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ANH HUONG CUA MOQT SO DU AN QUY HOACH
SU DUNG PAT PEN GIA PAT O TAI HUYEN PONG ANH,
THANH PHO HA NOI

Pham Anh Tuén
Truong Pai hoc Tai nguyén va Moi truong Ha Noi
Tém tit
Huyén Péng Anh nam & phia Bdc thi @6 Ha Néi, cdch trung tam thanh phé 15
km. Trong thoi gian qua, huyén Pong Anh dd c6 nhitng buéc phdt trién manh mé vé
kinh té - xa héi, dd}/ manh cong nghiép hoa, hién dai hoa va chuyén dich co cau kinh
1é theo hwéng cong nghiép, dich vu. Di kém véi sw phdt trién kinh té - xa héi la si gia
tang nhanh chong vé nhu cau sir dung dat phuc vu cho muc dich cu tru, hoat dong san
xudt va kinh doanh, thiwong mai dan dén nhiéu sy bién dong vé gid dat. Nghién ciiu
danh hwéng cia 3 die dn quy hoach sir dung dat dén gid ddt & phuc vu cong tdc quan 1y
tai chinh vé ddt dai trén dia ban huyén Dong Anh, thanh pho Ha Ngi cho thdy gid dit
& thi triromg chénh léch rdt cao so vdi gid dit ¢ nha mede quy dinh cu thé: Gida dat khi
bat dau cé phé duyét cia UBND thanh pho Hea Néi véi mike chénh léch trong khodang
tir 13,9 lan d@én 41,0 lan; Gid dat khi dw dn thye hién va két thiic mirc chénh léch trong
khodng tir 25,3 dén 47,3 lan; Gid dat ¢ sau khi dau gid mirc chénh léch trong khodng
tir 19,6 dén 44,2 lan. Céc yéu t6 anh hwéng t6i gid dat & ciia huyén Péng Anh gom:
Yéu t6 co s6 ha tang, yéu té ca biét, yéu té vi tri, yéu to kinh té, yéu té xa hoi. Két qua
phdn tich mé hinh héi quy tuyén tinh da bién cho thdy nhém yéu t6 co sé ha tang cé
anh hwéng lom nhdt dén gid dat o tai huyén Pong Anh véi ty 16 27,11 %, Tiép dén la
Yéu té cd biét, nhém yéu t6 kinh té, nhém yéu té vi tri va nhém yéu t6 xa héi véi 1y 1é
dong gop twong wng la 24,44 %; 21,68 %, 15,60 %, 13,17 %. Viéc gia dat lén cao va
thi truomg bat dong san khéng on dinh ¢6 nhiéu nguyén nhan khdch quan va chi quan,
trong d6 nguyén nhan chit quan giit vai tro quan trong la van dé quy hoach. Quy hoach
khéng on dinh, khéng khoa hoc, khéng dir bao hét nhu cau thi né sé kéo theo nhiéu vin
dé bat cdp vé gid dat.
Tw khoéa: Quy hoach sir dung dat; Gia dit &; Dy 4an; Yéu té anh huong; Huyén
bong Anh.
Abstract

Effect of some land use planning projects for residential land price
in Dong Anh district, Hanoi city
Dong Anh district is located in the North of Hanoi city, 15 km from the city center.
In recent years, Dong Anh district has made strong socio-economic development steps,
accelerated industrialization, modernization and economic restructuring towards
industry and services. Accompanying the socio-economic development is the rapid
increase in the demand for land use for residential purposes, production and business
activities and trade, leading to many fluctuations in land prices. Research on the effects
of 3 land use planning projects on residential land prices for financial management
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of land in Dong Anh district, Hanoi city shows that the market price difference is very
high. compared with the land price specified by the State: The difference between the
land price at the beginning of the approval of the Hanoi People's Committee ranges
from 13.9 times to 41.0 times, The difference between the land price when the project
is implemented and the end of the project is between 25.3 and 47.3 times, The price
of residential land after auction is between 19.6 and 44.2 times. Factors affecting the
price of residential land in Dong Anh district include: Infrastructure factors, individual
factors, location factor, economical factors, social factors. The results of multivariable
linear regression model analysis showed that the group of infrastructure factors had
the greatest influence on residential land prices in Dong Anh district with the rate of
27.11 %, Followed by special factors, group of economic factors, group of factors of
location and group of social factors with the respective contribution rate of 24.44 %,
21.68 %, 15.60 %, 13.17 %. The high land prices and unstable real estate market
have many objective and subjective reasons, of which the subjective cause plays an
important role in planning. Unstable, unscientific and unscientific planning will lead
to many problems with land prices.

Keywords: Land use planning; Price of residential land; Project; Factors affecting;
Dong Anh district.

1. Dat van dé Quy hoach st dung dat dai 1a bién
phap hitu hiéu cua Nha nude nham t6 chirc
lai viéc str dung dét dai, han ché su chéng
chéo gay lang phi dat dai, dong thoi 1a co
s& quan trong dé quan ly nha nudc vé dat
dai, dam bao can bang nhu cau dat dai cho
cac nhém loi ich, can bang gitta nhu cau
san xuat voi doi sdng vat chit va tinh than
clia cac cong ddong dan cu, thoa man nhu
cau da dang ddi vé6i dat dai cua toan xa hoi
[2]. Gia dét va dinh gia dét 13 van dé duoc
quan tdm va chu trong cia nhidu nganh.
Trén thuc té, gia dat trén thi truong luén
bién ddng qua cic nam. Trong khi dé, dé
dam bao 6n dinh kinh té - x3 hoi, gia dat
quy dinh cia Nha nudc thuc hién theo
Luat Pt dai 2013 dugc 6n dinh trong 5

St dung dt 1a mot nhu cau thiét yéu
ctia mdi t6 chire, ¢4 nhan, ho gia dinh. Tuy
nhién, quy dat ciia mdi dia phuong lai co
gidi han, nhu cau sir dung dat khong gin
v6i thuc tién nay di gdy anh hudng téi
gid tri va gid ban cia thira dat [5]. Bén
canh gia dat do Nha nudc quy dinh, gid
dat con chiu tic dong ctia nhiéu yéu t6
nhu: Thi truong bat dong san toan qudc,
cac van ban phép quy cua dia phuong,...
[4]. Hién nay gia dit & dang c6 nhiéu
bién dong gy kho khan cho cc co quan
quan ly va nguoi dan. Gia dat thi truong
khong sat voi gia tri thuc té. Gia dat trong
bdi thudng giai phéng mat bang khi Nha

nude thu hdi ciing con nhiéu bat cap din
dén tinh trang kh6 khan cho cong tac quan
ly dat dai [4]. Dac biét v6i huyén Pong
Anh hién nay dang phat trién theo hudng
cong nghiép hoa, hién dai hoa thi van dé
nay dugc quan tdm hon bao gid hét.

nam. Thuyc té, c6 nhiéu yéu t6 anh huong
dén gia dat va mirc d6 anh hudng cua cac
yéu t6 d6 dén gia dat la khong gidng nhau
[2]. B¢ lam rd anh hudng cua quy hoach
str dung dat dén gia dat trén dia ban huyén
Pong Anh, tic gia tién hanh diéu tra, thu
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thap va phan tich gia chuyén nhuong trén
thi trudng so voi gid quy dinh cia UBND
thanh phdé Ha Noi tai mot s du 4n quy
hoach st dung dat dic trung cua huyén
Dbong Anh.

2. Phwong phap nghién ciru

2.1. Phwong phdp thu thdp tai liéu,
s6 liéu thir cdp

+ Thu thap céc tai liéu, sb liéu vé diéu
kién ty nhién, kinh t€ - xa hoi.

+ Thu thap céc tai lidu, s liéu vé tinh
hinh quan 1y va str dung dét dai.

+ Thu thap cac tai liéu, s6 liéu vé du an
xdy dung co so ha ting du gid quyén sir
dung dat (QSDD) & tai thon Lé X4, xa
Mai Lam. Dy 4n xdy dung co so ha tang
dau gia QSDD ¢ tai thon DPia, xa Nam
Hong va Dy an xdy dung co so ha tang
dau gia QSDP ¢ tai thon Trung Oai, x3
Tién Duong.

+ Thu thap c4c tai liéu, sb liéu vé gia dat
do Nha nudc quy dinh trén dia ban thanh phd
Ha Noi tir trude khi ¢ quy hoach cho dén khi
két thiic dur 4n dua theo bang quy dinh gid cic
loai dt timg nam.

+ Thu thap céc véan ban c6 lién quan ti
gia dat do Nha nudc, UBND thanh phd Ha
Noi quy dinh.

Nguén sb liéu dugc thu thap tir cac
S¢, Ban, Nganh cia huyén Pong Anh,
thanh phd Ha Noi; Cac Phong, Ban chirc
nang va Ban quan ly cac du an cua huyén;
Céc ngudn tai liéu tir séch bao, tap chi,
cac cong trinh nghién ciru khoa hoc cé
lién quan dén gia dat va quy hoach sir
dung dét cta cac du an.

2.2. Phwong phdp diéu tra, phéng vin

- Chon diém nghién ctru: Cong tac
chon diém nghién ctru dugc can cir vao

cac yéu cau nhu chon dia ban da va dang
cé quy hoach str dung dét cac du 4n. Lya
chon 03 du an phu hop 1a: Dy 4n xay dung
co so ha ting ddu gia QSDD ¢ tai thon Lé
X4, xa Mai Lam; Dy an xay dung co so
ha ting ddu gia QSDP 6 tai thon Pia, xa
Nam Hdng va dy 4n xdy dung co so ha
tang ddu gia QSDP & tai thon Trung Oai,
xa Tién Duong.

- Chon thtra dat nghién ctru va diéu tra
phong van theo mau phiéu: Tong s6 thira
cua 3 dy an 1a 102 thira. Tac gia lya chon 90
thira dat & cac vi tri khic nhau, trong d6 cd
c4c thira dat nim trong khu quy hoach, c6
thira dat ndm gan k& khu quy hoach. Phéng
van truc tiép chu sir dung dat. Tong s thira
twrong duong voi tong s6 phiéu 90 phiéu.

Hoi ¥ kién bang phiéu in sin véi 30
cong chirc, vién chuc lam cong tac quan
ly dét dai trén dia ban huyén Pong Anh vé
cac yéu t anh hudng dén gia dat ¢, lam co
s& tong hop va phan nhém cac yéu t6 anh
huong dén gia dat & quy dinh va gid dat o
trén thi truong va lap phiéu diéu tra danh
gid mirc d6 anh hudng cia cac yéu to do
dén gia dat.

Nghién ctru gia dat Nha nudc cua cac
thira dét trude va sau quy hoach duya theo
bang quy dinh gia cac loai dit tirng nam
trén dia ban huyén Pong Anh [7, 8].

Nghién ctru gia dat thi truong cua cac
thira dat trudc va sau quy hoach duoc 1
nam, 2 nam,...dwa vao két qua diéu tra gia
dat cu thé trén thi truong & cac vi tri khac
nhau c6 sy chénh I¢ch tuong ddi.

2.3. Phwong phdp phén tich héi quy
tuyén tinh da bién

Dé kiém dinh mé hinh nghién ciru,
cac phuong phap phan tich dugc st dung
nhu sau: Kiém dinh d6 tin cay cua thang

98

Tap chi Khoa hoc Tai nguyén va Moi truong - S6 47 - nam 2023



do bang hé s6 Cronbach’s Alpha, phan
tich nhan t6 kham pha (EFA) va phan tich
hdi quy da bién.

Nghién ctru sir dung mé hinh hdi quy
da bién c6 dang Y, = B0+ B1X, + B2 X +
ot Pn X +el

Trong do:

+Y, 1a bién phu thudc thé hién gié clia
thira dat.

+X,,X,,....X, 1a cdc bién doc 14p thé
hién cac yéu té anh hudng tdi gia dat.

+ B0 1a hang sd, gia tri cua Y khi tat
ca céc gia tri ciia X bang 0.

+ B, B,y »B, 12 cac hé s hdi quy.

+ &i 14 sai s6 chuan.

2.4. Phwong phdp thong ké, tong
hop va xir Iy 56 liéu

Céc thong tin, sb liéu thu thap duoc
xu ly, tong hop trén may tinh bang phan
mém co ban excel va viéc thé hién thong
tin, s6 liéu tong hop chu yéu qua hai dang
so dd va bang biéu.

Déi v6i thong tin, s6 liéu da co san,
sau khi thu thép, toan bd nhirng thong tin
s6 liéu nay dugc kiém tra & ba khia canh:
Pay du, chinh xac va khing dinh d6 tin
cdy. Sau d6 duoc xtr Iy bang phin mém
excel va thong qua két qué tinh toan, xir
1y dé so sanh, d4nh gia va rat ra két luan.

Nhing thong tin, s6 1iéu méi thu thap
duoc tai cac cudc diéu tra, phong van déu
dugc kiém tra, bo sung va chinh ly sau d6
duoc xtr Iy bang phan mém excel dé tong
hop va phan tich. Trong qué trinh nghién
ctru, xtr ly s6 liéu, viéc phan to thong ké
duge coi 13 bién phép cha dao dé danh
gia, phan tich, so sanh nhim rat ra két
luan va danh gia dung thyc trang van dé
can nghién ciru.

Nghién ciru
2.5. Phwong phap so sdnh

Dua trén co s¢ phan tich muce gié cia
thira dat c6 cung vi tri, diéu kién tuong tu
d3 duoc chuyén nhuong thanh cong hoac
dang duoc mua ban trén thi truong tai
khu vuc ¢ du an quy hoach st dung dat
va sau khi du 4n quy hoach st dung dét
hoan thanh. So sanh udc tinh gia dat cua
céc thira dat tuong tu da chuyén nhugng
thanh cong trén thi truong.

3. Két qua nghién ciru va thio luin

3.1. Cong tic quan 1 nha nwdc vé
dit dai va gid dat trén dia ban huyén
Dong Anh

bong Anh 1a huyén ngoai thanh &
phia Bong Bac Thi ¢6 Ha Noi, cach trung
tam Thi d6 15 km theo duong qudc 16 sb
3 (Ha Noi - Thai Nguyén), c6 tong dién
tich tu nhién l1a 18.568,1 ha, v6i 24 don vi
hanh chinh, trong d6 23 xa va 1 thi trén.
Pay la diéu kién dé huyén phat trién theo
hudng cong nghiép hoa, hién dai hoda.

Hang nam UBND thanh phé Ha Noi
déu ban hanh bang gia cac loai dat cho céc
quan, huyén trén dia ban quan ly. Huyén
DPong Anh hang nam déu ap dung bang
gia dat 1am cin ct dé tinh thué déi véi
viéc st dung dat, thué thu nhdp trong viéc
giao dich chuyén nhugng QSDP theo quy
dinh cua phap luat, thu 1€ phi trudc ba,
gi4 dat, xac dinh gia tri QSDP dé tinh vao
tai san cua doanh nghiép nha nudc khi
doanh nghiép c¢d phan hoa,...va tinh gia
tri QSDP dé bdi thudng, hd tro tai dinh
cu khi Nha nuée thu hoi dat.

3.2. Anh hwong ciia mét sé dw dn
quy hoach siv dung dit dén gid dat trén
dia ban huyén Dong Anh

a. Gid dit truée khi c6 dwe dn quy
hoach
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Bing 1. Gid dit nong nghiép trwéc khi cé dw dn quy hoach
Bon vi: dong/m?

Nim Dat nong nghiép (dat trong ciy lau nim)
Gia nha nwoc | Gia thi truong | So sanh (gia thi treong/nha nwérc)
Du 4n 1: Dy 4n xiy dung CSHT dau gia QSDP ¢ tai thon Lé X4, xi Mai Lam
2018 158.000 800.000 5,1
2019 158.000 1000.000 6,3
Dy 4n 2: D 4n xdy dung CSHT dau gia QSDP ¢ tai thon Dia, xa Nam Hong
2018 158.000 300.000 1,9
2019 158.000 600.000 3,8
Du 4n 3: Dw 4n xay dung CSHT dau gia QSDD & tai thon Trung Oai, xi Tién Dwong
2018 158.000 700.000 4.4
2019 158.000 900.000 5,7

Ngu&n: S6 lidu diéu tra thuc té
1200
1000
800
600
400
200

"l mf mf mf mR @

Dyanl Dyéanl Dyan2 Dyan2 Dy4n3 Dyén3
(2018)  (2019)  (2018)  (2019)  (2018)  (2019)

B Gia nha nudc Gia thi truong

Hinh 1: Biéu dé gid dit nong nghiép truwéc khi c¢é dw dn quy hoach

Trudc khi ¢6 quy hoach tai 3 du an  dinh 13 158.000 déng/m?2. Ta ¢ thé thiy
thi toan bd toan bg khu dat tai day la dat rang gia dat nong nghiép thi truong qua
nong nghiép (dat trong cay lau nam). cdc ndm rat cao so vdi gia Nha nudc quy
Gia dat thi truong trung binh dao dong dinh. Muc chénh 1é€ch 16n nhat tai du an
tr 300.000 dong/m? 1én dén 1.000.000 1 1a 6,3 lan va nhd nhat tai du an 2 la
dong/m? trong khi d6 gia Nha nudc quy 1,9 lan

b. Gid dat khi bdt dau c6 phé duyét ciia UBND thanh phé Ha Ni.

Bing 2. Gid dat 6 khi bdt dau cé duw dn quy hoach

Pon vi: dong/m?

Nim VT ________ Datonomgthon
Gia nha nwéc | Gia thi trwong | So sanh (gia thi trwong/nha nwéc)
Dy 4n 1: D 4n xdy dung CSHT d4u gia QSDP ¢ tai diém X1, thon Lé X4, xi Mai Lam

1 1.584.000 65.000.000 41,0

Nam 2020 2 1.584.000 55.000.000 34,7
3 1.584.000 48.000.000 30,3

4 1.584.000 43.000.000 272

Du 4n 2: Dy 4n xdy dyng CSHT d4u gia QSDD & tai khu X1, thon Dia, xi Nam Hong

1 1.584.000 32.000.000 20,2

y 2 1.584.000 28.000.000 17,7
Nam 2020 3 1.584.000 24.000.000 152
4 1.584.000 22.000.000 13,9
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Pat ¢ nong thon

Niam VT

Gia nha nwéc | Gia thi trwong | So sanh (gia thi truong/nha nuwéc)

Dy 4n 3: Dy 4n xdy dung CSHT dau gid QSDP 6 tai khu X5, thon Trung Oai, xa Tién Dwong

1 1.584.000 45.000.000 28.4
Nam 2020 2 1.584.000 40.000.000 253
3 1.584.000 35.000.000 22,1
4 1.584.000 30.000.000 18,9
Nguén: S6 liéu diéu tra thuc té
s BVT ®Gidnhanuéc MWGia thi truong
DU AN DU AN DU AN
L 2 3
(NAM (NAM (NAM

2020) 2020)

2020)

Hinh 2: Biéu db gid ddt 6 khi bdt dau cé phé duyét dw dn

Nam 2020, tai day tinh trang budn
ban, chuyén nhugng xay ra nhiéu hon.
Nguyén nhan do nguoi dan cé nim bit
dugc thong tin chuan bi c6 du an xay
dung ha ting k§ thuat khu dat tai day
nén viéc dau co tién vao dat ¢ 1a c6 1ai.
Gia dat ¢ thuc té luc nay tang cao hon
rat nhiéu so voi nhitng nam trude. Mirc
chénh 1éch gié thi truong tang dao dong
trong khoang tur 13,9 lan dén 41,0 lan.
Qua 3 dy an trén dia ban nghién ctru thi

ta thy du 4n 3 c¢6 murc gia thi trudong cao
nhat trong 3 dy an.
c. Gid ddt khi dy dn thiee hién va két thiic

Toan bo dit duge dua vao du an tré
thanh dat ¢ voi khu ha ting hién dai va
déng bd. Nam 2021, du 4n bat dau chia
16 va mo ban dau gia tai timg thoi diém
trong nam, mat s it nguoi dan mua dugc
dat sir dung vao muc dich xay nha dé ¢,
con lai phan 16n 1 dang tin rao ban lai 16
dét vira mua duoc.

Bing 3. Gid dit 6 khi dw dn thwe hién va két thic

Nim VT Pit ¢ nong thon
Gi4 nha nwéc | Gia thi truong | So sanh (gi4 thi truong/nha nuéc)
Dy 4n 1: D 4n xiy dung CSHT diu gid QSDP § tai diém X1, thon Lé X4, xa Mai LAm

1 1.584.000 75.000.000 473

§ 2 1.584.000 70.000.000 442
Nam 2021 3 1.584.000 65.000.000 41,0
4 1.584.000 50.000.000 31,6

Dy 4n 2: Du 4n xdy dung CSHT dau gia QSDP 6 tai khu X1, thon Dia, xi Nam Hong

1 1.584.000 55.000.000 34,7

N 2 1.584.000 50.000.000 31,6
Nam 2021 3 1.584.000 46.000.000 29.0
4 1.584.000 40.000.000 253
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< Pat ¢ nong thén
Nim VT TR Y TN - TR ———
Gia nha nuéc | Gia thi trwong | So sanh (gia thi trwdng/nha nudc)
Dw an 3: Dw an xay dung CSHT dau gia QSDD ¢ tai khu X5, thon Trung Oai, xi Tién Dwong
1 1.584.000 70.000.000 44,2
5 2 1.584.000 63.000.000 39,8
Nam 2021 73 1.584.000 60.000.000 379
4 1.584.000 50.000.000 31,6
Ngu(;n.' S6 liéu diéu tra thuc té
s BVT ®Gianhanuéc MGia thi truong
DU AN DU AN DU AN
(N}%M (N?&M (N?’AM

2021) 2021)

2021)

Hinh 3: Biéu dé gid dit ¢ khi dw dn thwc hién va két thiic

Tu Bang 3 va Hinh 3 ta thdy: Gia Nha
nuée quy dinh 1a 1.580.000 dong/m? trong
khi gia thuc té cao nhat tai vi tri 1, du 4n
1 1a 75.000.000 d6ng/m? gip 47.3 lan so
v6i gia Nha nudc va gia thip nhat tai vi tri
4, du 4n 2 12 40.000.000 ddng/m? gip 25,3
lan. Nam 2021, du 4n d3 hoan thién co s
ha tﬁng nén cling dep hon, hién dai va dﬁy
du hon, nguoi dan ¢ nhu cdu mua dit ¢
tai ddy tang cao, chinh vi vay da day gia
thi truong 1én cao hon nhiéu lan.

d. Gid ddt ¢ sau khi ddu gid

Nam 2022 dén thang 6 nam 2023 gia
dat ¢ thue té khong con sdt nhu nhimg nim
trudce, ¢o sy giam manh. Mac du, giao dich
vé dat dai tai du 4n van dién ra nhung
khong du dé day gia dat & thuc té 1én cao
hon do thoi diém nay thi truong bat dong
san dang bi dong bang nén theo thyc té thi
trong khu vuc ¢6 du an gia dat & thuc té
van bi giam nhe theo thi truong.

Bing 4. Gid dit 6 sau khi diu gid

Pon vi: dong/m?

. bat & nong thon
Nam VT —— ——— n VTR ——— x
Gi4 nha nude | Gia thj truong | So sanh (gia thi troeong/nha nwoce) (1an)
Dy 4n 1: Dy an xdy dyng CSHT dau gia QSDD & tai diém X1, thon Lé X4, x4 Mai Lim
1 1.584.000 70.000.000 442
Nim 2 1.584.000 65.000.000 41,0
2022 3 1.584.000 60.000.000 37.9
4 1.584.000 45.000.000 28.4
] 1 1.584.000 65.000.000 41,0
tf:;‘g 2 1.584.000 60.000.000 379
60023 L3 1.584.000 55.000.000 34,7
4 1.584.000 40.000.000 253
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. Dit & nong thon
Nam VT — ——— , T —— x
Gia nha nuéc | Gia thi truong | So sanh (gia thi trwong/nha nwéc) (1an)
Dy 4n 2: Dy an xdy dyng CSHT déu gia QSDD ¢ tai khu X1, thon Dia, xi Nam Hong
1 1.584.000 49.000.000 30,9
Nam 2 1.584.000 45.000.000 28.4
2022 3 1.584.000 41.000.000 25.9
4 1.584.000 37.000.000 234
. 1 1.584.000 45.000.000 28,4
tf:;‘g 2 1.584.000 40.000.000 253
6/2023 3 1.584.000 35.000.000 22.1
4 1.584.000 31.000.000 19,6
Dur 4n 3: Dy 4n xAy dyng CSHT déu gia QSDD 6 tai khu X5, thon Trung Oai, xi Tién Dwong
1 1.584.000 60.000.000 37.9
Nam 2 1.584.000 56.000.000 354
2022 3 1.584.000 50.000.000 31,6
4 1.584.000 47.000.000 29,7
. 1 1.584.000 58.000.000 36,6
tf;fg 2 1.584.000 53.000.000 335
62003 3 1.584.000 46.000.000 29.0
4 1.584.000 41.000.000 25,9

e. Anh hwéng dén gia dat tai khu dan
cuw cil khu vue xung quanh dy dan
Khi du an khu dan cu, khu d6 thi

dugc thanh 1ap va hoan thién, thi khong
Bing 5. Gid dat tai khu vwe xung quanh dw dn

Nguén: S6 liéu diéu tra thuc té

chi gia dét thyuc té trong khu quy hoach

c6 dy an mdi thay doi, ma khu vuc xung

quanh ngoai duy an cling bi anh huodng

theo ca chiéu hudng tiéu cuc va tich cuc.

Pon vi: dong/m?

Vi

Gia nha nwoc

So sanh gia thue

Thoi diém Nam tri Loai dit quy dinh thi trudng | té/gia nha nwéc (1dn)
Duanl

, ., 2018 | - I i 700.000 4.4
Trudc khi co QH 5010 T - bat nong nghiép 158.000 900.000 57
o 1 58.000.000 36,6
Khi bat dau co 2 I R 48.000.000 30,3
QH 2020 3 bat ¢ ndng thon 1.584.000 41.000.000 25.0
4 36.000.000 22.7
1 69.500.000 43,9
Khi thuc hién va 2 L. R 65.000.000 41,0
két thic du 4n 2021 3 Dat 6 nong thon | 1.584.000 50.000.000 372
4 41.000.000 25,9
1 65.000.000 41,0
2 I n 60.000.000 37.9
’ 2022 3 bat ¢ nong thon 1.584.000 55 000.000 347
Sau khi két thic 4 40.000.000 25,3
du an 1 60.000.000 37.9
2 IR n 55.000.000 34,7
6/2023 3 bat ¢ nong thon 1.584.000 50.000.000 316
4 35.000.000 22,1
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N < Vi . 2k Gia nha nudc Gia So sanh gia thuc
Thoi diém Nim tri Loai dat quy dinh thi trudng | té/gia nha nwéc (1an)
Duw an 2
, ., 2018 | - I n 250.000 1,6
Trudce khi co QH 2019 | - bat nong nghi¢p 158.000 500.000 32
o 1 27.000.000 17,0
Khi bat dau co 2 L. A R 23.000.000 14,5
QH 2020 3 bat ¢ nong thon | 1.584.000 19.000.000 12.0
4 17.000.000 10,7
l 49.500.000 31,3
Khi thyc hién va 2 I R 44.000.000 27.8
Két thiic dy 4n 2021 3 bat ¢ nong thén | 1.584.000 40.000.000 253
4 34.000.000 21,5
1 44.000.000 27.8
2 I n 40.000.000 25,3
, 2022 3 bat ¢ nong thon | 1.584.000 36.000.000 2.7
Sau khi két thic 4 31.000.000 19,6
du an 1 43.000.000 27.1
2 S n 38.000.000 24.0
6/2023 3 bat ¢ nong thén 1.584.000 34.000.000 215
4 28.000.000 17,7
Dw an 3

] 2018 | - , ) 600.000 3.8
Trude khi co QH 2019 | - bat nong nghi¢p 158.000 800.000 51
o | 40.000.000 253
Khi bat dau co 2 SO n 35.000.000 22.1
QH 2020 3 bat ¢ nong thon 1.584.000 30.000.000 18.9
4 25.000.000 15,8
| 64.500.000 40,7
Khi thye hién va 2 Lo A n 56.000.000 354
két thic dy 4n 2021 3 bat ¢ nong thon 1.584.000 53.000.000 335
4 42.000.000 26.5
1 55.000.000 34,7
2 FO n 50.000.000 31,6
’ 2022 3 Dat ¢ nong thon | 1.584.000 44.000.000 278
Sau khi keét thuc 4 39.000.000 24.6
du an 1 53.000.000 33,5
2 FO n 48.000.000 30,3
6/2023 3 bat ¢ ndng thon 1.584.000 41.000.000 25.9
4 37.000.000 23,4

Trudc khi ¢6 quy hoach du an gia
dat & do Nha nuéc quy dinh va gid dat o
thuc té chénh 1éch tuong ddi cao so véi
téng thé gia dat cung thoi diém. Khi dy
an bat diu dan hoan thién va chia 16 ban
d4u gia, khu dan cu cii gan dy an ciing c6
anh huong vé gia dat ¢ thuc té, gia dat
lién tuc tang cao tai cac vi tri. Tuy nhién
trong nam 2022 dén thang 6/2023 gia dat
& khu vuc gan du 4n quy hoach khu dan cu
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Ngu(;n.' S6 liu diéu tra thuc té
khong con s6t dat nhu nhitng nam trudc,
tai cac vi tri hau nhu déu giam manh. Mot
phan nguyén nhén xay ra tinh trang nay do
du 4n khu dan cu hoan thién vé co s& ha
tang, ngudi dan ¢é nhu ciu mua dat ¢ thi
lra chon dau tién 13 mua 16 dat thude trong
du an, nén nhiing thira dat khu ngoai dy an
tai cac vi tri nay khong c6 nhiéu giao dich,
nguoi dan mudn ban dat s& phai ha gid thi
truong dé c6 thé ban duoc dit. Ngoai ra,
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trén thi trudng bat dong san tai thoi diém
ndy phat trién khong dong déu va chua
can d6i, nén dan dén tinh trang gid dat thi
truong c6 nam bi giam xuéng manh.

3.3. Cdc yéu té anh hwéng téi gid
dit ¢ tai 3 dw dn diu gid quyé;n sw dung
dit trén dia ban huyén Pong Anh

Qua hoi y kién bang phiéu in sin,
vi1 30 cong chire, vién chue 1am cong tac
quan ly dat dai trén dia ban huyén Pong
Anh, thanh phé Ha Noi cho thiy gia dat
& day chiu anh huéng cta cac yéu td nhu:

Nhém yéu té vi tri: Gia & thay doi
theo tung vi tri, tung doan dudong va tung
khu vuc. Gia dat & cao nhét ludn thudc vi
tri 1, c6 mat tién tiép giap dudong va giam
dan tai cc vi tri 2, 3, 4, day ciing 1a két qua
nghién ctru cua cac tac gia Asabere (1981)
[9]; Pao Van Khanh (2021) [4].

Nhom yéu t6 kinh té: Nhém yéu t6 kinh
té c6 anh hudng t6i gia dat & nhu toe do tang
trudng kinh té trong khu vire, thu nhap va
tiéu dung cua dan cu, kha nang mang lai thu
nhép cia thira dat, mic 13i suat ngan hang,
nhém yéu t6 kinh té nay da duoc cac tic gia
Topru & Kubat (2009) [12] dua vao danh
gia anh huong cua do thi dén gia dat.

Nhém yéu té xd héi: Nhoém yéu td xa
hoi gom cac yéu td toc do do thi hda, mat
d6 dan s, chat luong y té - gido duc, trinh
do dan tri va an ninh xa hoi c6 tac dong
16n dén gia dat &, nhém yéu td nay ciing
dugc cac tac gia Asabere & Huffman
(1996) [10], Phan Thi Thanh Huyén va
cong su (2017) [3] dua vao khao sat cac
yéu t6 anh huong dén gia dat.

Nhém yéu té cd biét: La hinh dang,
dién tich, chiéu rong mit tién, chiéu sdu
thira dat, day 1a yéu t6 c6 anh hudng téi
gia trj thira dat. Huong dét ciing 1a yéu t6

Nghién ciru

rat dugc coi trong. Nguoi Phuong Dong
n6i chung quan niém dat huéng Pong,
DPong Nam 13 hudng t6t. Vay nén nhiing
manh dat hay nha c6 hudéng nay ludn
dugc uu tién chon lya va cé gia cao hon
cac thira dat khéc [6].

Nhém yéu t6 co so ha tang: Gom hé
thdng giao thong, hé thong dién nudc, hé
thong thong tin lién lac va hé thong co sé
gido duc, y té ciing c6 anh hudng dén gia
dat. Nhitng thira it nam tai vi tri c6 co s
ha tang tdt s& ¢ gié tri cao hon, hip dan
nguoi mua hon va nguoc lai nhitng thira
dat c6 co sé ha tang kém thi s& han ché
va khong thu hut dugc nguoi mua [5, 11].

3.4. Xdc dinh muc do anh huwong
ciia cdc yéu to dén gid dit 6 tai 3 dw dn
diu gid quyén siv dung dit trén dia ban
huyén Dong Anh

3.4.1. Phan tich do tin cdy cua dir
lieu khao sat

Phan tich d¢ tin cdy cua dir li¢u khao
sat bang phan mém SPSS thong qua hé sd
Cronbach’s Alpha va hé s6 twong quan bién
téng (Corrected Item - Total Correlation)
(Bang 6). Két qua kiém dinh Cronbach’s
Alpha cho 20 bién ddc 1ap trong mé hinh
nghién ctru cho thiy cac bién khao sat) c6
hé s6 twong quan bién tong > 0,5 déu du do
tin cdy va du diéu kién dé phan tich nhan
t6 kham pha.

3.4.2. Phén tich yéu t6 khdm phd

Phan tich yéu t6 khiam pha (EFA)
dung dé rat gon mot tap hop k bién khao
sat thanh mot tap F (véi F < k) céc yéu to
c6 y nghia hon. Trong nghién ctru nay, tac
gia nghién ctru 5 nhém yéu t6, trong mdi
nhém yéu t6 nay gdm céc yéu tb co su
twong quan vdi nhau. Diéu nay da gitp tiét
kiém thoi gian va kinh phi khi nghién ctru.
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Bing 6. Két qud phan tich dé tin cdy - Cronbach’s Alpha

Bién quan sat Ky hiéu Tgfél;gtg:;n He 50 fli)ol:l;)am ;

Nhém yéu to vi tri (Alpha = 0,814) VT

Khoang cach dén trung tim VTI 0,583 0,850
Khodng cach dén truong hoc VT2 0,567 0,858
Khoang cach dén cho VT3 0,578 0,840
Khoang céch dén bénh vién VT4 0,721 0,834
Nhém yéu t6 kinh té (Alpha = 0,765) KT

Tdc do tang truong kinh t€ trong khu vuc KTI 0,501 0,831
Thu nhap va tiéu dung cta dan cu KT2 0,616 0,757
Kha ning mang lai thu nhap cta thira dat KT3 0,602 0,768
Mic l3i suat ngén hang KT4 0,563 0,790
Nhém yéu to xi hdi (Alpha = 0,798) XH

Tdc do d6 thi hoa XHI1 0,565 0,838
Mt do dan so XH2 0,649 0,790
Chat luong y té - gido duc XH3 0,634 0,785
An ninh x hoi XH4 0,523 0,850
Nhém yéu t ca biét (Alpha = 0,845) CB

Hinh déng cua thua dat CB1 0,694 0,861
Dién tich cua thira dat CB2 0,631 0,890
Chiéu réng mit tién ciia thira dat CB3 0,640 0,884
Chiéu sdu thira dat CB4 0,736 0,840
Nhém yéu t co s¢ ha tang (Alpha = 0,803) HT

H¢ thdng giao thong HTI 0,626 0,801
Hé thong dién nudc HT2 0,664 0,808
Ha thong thdng tin lién lac HT3 0,553 0,846
Hé thong co s gido duc, y té HT4 0,551 0,849

Nguon: Két qua xir Iy di liéu tir SPSS

Bing 7. Két qua kiém dinh KMO va Bartlett’s Test

KMO and Bartlett’s Test
Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling Adequacy 0,879
Approx, Chi-Square 1.454.168
Bartlett’s Test of Sphericity df 253
Sig .000

Két qua kiém dinh tinh thich hop cua
phan tich nhan t6 cho thdy hé sé KMO
(Kaiser - Meyer - Olkin) = 0,879, thoa
man diéu kién 0,5 < KMO < 1 (Bang 7).
Nhu vdy phan tich nhan t6 kham pha 1a
pht hop cho dit liéu thuc té. Ngoai ra,
kiém dinh Barlett’s c¢6 gia tri Sig. = 0,000
< 0,005 cho thay s liéu thuc té hoan toan
pht hop v&i phan tich EFA va cac bién

Nguon: Két qua xir Iy dix liéu tir SPSS
khao sit c6 tuong quan tuyén tinh véi
nhan t6 dai dién.

3.4.3. Phan tich héi quy va xdc dinh
mikc d¢ danh hwéng ciia cde yéu té téi gid
ddt o

a. Phan tich hoi quy da bién

Xuat phat tir gia thuyét ban dau veé
nhing nhan t6 anh hudng dén gia dat & va
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sau khi tién hanh xong phan tich EFA rut
trich dugc 5 nhan t6 doc 1ap va phuong
trinh hoi quy d6i vdi cic bién da duoc
chuan hoa duoc ldy tir bang c6 y nghia
cac hé sd hoi quy riéng phan trong mo
hinh - Coefficientsa c6 dang nhu sau:
Y =-1,357+0,173VT + 0,237KT +
0,142XH + 0,214CB + 0,278HT

S liéu trong Bang 9 cho thdy mtc y
nghia Sig. ctia céc bién trong mo hinh hoi
quy déu co gia tri 0,000 nho hon gia tri
t6i da 13 0,05. Vi vay cac bién déu c6 anh
huong t6i gia dat. Gia trj cua cac bién déu
16n hon 1 cho thdy khéng cé hién tugng
da cong tuyén trong phan tich nay.

Tai Bang 10 cho thiy phéan tich
phuong sai ANOVA dé kiém dinh lai d6
tin cdy ctia phan tich hoi quy cho thdy, gia
trj F bién doi = 64,708. Mtc y nghia Sig.
= 0,000, két qua cua phép phan tich hoi
quy la dam bao dugc do tin cay.

Nghién ciru

Bang 8. Két qud trong so tdi ciia ma trgn
xoay

Bién quan Thanh phan

sat 1 2 3 4 5
CB4 10,788
CB3 10,783
CBl 0,759
CB2 10,745
XHS5
XH3
XH2
XH1
KT2
KT3
KT1
KT4
VT2
VTI
VT3
VT4
HT2
HT3
HT4
HT1

0,801
0,782
0,766
0,695

0,797
0,774
0,680
0,627

0,761
0,746
0,743
0,718

0,792
0,780
0,773
0,770

Nguon: Két qua xir Iy dit liéu tir SPSS

Bing 9. Hé sé héi quy - Coefficients

Mo hinh cll;llfas:hhl:)f:nqllllga Hfhsl(l)zzlllllolllg: ! Sig. Th(img ke da cong tuyén

] Beta () Chap nhéin VIF

(Constant) -1,357 .000

X, Vitri 0,173 0,181 .001 0,791 1,308

X, - Kinh té 0,237 0,252 0 0,692 1,410

X, - X4 hoi 0,142 0,148 .009 0,790 1,320

X, - Ca bigt 0,214 0,273 0 0,655 1,597

X, - Co s6 ha tang 0,278 0,308 0 0,771 1,353

Nguon: Két qua xir Iy dir liéu tir SPSS

Bdng 10. Phan tich phwong sai ANOVA

T Trung binh binh )
Tong binh phwong Df phurong F Sig.
Hoi quy 50,378 7 8,415 64,708 ,000°
Phan du 22,467 185 0,153
Tong 72,845 192

Nguon: Két qua xir Iy dit liéu tir SPSS
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Bing 11. Mivc d§ anh hwéng ciia cdc yéu to dén gid dit

Nhém yéu to aznh hwong Standard.Beta T 18 % Thit tw anh hwéng
X, Vi tri 0,187 15,60 4
X, - Kinh té 0,260 21,68 3
X, - Xa hoi 0,153 13,17 5
X, - Ca bigt 0,284 24,44 2
X, - Co 56 ha tang 0315 27,11 1
Tong 1,199 100,00

b. DBanh gia muc do anh huong cua
cdc yéu té dén gid dat ¢

Hé s6 Standard Beta xac dinh vi tri
anh huong cua céc bién doc lap X, X,,
X, X,, X,. Can cr vao h¢ sb hoi quy dugc
chuan hda, c6 thé chuyén do6i sang dang
phan trim va duoc sap xép theo thir tu vu
tién tir cao t6i thap nhu sau: Bién X, co's6
ha tang déng gop 27,11 %; Bién X, yéu td
ca bigt dong gop 24,44 %; Bién X, kinh t€
déng gop 21,68 %; Bién X, yéu t0 vi tri
dong gop 15,60 %; Bién X, y€u to xa hoi
dong gop 13,17 %. Nhu vy, c6 thé thay
yéu t6 co so ha tAng s& dong vai trd 16n
nhat, anh hudng ti gia dat.

Két qua nghién ctru cac yéu t6 anh
huong dén gia dat & thanh phd Thai Nguyén,
tinh Thai Nguyén cuia tac gia Nguyén Ngoc
Anh (2016) [1] chi ra ring: Nhém yéu t6 vi
tri 1 nhom yéu t6 anh huong 16n nhat dén
st bién dong cua gia dat voi sy déng gop
34,17 %; Nhém yéu t6 ha ting déng gop
22,48 %; Nhom yéu t6 méi trudng dong
26p 15,26 %; Nhom yéu t6 chinh sach déng
gép 11,62 %; Nhém yéu 6 ca biét dong
26p 7,97 %; Nhém yéu t6 kinh té déng gop
6,45 %, nhom yéu td xa hoi dong gop 2,05 %.
Nghién ciru trén chi ra nhém yéu t6 vi tri
c¢6 anh hudng 16n nhét. Pidu nay ciing ly
giai tai sao khi quy hoach, dinh gia dét & tai
khung gia dat, ciing nhu bang gia quy dinh,
nhém yéu té vi tri 13 nhom yéu t6 co so dé

Nguon: Két qua xit Iy dit liéu tir SPSS
xdy dung gia dat. Tuy nhién v6i nghién ctru
vé anh hudng cta mot sé du an quy hoach
sir dung dat dén gia dat ¢ tai huyén Dong
Anh, thanh phd Ha Noi thi nhém yéu té co
s¢ ha tang duoc x4c dinh 1a nhém yéu t6
anh huong 16n nhat dén gia dat 6. Piéu nay
phu hop véi thuc té clia huyén Bong Anh, 1a
huyén dugc cong nhan, co so ha ting dang
timg budc hoan thién, ¢ khu vuc co sé ha
tAng duoc hoan thién va nang cap, gid dat c6
xu hudng tang cao.

4. Két luan

bong Anh la huyén ngoai thanh &
phia Déng Béc thu d6 Ha Noi, cach trung
tam thu d6 15 km theo duong Qubc 16 sb
3 (Ha Noi - Thai Nguyén), cé téng dién
tich tu nhién 1a 18.568,1 ha, vdi 24 don vi
hanh chinh, trong d6 23 xi va 1 thi tran.
Pay 1a diéu kién dé huyén phat trién theo
hudng cong nghiép hda, hién dai hoa.
Mot s6 khu vuc trong huyén Pong Anh
trudc khi c6 quy hoach st dung dat, gia
céc loai dit qua cac nam thuong c6 it bién
dong. Gia dat theo khung bang gia cac
loai dat duoc cong bd hang nim thuong
thap hon gia thi truong. Tuy nhién, khi co
du an quy hoach su dung dat, 1ap tic gia
thi trudng cua céc thira dat trong du an va
khu vuc xung quanh du an tang dot ngot
gia theo thi truong. Khu vuc xung quanh
du 4n nam 2021 khi du 4n bat dau thuc
hién thi cac truc duong chinh cua thon
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¢ gia dat ¢ tai vi tri 1 thuong tang cao
qua cic nim vi trong thoi diém nay thi
truong bat dong san on dinh va c6 cac du
an quy hoach sir dung dat gan ké thi 1ap
tire gid thi truong tai day duoc ddy 1én cao
hon tai céc thira dat nim trong vi tri 1 va
céc vi tri con lai ciing tang gia do nhu ciu
ctia thi truong. Tir nam 2022 dén thang 6
nam 2023 thi gia thi trudng bat dong san
trong tinh trang giao dich kém, hau nhur
thi truong dong bang va it cé giao dich, vi
vay cac khu vuc lan can xung quanh du an
cling giam manh theo thi truong.

Gia dit ¢ theo quy dinh ctia Nha nudce
va gia dat thi truong ctia huyén Pong Anh
co sy chénh I¢ch 16n gitra cac vi tri. Mtic
chénh 1éch cao nguyén nhan chu yéu 1a co
so ha ting duoc hoan thién dap tng yéu
cau phuc vu phét trién kinh té - x4 hoi.

Céc yéu tb anh huong t6i gia dat ¢ cia
huyén Pong Anh gdm: Yéu t6 co s ha ting,
yéu t6 ca biét, yéu t6 vi tri, yéu t6 kinh té, yéu
t6 x4 hoi. Két qua phan tich mé hinh hdi quy
tuyén tinh da bién cho thiy nhém yéu t6 co
s& ha ting c6 anh huong 16n nhat dén gia dat
& tai huyén Pong Anh véi ty 16 27,11 %; Tiép
dén 13 yéu t6 cé biét, nhém yéu t6 kinh té,
nhém yéu t6 vi tri va nhom yéu t6 xa hoi véi ty
1€ dong gop tuong ung la 24,44 %; 21,68 %;
15,60 % va 13,17 %.
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