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TOM TAT
Nghién citu danh gia cac yéu to anh huong dén gid dat & nham xdc dinh mirc o
dnh hudng cia timg yéu t6 t6i gid dat giao dich trén thi truong bat déng san, qua do
thay dwoc gid tri cua dat dai trong thuc té. Phwong phap phan tich thir bac (AHP-
Analytic Hierarchy Process method) dwoc s dung de danh gia mirc do anh hwong cua
cac yéu 16 khao sat dén gid dat & do thi. Két qua nghién ciru cho thdy: ¢6 6 yéu to cdp
1 va ¢6 22 yéu to cap 2 anh hwong toi gid dat ¢ tai 2 khu do thi trén dia ban qudn Bdc
Tir Liém voi trong $6 cua tirng yéu to cdp 1 va cap 2 khdc nhau. Mét sé gidi phdp
nham thuc hién {ot cong tdc qudn Iy va dinh gia dat trén dia ban qudn trong thoi gian t6i
cing dwoc de xuat.
Tir khéa: Gia dat, phuong phap AHP, yéu t6, anh hudng
ABSTRACT
"Research assessing factors influencing land prices in order to determine the
impact level of each factor on the market transaction land prices, thereby
understanding the real value of land. The Analytic Hierarchy Process (AHP) method
is used to evaluate the impact level of surveyed factors on urban land prices. The study
results show: there are 6 first-level factors and 22 second-level factors affecting the
urban land prices in two urban areas in Bac Tu Liem district, each with different
weights. Some solutions to improve land management and valuation in the district for
the coming period are also proposed.

Keywords: Land price, Analytic Hierarchy Process method, factors, influence.

1. PAT VAN DE quan ly, s dung dit dai, dam bao sir
Dbi voi mdi qudc gia, dat dai 1a dung dat tiet kiém, hiu qua.
nguon tai nguyén vo cung quy gia. Xa Bic Tu Liém la mot quin méi cia

hoi ngay cang phat trién, din sé ngay thanh phd Ha Néi, duoc thanh l4p theo
cang tang nhanh nén con nguoi ludn tim Nghi quyét s6 132/NQ-CP ngiy
moi cach dé khai thac tri¢t d€ ngudn tai 27/12/2013 ctia Chinh phu. Ké tir khi

nguyén dat dai nhim théa man nhu cau thanh 1ap dén nay, tbc do d6 thi hoa trén
va doi héi cia minh. “Gia dat” 1a cau dia ban quan kha cao, cac khu chung cu,
ndi gitta mdi quan hé vé dat dai - thi khu d6 thi moc 1én rat nhanh. Véi su gia
truong - sy quan ly cta nha nudc. Quan ting dan sb, nhu ciu st dung dit ting
ly tot gia dat s& 1a cong cu dac lyc trong cao cung cac yéu td khac 1am cho gia dat
chin‘h sach ‘Eéi chinh dat dai, dam bao trén dia ban thuong xuyén bién dong.

nguon thu 6n dinh, lau dai cho ngan Tir thuc t€ d6, dé tai huéng t6i viée
sach Nha nudc, sy phat trién lanh manh phén tich sy anh hudng cua cic yéu tb
cua thi truong bat dong san va khac khac nhau t6i gia dat ¢ tai mot s6 khu do
phuc nhitng yéu kém trong cong tac thi trén dia ban quan dé thiy dugc mirc

dd anh hudng khac nhau s€ tdc dong tdi
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gia dat nhu thé nao thong qua phuong
phép phan tich tha bac AHP.
2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU VA
THU THAP THONG TIN, DU LIEU
2.1. Phwong phap nghién ctru
Nghién ciru duge tién hanh tai khu

d6 thi Nam Thang Long va khu do6 thi
méi Resco Co Nhué - Xuan Dinh thudc
huyén Béc Tir Liém, Thanh phd Ha Noi.
Téac gid chon Phuong phap nghién ciu
dinh luong;
Thiét ké nghién ctru xudi thoi gian: Giai
doan 2015 — 2019 va 2020 — 2024.
2.2. Phwong phap thu thap thong tin,
dir liéu
- S6 liéu thir cap vé diéu kién tu nhién,
kinh t& xa hoi, tinh hinh quan 1y va s
dung dat, bién dong dat dai duoc thu
thap tor cac phong ban lién quan cua
quan Bic Tir Liém, thanh phé Ha Noi;
- S6 liéu so cip thu thap bang Phiéu
diéu tra, khao sat. Cac ddi twong duoc
diéu tra, phong van bao gém: can bo dia
chinh tai cac phuong; can bd thudc
phong Tai nguyén va Moi truong, Van
phong ding ky dit dai chi nhanh quan
va ngudi dan dang sinh sbéng tai dia
phuong. Ngoai ra con st dung phiéu
diéu tra ddi voi cac chuyén gia dé thu
thap cac thong tin lién quan ap dung cho
phuong phap AHP.
2.3. Phwong phap phan tich, xir ly
s0 liéu

Nghién ciru nay st dung phuong phap
AHP (Analytic Hierarchy Process) hay con
duoc goi la phuong phap phan tich thu
bac, 1a mot phwong phap tinh toan trong )
ap dung cho cdc bai toan ra quyét dinh da
tiéu chuan [1]. AHP cung cap mét thur ty
sap x¢p cua nhing quyét dinh va nhd vao
né ma ta tim dugc mot quyet dinh cuoi
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cung hop ly nhé:[. O nghién clru nay la sép

x€p thir ty cac yeu t6 anh hudng dén gia dat

véi 6 yéu to cap 1 [2] va 22 yéu to cap 2.
AHP dugc phat trién béi Thomas L.

Saaty (1970) va da dugc mo rong va bo

sung cho dén nay.

3. KET QUA VA THAO LUAN

3.1. Khai quat diéu ki¢n ty nhién,

kinh té xa hdi quin Bic Tir Liém

Quan Bac Tir Liém nam cach trung
tam thanh phd Ha No6i 10 km vé phia
tay, hién c6 13 phuong. Gia tri san xuat
cac nganh kinh té cia quin nim 2022
dat 26.796 ty dong, ting 12,01% so v&i
cung ky ndm 2021.

Tinh hinh quan ly dat dai trén dia
ban quan Bic Tir Liém, Ha Noi hién nay
12 mot trong nhirng vin d& duwoc quan
tam cua ngudi dan va co quan chuc
ning. Nam 2022, tong dién tich dat tu
nhién cua quan 1a 4,335.34 ha, trong do:
Dét noéng nghiép c6 1.279,02 ha, chiém
28,2%; dat phi nong nghiép c6 3.068,87
ha, chiém 67,67%; déat chua sir dung c6
186,95 ha, chiém 4,12% tong dién tich
tu nhién.

3.2. Hién trang gia dat & trén dia ban
quan Bic Tir Liém, thanh pho Ha Noi
3.2.1. Gid dit do nha nwéc quy dinh

a. Gid dat giai doan 2015 - 2019

Cin cir Luat Dat dai nam 2013; Nghi
dinh sb 44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014
cia Chinh phu quy dinh vé gia dat,
Quyét dinh s6 96/2014/QP-UBND,
ngay 29/12/2014 ban hanh Bang gia céc
loai dit trén dia ban thanh phd Ha Noi
ap dung tir ngay 01/01/2015 dén ngay
31/12/2019 [3], gia d4t do nha nudc quy
dinh giai doan 2015 - 2019 ap dung trén
dia ban quan Bic Tu Liém dugc thé
hién trong bang 1.



Bang 1. Bang gia dit mét so vi tri tai quin Bic Tir Liém giai doan 2015-2019

Don vi tinh: 1.000d/m’

. er 2k4 2 Gia dat
o Doan duong Gia dat & L.
TT Tén thwong mai, dich vu
dwong phd ]
Tee | DPén | VI1 | VI2 | VI3 | VI4 | VT1 | VT2 |VT3| VT4
p | Puong Co 1 Dau | Cudl 1) 0011954010340 9240 | 12749| 8287 |7 140 6374
Nhue duong | dudng
¢ |PuongDong | Bau | Cudi 101061106561 9016 | 8096 10200 7182 |6418] 5508
Ngac duong | dudng
. , | Duong ,
1o | PuongPha =0 =1 GaPhi 000111400 9600 | 8400 |11050| 7734 16799 5 856
Dién % Dién
Dién
Puong €O | o |y i
15 |Nhué dén Hoc OO VIE 4400/ 9072 | 7632 | 6912 | 8712 | 6184 |5 573 4793
n Nhué |Canh sat
Vién CS
3 | vanrong Van | Vanh |20000/11400| 9600 | 8400 |11 050| 7734 |6799| 5856
dudng Vanh | b | khuyen
khuyén & 4
. . Nut giao thong
24 DuOng Vanh [\ duThang |20 000| 11400 9600 | 8400 |11050| 7734 6799 5856
Khuyén
Long
Puong Xuan - | Giap
28| La-Xuan | 1@mVan quan |24 000|13 6801128010 080|13 600 8 670 |7 480/ 6 630
, Pong . Tx
DPinh Tay HO
40 | Pham Van Pia ban quan Bac 10 00016150114 850113 200120 399 11 7299 732| 8 670
Pong Tu Liém

(Nguon: UBND thanh pho Ha Néi, 2014)
b. Gid dat giai doan 2020 - 2024

Cin ctr Luat Pat dai nim 2013;
Nghi dinh sb 44/2014/ND-CP ngay
15/5/2014 cta Chinh phu quy dinh vé
gia dat; Nghi dinh sé 96/2019/ND-CP
ngay 19/12/2019 cua Chinh phu quy
dinh vé khung gia dat; Théng tu
36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014
ctia B TNMT quy dinh chi tiét phuong
phap dinh gia dat; xdy dung, diéu chinh
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bang gia dat; dinh gia dit cu thé va tu
van xac dinh gia dat; Quyét dinh
30/2019/Qb-UBND ngay 31/12/2019
vé Bang gia cac loai déat trén dia ban
thanh phé Ha No6i ap dung tir ngay
01/01/2020 dén ngay 31/12/2024 [4],
[5]; gid dat do nha nudc quy dinh giai
doan 2020 - 2024 ap dung trén dia ban
quan Bac Tir Liém dugc thé hién trong

bang 2.



Biang 2. Bing gia dit tai khu vure d6 thi méi thude quan Bic Tir Liém
giai doan 2020 - 2024

Don vi tinh: 1.000d/m’

Gia dat san xuit
o, Gia it & Gia dit thwong | kinh doanh PNN
TT| Khu d6 thi | M2t cat mai, dich vu | khéng phai 1a dat
"| duong thwong mai dich vu
VI1 | VT2 | VT1 | VT2 VT1 VT2
40,0m | 33.640 | 18.838 | 20.857 | 11.680 | 15.698 | 9.584
Khu d6 thi | 27.0m- | 301601 16890 | 18.699 | 10.472 | 15.611 | 9.531
1 |Nam Thang| 30,0m
Long | <27,0m | 25.520 | 14.546 | 15.822 | 9.019 | 13.146 | 8.381
<15m |20.033 | 11.419 | 12421 | 7.099 | 10.764 | 6.862
36,5m | 30.160 | 16.890 | 18.699 | 10.472 | 15.611 | 9.531
| 30m {25520 | 14.546 | 15.822 | 9.019 | 13.146 | 8.381
Khu d6 thi
) meicéd | 21,5m | 24360 | 13.885 | 15.103 | 8.609 | 12.324 | 8219
Nhué-Xuvan | 13 5m |22.736 | 13.187 | 14.096 | 8.335 | 11.936 | 8.057
Pinh
11,5m | 22.272 | 12.918 | 13.809 | 8.165 | 11.693 | 7.893
55m | 21.112 | 12.456 | 13.089 | 7.873 | 11.084 | 7.611
21,5m | 18.096 | 11.220 | 11.232 | 7.862 | 10.858 | 7.600
Khu tai dinh| 20m | 17.596 | 10.910 | 10.922 | 7.645 | 10.558 | 7.390
3 C‘Id‘fcmg”, 13,5m | 16.508 | 10.565 | 10.235 | 6.550 | 8.613 6.115
(phuong Phu
Dizn) 12m | 16.008 | 10245 | 9.925 | 6.352 | 8.482 | 6.023
6m 13.920 | 9.048 | 8.640 | 6.134 | 8352 | 5.930

(Nguon: UBND thanh phé Ha Néi, 2019)
3.2.2. Gia dit trao déi trén thi truong
tai qudn Bic Tir Liém

Nhiéu nim truée ddy, phan khic
dat thd cu gia ré trén dija ban Bic Tir
Liém ting truéng rat chim tiy vao ting
16 dat, ting vi tri. Bat dau tir nam 2018
tré di, dat thd cu Bac Tu Liém da day
song. Murc d§ quan tdm cua nguoi dung
v6i phan khiic dit thd cu trong thoi gian
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qua déu co muc tang dang chu v,
khoang 10% - 15%.

Két qua so sanh vé gia dat do Nha
nuée quy dinh va gia dét thi trudng trén
mot sd vi tri chinh thudc dia ban quan
Bic Tur Liém cho thdy gia dat trén thi
truong c6 su chénh lIéch cao hon so véi
gia dit do Nha nudc quy dinh, ty 18
chénh 1éch trung binh ndm 2020 1a 5,22
lan, nam 2021 1a 5,42 lan, nam 2022 la
5,43 lan (bang 3).



Bang 3. Chénh léch giira gia dit & dé thi do nha nwéc quy dinh va gia thi truong
tai 02 khu dé thi trén dia ban quén Bic Tir Liém

Gi4 dit & Gi dat & thi truong Mite chénh 1ch
T N Vi | quy dinh (1.000 dong/ m?) (lan)
Dia diém ;
T tri ‘(1'000 Nam Nam Nam
dong/m®) | 2020 2021 2022 | G/ | 64 1 (7/4)
| | Khu dd thi Nam
Thang Long
Miit ct 1 33.640 | 150.000 | 160.000 | 155.000 | 4.46 | 4.76 | 4.61
1 duong
40,0m 2 18.838 | 105.000 | 108.000 | 107.500 | 5.57 | 5.73 | 5.71
Mit cit 1 30.160 | 130.000 | 137.000 | 135.500 | 4.31 | 4.54 | 4.49
2 duong
27.0-30,0m | 2 16.890 90.000 | 95.000 | 92.500 | 5.33 | 5.62 | 5.48
3 | < g 1 25520 | 110.000 | 115.000 | 112.500 | 4.31 | 4.51 | 4.41
< m
2 14.546 80.000 | 83.000 | 81.500 | 5.50 | 5.71 | 5.60
aleis 1 20.033 95.000 | 97.000 | 96.000 | 4.74 | 4.84 | 4.79
< m
2 14.419 67.000 | 68.000 | 67.500 | 4.65 | 4.72 | 4.68
Khu db thi méi
I :
Resco
| cht 1 30.160 | 160.000 | 165.000 | 162.500 | 5.31 | 5.47 | 5.39
duong 40m | 7 16.890 | 120.000 | 127.000 | 123.500 | 7.10 | 7.52 | 7.31
L | M okt 1 25520 | 128.000 | 132.000 | 130.000 | 5.02 | 5.17 | 5.09
duong 25m | 5 14.546 | 107.000 | 109.000 | 108.000 | 7.36 | 7.49 | 7.42
Mit cit 1 24360 | 110.000 | 116.000 | 113.000 | 4.52 | 4.76 | 4.64
3 duong
17 5m 2 13.885 86.000 | 89.000 | 87.500 | 6.19 | 6.41 | 6.30
Mit cit 1 23.200 90.000 | 93.000 | 91.500 | 3.88 | 4.01 | 3.94
4 | duong 15.5
m 2 13.224 70.000 | 72.000 | 71.000 | 5.29 | 5.44 | 5.37
522 | 5.42 | 5.33

3.3. Sir dyng phwong phap AHP danh
gia cac yéu to anh huéng den gia dat
& tai mot s0 khu do thi méi trén dia
ban quin Bic Tir Liém, Thanh phd
Ha Néi

Phuong phap AHP dugc ing dung
ph6 bién trong nhidu linh vuc khéac
nhau. Tién hanh diéu tra, cac ndi dung
trong phiéu diéu tra tap trung vao 2 van
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(Nguon: Tong hop s6 liéu)
dé chinh: (1) Xép hang mic do wu tién
cua cac yéu td cip 1 va cac yéu té cap 2
vé muc do anh huéng; (2) Danh gia va
cho diém dbi vé6i ting cip yéu té theo
thang danh gid ctua Satty (bang 1) [6].
Tong hop két qua diéu tra va tinh toan
mirc d6 wu tién ciia timg cap yéu té bang
phuong phap trung binh cong. Két qua
thé hién tai bang 4.




Bang 4. Tong hop ciac mirc d wu tién cua cac yéu to cap 1

¥ Yéu td so sanh cap 1 '}[);gm TT | Yéu to so sanh cép 1 ,}r);;é m
1 | YT khuvucva YT cabiét 2 8 YT ca biét va YT x4 hoi 6
2 | YT khu vuc va YT kinh té 2 9 | YT cabiétva YT nhan khau 7
3 | YT khuvucva YT hanh chinh | 3 10 | YT kinh t& va YT hanh chinh 5
4 YT khu vuc va YT xa hoi 4 11 YT kinh té va YT x3 hoi 4
5 | YT khuvycva YT nhankhau | 7 12 | YT kinh té va YT nhén khau 7
6 | YT cabiétva YT kinh té 2 13 | YT hanh chinh va YT x4 hoi 4
7 | YTcabiétva YT hanhchinh | 3 14 | YT hanh chinhva YT nhankhau | 2
8 | YT cabiétva YT xi hoi 6 15 | YT x3 hoi va YT nhéan khau 4

Tir két qua so sanh muc d6 anh
huong & bang 5, ma trdn so sanh cap
dugc xdy dung dé tinh trong sé phu hop,
phan anh vai tro ctia cac yéu td anh
huong t6i gia dat & tai mot s6 khu do thi

(Nguon: Tong hop sé liéu)
trén co so diém cua 6 yéu td cap 1 bang
phuong phép phan tich so sanh cap cua
Saaty (Saaty’s Analytical Hierarchy
Process-AHP) [7] (bang 5).

Bang 5. Ma tran so sanh cip cua cac yéu to cap 1

Khu vue | Ca biét | Kinh té Hanh chinh | X4 héi | Nhan khéu

Khu vuc 1,000 2,0 2,0 3,0 4,0 7,0

Ca biét 1 1,000 2,0 3,0 6,0 6,0
Kinh té 0,500 0,500 1,000 5,0 4,0 7,0
Hanh chinh | 0,333 0,333 0,200 1,000 4 2,0

X4 hoi 0,250 0,167 0,250 0,250 1,000 4
Nhan khau 0,143 0,167 0,143 0,500 0,250 1,000
Téng 2,726 4,167 5,593 12,750 19,250 27,000

Dé tinh toan trong sb timg tiéu chi
ap dung phuong phap chuan hoa ma tran
so sanh cap dé xay dung trong s cho
cac yéu tb bang cach tinh ty 1& cua cac
thanh phan theo hang va cot. Gia tri nay
cho thiy cac yéu td chiém ty 1& bao

(Nguon: Tong hop sé liéu)
nhiéu phan trim trong tong cac thanh
phan va tinh bang gia tri cac phén tur
trong ma tran so sanh chia cho tong so
cot twong ung [1]. Trong sb cua cac yéu
té cip 1 duoc thé hién trong bang 6.

Bang 6. Trong so cac tiéu chi thudc yéu to cip 1

TT Tiéu chi Trong s TT Tiéu chi Trong s
1 Yéu t6 khu vuc 0,318 Yéu t6 hanh chinh | 0,100
Yéu td cabiét 0,258 5 Yéu t6 xa hoi 0,066
3 Yéu tb kinh té 0,224 6 | Yéutd nhan khau 0,035

(Nguon: Tong hop sé liéu)
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Dya trén cac két qua tinh toan
trong sb cua cac yéu tb, co thé rat ra két
luan: Déi véi cac yéu td cap 1, co 2 yéu
t6 anh huong nhiéu nhat ddi véi gia dat
& d6 thi 14 Yéu 16 khu vuee va Yéu t6 ca
biét chiém trong sb l1an luot 12 0,318 va
0,258. Yéu t6 anh huéng ¢ muc do
trung binh 13 yéu 6 kinh té (0,224) va
yéu té hanh chinh (0,1). Yéu t6 anh
huéng it 13 yéu t6 xa hoi (0,066) va yéu
t6 nhén khau (0,035).

Trong sb cua cac yéu té cho biét
duoc mirc d6 quan trong cua ting yéu tb
anh huong t6i gia dat ¢ trong thuc té
nhu thé nao. Thong qua cic cong thirc
tinh toan theo quy trinh, cic thong sd
cua phuong phap phan tich tht bac
(AHP) ddi vé6i 6 yéu td cip 1 dugc thé
hién trong bang 7.

Bang 7. Cac thong s6 AHP ciia yéu td
cap 1

TT Thong s6 Gia tri
1 é};ll g{i)riéng clia ma tran 6.58
2 | S6 yéu t6 anh huong (n) 6
3 | Chi sé nhat quan (CI) 0.116
4 | Chi s6 ngau nhién (RI) 1.24
5 | Ty s6 nhat quan (CR) 0.094

(Nguon: Tong hop s6 liéu)
Tir két qua so sanh muc do anh
huong va wu tién cua cac yéu t cap 2,
ma tran so sanh cdp duoc xay dung dé
tinh trong s6 phu hop, phan anh vai tro
ciia cac yéu td anh huodng téi gia dat o
trén co s diém cua 22 yéu t cip 2
biang phuong phap phan tich so sanh
cap cua Saaty (Saaty’s Analytical
Hierarchy Process-AHP) [7] dugc tinh
todn trén excel.
Sau khi 4p dung phuong phéap chuén héa
ma tran so sanh cdp, trong sb cua 22 yéu
t6 cap 2 duoc thé hién trong bang 8.

Bang 8. Trong so cac tiéu chi thudc yéu to cap 2

TT Tiéu chi Trong TT Tiéu chi Trong
SO SO

1 | Yéu tb ca biét 4 | Yéu t6 hanh chinh
Hinh dang 0,165 Tinh trang phép 1y cta thira dat | 0,633
Dién tich 0,188 Chinh sach st dung dét 0,233
Chiéu rong mat tién | 0,256 Van dé tranh chép dat dai 0,550
Chiéu sau thira dat | 0,048 5 | Yéu to xa hoi
Hudng dat 0,176 An ninh x3 hoi 0,547
Tam 1y, tim linh 0,166 Dau co nha dét 0,248

2 | Yéu t6 khu vue Cung cau cua thi truong 1,538
Vi tri 0,487 6 | Yéu to6 nhan khéu
Diéu kién co s¢ ha | 0,260 Mat do dén sb 0,248
ting
Quy hoach 0,167 Tinh trang dan tri 0,547
Chat lugng modi | 0,086 Thi hiéu tiéu dung 1,538
truong

3 | Yéu to kinh té
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T Tiéu chi Trong || pr Tiéu chi Trong
) )
Thu nhép 0,619
Ti€u dung cta cu dan | 0,096
Lai sudt ngén hang 0,284

(Nguon: Tong hop s6 liéu)

Qua bang 8 co thé thay:
- Déi véi yéu 16 khu vuwc: Yéu td Vi tri
ciia thira dat (0,487) va yéu tb Diéu kién
co s6 ha tang cia khu viee (0, 260) la anh
huong quan trong nhat dén gia dat. Con
yéu té quy hoach va chdt lwong moi
trwong anh huéng it dén gia dat trong
khu vuec.
- D6i véi yéu té ca biét: Yéu té Chiéu
réng mdt tien cua thira dat 1a yéu tb
quan trong nhat, c6 anh huong nhleu
nhat toi gia dat ciia khu vue voi trong sO
12 0,256. Tiép theo 1a yéu té dién tich
(0,188), yéu té hudng dat (0,176), yéu td
tam 1y, tam linh (0,166) 13 nhing yéu tb
anh huong kha quan trong dén gia dat.
Yéu t it anh hudng nhat dén gia dat 1a
yéu tb chiéu sau thira dét (0,048).
- Doi véi yéu to kinh té: Yéu t& Thu
nhdp cua nguoi dan c6 anh huong 1o6n
nhat dén gid dat voi trong s6 1a 0,619.
Tiép theo 1a yéu t6 1ai suat ngan hang
(0,284) anh huong truc tiép dén nguon
von tai chinh cho viéc mua ban, chuyen
nhuong dat dai va bat dong san. it anh
hudng nhat 1a yéu té tiéu ding cua dan
cu (0,096).
- Doi véi yéu to hanh chinh: Yéu td Tinh
trang phdp Iy cua thira dat 1a yéu t6

quan trong nhat, anh hudéng 16n nhat t6i
gia dat véi trong sb 0,633. Trong thuc
té, khi nguoi dan di mua dat, mua nha,
ho rat quan tdm dén tinh trang thira dét
xem da duoc cép GCN chua. Tham chi
gi4 dat giira thira dat dugc cap GCN voi
thira dit chua duoc cdp GCN con chénh
léch nhau mdt khoang rat 16m. Yéu tb
tiép theo 13 van dé tranh chap dat dai
cta thira dét (0,55). It anh huong nhét 1a
chinh sdach sir dung ddt (0,233).

- DPoi véi yéu té xd héi: Anh huong 16n
nhat dén gia dat 1a yéu t& Cung cdu ciia
thi trwomg (trong sb6 1a 1,538). Anh
huéng & mirc vira phai 1a yéu 6 an ninh
xd hoi (0,547). it anh huéng nhat dén
gia dat 1a yéu té ddu co ddt dai (0,248).

- Doi véi yéu té nhan khdu: Yéu tb Thi
hiéu nguoi tiéu ding 1a yéu t6 c6 anh
huéng nhit dén gia dat véi trong sb
1,538. S¢ thich cua nguoi ti€u dung la
mot trong nhimg yéu t6 tac dong dén
viéc ra quyét dinh. 2 yéu té c6 mirc do
anh huong thap hon 1 tinh trang dan tri
(0,547) va mdt do dan cu (0,248).

Thong qua céc cong thic tinh todn
theo quy trinh, cic thong sb cua phuong
phap phan tich tht bac (AHP) d6i véi 22
yéu tb cip 2 duogc thé hién trong bang 9.

Bang 9. Cac thong s6 AHP ciia 22 yéu td cip 2

Yéu t6 ca biét Gia tri Yéu t6 khu vue Gia tri
Lamda max 6,572 Lamda max 4,384
Cl=(max—n)/(n—1) 0,114 Cl=(max—n)/(n—1) 0,077
RI 1,24 RI 0,9
CR=CI/RI 0,092 CR=CI/RI 0,085

Yéu té kinh té Gia tri Yéu té hanh chinh Gia tri
Lamda max 3,087 Lamda max 3,029
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Yéu t6 ca biét Gia tri Yéu t6 khu vue Gia tri
Cl=(umax—n)/(n—1) 0,043 Cl=(umax—n)/(n—1) 0,014
RI 0,58 RI 0,58
CR=CI/RI 0,075 CR=CI/RI 0,025

Yéu t6 xi hoi Gia tri Yéu t6 nhin khiu Gia tri
Lamda max 3,096 Lamda max 3,096
Cl=(umax—n)/(n—1) |0,048 Cl=(\max—n)/(n—1) |0,048
RI 0,58 RI 0,58
CR=CI/RI 0,083 CR=CI/RI 0,083

(Nguon: Tong hop s6 liéu tinh todn)

Tét ca cac CR déu < 10%, do do cac
b trong sd cia cac yéu td déu dam bao
tinh nhat quan theo yéu cau.

3.4. P¢ xuit giai phap thuc hién hleu
qua cong tac quan ly nha nuéc vé gla
dit &, phuc vu cong tac dinh gia dat
phu hop véi gia thi trwong trén dia
ban quin Bic Tir Liém, Thanh phd
Ha Noi
a. Gidi phdp vé thii tuc hanh chinh

Ra soat cac van ban phap quy
thudc thdm quyén cdp trén ban hanh,
dé xuét loai bé hodc sira doi, bd sung
nhitng quy dinh chdng chéo, bat hop
ly, khong phu hop thuc té, giy phién
ha cho ngudi dan, dic biét 1a nhiing
van ban lién quan dén bang gia dat,
khung gia dat.
b. Gidi phdp vé cong tic dinh gid dit

Can xay dung bang gia dat chi tiét
hon, huéng téi quy dinh gia dat dén
ting thira va phu hop voi gia trao doi
thuc té tai dia phuong. Viéc diéu chinh
gia dat phai dugc tién hanh thuong
xuyén cho phu véi sy bién dong gia ca
trén thi truong. Trong truong hop gia
dat bién dong do Nha nudc cong bd quy
hoach, dau tu co s& ha tang, xdy dung
khu d6 thi méi thi cac cap chinh quyén
¢6 lién quan phai thuc hién viéc diéu
chinh gia dat kip thoi trén co so can
nhic mot cach than trong va tinh toan

gia dat theo cach phan tich cac mirc do
mot cach toan dién.
Phdi hop voi can bo dia chinh céc
phuong trén dia ban va nguoi dan
thuong xuyén dé thuc hién diéu tra,
khao sat gia dat thuc té sat véi gia thi
truong tai thoi diém xay dung gia dat.
c. Gidi phdp vé dao tgo chuyén gia
dinh gid dit

Pé 6 chirc dinh gia dat hoat dong
c6 hi€u qua, doi hoi phai c6 doi ngii
chuyén gia dinh gia thanh thao vé
nghiép vu; viéc dinh gia doi hoi nhiing
nguoi lam cong tac nay vura cd chuyén
mon sau, vira phai cé kién thirc tong hop
nhiéu linh vyc trong doi séng KTXH.
d. Gidgi phdp tuyén truyén

Tang cuong su lanh dao cua Dang,
chi dao cua chinh quyén dbi véi cong
tac tuyén truyén, gido duc phap luat dat
dai tai dia phuong. Hang nam UBND
quan Bic Tur Liém can chu dong xay
dung ké hoach gido duc phap luat cho
cac phuong trén dia ban theo chuong
trinh, k& hoach cua cép trén va phai phu
hop v6i dic diém, diéu kién kinh té, xa
hoi cua timg dia phuwong. Thuc hién tot
viéc kiém tra, danh gia, rat kinh nghiém
va khen thuong kip thoi nhimg nguoi co
thanh tich xudt sic trong cong tac tuyén
truyén, gido duc phap luat dat dai.

4. KET LUAN
Qua nghién ctru thay gia dat & theo
quy dinh cta nha nudc thap hon rat
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nhiéu so voi gia dat trén thi trudng muc
chénh léch tir 5.22 - 5.42 lan.

Qua két qua diéu tra, c6 6 yéu tb
cip 1 anh hudng dén gia dat ¢ trén dia
ban bao gdm: (1) yéu t6 khu vuc, (2)
yéu t ca biét, (3) yéu tb kinh té, (4) yéu
to hanh chinh, (5) yéu t6 xa hoi va (6)
yéu t6 nhan khau Trong do6 yeu t6 khu
vuc (trong sd 0,318) va yéu td ca biét
(trong s6 0,258) 13 2 yéu t6 c6 mirc anh
huéng quan trong nhat.

Ciing qua diéu tra, co 22 yéu tb
cip 2 anh hudng dén gia dat ¢ trén dia
ban quan. Trong d6, yéu té vi tri (trong

s0 0,487) 1a yéu t6 quan trong nhét trong
yéu td khu vuc; yéu t6 chiéu rong mat
tién (trong s6 0,256) l1a yéu t6 quan
trong nhat trong yéu td ca biét; yéu tb
thu nhap (trong sb 0,619) 1a yéu t6 quan
trong trong yéu té kinh té; yéu té tinh
trang phap 1y cia thira dat (trong s6
0,633) 1a yéu t6 quan trong nhit trong
yéu t6 hanh chinh; yéu té cung ciu cua
thi truong (trong s6 1,538) 1a yéu td
quan trong nhat trong yéu t6 xa hoi; va
yéu t6 thi hiéu ngu(‘wi tiéu dung (trong s6
1 538) 1a yéu t6 quan trong nhat trong

[1].

yéu t6 nhan khau anh huong dén gia dat
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