Vietnam J. Agri. Sci. 2021, Vol. 19, No. 9: 1169-1179 Tap chi Khoa hoc Néng nghiép Viét Nam 2021, 19(9): 1169-1179

www.vnua.edu.vn

UNG DUNG MO HINH HOI QUY TRONG BINH GIA BAT @
TAI PHUGNG NGHI TAN, THI XA CUA L0, TINH NGHE AN

Pham Thi Ha"", Nguyén Vin Quén’, Nguyén Vin Trung’

"Vign Nong nghi¢p & Tai nguyén, Dgi hoc Vinh
2Khoq Qudn ly dat dai, Hoc vign Nong nghigp Viét Nam,
’Khoa Tric dia bin do va Qudn Iy dit dai, Pai hoc M6 - Pia chit

"Tac gid lién hé: phamha6868@gmail.com

Ngay nhan bai: 18.05.2021 Ngay chép nhan ding: 19.07.2021

TOM TAT

Muc tiéu cGa nghién ctru nay 1a xay dwng mé hinh héi quy dé& trng dung trong dinh gia dat & sat véi gia thi
trwong. Pinh gia dét 1a mét cong cu quan trong dé giai quyét cac van dé vé quan ly gia dét, tai chinh vé dét dai... Vi
vay trong codng tac quan ly dat dai néi chung, quan ly gia dat néi riéng thi van dé dinh gia luén dwoc quan tam hang
dau. Nghién ctru nay s dung phuong phap dinh gia dat bdng mé hinh hdi quy dé xac dinh gia dat & trén dia ban
nghién clru; nhdm gitp xac dinh gia dat tiém can gia thi trwdng cho ca moét viing hay mét khu viee mét cach nhanh
chéng va twong déi chinh xac. Nghién ctvu str dung 200 méu khao sat trén dia ban phwérng Nghi Tan, thi xa Clra Lo
tinh Nghé An dé& xay dwng méd hinh hdi quy gia dat & cho khu vuwc nay. Tlr md hinh hdi quy xay dwng dwoc sé tién
hanh dinh gia d4t &, tlr d6 xay dwng ban dd viing gia dat theo gia thi trwéng phuc vu xay dwng cac chinh sach vé gia
d4t, phuc vu quan ly nha nuwéc vé gia dat.

T khéa: Gia dat &, mé hinh hdi quy, dinh gia dat, phwdng Nghi Tan.

Determination of Residential Land Price using Regression Model
in Nghi Tan Ward, Cua Lo Town, Nghe An Province

ABSTRACT

The objective of this study is to build a regression model for application in determination of residential land price
close to the market price. Determination of residential land price is an important tool to solve the problems of land
price management, land financial management. Therefore, land management in general and land price management
in particular, the determination of residential land price is always the top concern. This study used the method of land
valuation using the regression model to determine the price of residential land in the study area; to help determine
the land price close to the market price for an entire area or an area quickly and relatively accurately. 200 samples
were collected in Nghi Tan ward, Cua Lo Town, Nghe An province to build a regression model of residential land
price. From the regression model, a series of residential land prices were determined, thereby a map of land prices in
market prices was constructed to serve the development of land price policies and the state management of
land prices.

Keywords: Residential land price, Regression model, Determination of land price, Nghi Tan ward.

htitu hinh va vé hinh, dude cdu thanh tu chat

1. DAT VAN DE lugng tu nhién va vi thé x& hoi cua dat dai. Tuy

Gia dat 1a gia ca va gia tri dat dai. Gia ca la
biéu hién tién té cta gia tri, hinh thanh thong
qua quan hé cung cdu cua thi trudng dat dai.
Gia tri 1a ndi dung cta gia ca, bao gom gia tri

nhién tif trudc dén nay, gia tri dat dai déu dugc
hiéu theo nghia hitu hinh 1a chi phi d4u tu phat
trién d4t dai ma chua tinh t6i yéu t6 con ngudi,
van héa, kinh té&, chinh tri.. Vi vay viéc xac dinh
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gia dat chua phu hop véi thuc t&€ mic du phap
luat quy dinh xac dinh gia dat phai sat véi thuc
t&. Mt khac, trong viéc xic dinh gia dit hién
nay thi khong cong nhan phuong phap st dung
phuong trinh toan hoc gia d4t. Tuy nhién, it
nhiéu nha khoa hoc da st dung tu duy toan hoc
trong viéc xac dinh hé s6 diéu chinh gia dat cua
cac yéu t6 tac dong nhung méi chi 1a cuc bod (so
sanh cip) ma chua dugc xac dinh & quy mé 16n
theo cac tiéu chuén cta thong ké (cang nhiéu thi
cang chinh xac). Chinh vi vay, viéc ap dung toan
thong ké trong xay dung phuong trinh xac dinh
gid @4t phu thudc vao cac yéu td dic diém dat
dai 14 hét stic can thiét va dugc nghién ctu rat
nhiéu trong thoi gian gin day (Tran Thanh
Hung, 2016; Demetriou, 2016; Nguyén Thi
Quynh Hoa & Nguyén Héng Duong, 2016). Tuy
nhién, van dé dit ra 1a can phai xac dinh dang
phuong trinh toan hoc cting nhu cac phuong
phap phan tich héi quy dé xac dinh cac bién sé
doc 1ap phan anh dudc cac dic diém dat dai cdu
thanh gia tri dat. Pac diém hitu hinh? Pac diém
v6 hinh? Phuong phép x4c dinh cac tham sd cta
phuong trinh héi quy 1a phuong phap héi quy
tuyén tinh hay héi quy cdy quyét dinh? Day
chinh 14 van dé can dugc lam rd.

Phuong Nghi Tan thudc thi xa Ctia Lo nam
trong khu vuc du lich ven bién nén c6 su phat
trién kinh t&€ - xd hoi sbéi dong, thu hut duge
nhiéu sy dau tu ti Nha nuéc ciing nhu cac td
chiic kinh t& vao nhiéu linh vuc khac nhau.
Trong d6, thi truong bat dong san 14 mot thi
truong day tiém nang va rat dudc quan tam
nhung ddng thdi ciing tiém 4n nhiéu nguy co va
tinh rdi ro cao. Thoi gian gan day, gia thi truong
¢6 xu huéng tang trong khi d6 gia dat theo quy
dinh lai khong tdng nén gay ra su chénh léch 16n
so v6i thi truong. Diéu nay dan dén rat nhiéu van
dé bat cap trong cong tac quan ly va st dung dat.
Bo6i canh trén dat ra cho thay viéc xem xét mot
cach hé thong co s6 1y luan va thuc tién ctia cong
tac quan 1y va dinh gia dat 1a cadp bach. Chinh vi
vay, can thiét phai xdy dung mé hinh toan hoc
gia dat dé dinh gia d4t cu thé, gép phan hd tro
cho cong tac quan ly gia dat néi riéng va quan ly
dat dai néi chung 6 trén dia ban phuong Nghi
Tan, thi xa Cta Lo, tinh Nghé An.
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2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

Véi muc dich chinh 1a xAy dung mé hinh hoi
quy gia dat d trén dia ban phuong Nghi Tan, thi
xa Cta Lo, tw do, viéc dinh gia d4t, thanh lap
ban @b viing gia dat theo gia thi truong hd trg
quan ly nha nuéc vé gia dat sé dugc tién hanh.
Cac phuong phap nghién ciiu chinh dudc si
dung bao gom:

2.1. Thu thap s6 liéu

S6 liéu dude thu thap gém cac tai liéu thi
cdp vé diéu kién d4t dai (dic diém khi hau, tho
nhudng, dia hinh,..); Tinh hinh quan ly va st
dung dat dai; Cac quyét dinh vé gia dat tai Thi
xa Ctia Lo tit nam 2015 dén nam 2020; Ban do
chuyén dé cac loai phuc vu cho viéc nghién ctiu
va x4y dung co s6 dii liéu ban db gia dat; Thu
thap cac s6 liéu vé bao céo tinh hinh phét trién
kinh t& - x& hoi (thuc trang phat trién kinh té&,
chuyén dich co c&u kinh té&, co sé ha tang, dinh
huéng phét trién céng nghiép, thi trusng, phat
trién d6 thi,..) cia vung nghién ciu tai S& Tai
nguyén va Moi truong tinh Nghé An, Phong
Tai nguyén va Moéi truong Thi xa Cia Lo,
Phong Thong ké, Chi nhanh Vin phong Dang
ky quyén st dung dat Thi xa Cta Lo,...

2.2. Chon mau diéu tra, phéng van

D6i v6i dinh gia hang loat, chiing tdi can
thu thap 2 nhém di lidu: dii liéu vé vi tri dia ly
va dit liéu vé dic diém d4t dai. Ngoai ra, nhiing
dit lidu vé& dic diém dat dai phuc vu cho viéc
phan loai, dinh gia, cling nhu mét s6 muc dich
khac cling cin tién hanh thu thap va luu tri.
Viéc thu thap dii liéu cin can ct vao nhiing yéu
t6 anh hudng dén gia thi trudng va nhiing yéu
cAu ciia phuong phap dinh gia sé st dung.

Phuong phap chon miu diéu tra, phdng
van dudc thuc hién déi véi ngudi quan 1y, nguosi
st dung d4t tai dia ban nghién cdu nham thu
thap gia dat giao dich trén thi trudng va mtc
d6 anh hudng. Khi st dung phuong phap phan
tich héi quy, dé tién hanh phan tich hdi quy
moét cach tot nhat, theo Brabara & Linda
(2013), ¢ mau phai dam bao theo cong thiic
n>8xm+ 50 (nla cd mau, m 1a s& bién doc



lap). Can cii vao cong thiic d6, nhéom tac gid xac
dinh ¢6 mau nhu sau:

- P& danh gia cac yéu té anh hudng dén gia
dat 6, nhém nghién ctu tién hanh diéu tra
phéng van can bo (bao gdom cac can bd Sé Tai
nguyén va Moéi truong, Phong Tai nguyén va
Mbi truong, can bd Van phong Dang ky dat dai,
cht dau tu kinh doanh bat déng san, caA nhan
moi gidi, cht st dung dat.) vé mic do anh
hudng cta cac yéu t6 (39 yéu td d bang 1) dén
gia dat ¢ cua 362 16 d4t 6 da dudc giao dich va
phan bé déu trén cac tuyén duong tai phuong
Nghi Tén, thi xa Ctia Lo, tinh Nghé An.

- Pé x4y dung mo6 hinh héi quy x4c dinh gia
dat 6, nhém nghién ctu tién hanh khao sat gia
ddt cta 200 miu la cac BDS d4t 6 da chuyén
nhudng thanh cong trén dia ban phudng Nghi
Tan giai doan tu thang 5/2019 dén thang
12/2020. Cac mau nay ciing dugc phan bd déu,
toa lac trén cac tuyén duong ctia khu viuc nghién
ctiu. Thong tin vé gia dat khao sat tai cac san
giao dich dudc déng thoi tién hanh diéu tra gia
thi trudng theo mau phiéu diéu tra.

2.3. Phuong phap toan hoc

Nhiing nghién ctu gn day vé phuong trinh
toan hoc gia dat thuong st dung mot trong
nhiing dang ham s6 sau:

Ham téng (tuyén tinh) c6 dang:

Y =B+ By Xy + BoXo+ Xy + .+ BX,

Ham tich (phi tuyén tinh) c6 dang:

Y = B X,PLX P2 X PR X P

Ham mi (phi tuyén tinh) c6 dang:
Y= Boeﬁl.Xl + ..+ Pn.Xn

Trong d6: Y 1a bién phu thudc thé hién gia
cua thia dat; X,; X,;...; X, 1a céc bién doc lap thé
hién cac yéu t6 tac dong 1én gia dat; B,; Py;.; B, 12
cac hé s6 héi quy thé hién mic d6 tac dong cua
cac yéu anh hudng dén gia dat; p, 12 hang so.

Hién nay, da s cac cong trinh nghién ctiu
déu st dung phuong trinh tuyén tinh dé xay
dung phuong trinh toian hoc gia dit. Ngoai ra,
con cb cong trinh nghién ctu cua Tran Thanh
Hung (2016) dé xuat st dung ham phi tuyén
tinh bao gém ham tich vA ham mi dé tinh gia
dat. Ham tich phan anh quy luat lgi ich bién
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giam dan cta cac yéu t6 vat chat, ham mi phan
anh quy luat hiiu ich bién tang dan cta cac yéu
t6 tinh than (Tran Thanh Hung, 2016). Tuy
nhién, tuy theo quy mé, ching ta c6 thé 4p dung
ham tuyén tinh hay phi tuyén tinh, khi tinh gia
d&t & cdp phudng c6 thé st dung ham tuyén
tinh, con tinh gii dat § cAp 16n hon nén st dung
ham phi tuyén tinh. Phuong phap phéan tich hoi
quy dé xac dinh cac tham s héi quy ctia mé
hinh gi4 d&t phu thudc vao cac yéu t6 dic diém
dat dai. Trong bai bao nay st dung phuong
trinh toan hoc dang tuyén tinh va phan tich cac
tham s6 héi quy bang phdn mém SPSS dé xay
dung mé hinh toan hoc gia dit.

2.4. Phan tich s6 liéu

- Phuong phap téng hop: St dung cho viéc
téng hop cac s6 liéu, dit liéu sau khi da dude xt
1y, tong hgp cac két qua danh gia chi tiét ting
vén dé theo cac tiéu chi khac nhau dé xac dinh
vi tri dat, moé hinh dinh gia dat...

- Phan tich nhan t6: Phan tich nhan t6 dudc
thuc hién qua 2 giai doan. Giai doan 1: Xay
dung va kiém dinh ch4t lugng thang do. Giai
doan 2: phan tich nhan t6 kham pha EFA
(Exploratory Factor Analysis) géom cac qua
trinh: Kiém dinh tinh thich hgp cia mé hinh,
trich xudt cac nhan t6, xoay nhan t& va ra quyét
dinh git lai, dat tén cho nhan t8. Kiém dinh
tinh thich hgp dé phan tich nhan t6 dua vao cac
chi tiéu sau. Chi tiéu KMO
Meiser-Olkin) 14 mot chi tiéu dé xem xét du cd
mau va c6 su tuong quan gitia cac bién. Néu
0,5 < KMO < 1 thi phan tich nhan t& 1a thich
hop. Kiém dinh Bartlett 1a dai lugng thong ké
st dung dé kiém dinh gia thiét cac bién khong
¢6 tuong quan trong tong thé, phan tich chi st
dung khi gia thiét duge bac bé (P <0,05) va c6 su
tuong quan gitia cac bién. Viéc trich xuit cac
nhan t6 thudng cin ct vao gia tri Eigenvalues.
Cu thé nghién ctu chi gii lai nhan t6 nao c6 gia
tri Eigenvalue >1.

(Kaiser-

- Phuong phap phan tich héi quy da bién:
Trong linh vuc dinh gia dat, phan tich héi quy
tuyén tinh da bién 14 mot trong nhiing cach tiép
can théng ké noi tiéng nhat véi nhiéu dng dung,
dic biét cho cong tac du bao vé gia dat ti mo
hinh héi quy gia dat (Demetriou, 2016).
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2.5. M6 hinh nghién cttu

Bai viét tap trung nghién ctu xay dung mo
hinh dinh gia d4t 6 trén dia ban phudng Nghi
Tan va dugc tién hanh theo quy trinh 6 hinh 1
(Ramu, 2002).

3. KET QUA NGHIEN CUU
3.1. Khai quat khu vuec nghién ctu

Phuong Nghi Tan duge thanh 1ap nam 1994
trén co sd tach ra ti huyén Nghi Loc dé thanh
lap thi xd& Ctia Lo theo Nghi dinh s6 113/CP
ngay 29/8/1994 cta Chinh phu. Phudng Nghi
Tan thudc déng bing ven bién, c¢6 ddi nui, dong
bing, nhin chung tuong d6i bing phing, thuan
lgi cho viéc xay dung co s6 ha tang, khach san,
nha 4 cao tang... Phia T4y phudng giap xa Nghi
Thiét, phia Bic giap x4 Nghi Quang, phia Nam
giap x4 Nghi Hop va Nghi Khanh ctia huyén
Nghi Loc, con phia Dong Gidp phuong Nghi
Thuy. Dién tich dat tu nhién cia Nghi Tan gan
179ha, trong d6 dat 6 chiém gin 58ha (s6 liéu
thong ké kiém ké dién tich d4t dai phuong Nghi
Téan nam 2018).

3.2. Xac dinh cac yéu t6 dic diém vi tri dat
cau thanh gia tri dat &

Xac dinh cic yéu td cdu thanh gia dat la
bude dau kha quan trong truée khi xay dung mé
hinh hdi quy gia d4t. Bdi vi bang cach nghién ctu
phan tich cidc nhan t6 ty nhién anh hudng dén
gia dat cia mot khu vuc sé gidp tim kiém dudc
dit liéu thich hop dung dé thiét 1ap mé hinh. Di
liéu d6 két hop véi ky thuat phan tich héi quy thi
6 thé thiét 1ap duge méi quan hé gitia gia dat va
cic bién doc lap c6 lién quan, d6 chinh 12 m6 hinh
héi quy phuc vu cho dinh gia dat.

K&t qua nghién ctu, tim hiéu va khao sat gia
dat trén thi truong tai dia ban phuong Nghi Tan
cho thay: gia dat 6 khu vuc nay bi tac dong bdi
nhiéu yé&u t6 1am cho gi4 giao dich trén thi truong
Iuén ¢6 sy chénh léch 16n so véi mic gia quy dinh
cua Nha nuéc. Su tac dong cua cac yéu to nay la
khéng gidng nhau vé quy moé va miic dj, tuy
nhién méi yéu t6 lai tac dong theo mot khia canh
khac nhau. Hau hét cac yéu td trong tiing nhom
yéu t6 déu c6 su tac dong dén mat bing gia dat
tai phuong. Mac du ti 1& tac dong c6 su khac
nhau gifia cac yéu t6 nhung nhin chung déu gép
phan tao ra su chénh léch giiia gia thi trudng va
gia Nha nuée quy dinh trén dia ban.

Co sor v thuyet, cde nghién ciru, khao sat va kinh nghiém
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Bang 1. K&t qua kiém dinh thang do qua danh gia Cronbach’ Alpha

Céc yéu t hKy Trunq binh. . Phu’cypg sai. th;}ng do Tu’gng guan Cror;lbach"s Axlpha
iéu  thang do néu loai bién néu loai bién bién tong néu loai bién
Khoang cach dén trung tam VT1 29,920 20,944 0,025 0,647
Khoang cach dén cho VT2 30,406 18,724 0,422 0,670
Khoang cach dén trwong hoc VT3 29,696 17,182 0,461 0,652
Khoang cach dén bén xe VT4 30,381 20,835 ,080 0,630
Khoang cach dén bénh vién VTS5 30,434 22,606 -0,133 0,652
Khoang cach dén bai bién VT6 30,185 18,628 0,441 0,667
Loai dwdng tiép gidp véi thira dét VT7 27,826 20,449 0,207 0,607
Khoéng cach dén UBND VT8 30,381 19,073 0,385 0,678
Khoang cach dén dén cong an VT9 29,646 16,728 0,507 0,640
Khoéng cach dén bwu dién VT10 30,506 21,314 0,130 0,616
Khoang cach dén tram xe buyt VT11 30,080 19,753 0,234 0,602
Khoang cach dén TTTM VT12 30,204 18,734 0,440 0,668
Khoéng cach dén bai rac thai VT13 28,246 18,884 0,204 0,614
Tébc d6 tang trwdng kinh té KT1 13,116 14,097 0,449 0,801
Cung - cau vé dét trén thj truong KT2 13,398 11,758 0,679 0,747
Thu nhap va tiéu dung ctia dan cw KT3 15,227 18,048 0,115 0,838
Bién dong vat gia KT4 13,669 11,513 0,792 0,717
Mrc 13 suét KT5 13,525 12,305 0,698 0,743
M®éi trwdng kinh doanh KT6 13,276 12,871 0,586 0,770
D6 thi héa XH1 22,843 10,327 0,230 0,750
Dau co nha dat XH2 22,387 9,257 0,591 0,666
Mat do dan sb XH3 22,572 9,459 0,476 0,690
Vén dé y té, gido duc XH4 22,602 8,534 0,616 0,652
Trinh d6 van héa cla dan cw XH5 22,845 8,547 0,596 0,656
Phong thay XH6 22,732 8,934 0,561 0,668
An ninh xa hoi XH7 22,390 11,712 0,052 0,771
Chét lwgng méi truerng khong khi MT1 7,519 2,394 0,448 0,704
Chét lwgng moi trwdng nuwédc MT2 7,721 1,825 0,604 0,509
Mbi trwdng dm thanh MT3 7,727 2,127 0,529 0,609
Hé théng dién, nwéc HT1 6,564 1,887 0,574 0,601
Hé thdng thong tin, lién lac HT2 6,873 1,757 0,539 0,625
Hé thdng giao théng HT3 6,530 2,017 0,497 0,671
Hinh dang CB1 9,196 12,103 0,915 0,892
Dién tich CB2 9,575 12,356 0,870 0,908
Chiéu sau CB3 9,544 13,711 0,847 0,915
Chiéu rong CB4 9,541 15,113 0,776 0,938
Tinh trang phéap ly ctia d4t PL1 8,193 1,913 0,528 0,636
Chinh s&ch vé st dung dat PL2 8,290 1,641 0,751 0,632
Han ché quy hoach PL3 8,334 2,495 0,361 0,812
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Dua theo cac yéu t6 dic diém tac dong dén
gia dat tai Thi xa Ctda Lo, nghién cttu nay dua
ra md hinh gom 7 thang do dai dién cho cac yé&u
t6 dic diém tac dong dén gia dat, véi tong s6 39
bién quan sat nhu bang 1.

Theo phan tich kiém dinh thang do, tri s6
Cronbach’s Alpha tong thé cta thang do dam
bao theo tiéu chuén dat ra (Cronbach’s Alpha >
0,6). Ngoai tiéu chuédn Cronbach Alpha con xét
hé s6 tuong quan bién téng (Corrected Item -
Total Correlation), theo tiéu chuén dit ra hé sé
nao < 0,3 thi bi loai bé. Két qua kiém dinh
thang do cu thé nhu bang 1.

Theo phén tich kiém dinh thang do, tri s&
Cronbach’s Alpha téng thé cta cacthang do déu
¢6 hé s6 Cronbach Alpha cta téng thé 16n hon
0,6. Tuy nhién, hé s6 tuong quan bién téng
Correcte d Item - Total Correlation cua 10 bién
quan sat khong du tiéu chuén khi c6 tri s6 < 0,3
la: VT1, VT4, VT5, VT7, VT10, VT11, VT13,
KT3, XH1, XH7. Con lai 29 bién, tat c& c6 cac hé
s6 tuong quan bién téng déu > 0,3 dat tiéu
chuan. Nhu vay, cac thang do hinh thanh theo
két qua phan tich trén déu dam bao chat luong
t6t cho viée nghién ctu. Sau d6 tién hanh kiém
dinh nhan t6 kham pha EFA (Exploratory
FactorAnalysis) cling dat yéu cau.

3.4. Xay dung mo6 hinh dinh gia dat & do6 thi
trén dia ban phuong Nghi Tan béang
phuong phap phan tich hoi quy tuyén tinh
da bién

3.4.1. Dinh dang bién cho mé hinh héi quy
gia dat

Dua vao cac nghién ctiu thuc nghiém st
dung phan tich héi quy dé xac dinh gia bat dong
sdn cta cic hoc gid Benjamin & cs. (2004),
Selim (2009), Brukdtaitiené (2011) md hinh
dinh gia dugc phan ra 3 loai bao gbm mé hinh
cOong, md hinh nhan va mo6 hinh m.

Trong mé hinh héi quy gia cia mot thia dat
(c6 thé bao gdbm ca cac coéng trinh trén thia dat)
phu thudc vao dic trung cta thtia dat nhu vi tri
so véi trung tAm, gan cac khu tién ich va gia tri
cla cong trinh trén thia dat d6 nhu dién tich
nha, s6 phong ngu, s6 tang,... Muc tiéu ctia mo
hinh 14 xac dinh dugc mét phuong trinh vé gia
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cua thtia dat dua vao nhiing dic trung néi trén
sao cho sat gii thi truong nhat. Cac mé hinh
dung dé xac dinh gia c6 thé 1a cdc mé hinh don
gidn nhu mo hinh tuyén tinh hay cdc mé hinh
phiic tap hon nhu m6 hinh mi, m6 hinh logarit...
Viéc lua chon cac mé hinh nay sé dudge danh gia
va tiy theo tiing bd s liéu cho phu hgp. Trong
nghién ctiu nay tac gia st dung mo hinh héi quy
tuyén tinh da bién. Cén c@ vao diéu kién dic
thu ctia thi trusng BDS 6 Viét Nam, bai viét dé
xuidt md hinh cho khu vyc nghién ctiu phudng
Nghi Tan, thi xa Ctta Lo nhu sau:

Y =Bo+ By Xy + BoXy+ Xy + o+ BLX,

Trong d6: Y 1a bién phu thudc thé hién gia
cua thua dat; X;; X,;
thé hién cac yéu té tac dong lén gia dat; B,
Byi....; P, 12 cac hé s6 hoi quy thé hién mic do tac
dong clia cic yéu anh hudng dén gii dat.

.... X, 1a cac bién doc lap

Qua qué trinh khao sat thuc té&, nghién ciiu
va danh gia cic nhém yéu t6 tic dong dén gia
dat 6 d6 thi trén dia ban phuong Nghi Tan nhu
muc trén thi dd xac dinh dugec 7 nhom chia
thanh 29 yéu t6 tac dong dén gia dat & trén dia
ban phudng. Dua vao két qua d6, tién hanh
chon loc va loai bd nhiing bién it anh hudng
nhat dén gia dat va dinh dang lai cac bién nhu 6
bang 2.

3.4.2. Xay dung mo hinh

C6 thé xay dung nhiéu mé hinh dé xac dinh
bién phu thudc Y, ting véi tiing mé hinh cé nhiing
bién doc lap Xi khac nhau, van dé 1a trong s6 cac
mo hinh dat ra, mé hinh nao 1a t6t nhat. Thong
thuong, viéc chon mé hinh t6t nhat thuong dua
vao hé s6 xac dinh R?, néu chi s6 nay cang cao thi
md hinh cang t6t. Tuy nhién, ciing can phai luu y
rdng mbi mo hinh héi quy ¢6 nhiéu thudc tinh, dé
danh gia chat lugng md hinh cdn phai xem xét
dong thdi cac thudc tinh d6.

Dé tién hanh héi quy, tac gid da st dung 200
mau BDS toa lac trén cac tuyén duong cua
phuong Nghi Tan. Day 14 nhiing BDS dat 6 da
dugc giao dich thanh cong. C6 hai loai BDS trong
mau khao sat: Dat tréng va dat cé cong trinh
trén dat, do nghién ciiu chi tap trung vao gia dat
nén véi cac tai san bao gébm ca dat va cong trinh
thi gia tri céng trinh sé dudc uéc tinh va chiét tru
ra khoi gia tri BDS dé chi con lai gia dat.
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Bang 2. Dinh dang bién cho mé hinh héi quy gia dat

Stt Ky hiéu bién Mo ta Loai Bon vi tinh vsri/g
dau
A Bién phu thudc
1 G_DAT Gia dat Pinhlwgng  Triéu ddng/m?
B  Bién doc lap
KC_TT Khoang cach dén trung tdm  Binh lwong m -
Khoang cach dén cac tién 1 = Khoang céch thiva dat dén cac tién ich nam
2 KCTI_1 tich (Cpc_y, s_i{au thi, trwo'ng Bién gia trong khodng tir 0 1000m +
hoc, bénh vién,...) 0 = Khoang céch thiva dat dén cac tién ich con lai
Khoang cach dén cac tién 1 = Khoang cach thira dat dén cac tién ich ndm
3  KCTI2 tich (Cho, sjéu thi, trwdng Bién gia trong khoang ttr > 1.000-2.000m +
hoc, bénh vién,...) 0 = Khoang céch thira dAt dén cac tién ich con lai
4 D_TICH Dién tich Binh lvgng m? +
H_THE Hinh thé BPinh tinh 1 = vudng virc +
0 = khéng vudng virc
6 CR_MT Chiéu rdng mat tién Pinhlwong m +
CR_DUONG  Chiéu rong dwdng Pinhlwong m +
8 CL_DUONG  Chétlwgng duwong Dinh tinh 1=Tét +
0 = Binh thwong
9 TT_LL Théng tin lién lac Binh tinh 1=Tét +
0 = Binh thuwong
10 DIEN_NUOC  Hé théng dién, nwéc Dinh tinh 1=Tét +
0 = Binh thwong
11 MTST_TOT  Mai tredng sinh thai tbt Bién gia 1 = M@i triedng sinh thai tbt +
0 = Mai trwdng sinh thai binh con lai
12 MTST_BT Mai trwdng sinh thai binh Bién gia 1 = Méi trwdng sinh thai binh thwéng +
thuong 0 = Méi trweng sinh thai binh con la
13 AN_TOT An ninh tét Bién gia 1 = An ninh tét +
0 = An ninh con lai
14 AN_BT An ninh binh thuwdng Bién gia 1 = An ninh binh thuwdng +
0 = An ninh con lai
15 MTKD_TOT  Méi trwdng kinh doanh tét Bién gia 1 = Méi trwéng kinh doanh tét +
0 = Méi trwdng kinh doanh con lai
16 MTKD_KHA M6i trwdng kinh doanh kha Bién gia 1 = Méi trwdng kinh doanh kha +
0 = M@i treong kinh doanh con lai
17 P_LY Phap ly clia thira dat Bién gia 1 = DAy du gidy t& phap ly +
0 = Khong day du
18 Q_HOACH Quy hoach Bién gia 1 = Khong bi quy hoach treo +

0 = Bi quy hoach treo

a. Mo hinh hoi quy gia dat Ian thi nhat

Chay mé hinh héi quy 1an dau véi tat ca 18
bién doc lap, két qua thu duge & bang 3.

Két qua phan tich ¢ bang 3 cho thiy hau
hét cac bién quan sat déu c6 ddu nhu ky vong va
c6 hé s6 R? = 0,893, riéeng bién TT_LL, P_LY ¢6

dau am trai véi ky vong. Gia tri Sig. cua cac
bién KCTI_2, TT LL, DIEN_NUOC, D_TICH,
CR_MT, AN_TOT va AN_BT 16n hon mitc ¥y
nghia 5%. Vi vay, cac bién nay khong c6 ¥ nghia
thong k&, nghién ctu loai bién nay ra khdi
mo6 hinh.
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Bang 3. K&t qua mé hinh héi quy 1an thi nhat

— ﬁﬁmg%a %ﬁmgvﬁmy%% Théng ké da cong tuyén
HesbB  Saish Beta ‘ (Sig)  chép nhan Do phéng dai phuong sai VIF
-978.786  (Constant) 3323785 5312,333 0,063 0,626 0,451
KCTT -1,461 2,437 0,096  -0,599 0,000 0,039 1,449
KCTI_1 189,078 495,534 0,016 0,382 0,000 0,545 1,835
KCTI_2 81,953 741,053 0,006 0,111 0915 0,305 3,276
CR_DUONG 354,889 76,916 0,811 4614 0,002 0,033 1,722
CL_DUONG 212,414 554,215 0,020 0,383 0,000 0,363 2,758
TT_LL -352,214 555,956 0,031 -0,634 0,547 0,433 2,310
DIEN_NUOC 389,288 588,962 0,015 0,661 0,509 0,768 1,303
D_TICH 4,490 7,762 0,080 0,578 0,581 0,053 1,905
H_THE 234,098 809,739 0,022 0,289 0,000 0,170 5,887
CR_MT 28,439 135,966 0,027  -0,209 0,840 0,058 1,143
MTST_TOT 282934 526,701 0,026 0,537 0,000 0,425 2,352
MTST_BT -314,289  1011,872 0,030  -0,311 0,000 0,108 2,258
AN_TOT -901,241  1982,037 0,085  -0,455 0,663 0,029 4,534
AN_BT -978,786  1096,689 0,066  -1,356 0,063 0,089 1,097
MTKD_TOT 2304939 1618,613 0,145 1,424 0,000 0,096 1,364
MTKD_KHA 341710 1082544 0,032 0,316 0,000 0,101 1,934
P LY -2306,446 2493133 0,213 -0,925 0,006 0,019 2,689
Q_HOACH 608,095 1169,374 0,038 0,520 0,000 0,185 1,409
Bang 4. K&t qua m6 hinh hoéi quy lan th hai
M6 hinh c:fasfhzgnqﬁga Hcé;hsuéé:érig: Y Iéiii?: y'\rfgr?ia Théng ké da cong tuyén
HesbB  Saisbd Beta t (Sig.) Chap nhan Do phong dai phwong sai VIF
1 (Constant) 812,952 2181,983 0,373 0,004
KCTT -0,426 1,352 -0,028 0,315 0,000 ,085 1,823
KCTI_1 282434 357,991 0,024 0,789 0,000 692 1,445
CR_DUONG 389,834 657,004 0,891 0,593 0,000 ,000 3,184
CL_DUONG 433,166 432,329 0,041 1,002 0,004 395 2,533
H_THE 183,337 373,343 0,017 0,491 0,000 529 1,889
MTST_TOT 418,175 17280,813 0,039 0,024 0,000 ,000 2,151
MTST BT 173,978 385,119 0,016 0452 0,000 527 1,898
MTKD_TOT 2863,779 13335,786 0,181 0,215 0,000 ,001 1,824
MTKD_KHA 600,677 564,026 0,055 1,065 0,005 246 4,070
Q HOACH 685871 917,035 0,043 0,748 0,000 ,199 5,021

b. M6 hinh héi quy gia dat lan thi hai
Sau khi loai b6 bién P_LY, KCTI_2, TT_LL,
DIEN_NUOC, D_TICH, CR_MT, AN_TOT,
AN_BT ra khéi mé hinh va chay lai md hinh véi
10 bién con lai. Ta dudgc két qua nhu 6 bang 4.
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Dua vao két qua trén, ta thay khi loai cac
bién P_LY, KCTI_2, TT LL, DIEN_NUOC,
D_TICH, CR_MT, AN_TOT va AN_BT ra khoi
mo hinh thi gia tri R? hiéu chinh gan nhu khéng
c6 thay d6i so véi ban dau. Két qua cudi cing



cho thdy mdé hinh hoan toan phu hdp, t4t ca 10
bién déu c6 ¥ nghia thong ké (Sig. < = 0,05). Mbd
hinh nghién ctiu ¢6 hé s6 R? hiéu chinh 14 0,896,
tc 1a 89,6% su thay d6i caa bién phu thuoc
GIA_DAT dugc giai thich béi cac bién doc lap
ciia m6 hinh. T d6, nghién ctu dua ra mé6 hinh
héi quy gia dat & cho phudng Nghi Tan nhu sau:
GIA_DAT = 812,952 - 0,426 * [KCTT] +
282,434 * [KCTI_1] + 389,834 * [CR_DUONG] +
433,166 * [CL_DUONG] + 183,337 * [H_THE] +
418,175 *[MTST_TOT] + 173,978 * [MTST_BT]
+ 2863,779* [MTKD_TOT] + 600,677*
[MTKD_KHA+ 685,871 * [Q_HOACH]

3.4.3. Nhan xét va kiém dinh mé hinh

* Kiém dinh hién tuong da cong tuyén

- Kiém dinh hién tugng da cong tuyén bing
hé s6 phéng dai phuong sai VIF. Trong bang 6
cOt gia tri Variance Inflation Factor (40 phéng
dai phuong sai) VIF <10. Mat khac VIF = 1/(1 -
R% =1/(1 - 0,896) = 9,61 < 10.

Nhu vay, khong c6 hién tugng da cong
tuyén trong mé hinh.

- Kiém dinh hién tugng da cong tuyén bing
cach tién hanh héi quy phu tung bién doc lap
cho cac bién doc 1ap con lai.

Két qua trén cho thay, hé s6 R? = 0,894 cla
md hinh hoi quy gia dat déu 16n hon cac R? cua
cac mo hinh héi quy phu, diéu nay nay cé nghia
la cac md hinh hoi quy phu nay déu khong c6 y
nghia, khong xay ra hién tugng tu tuong quan
gitia cac bién doc lap. Ca hai cach kiém dinh da
cong tuyén trén déu cho ta két luan rang: khong
ton tai hién tugng da cong tuyén trong mé hinh.

* Kiém dinh hién tuong tu tuong quan

Theo nhu két qua héi quy, gia tri d = 1,878
thudc khoang diéu kién 1 < d < 3 nén mo hinh héi
quy trén khong xay ra hién tugng tu tuong quan.

* Kiém dinh hién tugng phuong sai thay d6i

Theo két qua kiém dinh, t4t ca cac Sig. cua
cac bién doc lap déu > 0,05, c6 nghia 14 khéng c6
phuong sai phan du. T dé, cho biét mé hinh én
dinh, d@ liéu hop ly. Nhu vay, kiém dinh cho
biét phuong sai phan du khong thay ddi. Qua
cac kiém dinh ctia mé hinh héi quy, cac bién c6 ¥
nghia thong ké bao gom: KCTT; KCTI_1;
CR_DUONG; CL_DUONG; H_THE;
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MTST_TOT,;
MTKD_KHA; QH;

Két luan: M6 hinh héi quy theo nhu két qua
trén déu thdéa man cac diéu kién tuyén tinh
khong chéch: khéng x4y ra hién tugng tu tuong
quan, da cong tuyén va phuong sai thay ddi,
mait khac cac bién trong m6 hinh déu cé y nghia
thong ké va c6 dau ding véi ky vong. Diéu nay
¢6 nghia 14 m6 hinh dua ra kha phu hgp va cé
kha néng ap dung vao thuc t€. Vay mé hinh
dudc lua chon la:

GIA_DAT = 812,952 - 0,426 * [KCTT] +
282,434 * [KCTI_1] + 389,834 * [CR_DUONG] +
433,166 * [CL_DUONG] + 183,337 * [H_THE] +
418,175 * [MTST_TOT] + 173,978 * [MTST_BT]
+ 2863,779 * [MTKD_TOT] + 600,677 *
[MTKD_KHA] + 685,871 * [Q_HOACH]

M6 hinh duge kiém dinh db tin ciy bing céc
s6 liéu 6 bang 6.

MTST_BT; MTKD_TOT;

3.5. Ung dung két qua mé hinh hdi quy

3.5.1. Dinh gia dat ¢

St dung mé hinh héi quy trén dé tinh gia
dat & tai phudng Nghi Tan, thi xa Ctia Lo, tinh
Nghé An bang c6ng cu trén phan mém ArcGIS.
Két qua gia dat tinh bing mé hinh héi quy cta
mot s6 thiia dudec minh hoa § cot “Két qua tinh
bing mo hinh héi quy” trong bang 6.

Diéu tra gia dat thuc t& cia mot s6 bat dong
san bat ky tai phuong Nghi Tan (cac BDS nay
khong phai 1a cac diém da diéu tra dé xay dung
mo hinh héi quy gia dat). Sau d6, tién hanh so
sanh két qua gia dat diéu tra thuc t& v6i két qua
gia dat tinh dugc theo md hinh hoi quy, két qua
dat dugc nhu bang 6.

Bang 6 cho thay, két qua gia dat dudc xac
dinh bdi mé hinh héi quy va gia thi truong diéu
tra thuc t& chénh léch nhau khéng dang ké va
c6 miic giao dong duéi 10%, ¢ mic cho phép. Vi
vay md hinh dat yéu cau.

3.5.2. Ban do6 vung gia tri dit & theo gia
thj truong

Nghién cttu tién hanh tinh gi4 cho cac thia
dat & trén dia ban phudng Nghi Tan biang mo
hinh héi quy da xay dung & trén, sau d6 phan
khoang gia cho dat ¢ theo quy téc phan khoang

1177



(Yng dung md hinh hdi quy trong dinh gia dat & tai phwong Nghi Tan, thi x& Clra Lo, tinh Nghé An

tu nhién, thanh 5 tiéu ving gia tri d4t ¢ tai
phuong Nghi Tan (Hinh 2).

Khu vuc phuong Nghi T4n duge chia thanh
5 tiéu vang gia tri d4t nhu sau: tiéu vang 1 c6
gia tri dat rat thap, dao dong duéi 4 triéu/m?
tiéu ving 2 c6 gia tit 4-6 triéu/m?, tiéu vung 3 c6

gia dat ti 6-8 tridu/m?, tiéu vang 4 cb gia dat tu
8-10 triéu/m2tiéu vang 5 c6 gia 16n hon 10
triéu/m> C6 thé thay, nhiing tiéu ving c6 gia tri
d4t cao nhat thudc nhiing khu vic nam doc theo
truc QL46. Day 14 tuyén ducng giao thong chinh
cua phudng Nghi T4n.

Bang 5. Két qua xac dinh R? cia mé hinh héi quy phu cac bién doc lap

Bién phu thudc Heé sb R?
Khoang cach dén trung tam (KCTT) 0,342
Khoang cach dén cac tién ich gan nhat (KCTI_1) 0,164
Chiéu rong tuyén dudng (CR_DUONG) 0,214
Chét lvong tuyén duong (CL_DUONG) 0,023
Hinh thé thira dat (H_THE) 0,145
Mi trwong sinh thai tét (MTST_TOT) 0,533
M&i trudng sinh thai binh thuéng (MTST_BT) 0,499
M&i truéng kinh doanh t6t (MTKD_TOT) 0,222
Mbi trwdng kinh doanh kha (MTKD_KHA) 0,134
Quy hoach (QH) 0,245

Bang 6. K&t qua kiém tra dé chinh xac ciia mé hinh gia dat &

Gia dat (nghin déng/m?) Chénh
Bia chi Két qua tinh bang Két qua didu tra léch
mé hinh hdi quy gia thi truong (%)
Thira dét s6 226 ndm trén Quéc 16 46 14.361.297 15.000.000 4,3
Thira dét s6 507 ndm trén Quéc 16 46 15.076.263 16.000.000 5,8
Thira s6 106 géc dwdng tau cii va dudng di Nghi Quang 9.501.007 10.500.000 9,5
Thira sb 100 bam dudng ra Bara Nghi Quang 8.494.617 9.000.000 5,6
Thira sb 206 bam dwdng bé tong di ra ven séng Cam 4.663.501 5.000.000 6,7
Thira s6 166 bam dwdng nhya ra cho 8.277.277 9.000.000 8,0
Thira s6 5 bam duéng bé tong tir khéi 2 dén khéi 6 5.435.411 6.000.000 9,4
Thira s6 9 kep gitra dwdng bé tong khéi 2 khéi 3 3.258.700 3.500.000 6,9
Thira sb 215 bam dudng bé téng khéi 8 di khdi 9 4.583.103 5.000.000 8,3
Thira sb 598 bam goéc dwong 46 va 535 16.361.297 17.000.000 3,8
Thira 55 dwdng bé tong khéi 1 2.873.500 3.000.000 44
Thira 6 dwong 535 tir Trweng tiéu hoc Nghi Tan ra Bara Nghi Khanh 9.588.217 10.000.000 4,3
Thira sé 266 dwéng nhua di tir 535 ra nga ba cang 4.581.738 5.000.000 9,1
Thira 309 bam QL46 di ra cang Clra Lo 14.361.297 15.000.000 4,5
Thira 75 géc dwong tir QL46 ra cang Clra Lo 16.212.785 17.000.000 4,9
Thira sb 81 dwong bé tong khéi 1 di khdi 7 4.001.906 4.500.000 7,1
Thtra 132 duwdng nhya khéi 2 4.366.157 4.500.000 3,1
Thira 223 bam dwéng nhywa khéi 4 4.627.085 5.000.000 8,1
Thira 386 dwong nhya tir 535 ra nga 3 cang 8.077.277 8.500.000 5,2
Thira 482 dwong di Nghi Hop 4.603.038 5.000.000 8,6
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Hinh 2. Ban d6 viung gia tri dat & theo gia thi truong phudng Nghi Tan,
thi xa Cwa Lo, Nghé An

4. KET LUAN

Mo hinh héi quy gia dat ¢ khu vuc nghién
ctiu gdbm 10 bién doc lap véi cac yéu t6 anh hudng
chinh 1&4 moéi truong kinh doanh,
dudng, chat lugng dudng, st dung 200 diém mau
khao sat 6 phuong Nghi Tan nhan dugc hé sé
R? = 0,89. Trong diéu kién co sé dit liu c6 thé
lugng héa dudc mot s6 yéu t6 kinh t& xa hoi va
mdi truong theo di liéu khong gian, mé hinh gia
da't c6 thé sé cho két qua c6 do tin cay cao hon.

chiéu rong

Két qua gia dat 6 cia phuong Nghi Tan, thi
xa Ctia Lo tinh tit mo6 hinh héi quy dudgc cac tac
gid x4y dung 6 phan trén da phan anh ding su
khéc biét 16n gitia gia cac thiia dat d cac khu vuc
duong phd thuan lgi cho viéc kinh doanh, gan
trung tdm, cac cong trinh céng cong.. va gia cac
thita dat 6 duong phd xa trung tdm va khong
thuan 1gi cho viéc kinh doanh, buén ban, sinh
hoat ctia nguoi dan. Gia cac thta dit & trén
cing mot tuyén phd 6 vi tri thuan 1di cho viéc
kinh doanh budén ban sé cao hon nhiing vi tri it
thuén lgi hon. Gia d4t 6 vi tri mét duong 16n cao
hon hén so véi cac vi tri khac.
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