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Abstract: Land price is essential for land transactions, development of land policy,... Therefore, if
the determination of land values is accurate and objective, it will greatly contributes to sustainable,
economical and effective use of land resources. In this study, for identifying factors affecting land
prices, we had interviewed 100 people, including land users, officials, real estate agents, land
management experts. Using exploratory factor analysis, we identified five groups of 16 factors
affecting land prices in Quoc Oai Town: location, policy, region, individuality, and environment,
where location is the most influential factor group in land prices in Quoc Oai Town. Next, analytic
hierarchy process is used to determine weight of each factor and calculate their influence index. The
research results have proved the usefulness of combining EFA and AHP in identifying and
quantifying factors influencing on land prices for land valuation.
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Ung dung phuong phap phan tich nhén t6 kham pha (EFA)
va phan tich thir bac (AHP) trong dinh gia dat ¢ do thi trén
dia ban thi tran Qudc Oai, huyén Quoc Oai, thanh pho Ha Noi

DPoan Quang Cuong, Tran Quédc Binh*

Truwong DPai hoc Khoa hoc Ty nhién, Dai hoc Qué'c gia Ha N¢i, 334 Nguye:n Trdi, Ha Noi, Viet Nam

Nhén ngay 29 thang 11 naim 2019
Chinh stra ngay 09 thdng 01 nam 2020; Chap nhan dang ngay 10 thang 4 nam 2020

Tém tit: Gia dat 1a co s phuc vu cho céc giao dich vé dét dai, xdy dung chinh sach vé dat dai,..

Do vay, néu viéc xac dinh gid tri dat dai dugc chinh xac, khach quan thi s& g6p phan quan trong cho
sir dung dat dai bén viing, tiét kiém va hiéu qua. Trong nghién ctru nay, dé xac dinh cac yéu té anh
huéng dén gia dét, ching t6i khao sat 100 nguoi dan (ngudi dan sir dung dat, can bo dia chinh dja
phudng, nhan vién kinh doanh BBS, chuyén gia quan 1y dit dai). Két qua phan tich nhan t kham
pha cho thdy 5 nhom gdm 16 yéu té anh huong dén gia dat tai tri tran Qubc Oai bao gém vi tri, chinh
sach, khu vue, cd biét, moi truong. Trong do, vi tri 1a nhan t6 c6 anh hudng 16n nhat dén gia dat tai
thi trin Qudc Oai. Tir d6, trong sd cla tung yéu t6 dugc xéac dinh béng phuong phap phan tich da
chi tiéu (AHP) nham xay dung chi s6 anh hudng cua cac yéu té dén gia dat. Két qua nghién clru da
chimg minh tinh hitu dung cua su két hop EFA va AHP trong nhan dang va lugng hoa cac yéu to

anh huong dén gia dat phuc vu cong tac dinh gia dat.

Tir khod: phan tich nhan t5 kham pha, phén tich thir bac, gia dat, thi trin Qudc Oai.

1. Mé dau

Vi toc dd do thi hoa nhanh nhu ¢ nuéc ta
hién nay, gia dat viing ngoai 6 cac thanh phé ting
nhanh chéng va 1a tam diém chl y cua céc bén
tham gia thi truong bat dong san. Chinh vi vay,
xéac dinh gia dat sat voi gia tri thuc s& gidp thi
truong dat dai van hanh thong suét. Bé dinh gia
dét chinh xéac can xac dinh céc yéu tb tac dong
dén gia dat nhu vi tri, khoang cach dén cac tién
ich cong cong, trung tdm hanh chinh, truong
hoc,...

Thi tran Quédc Oai la trung tam huyén Quéc
Oai, huyén ngoai thanh nam ¢ khu vuc phia tay
Thi ¢6 Ha Noi. Trong nhitng ndm gan day, voi
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su thay d6i manh m& vé co s ha tang va dién
mao db thi, ndng thdn, cac giao dich vé bat dong
san khu vuc nay ngay cang s6i dong. Do do, viéc
xac dinh c&c yéu té huong dén gia dat 1a co so dé
cac nha hoach dinh chinh sach cé nhitng giai
phap hiéu qua trong quy hoach sir dung dat va
phat trién thi trueong bat dong san.

Trén thé gidi, viéc xac dinh cac yéu té anh
huong dén gia dat duoc thyc hién bang nhiéu
phuong thirc khac nhau nhu phuong phap phan
tich da chi tiéu, mé hinh héi quy da bién, md hinh
hoi quy trong s6 dialy,... Bang viéc ket hop trong
s6 va mirc d6 anh hu’ong dén gia dit cua cac chi
tiéu thanh phan, ban d6 gia tri cac nhém yéu tb
anh huong dugc xay dung nham phuc vu dinh
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gia dat va cung cap thong tin dat dai. Viéc két
hop phén tich hdi quy da bién va phan tich dia
thdng ké da duoc sir dung nham xéac dinh murc do
anh huong cua cac yéu té dén gia dat trong
nghién ctiru ctia Nzau [1]. Trong nghién ctru cua
Demetris Demetrious [2], viéc dinh gia dat duoc
thuc hién bang cac ky thuat tién tién, bao gom
phan tich hdi quy boi (MRA) va phan tich trong
s6 dia ly bang GIS dé lya chon cac nhan té anh
hudng dén gia dat va xay dyng ban d6 gia dat.
V6i su phét trién nhanh chong caa khoa hoc cong
nghé, GIS con co thé duoc két hop voi tri tué
nhan tao nham nang cao kha nang xir ly cac van
dé khong gian [3]. Hién nay, nhiéu tac gia da str
dung tich hop cac md hinh thuc nghiém vé gia
dat chuan va GIS dé danh gia sy phét trién bén
virng cua dat & do thi. O nghién ciru ciia Zhao Xu
[4], cac m6 hinh gia dat chuan dugc tich hop voéi
cdng nghé GIS va truc quan hoa dit liéu gia dat
va md phong khong gian 3D cho cac khu vyc dat
¢ do thi.

Tai Viét Nam, van dé gia dat duge dé cap
trong nhiéu nghién ctru. Viéc xac dinh cac mo
hinh, yéu t6 anh huéng dén gia dat trong nghién
ciru ciia Lé Khuong Ninh [5], Nguyén Quynh
Hoa [6] duoc thuc hién dya trén mo hinh hdi quy
tuyén tinh. Tuy nhién, viéc xac dinh cac yéu t6
anh huong dén gia dat cua cac nghién ctru nay
thuong duoc dua truc tiép vao md hinh hdi quy
va chua c6 sy danh gia sy phu hop cua cac bién
quan sat véi d6i twong nghién ctru. V4i kha ning
mo ta mbi quan hé gitra mot tap hop bién co6 thé
quan sat dugc v6i cac nhan t6 khong thé quan
sat, EFA 1a phuong phap thich hop dé tim ra cac
nhan t4 thich hop m01 chmh xac va cap nhat [7].
Cung véi kha nang sap xép cac chi tiéu theo mirc
d6 quan trong, tir d6 tim duoc quyét dinh cudi
cung hop 1y nhat, AHP 1a phuong phap thuong
duge sir dung dé xac dinh mirc 6 anh hudng cua
cac yéu td dén gia dét cho cong tac dinh gid. Sy
két hop GIS va phan mém thong ké 1a cong cu
manh trong thiét ké hé théng dinh gia ty dong bét
dong san [3]. Do vay, su két hop cta phuong
phap phan tich nhan t6 kham pha va phén tich
thir bac dugc sir dung cho nghién ctru nay.

2. Cic nhén t6 dnh huwéng dén gia dit

Dat dai 12 yéu cau can thiét cua tat ca cac hoat
dong kinh té [8]. Vé khia canh kinh té, gia tri dat
dai duoc hiéu 1a su du kién vé tinh hitu dung
thong qua kha niang sir dung nham déap ung cac
nhu cau khac nhau caa con ngudi. Gia dat 1a mot
tham s6 dé thé hién gia tri cua mot ddi tuong
hoac mot tai san. Gia thé hién bang tién duoc
chap nhan chung dé so sanh cac gia tri trong thi
truong [9]. Gia ca va gia tri dat dai duoc xac dinh
khong chi baéi vi tri caa tai san ma con chiu tac
dong cua nhidu yéu td ngoai sinh va néi sinh
trong thi treong [10]. Do d6, viéc xac dinh gia
dat can dua trén sy tac dong to hop caa nhiéu yéu
t6 dén gia dat. Trén thé gidi, viéc phan ving gia
dat phan 16n dya trén mdi quan hé twong quan
giita gia dat va khoang cach dén cac khu trung
tam. Theo nghién cuu cita Liu Zheng, su phéat
trién cua gia dat dugc phan tich dua trén khoang
cach tai cac tién ich cong cong, trudng hoc. Néu
xét vé& goc do cac yéu th tiép can, xac dinh gia
dat con dugc phat trién dua trén khoang cach
giira cac thira dat va c4c trung tam thanh phd, cac
truc giao thdng chinh, trung tim vin hoa, y té,...
O tam vi mo, gia dat chiu anh huong cua cac yéu
t6 kinh té, nhan khau, méi trudng trong d6 céac
yéu t6 c6 quan hé chit ché véi gia tri dit dai bao
gom ti 1& nhap cu, thu nhap trung binh, 14i suat
cho vay [11]. Mot s6 yéu t6 quan trong nhat anh
huong dén gia dat bao gdm tinh trang kinh té, xa
hoi, méi truong, khoang cach dén trung tm hanh
chinh, trung tdm thuong mai, giao thoéng, cac
dich vu d6 thi bao gdm cong vién, san thé thao,
trung tamy té benh vién [12]. Dwa trén md hinh
hdi quy trong sb dia ly, Nakamura chi ra chit
lugng moi truong Song c6 tac dong tich cuc dén
gia trj dat dai [13]. Tiéng on l1a mot trong nhiing
ngudn gay khé chiu cho ngudi dan, gay hai cho
suc khoe, giam su tap trung va hiéu qua cong
Viéc [14] Do vay, anh hudng caa tleng on d&én
gia bat dong san dugc nghién ciiu ¢ nhiéu nudc
phét trién. Becker (2003) di phan tich su anh
huong cua tiéng 6n & nhitng con duong lon &
Israel, két qua cho thdy gia trung binh cua cac
bat dong san tang 1,2% khi tiéng 6n giam 1 dB
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[15]. Tuong ty nhu vay, dua trén md hinh
hedonic vé gia dit, Kim va cong su da chi ra
rang, tai khu vuc do thi Seoul, murc gia dat giam
1,3% néu tiéng on tang lén 1% [16]. Tuy nhién,
tac dong cua tiéng on dén gia ca thuong khong
6n dinh va phu thudc vao dic d1em cua cac khu
vuc khéac nhau [17]. Bén canh yéu té moi trudng,
giao thong van tai co y nghia quan trong trong
phat trién kinh té, van hoéa, va c6 tac dong khong
nho dén gia dat. Sy hién dién cua hé thong giao
thong lam ting gia tri dat dai do cai thién kha
ning tiép can. Mang ludi giao thdng tao diéu
Kién cho hang hoa luu thong, giam cac chi phi
van tai, trong nghién ctru cua Demetrious mang
luéi giao thong (duong cao toc, qudc 19) c6 anh
huong Ion dén gié tri dat dai [18]. Tai khu vuc
¢6 dudng qudc 16, ga duong st di qua, gia tri dat
dai cao hon tir 9,6% dén 10,1% so véi cac khu
vuc khong co dudng giao thong, duong sit di
qua [19]. Ngoai cac yéu té mang tinh chinh séch,
ddc diém khu vuc thi cac yéu té ca biét nhu do
rong mat tién, dién tich, hinh dang,... ciing c¢6 anh
huong dang ké dén gia dat [20]. Trong nghién
ctru ciia Shougeng Hu, tac gia danh gia méi quan
hé giira gia dat va cac yéu td anh huong dén gia
dat tai thanh phé Vil Han, Trung Quéc, két qua
thé hién méi quan hé chat ché gitra gia ca va dién
tich dat [21]. Nhu vay, c6 thé thiy ring, gia dat
chiu anh huéng cua rat nhiéu nhan t khac nhau.
CAac nhan t6 nay c6 thé duogc chia dua trén mbi
quan hé caa cac yéu t5 va pham vi anh huong
bao gébm: nhan t6 vi tri, ca biét, khu vuc, chinh
sach,...

3. Khu vuc va phwong phap nghién ciru
3.1. Khu vuc nghién cuzu

Thi trdn Quéc Oai nam cach trung tam
TP.Ha Noi 20 km vé phia tay. Véi co so ha ting
giao thong duoc chi trong dau tu, nhiing truc
duong giao théng 1én dugc mé rong va su dich
chuyén cua tru sé cac co quan hanh chinh. Theo
quy hoach dén nim 2030 dinh huéng 2050 khu
vuc phia tdy cua Ha Noi, trong d6 c6 thi tran
Quéc Oai, s& tré thanh khu vé tinh mai cua Ha
Nbi. V& ha tang giao théng, thi tran Quéc Oai c6
nhiéu tuyén duong huyét mach di qua, trong d6
¢6 dai 16 Thing Long, qudc 16 21A, tinh 16 419
két ndi trung tam thanh phd véi cac dy &n trong
diém nhu khu cong nghé cao, khu dai hoc. La thi
tran thuoc ngoai thanh Ha Noi, tuy nhién hién
nay tai thi trin da c6 hé thdng thu gom chit thai
sinh hoat, dam bao vé sinh méi truong. Vai vi
tri dia Iy nam gan hai con séng la séng Tich va
song Pay, nuéc ngam khu vuc thi tran mach
ndng kha doi dao, trir lugng 16n va 100% cac ho
dan trong thi trin duoc sir dung nudc sach. Mic
du c¢6 duong cao toc I6n chay qua nhung tinh
trang 6 nhiém khong khi chi xay ra cuc bo doc
truc Pai 16 Thang Long, phia trong khu dan cu
khong khi trong lanh. Ngoai ra, 1a trung tdm van
héa — chinh trj cia ca huyén, thi tran Quéc Oai
1a noi tap trung cac cdng trinh kinh té - x& hoi.
Trén dia ban hién nay c6 4 truong hoc, nha van
hoa quy md 5000m?, mot bénh vién da khoa cap
1. Nhimng diéu kién nay gép than thiic ddy phat
trién kinh té - x& hoi cua thi tran Quéc Oai noi
riéng va huyén Quéc Oai ndi chung.

Phii Tho . o ‘
Bac Ninh I - y .
e ——— - > b .
e o N
g .. Hung Yén Huyén Thach Tl‘?f\_m?/\ \ﬁmm Thi _{/‘
goc H|e€}: T%QUO\“@HI Huyén Hoai Dirc p Quéc Oai t
?;Poﬁxi\}}rflxhach[: ha’k Ao & k D
A . N v
“\Ha Nam Phu Cat Huv o Quéc O)a: DPong Quang: A/ =N P

Hinh 1. So d6 vi tri cua thi trin Qudc Oai.
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3.2. Phuong phdp nghién cuu

Trudc tién, gia thuyét cac nhan t6 anh huong
dén gia dat duge nghién ctu dat ra dua trén tai
liéu khoa hoc. Sau d6, tién hanh lap bang hoi
theo thang do Likert va phong van ngudi sir dung
dat, can bo quan ly dat dai,... Dé dua ra dugc cac
nhan t6 anh hudng dén gia dat, phuong phap
phan tich nhéan to kham pha dugc st dung nham
tim ra cac yéu t6 co anh huong dén gia dét tai thi
tran Qudc Oai. Két qua cua phan tich nhan tb
kham pha 1am co so cho viéc phan tich da chi
tiéu tir 6 tinh toan chi sé anh huéng cua cac yéu
t6 anh huong, hd tro cong tic dinh gia dat.
Nghién ctru nay da sir dung phadn mém ArcGIS
dé phan tich khong gian va phdn mém SPSS dé
kiém dinh thang do va phén tich nhan t6 kham pha.

a. Phwong phdp chon mau nghién ciru

Pé dam bao do tin cay cho phuong phap
phan tich nhan t6 kham pha, kich thudc mau phai
dam bao du I6n. Theo Hair, trong phén tich nhan
t6 kham phéa, sb lwong mau téi thiéu phai gap 5
1an s bién quan sat [22]. Trong nghién ctu nay,
gia thuyét dat ra c6 18 tham sb can u6c luong,
do d6 sb luong mau tdi thiéu 1a > 5 * 18 =90. bé
dam bao yéu cau dit ra, s6 lvong miu duoc lya
chon trong nghién ctru nay la 100 mau quan sét.
Déi véi viéc chon mau, nghién ctu tién hanh
ngau nhién bao gém: nguoi str dung dat, can bo
quan ly dét dai, nhan vién kinh doanh bt dong
san, chuyén gia trong linh virc quan 1y dat dai.

b. Phirong phdp thu thip sé liéu

Pé thu thap thong tin so cap, nghién ciu tién
hanh thiét ké bang hoi. Noi dung bang hoi bao
gdm cac thdng tin vé ngudi duoc hoi va céc nhan
t6 anh huong dén gia dét tai trj trAn Quéc Oai,
huyén Quéc Oai, thanh phd Ha Noi. Bé khao sat
y kién vé c4c yéu t6 anh huong dén gia dat tai dia
ban nghién cau, ching tdi su dung thang do
Likert v6i 5 mtc d6: (1) Anh huong rét it; (2)
Anh huéng it; ©)) Anh huong trung binh; (4)
Anh huong nhiéu; ®) Anh huong rat nhiéu.
Ngoai cé4c thdng tin vé dac diém thira dat (dién
tich, hinh dang, mat tién,...), gia giao dich trong
2 nam gan déy, noi dung chinh cua phiéu hoi la
danh gia vé& anh huong cua 18 bién quan sat dén

gia dét tai thi tran Qudc Oai theo 4 nhém thang
do tiém nang: nhoém ca biét, nhom vi tri, nhom
khu vyc, nhém chinh sach.

Nhém ca biét (CB) gom 5 bién quan sat:
1) Dién tich cua thira dat (CB1), 2) Hinh dang
cua thira dt (CB2), 3) Chiéu dai mit tién (CB3),
4) Huéng cua thira dat (CB4), 5) Loai duong tiép
giap (CB5) (tham khao theo Shougeng Hu [21];
Malaitham [19]; Demetrious [2]).

Nhém vi tri (VT) gom 6 bién quan sat:
1) Khoang cach dén uy ban nhan dan (VT1),
2) Khoang cach dén khu d6 thi (VT2), 3) Khoang
cach dén cho (VT3), 4) Khoang cach dén bénh
vién (VT4), 5) Khoang cach dén truong hoc
(VT5), 6) Khoang cach dén khu céng nghiép
(VT6) (tham khao theo Bambang [23]; Pham Sy
Liém [24]; Kheir, Nasr [11]; Demetrious [2];
Christopher R.Bollinger [25]; Bovkir [26]).

Nhém khu vie (KV) gdom 4 bién quan sat: 1)
Moi truong nude (KV1), 2) Moi truong khong
khi (KV2), 3) Trinh do dan tri (KV3), 4) Tinh
trang an ninh (KV4) (tham khao theo Nakamura,
Hiroki [13]; Nguyén Quynh Hoa [6]).

Nhoém chinh sach (CS) gdm 3 bién quan sat:
1) Chinh sach quy hoach (CS1), 2) Chinh sach
kinh té (CS2), 3) Chinh sach thué (CS3) (tham
khao theo Evren Ozus [27]; Kheir, Nasr [11]).

C. Phwong phap xir ly, phan tich dir liéu

Dir liéu sau khi dugc thu thap dugce dua vao
phan mém SPSS dé phan tich nhan t6 kham pha.
Qué trinh xr ly, phén tich dir bao gom 2 budc chinh.

Budc 1: Kiém dinh thang do bang chi sé
Cronbach’s Alpha.

Trong nghién ciru, viéc do ludng cac nhan to
duogc thuc hién bang nhiéu cau hoi quan sat. Do
vay, khi lap bang hoi, cac bién quan sét 1a bién
con ciia mot nhan té dugc tao ra. Dé danh gia
tinh phu hop caa bién con véi nhan té me, nghién
ctru tién hanh kiém dinh thang do bang chi s6
Cronbach’s Alpha. Chi sé nay s& gitp kiém tra
céc bién quan sat caa nhan tb me c6 dang tin cay
khong, c6 tot khong, phép kiém dinh nay phan
anh mirc d twong quan chat ché giira cac bién
guan sat trong cing mot nhan t6. Chi sb
Cronbach’s Alpha c6 gi4 tri bién thién trong
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doan [0...1]. Theo Iy thuyét, chi s6 nay cang cao
cang tot, nhung khi n6 qua 16n (> 0,95) thi cho
thy c6 hién tuong tring lap trong thang do. Do
d6, néu chi s nay 16n hon 0,95 thi can kiém tra
lai c4c bién trong thang do. Theo Nguyén Dinh
Tho va Nguyén Thi Mai Trang, c4c bién cd hé s6
tuong quan bién tong nho hon 0,3 s& bi loai [28,
29]. Néu chi s6 Cronbach’s Alpha > 0,6 thi thang
do duoc cho la ¢6 do tin cay [30]. Nhu vay, khi
kiém dinh thang do, chi s6 Cronbach’s Alpha
nam trong khoang [0,6 — 0,95] dam bao thang do
c6 d tin cay tét.
Budc 2: Phan tich nhan té kham pha EFA.

Muc tiéu chinh caa EFA nhim md ta mdi
quan hé giita mot tap hop céc bién cé thé quan
sat duoc k (s6 lugng nho hon) vai cac bién khéng
quan sat duoc [31]. Phan tich nhan té hoat dong
dia trén nguyén tic c6 thé do ludng duoc va
giam céc bién co chung phuong sai, khéng quan
sat dugc [32]. Cac tiéu chi trong phan tich nhan
t6 EFA: 1) hé s6 KMO (Kaiser- Meyer-Olkin) la
chi s6 ding dé xem xét sy thich hop cua phan
tich nhan t4. Tri s6 KMO phai dat tir 0,5 tro 1én
(0,5 <KMO < 1). Néu trj s6 nay nho hon 0,5 thi
phan tich nhan t6 khdng pha hop véi tap dit lidu
nghién ctu; 2) Kiém dinh Bartlett (Bartlett’s test
of sphericity) dung dé xem xét cac bién quan sat
trong nhan té c6 twong quan véi nhau hay khong.
Kiém dinh Bartlett c6 y nghia thong ké nho hon
0,05 (sig Bartlett’s Test < 0,05) chitng t6 cac
bién quan sat c6 trong quan voi nhau trong nhan
t6; 3) Tri s6 Eigenvalue (tri riéng) la mét tiéu chi
st dung phé bién dé xac dinh sé nhan té trong
phan tich EFA. Vi tiéu chi nay, chi nhitng nhan
t6 c6 Eigenvalue > 1 mai duoc gir lai trong mo
hinh phan tich; 4) Tong phuong sai trich (Total
Variance Explained) > 50% cho thay cac mo
hinh EFA la phd hop. Tri s6 nay thé hién céc

nhan t6 trich c6 dong dugc bao nhiéu % va that
thoat bao nhiéu % cua cac bién quan sét; (5) Hé
s tai nhan t6 cho biét mirc do dong gop cua bién
quan sat voi nhan t6. Theo Hair, néu kich thuéc
mau 12 100 thi s6 hé sé tai nhan t phai dam bao
tir 0,55 tro 1én.,

d. Phuong phdp phdn tich da chi tiéu

Trong danh gia da chi tiéu, vai tro cua cac
nhan t6 ddi véi gia dat 1a khéng giéng nhau, do
d6 can xac trong s cua tirng nhan té ddi véi gia
dat. Trong bai bao nay, viéc xac dinh trong s6
ctia cac nhan té dugc thyc hién biang phwong
phap phan tich da chi tiéu, cu thé la qua trinh
phan cip thu bac AHP.

Phuong phap AHP dugc gidi thiéu nam 1980
boi Saaty [33]. AHP la k¥ thuat tao quyét dinh,
gilp sip xép cac chi tiéu theo murc d6 quan trong,
tir d6 tim dwoc quyét dinh cudi cting hop 1y nhat
[33,34]. Cu thé, qué trinh phan tich phan cap bao
gorn 4 bude nhu sau: (1) Xay dung cu tric phan
cap, (2) Xay dung ma tran so sanh cua cac chi
tiéu, (3) So sanh cap cac chi tiéu theo mirc do
quan trong, (4) Téng hop va xdc dinh trong sb
cu0| cling. Vé mat ban chét, viéc tinh toan trong
sb cho céc chi tiéu khac nhau duoc thuc hién dua
trén so sanh cap cac yéu té anh huong. Tam quan
trong giira hai tiéu chi dugc cho theo thang diém
tir 1 dén 9 dé thé hién su quan trong cao hon (tir
rat it quan trong dén quan trong hon rat nhiéu) va
cac gid tri nghich dao tir 1/9 dén 1 dé thé hién su
quan trong thap hon. Trong qua trinh phan tich
AHP, quan hé bic cau khong duoc thiét lap khi
so sénh cip. Do d6, dé kiém tra mirc d6 nhat quén
giita cac cap so sanh, ty s6 nhat quan (CR) duoc
st dung: néu CR <10% thi c6 thé chap nhan
dugc, nguoc lai néu CR > 10% thi can kiém tra
lai cac budc trude [33,34].

Hinh 2. Quy trinh xé4c dinh trong s bang phuong phap AHP.

CR=0.1
— So sanh Tinh Tinh chi s6
Phan cép . 5 B , Chon
cac chi tidu cap cac [—* trongsd [—* nhatquan Wi
chi tiéu (Wi) (CR) CR=0.1
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4. Két qua nghién cieu va thao luan

4.1. Xdc dinh céc yéu té anh hwong dén gia dat
a. Kiém dinh thang do bang Cronbach’s Alpha
Dé dam bao cac yéu té anh huong dén gia dat
tai thi tran Qudc Oai c6 do tin cdy, nghién ctu
da tién hanh kiém dinh théng ké qua chi sb
Cronbach Alpha. Qua kiém dinh thang do, két
qua cho thdy hé sé Cronbach Alpha cua ting
thang do déu Ién hon 0,6. Trong do, dac diém vi
tri duoc do ludng bai 5 bién quan sat va cé gia
tri Cronbach Alpha l1a cao nhat (0,779) c6 nghia
do tin cay cua cac bién quan sat trong nhom nay
la cao nhat. Bén canh do, hé s6 twong quan bién
tong (Corrected item- total correlation) déu c6
gia tri > 0,3. Do d6 khong co bién quan sat nao
bi loai. Két qua nay thé hién, hé thong thang do
dam bao chét luong tét véi 18 bién quan sat.

Bang 1. Tong hop két qua phan tich chat luong
thang do bang hé s6 Cronbach’s Alpha

So Bién Cronbach
STT | Thangdo | ¢, quan sat Alpha
bac CB1, CB2,
1 diém 5 | CB3, CB4, 0,667
ca biét CB5
bac VT1, VT2,
2 diém 6 | VT3, VT4, 0,779
vi tri VT5, VT6
bac KV1,
3 diém 4 KV2, 0,664
khu vuc KV3, KV4
Chinh
4 sach 3 | ©SLCSZ, 0,727
o CS3
nha nudc

b. Phan tich nhan té to khdm pha va lya chon
yéu té dnh hwéng dén gid dat

Nham kiém dinh cac nhan t trong thang do
dugc lya chon chinh xéc hay khéng, bang
phuong phap phuong sai trich Principal
component analysis, phuong phép xoay Varimax
with Kaiser normalization, nghién ctu tién hanh
phan tich nhan té kham pha, & két qua phan tich
nhan té 1an 1 va lan 2, hai bién Hirong, KC_KCN
c6 hé sb tai nhan té < 0,55 vi vay yéu t6 nay duoc
loai ra khoi mé hinh. Sau khi chay phéan tich nhan
t6 lan thir 3, két qua phan tich nhur sau:

Bang 2. Bang kiém dinh KMO va Bartlett's Test

Kaiser-Meyer-Olkin Measure of
Sampling Adequacy.

0,632

Bartlett's Test of Approx. Chi-Square |603,860
Sphericit df 120
pherictty Sig. 0,000

Két qua kiém dinh KMO = 0,632 > 0,5 cho
thay phan tich nhan t5 khdm pha pht hop véi tap
dir liéu nghién ctu. Kiém dinh tinh twong quan
giira cac bién quan sat cho thay hé sb sig = 0,00
(nhoé hon ngudng 0,05 nhu dé phan tich ¢ trén)
cho thay cac bién quan sat c6 mdi twong quan
chat ché trong mdi nhan t6. Két qua kiém dinh
phuong sai trich: phuong sai cong don cua cac
yéu tb 1a: 66,12%. Nhur vay, 66,12% thay doi cua
cac nhan t duoc giai thich bai cac bién quan sat.

~ Két qua phan nhém céc nhan té cho thay, hé
s6 tai nhan t6 cua cac bién quan sat duoc giit lai
déu c6 gia tri 1on hon 0,55. Céc gia tri nay dam
bao su twong quan giira bién quan sat va cac nhan
t6 dwoc tao ra. Trong cac bién quan sat duogc giir
lai & nhém vi tri, bién “khodng cdch dén bénh
vién” co hé s6 twong quan 1a cao nhit. Nhu vay,
tir 4 nhém nhan t6 gia dinh ban dau cac bién quan
sat dd duoc sip xép vao 5 nhom (tuong ng Voi
5 cot): Nhém vi tri (5 bién quan séat); nhom chinh
sach (3 bién quan sat); nhom dic diém ca biét (4
bién quan sat); nhém khu vuc (2 bién quan sat);
nhom méi trudng (2 bién quan sat).

Bang 3. Ma tran xoay c4c nhan t6

Component
1 2 3 4 5
VT4 0,796
VT2 0,773
VT3 0,720
VT5 0,710
VT1 0,591
CS1 0,873
CS3 0,843
CS2 0,643
CB2 0,726
CB1 0,696
CB5 0,631
CB3 0,610
KV3 0,887
KVv4 0,867
KV1 0,903
KV2 0,839
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4.2. Xac dinh trong so, chi s6 cac yéu to anh
hwong phuc vu dinh gia dat

Dé xac dinh trong sé cua ting nhoém nhan té
dén gia dat tai dia ban, nghién ctu tién hanh thiét
1ap ma tran so sanh mirc do quan trong gitra cac
nhom nhan to. Tur két qua danh gia mac do quan
trong caa cac nhan td, tién hanh chuan héa ma
tran, tinh toan gi tri A,,q, va kiém tra ti s6 nhat
quan CR. Trong truong hop nay, A4 = 5,16,
CR= 0,04 < 0,1. Do d6, su nhat quéan trong quéa
trinh dénh gia dugc dam bao. Két qua phan tich
da chi tiéu cho 5 nhém nhan té cho thay, nhém
nhan t4 vi tri va ca biét anh huong manh nhat dén
gia dat, vai trong sb lan luot 12 0,41 va 0,27.

Bang 4. Trong s cac nhan t anh huong dén gia dat

Vi | Chinh | Khu | Ca | Mai
tri sach vuc | biét | truong
Trs%”g 041| 015 | 009 | 027 | 0,08

Déi vé6i cong tac dinh gia dat ¢ don vi cap thi
tran, nhom nhan t6 chinh sach mang tinh vi mo
c6 thé duoc loai bo, boi su tac dong cua ching
trong cép nay 1a nhu nhau. Thi tran Quéc Oai
nam & khu vuc ngoai thanh tha @6 Ha Noi, phia
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dong giap song Pay do d6 ngudn nuéc doi dao,
100% dan cu khu vuc thi trin duoc sir dung nudc
sach tir cac nha may nude, moi trudng nude dam
bao. O phia Bac thi trin 1a khu céng nghiép
Thach That, loai hinh khu céng nghiép nay chu
yéu 1a lap rép linh kién, & nhiém khdng khi chi
mang tinh chét cuc bd doc dai 16 Thing Long,
khu vie dan cu khong khi dam bao tét. Do vay,
anh huong vé moi truong khé han ché. Ngoai ra,
thi tran Qudc Oai 1a khu vuc c6 trinh d6 dan tri
cao nhat ciia huyén Qudc Oai, day ciing 14 noi co
nhiéu tru s& an ninh. Van dé an ninh duoc dam
bao tot trong thi trin. Do vay, su tac dong cua
nhan té méi trudng, nhan t6 khu vyce dén gia dat
tai thi tran Qudc Oai 1a nhu nhau va c6 thé dugc
dua ra khoi mo hinh. Nhu vay, dé phuc vy cong
tac dinh gia dat, hai nhan té vi tri (trong sb 60%)
va ca biét (trong s6 40%) véi 9 yéu té thanh phan
duoc dua vao ma tran so sanh dé xéac dinh trong
s6 cua ting yéu t6 anh huong dén gia dat.

Két qua phan tich phan cap thé hién rang gia
dat tai thi tran Quéc Oai phan I6n chiu anh huong
cuia cac yéu tb loai duong tiép giap, khoang cach
dén céc tién ich nhu bénh vién, trung tm hanh
chinh, cho. Ngoai ra, trong sé cua cac yéu tb
dugc sur dung phuc vu dinh gia hang loat.

Bang 5. Trong sb cua cac yéu té trong nhom vi tri dugc danh gia boi 5 chuyén gia bang AHP

Phiéu 1 | Phiéu2 | Phiéu3 | Phiéu 4 | Phiéu 5 | Trong sb trung binh
KC_TTHC (VT1) 0,22 0,21 0,25 0,28 0,23 0,24
KC KPT (VT2) 0,17 0,15 0,15 0,15 0,12 0,15
KC_Cho (VT3) 0,26 0,30 0,25 0,25 0,33 0,27
KC_BV (VT4) 0,17 0,18 0,18 0,20 0,17 0,18
KC_Truong (VT5) | 0,18 0,16 0,17 0,12 0,15 0,16

Bang 6. Trong sb cua cac yéu té trong nhom ca biét duge danh gia bai 5 chuyén gia bang AHP

Phiéu 1 | Phiéu2 | Phiéu3 | Phiéu4 | Phiéu 5 | Trong s6 trung binh
Dién tich (CB1) 0,12 0,10 0,12 0,11 0,09 0,11
Hinh dang (CB2) 0,17 0,16 0,16 0,16 0,18 0,17
Mit tién (CB3) 0,26 0,28 0,24 0,23 0,27 0,25
Loai duong (CB5) | 0,45 0,46 0,48 0,50 0,46 0,47
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Nghién ctu tién hanh xay dung chi sé anh
hudng ciia cac yéu td dén gia dat tai thi tran Quéc
Oai thé hién mirc d6 anh hudng cua ting yéu té
dén gia dat n6i riéng va cua tirng nhom nhan tb
n6i chung. Trong d6, chi s6 cua ting yéu t6 anh
huong duoc xac dinh bang tich gitra hé sé anh
huong va trong sé anh huong dén gia dat, duoc
xac dinh theo cong thuc sau: 1 =Wi.(Kj.Wj)

Trong do, ljjla chi s6 anh huong cua yéu tb
thir i & phan cap thi j.

Wi 12 trong sé anh huong cua yéu té i dugc
xéc dinh theo y kién chuyén gia.

Kj 1a h¢ so anh hudéng cua phan cap thu |
(duge xac dinh bing thuong sé gitta muc gia

trung binh cua tirng khoang chi tiéu véi murc gia
trung binh cua khoang chi tiéu cd gia tri cao nhat).

W; 14 trong s6 anh hudng caa phan cap thi j
dugc xac dinh theo y kién chuyén gia.

Cubi cuing, chi s6 anh huang caa ting nhém
nhan té duoc xac dinh bang tong chi sé cua cac
yéu té thanh phan trong nhém nhan t6. Day 1a
chi s6 hd tro dinh gia dat hang loat tai khu vuc
nghién cau.

Ir=Yk=11k

Trong d6: It & chi s6 anh huong chung cua
cac yéu td thanh phan, I 1a chi s6 anh huong cua
yéu td thirk, n 1as6 yéu té c6 anh huong dén gia dét.

Bang 7. Chi s anh huong cua céc yéu t6 trong nhan té vj tri

Phén cap khoang céch
Yeu to/ Trong <500m 500-1000m >1000m
50 (W) Héso | Trongsd | Chisd | HéEso6 | Trongso | Chiso | HéEso | Trongso | Chiso
(K3 (Wj) (1) (K3 W) () (K3 Wy (i)
K/Cdenbenh | 058 | 0103 | 082 | 029 | 0042 | 074 | 013 | 0018
vién (0,18)
K/Cdenwuong |\ 4 | 55 | 0086 | 094 | 028 | 0043 | 082 | 017 | 0021
hoc (0,16)
K/Céodgl;)chq 1,0 0,56 0,152 0,84 0,30 0,067 0,74 0,14 0,028
K/c dén trung
tam hanh chinh 1,0 0,54 0,129 0,93 0,31 0,068 0,75 0,15 0,027
(0,24)
K/c dén khu d6
thi (0,15) 1,0 0,54 0,079 0,83 0,29 0,036 0,78 0,17 0,020

Bang 8. Chi s anh huong cua céc yéu tb trong nhén té ca biét

Yéut / Trong s (Wi) | Phan cap yéuto | Trong s6 (W) | Hé sb (Kj) | Chi sb (li)
Dién tich <50 m? 0,18 0,74 0,014
(0 11) 50-100 m? 0,56 1,0 0,062
' >100 m? 0,26 0,9 0,026
sé dinh 4-6 dinh 0,54 1,0 0,060
(0,67) 7-9 dinh 0,32 0,95 0,033
Hinh dang ’ >9 dinh 0,14 0,92 0,015
(0,17) D6 réng goc <20° 0,54 1,0 0,030
; (O 33) 20-40° 0,31 0,87 0,015
' > 40° 0,15 0,80 0,006
Loai dudng LOa? 2 0,73 1,0 0,345
(0 47) Loa! 5 0,17 0,66 0,052
' Loai 6 0,10 0,57 0,026
Mat tin <5m 0,15 0,81 0,029
(0 25) 5-10m 0,30 0,90 0,070
' >10m 0,55 1,0 0,141
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Véi muc tiéu xay dung ban do gia dat,
nghién cau tién hanh thu thap di liéu vé gia thi
truong cua cAc thira dat nam trong khu vuc.
Trong nghién ctru nay, gia dat tai thi tran Qudc
Oai chiu anh huong tir 9 yéu to thanh phan va
dugc thé hién théng qua chi s6 nhan to chung (la
gia tri trung binh trong s6 cua chi s6 nhan té vi
tri va nhan t6 ca biét). Nhu vay, gia dét thi truong
tai thi tran Qudc Oai duoc xac dinh dudi dang
sau:

G=1I* GQc

Trong d6: G 1a gia dat cua thira dat can xac
dinh, 17 1a chi s6 anh huéng chung, Goc la gia
quy chuan (dd duoc tach cac yéu té anh huong
khoi gia dat). Gia quy chuan Goc duoc xac dinh
1a thwong sé giira gia dt thu thap duoc va chi s6
anh huéng chung (1+).

Gia tri Goc cua toan bo khu vuc dugc xac
dinh bang phuong phap ni suy gia ciia 126 diém
gia thu thap trén thi truong. Trong nghién cuu
nay, phuong phap ndi suy tri trung binh trong sb
(IDW) dugc str dung dé ndi suy gia dat, vi trong
ba phuong phap noi suy IDW, Kriging, Spline
thi phuong phap IDW thuong cho két qua tét hon
[35]. Bé tinh gia dat quy chuan trung binh cho
cac thua dat, céng cu Zonal Statistic as Table
dugc sir dung, gia dat quy chuan trung binh cua
cac thira dat thu dugc ¢ truong MEAN. Mai thua
dét riéng biét co chi s6 anh huong cua céc yéu th
1a khac nhau, do d6 dé tinh gia dit cho céc thua
dat, nghién ctru tinh gia dat cho ting thira dt.
Gia dat nay dugc xac dinh bang tich giira gia quy
chuan trung binh va chi s6 anh huéng chung cua
thira dat d6. Két qua thu duoc ban db gia dat tai
thi tran Qudc Oai, vai gia dat trung binh la 13,54
triéu dong/m?, gi& cao nhit dao dong tir 27 - 28
triéu ddng/m? thudc khu vuc trung tam thi tran.
Cac thira dat nam trong cac lang muc gia chi tur
7 triéu dong/m2.

4.3. Pdnh gia d¢ tin cdy cua két qua

Dé so sanh mic d6 phu hop cua chi s anh
huéng cua cac yéu t dén gia dat caa khu vuc thi
tran Qudc Oai. T4c gia lya chon phuong phap
hoi quy trong s6 dia ly (Geographically
Weighted Regression) dé ddi sanh voi két qua

gia dat xay dung tir bo chi s6 anh huong. Hoi quy
theo trong sé dia ly (GWR) la k¥ thuat hoi quy
cuc bo duoc sir dung dé uéc tinh mdi quan hé
gitta bién doc 1ap va bién phu thudc theo khdng
gian [36]. Trong linh vuc dinh gia dat, day la
phuong phap dugc st dung phd bién nham xac
dinh mirc do déng gop cua bién doc lap ddi voi
bién phu thuoc. Ngoai viéc thé hién méi quan hé
giira cac bién, md hinh GWR con cho phép giai
thich méi quan hé giira bién phu thudc va cac
bién doc lap thay doi theo khong gian. Két qua
mé hinh hdi quy trong s6 dia ly cua 126 gié thu
thap, v6i bién phu thudc 1a gia dat, bién doc lap
la chi s6 vi tri (I_vitri), chi s6 ca biét (I_cabiet)
nhu sau:

Bang 9. Két qua hdi quy GWR

Variable Intercept |_vitri |_cabiet
Coefficient 6,06 20,74 14,08
Residual 0,01
R? adjusted 0,8115

Dé danh gia hiéu suat caa md hinh GWR,
chi sé R? hiéu chinh duoc st dung. R? dai dién
cho hé sé xac dinh va do luong mac do phi hop
cua dit liéu, gia tri R cd gi& tri nam trong khoang
[0;1] [37]. Gia tri R? hiéu chinh 14 0,8115 cho
thiy 81,15%, gia dat duoc tai thi trin Qubc Oai
duoc giai thich boi cac bién trong md hinh. Hé
s6 phan du 13 0,01 gan véi gié tri 0, c6 nghia su
khac biét gitra gia tri quan sat va gia udce tinh la
rat it. Két qua thé hién mé hinh phu hop véi tap
dir liéu nghién ctru. Nhu vay, mo hinh gia dét o
d6 thi tai thi trAn Quéc Oai duge xac dinh bai
cong thure:

P = 6,06 + 20,74.Vitri + 14,08. Cabiet + 0,01

Két qua hdi quy B cho thay, khi gia tri chi s6
vi tri ting 1én 0,1 don vi gid dat & do thi tai thi
tran Quédc Oai tang 2,074 triéu ddng/m? va nguoc
lai. Khi gié tri chi s6 C4 biét tang 0,1 don vi, gia
dat & d6 thi tai thi trin Qudc Oai tang 1,408 triéu
dong/m2. Theo két qua hé sb hdi quy, nhan t6 vi
tri (B = 20,74) la nhan t6 c6 mirc d6 anh huong
rat cao dén gia dat & do thi & thi tran Qudc Oai,
nhan té cé biét ¢ hé s B =14,08. So sénh ti 1&
anh huong cua hai nhan té nay dén gia dat voi
trong sé xac dinh bang phuong phap phan tich
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thir bac (AHP), két qua cho thdy su chénh léch
khong dang ké khi xac dinh boi hai phuong phap.

Sir dung két qua mé hinh héi quy trong sé
dia ly dé dinh gia dat cho khu vuc thi tran Quéc
Oai, két qua thu duoc gia dat thi truong cua ting
thira dat. So sanh mitc do chénh Iénh vé gia dat
thuc hién bang phuong phéap st dung chi s6 anh
huong cua yéu t6 va phuong phap GWR, c6 thé
thay ring, két qua caa hai phuong phap kha tét,
murc @6 chénh léch khong nhiéu. Gia tri do léch
trung binh 13 0,004 triéu dong/m?, do léch chuan
14 1,64 triéu dong/m?2. Trong d6 sd thira c6 muc
chénh léch nho hon 1,64 trigu dong/m? chiém
72,5%, sb thira c6 muc chénh léch nho hon 2.5
triéu dong/m? chiém ti 1¢ 89,01% tong sb thira
duoc dinh gia.
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Hinh 3. Biéu do phan b chénh léch gia dat
cua hai phuong phap.

5. Két luan

Tu dit liéu diéu tra khao sat thuc dia vé cac
yéu t6 anh huong dén gia dat tai khu vurc nghién
clru, phuong phap phén tich nhan t6 kham pha
(EFA) va hé théng thong tin dia ly (GIS) ¢ kha
nang danh gia thang do va phan nhém cac nhan
t6 anh huong dén gia dat. Qua két qua phan tich
nhan té kham pha vé cac yéu té anh huong dén
gi4 dat tai thi tran Quéc Oai, 5 nhém nhan té ¢6
anh huong dén gia dat bao gom: vi tri, chinh
séch, cé biét, khu vuc, méi truong. Trong do, 2
nhan té dugc danh gia quan trong nhat dbi voi

gia dat ¢ do thi 1a nhan t6 vi tri (0,41) va nhan to
ca biét (0,27). Ngoai ra, phuong phap phan tich
da chi tiéu AHP duoc sir dung nham xac dinh
trong s cua cac chi tiéu thanh phan trong cac
nhom nhan t6. Trong sb cua cac yéu t6 nay dugc
dura vao qua trinh xay dung chi s6 anh huéng cua
cac yéu td dén gia dat, phuc vu cong tac dinh gia
dat hang loat. Két qua kiém dinh thé hién gia dat
xéc dinh bang chi sé anh huang c6 sy chénh léch
it so v&i phuong phap GWR, vai 89,01% chénh
léch dudi 2,5 triéu dong/m2.
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