duong cao
tdc 16n nhu cao tbe Thang Long- Noi Bai, Nhat
Tan - Noi Bai, qudc 16 3, khu vuc san bay Noi
Bai, khu vuc tu cau Nhit Tan, Thang Long,
Pong Tru co gia tri cao. Khu vuc xa Nguyén
Khé, Bic Hong 1a nhitng khu vuc c6 gia tri dat
dai kha tiém nang khi chiu 4nh hudng manh cua
t6 hop cac yéu td trong nhom Tiép can dich vu
cong cong. Trong khi dit dai tai cac khu vuc
néng thon phia tiy bic thudc khu vuc cic xi
Thyy Lam, Xuén Non c6 gié tri thép do méat do

giao thong thua thét hon, co sé ha tang con han
ché. Tir cac 16p raster thanh phan va raster tong
hop, cac gia tri dugc tich hop vao tirng thira dét
boi cong cu Zonal Statistic nham cung cp cho
nha quan ly, doanh nghiép, nguodi dan phuc vu
cong tac dinh gia dat, quan Iy dat dai, quan 1y thi
truong bat dong san. Cac thong tin nay con 1 so
so tai lidu dé cac nha quy hoach d6 thi xem xét,
phan bd cac muc dich str dung dat nhdm phat huy
t6i da tiém nang va gia tri dit dai cho ky quy
hoach 2021-2030.

4.4. Kiém nghiém dg tin cdy cua két qua

Dé danh gia do tin cdy cua 10p raster gia tri
dat dai tong hop, nghién ctru tién hanh thu thap
gia dat giao dich trén thi truong ctia 156 thira dat
da giao dich trong giai doan 2019 - 2020 trén dia
ban huyén Pong Anh. Cac thira st dung danh gia
do tin cay c6 phan bb ngau nhién véi gia dat giao
dich tir 10 dén 60 triéu dong/m?. Trong 156 thira
dat duoc thu thap, 50% céac thua dit co gia tur
duéi 25 triéu ddng/m? va 75% céc thira thu thap
6 gia dudi 34 trigu ddng/m? (Hinh 6). Sau do,
dé kiém tra mdi lién hé giira gia tri dat dai va gia
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dat giao dich, nghién ciu phan tich tuong quan
gila gia tri dat dai tir raster tong hop va gia dat
thue té giao dich bang phin mém phan tich dit
lidu R. Két qua phan tich cho thay, hé sé tuong
quan la 0,872. Khoang tin cay 95% (tu 0,81-
0,915), tri s6 p-value <2.2E-16 cho thdy sy tuong

577000 580000 583000

586000

quan co y nghia théng ké. Két qua nay ciing thé
hién sy twong quan chat gitra gia tri dat xac dinh
bang GIS, Fuzzy, AHP va gia dat thuc té giao
dich trén thi truong. Tuy nhién, dé ting hé s
tuong quan can loai bo yéu té ca biét cua ting
thira dat dén gia dat giao dich trén thi trudng.

ss9000

IChi thich:

. UBND huyén
+ San bay Noi Bai *
— Dm')‘ng quée 1§
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"Hen 0.739405

2315000

2302000
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2330000
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Hinh 5. Raster tong hop gi tri dat dai.
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Hinh 5. Biéu d6 hop mo ta gia dat thu thap va ma tran tuong quan giita gia tri dat dai va gia dat giao dich.

5. Két luan va kién nghi

C6 nhiéu yéu t6 tac dong dén gia tri dat dai
cua mot khu vye. Dya trén dac diém tu nhién,
kinh té x4 hoi va tham khao y kién chuyén gia,
tai liéu, nghién ctru da lya chon 03 nhém yéu t6
gom kha nang tlep can, moi truong, xa hoi dé xac
dinh gia tri dat dai tai huyén Dong Anh. Phuong

phap phan tich thir bac tir cac chuyén gia cho
thy nhom yeu t6 tiép can co Va1 tro 16m hon 2
nhom yéu t6 con lai. Két qua tong hop gia tri dat
dai theo 10 chi tiéu thanh phan di chi ra khu vuc
c6 gia tri dat dai tiém ning cao nhat ¢ huyén
DPong Anh 1a khu vyc trung tam thi trdn Dong
Anh, khu cong nghiép Thang Long, khu vuc cau
Nhat Téan, Pong Tru. Ngoai ra, mot s6 khu vuc
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doc tuyén Nhat Tan-Noi Bai, xa Tién Duong, xa
Bic Hong 1a nhimng khu vy tiém ning.

Biang cach két hop GIS, ly thuyét mo, va
AHP, nghién curu da dinh lugng dugc thong tin
gia tri dat dai cho timg thira dat theo 10 yéu t6
thanh phan, hd trg dinh gia dat. Két qua phan tich
cho thdy c6 su twong quan chit ch@ giira gia tri
dat dai dugc xac dinh boi 10 yéu tb véi gia dat
giao dich trén thi truong (0,87). Tuy nhién, gia
dat giao dich trén thi trudng con chiu tic dong
ctia nhoém yéu td ca biét (dic diém thira dat) [37],
do vy, trong qua trinh dinh gia dat can két hop
thém cac yéu to ddc diém ca biét cua thira dat.

Ngoai ra, khi cac ngudn dir lidu dugce dong
bd hoa véi cac by phéan lién quan, cac théng tin
gi tri dat dai s& 14 co s& quan trong gitip cac quy
trinh lién quan dén dat dai nhu trung thu, dinh
gia tu dong, thué duoc thuc hién d& dang, chuyén
d6i thanh thi - nong thoén. Viéc dinh gia dat 1a
cong viée quan trong voi nhiéu hoat dong kinh
té, van hoa, xa hoi, do d6 nhu cau duge cung cz”ip
thong tin gia tri dat dai la thiét yéu. Voi viéc
thong tin gié tri dat dai c6 thé dugc cung cap dudi
dang co so dit liéu, hiéu qua cia thi trudng bat
dong san dugc nang cao nho tinh minh bach cia
thi truong.

Lo1i cam on

Nghién ctru nay duge tai trg boi Truong
Pai hoc Khoa hoc Tu nh’ién, Pai hoc Quoc Gia
Ha Noi trong de tai ma s6 TN.20.09.
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