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MO PAU

1. Tinh cép thiét cia dé tai

Ngay nay, trong doi sdng ctia d6 thi hién dai, nhitng yéu td tao
nén gia tri cia mot thira dit hay bat dong san khong chi dwoc do
bang su thoa min nhu cau vat chat, ma con phai dap Ung nhiing
mong mudn vé mit tinh than, xi hoi cia con ngudi. Mot trong nhitng
thudc do gia tri cta dat dai 1a gia dat. Khi tién hanh dinh gia dat, can
phai xem xét ddy du cac yéu t6 anh huong vi didu nay tac dong dén
d6 chinh xac ciia két qua dinh gia ciing nhu chat luong cudc sdng cua
nguoi dan. Tuy nhién, hién nay phan 16n cong viéc nay chi mang
tinh chat kinh nghiém, hodc chua c6 nhitng nguyén tic cu thé. Trong
s6 cac yéu t6 anh huong dén gia dét, yéu t6 vi tri thudng duoc nhin
manh hon ca. Nhung thuc chit, c6 mot khai niém 4n chira dﬁng sau
vi tri, 1am cho vi tri c6 vai trd quyét dinh d6 1a yéu t6 “vi thé”. Thi
truong bat dong san tai Ha Noi 1la mét vi du dién hinh. Néu xét vé
khu vyec thi thi truong bét dong san tai Ha Noi dugc phan hoa rat 1o
rang voi nhitng “cyc vi thé” thudc vé khu Phd ¢ nhu Hang Ngang,
Hang Dao, H6 Tay. Néu xét theo thoi gian, cung voi nhitng bién
dong vé diéu chinh quy hoach, hay nhitng quyét dinh mang tam vi
md ciia Nha nudc thi thi truong bat dong san tai Ha Noi ciing hinh
thanh nhiing cuc vi thé méi hay cuc vi thé do. C6 thé noi, yéu td “vi
thé” hay “cuc vi thé” c6 vai tro phan hoa thi truong, va cling 1a diém
nhin ngy tri trong tam tri ciia mdi ngudi khi dé cap dén bat dong san
& mot khu vuce cu thé.

Xuat phét tir nhitng thyc té trén, tac gia mong mudn dé xudt mot
cach tiép can méi trong nghién ciru vé dinh gia dat ¢ tai do thi dé bo
sung cho cach tiép can truyén thong, phu hop hon véi bdi canh ciia

do6 thi. Chinh vi vay, tac gia da Iya chon dé tai luan an “Nghién ctru



phat trién phuong phap dinh gia dat & do thi theo tiép can Vi thé -
Chat luong, ap dung thir nghiém & mot sé quan thanh ph Ha Noi”.
2. Muc tiéu va ndi dung nghién ctru

Muc tiéu: Nghién ctru quy luat hinh thanh gia tri va nhitng dong goép
clia hai thanh t& vi thé va chét lugng trong gia tri ctia dat ¢ tai d6 thi
theo tiép can Vi thé - Chét luong trén co sd i) xdy dung b tiéu chi
phan loai cac yéu t6 anh huong dén gia dat ¢ tai do thi, va ii) cach thuc
lwong héa mirc d6 anh hudng d6 thong qua chi sd, hd tro dinh gia dét
va quan ly gia dat ¢ tai do thi trén dia ban quan Cau Gidy, thanh ph
Ha Noi.

N§i dung nghién ciru: 1. Nghién ctru tong quan vé gia tri ciia dat &
tai d6 thi; 2. Nghién ctru ndi dung va kha nang tng dung cua ly
thuyét Vi thé - Chat luong lién quan dén gia tri dat ¢ tai do thi; 3.
Nghién ciru xay dung bo tidu chi phan loai cac yéu t6 anh huong dén
gi4 dat ¢ tai do thi theo tiép can Vi thé - Chat lugng; 4. Nghién ciru
quy trinh nhan dang cyc vi thé dua trén danh gid mic d6 anh huong
cua cac yéu td dén gia dat & tai d6 thi theo tiép can Vi thé - Chét
lwong; 5. Thir nghiém thyc té tai quan Cau Gidy, thanh phd Ha Noi.
3. Pham vi nghién ctru

Pham vi khong gian: Pia ban nghién ciru 12 quan Cau Gidy va khu
vuc 1an c4n, thanh phd Ha Noi.

Pham vi khoa hoc: Luin an nghién ctru trong gidi han loai dat & tai
do6 thi; muc dich ctua dinh gia 1a giao dich thi truong; dir liéu gia dét
diéu tra la gia dat thuc té giao dich thanh cong trén thi truong (khong
bao gOm gia cla tai san trén dat).

Pham vi thoi gian: Dix liéu thu thap trong giai doan tir nam 2017 dén
nay.

4. Nhitng diéem méi cta luian an



- Pé xuat duoc bo tiéu chi cho phan loai cac yéu t6 anh huong dén gia
dat ¢ tai do thi theo tiép can Vi thé - Chat luong, tir khai quat dén cu
thé, dap ung chét luong cudc séng do thi.
- Bé xuét cach thirc nhan dang cuc vi thé theo ly thuyét Vi thé - Chét
luong, phuc vu dinh gia dat va quan 1y gia dat o tai do thi.
5. Cac luan diém bao vé
Luén diém 1: Bo tiéu chi cho phéan loai cic yéu t6 anh huong dén
gia dét & tai d6 thi theo tiép can Vi thé - Chat luong dugc xdy dung &
2 cap do: khai quét va cu thé. O cap do khai quat gdbm 2 nhom 1a Vi
thé va Chét luong. O cép dd cu thé g@)m 7 tiéu chi dua trén muc tiéu
chét luong cude séng do thi.
Luén diém 2: Quin Ciu Gidy c6 3 cuc vi thé dwong va 01 cuc vi thé
am vé gia dit & tai d6 thi. Cac cuc vi thé duong 1a Lang Quéc té
Thang Long, cong vién Cau Gidy va khu d6 thi Trung Hoa — Nhan
Chinh (d6ng vai tro 1a cuc tong hop véi vi thé vé mdi trudng tu
nhién, méi truong vat 1y, tiép can khong gian, xa hoi). Cuc vi thé 4m
thudc khu vuc nghia trang lang Cot — lang Ha Yén, phuong Yén Hoa.
6. Y nghia khoa hoc va thye tién
Y nghia khoa hoc: Luan an dua ra dugc mot cach tiép can méi trong
viéc nhan dang va luong hoa cic yéu té anh huong dén gia dat o tai
d6 thi, nham nang cao hiéu qua dinh gia dat & tai do thi ndi riéng va
quan 1y gia dat ¢ tai d6 thi noi chung.
Y nghia thuc tién: Két qua nghién ciru cung cp co so, tai liéu tham
khéo hitu ich cho cac chinh sach vé quy hoach va quan ly dit dai, d6
thi va thi truong bat dong san.
7. Co s6 tai liéu

Ngoai nhitng nghién ciru 1y luan, thyc tién trong va ngoai nudc,

trong qua trinh thuc hién cac ndi dung cia ludn an, tac gia da s
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dung dit liéu thu thap tir thuc dia, dit liéu ban d6 va két qua nghién
ctru ctia dé tai QG.19.14 ma tac gia 1a cha tri.
8. Céu triic ciia ludn an

Ngoai phﬁn m¢ dau, két ludn, tai liéu tham khao va phu luc, noi
dung ctuia Luan an duogc trinh bay trong 3 chuong.

CHUONG 1. TONG QUAN VA CO SO LY LUAN VE VAN PE
NGHIEN CUU

1.1. Tong quan vé ly thuyét Vi thé - Chét lwong (SQTO)
1.1.1. Khdi niém Vi thé, Chét lwong va méi quan hé giita hai thanh
phan
Ly thuyét Vi thé - Chit luong (SQTO) dugc cong bd va phat trién tir
nam 2000 bdi Hoang Hitu Phé va Patrick Wakely. Noi dung chinh cua
Iy thuyét 1 mot cai nhin mai vé dong hoc cta cau tric cac khu dan cu
dd thi, dua trén co sé mdi quan hé gitra vi thé noi & va chat luwong nha
. Mdi quan hé nay c6 thé mo ta hau hét ciu truc cu dan thanh phd
trong cac bdi canh xa hoi khac nhau.
- Vi thé 1a nhimg gia tri thudc pham tri 14 phi vat chat bao gém cac
yéu t6 vé van hoa, kinh té, moi truong,...phu thudc vao hé théng gia tri
hién thoi cia mot x4 hoi nhit dinh, va co thé do ludng mot cach gian
tiép, dung dé phan biét cac mirc do khac nhau ciia sy mong muén vé
nha ¢ [41].
- Chét luong 1a nhitng gia tri thudc pham tru vat chét, co thé do dém
truc tiép, tao nén co s cho viéc sir dung binh thudng mot noi & [41].
1.1.2. Cdc nghién civu vé Iy thuyét Vi thé - Chat lwong
SQTO dugc tong quan trong Bach khoa toan thu Wiley Blackwell vé
nghién ctru viing va dé thi, Bao céo tong hop céac 1y thuyét vé nha ¢
cua Pai hoc Havard, trong nhiéu ludn an tién si vé lua chon noi 6.

Khéng chi duge dé cap nhu 1a nén tang 1y thuyét, theo Hoang Hiru
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Phé va cac cong su (2013), c6 ba hudng tng dung ctia SQTO dbi véi
chinh sach nha & va gia tri nha ¢ / bat dong san [42]:

- Nhom thir nhét: thay doi va nang cao hiéu qua cua viéc Gmg dung cac
phuong phap théng ké dé phan tich thi truong nha ¢/ bat dong san dua
trén mdi quan hé ctia hai thanh phan vi thé va chat luong [25, 26, 75].

- Nhom thir hai: xac dinh vé mit khong gian cac cuc vi thé, phat huy
céc tiém nang vi thé hay cac gia tri phi vat thé von c6 trong ciu triic
khong gian cta do thi [43].

- Nhém thir ba: Gidi thich va du bao hién tugng bong bong thi truong
bat dong san.

1.1.3. Mé hinh ciu triic vi tri dén cuw d6 thi theo tiép cgn SQTO

Cac mau hinh vi trf dan cu cta hau hét cac thanh phé tuan theo mot
cAu tric cuc, trong d6 mdt hay nhiéu cuc thé hién nhitng diém cao
nhét ctia mot sb loai vi thé x3 hoi nhat dinh, duoc cong nhan bdi mot
phan nhét dinh ctia cong ching.

1.2. Tong quan vé gia dit va dinh gia dat & tai dé thi

1.2.1. Khdi niém, nguén goc va dic diém dit 6 tai do thi

Theo Quy chuin xay dung Viét Nam QCXDVN 01:2008/BXD, “dit
d6 thi 1a dat noi thanh phd, dat noi thi xa va dat thi tran. D4t ngoai
thanh, ngoai thi da c6 quy hoach va duoc co quan Nha nude c6 tham
quyén phé duyét dé phét trién do thi dugc quan Iy nhu dat do thi”.
Trong hé théng phan loai muc dich str dung dét cta Viét Nam, dat &
tai d6 thi thudc loai dit phi nong nghiép, voi muc dich 1a dét & [49].
Dt db thi (trong d6 c6 dat & tai d6 thi) co6 ngudn gde chu yéu tir dat
nong nghiép do nén kinh té do thi phat trién, quy mo d6 thi phai mé
rong ra vung nong nghi¢p va phu can [19, 30].

Dit ¢ tai do thi c6 nhitng dic diém chung cua dat d6 thi va c6 nhiing

dac diém riéng nhu v€ cac quyén sir dung, thoi han st dung, su da
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dang vé hinh thirc sir dung trén dat.

1.2.2. Khdi ni¢m gid dit ¢ tai do thi

Trong nghién ciru ndy, gia dat o tai do thi (sau day goi 1a gia dat)
duoc hiéu theo dinh nghia cta Luat Pét dai nam 2013. “Gia dat 1a
gié tri cia quyén sir dung dat tinh trén mot don vi dién tich dat”.

1.2.3. C4c vin dé vé gid tri dit dai ndi chung
1.2.3.1. Cac quan diém vé gia tri dat dai

Luan 4n di tong quan cac quan diém gia tri theo mot sd trudng phai
hoc thuyét kinh té: (1) Kinh té chinh tri c¢6 dién; (2) Kinh té tan ¢
dién; (3) Kinh té hoc hanh vi; va (4) Marketing hién dai.

1.2.3.2. Cdc quan diém vé cach do leong gid tri dat dai

C6 hai tiép can chinh trong viéc do luong gid tri kinh té cia dat dai
hay bat dong san 1a cach tiép can 1y thuyét dia t6 va tiép can Iy thuyét
gia huong thy (Hedonic) [51]. Trong d6, 1y thuyét vé dia t6 duogc coi
13 nén tang co ban dé cac nha kinh té hién dai ing dung trong cac mo
hinh tinh toan phuc vu do ludng va du bao kha ning sinh loi cua dét
dai dua trén nhiing dic tinh méi truong cia chung. D6 chinh 1a y
nghia ctia cach tiép can 1y thuyét gia huong thy. M6 hinh Hedonic la
mdt md hinh hdi quy cia gia tri bat dong san dya trén nhitng dic tinh
lién quan dén bat dong san do.

1.2.4. Cic phwong phdp dinh gid dit

1.2.4.1. Nhém phurong phdp dinh gid ddt co ban: Phuong phap so
sanh, phuong phap thu nhp, phuong phap chiét trir, phwong phap
thang du. O Viét Nam, c6 thém mot phwong phéap nita 1a phuong
phap hé sb diéu chinh gia dat.

1.2.4.2. Nh6m phirong phdp dinh gia dit hang loat bang céng nghé
thdng tin: Mot sé cac hudng duge tong quan 1a: (1) Phan tich hdi quy
da bién; (2) Ung dung GIS; (3) Két hop hdi quy da bién va GIS &



muc do don gian va nang cao; (4) Nhom phuong phap tng dung tri
tué€ nhan tao nhu hoc may va mang than kinh nhan tao.

1.2.4.3. Panh gid sw phit hop ciia phirong phdp dinh gia dat

Thong thudng, két qua danh gid do chinh xac wdc tinh cua cac
phuong phap duoc kiém tra véi gia giao dich thi truong thong qua
mot sd cong cu thong ké. Mot sb tidu chi danh gia dugc sir dung rong
rdi 1 phan tram sai sd tuyét ddi trung binh (MAPE) va sai s trung
phuong (RMSE).

1.2.5. Cdc yéu t6 anh hwong dén gia dat

1.2.5.1. Tiéu chi phdn logi cic yéu té anh heong dén gia dat: (1)
Theo tiép cén 1y thuyét Hedonic thi cic nhém anh huong dén gia
nha/ bat dong san bao gdbm 5 nhém: dic diém cau tric; dic diém
cong cong va kinh té xa hoi dia phuong; dic diém moi truong va cac
yéu t6 1an can; ddc diém vi tri va kha nang tiép can; quyén phép ly lién
quan dén viéc str dung bat dong san [166]; (2) Theo tiép can cung —
cau c6 hai tiéu chi cung va cau [119]; (3) Theo tiép can phat trién bén
vitng c6 3 tiéu chi kinh té, xa hoi va méi trudng [51, 61, 143].

1.2.5.2. Cdc phwong phdp danh gid mirc do dnh hieong cia cdc yéu
10 t6i gid ddt ¢ tai do thi theo 2 hudng 1a (1) dua trén s6 liéu thong
ké thé hién qua cac hé s6 hdi quy va (2) dua trén tiép can ¥ kién
chuyén gia nhu phuong phap phan tich phan cip AHP. Dé danh gia
mirc d6 anh hudng cua cac yéu to toi gia dat con can tinh dén van dé
trong ciing mot yéu td, cac gia tri khac nhau s& c6 mirc d6 anh huéng
khac nhau dén gia dat (con goi 1a hé sé hay trong s6, mot s nghién
ctru goi 1a diém sd).

1.3. Tong quan cac nghién ctru vé gia dit lién quan dén khu vue
nghién ciru

- Hudng nghién clru v€ cac yéu to anh huong dén gia dat va dinh gia
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dat: Bui Ngoc Tuan (2004), Hironori Kato va Nguyén Hong Lé
(2010), Tran Btrc Quynh va Bui Nguyén Hanh (2015); Nguyén Hoang
Huy va cong sur (2015); Luan &n tién sy Pham Sy Liém (2019), Bui
Ngoc T, Lé Phuong Thuy va cong sy (2020).

- Hudng nghién ctru vé thi truomg nha &: Alexis Comber va c4c cong
su nguoi Viét Nam (2016), Bui Quang Thanh va cong su (2017), Luc
Manh Hién (2014), You Seok Chung va cong su (2018).

1.4. Nhan xét tir két qua tong quan, phan tich cic cong trinh
nghién ciru

- Quan diém vé gia tri ctia dit dai c6 nhiéu cach tiép can khac nhau.
Nhung theo xu huéng cua thoi dai ngdy nay, ngoai nhirng yéu tb
mang tinh hiru hinh thi cin bé sung vé yéu té tdm 1y, nhu ciu, thi
hiéu cua khach hang noi riéng va xa hoi néi chung.

- Ngudn gdc gia tri cua dat d6 thi noi chung va dat o tai d6 thi noi
riéng la dia t6 phi ndong nghiép (hoac dia té6 d6 thi). Trong do, mod
hinh vé cdu tric d6 thi v6i cc trung tim thanh phd (hay céac cuc vi
thé) va kha ning tiép can t6i cac trung tim d6 ciing nhu cac tién ich
d6 thi gop phan phat sinh dia to.

- C6 nhiéu phuong phap dinh gi4 dat ¢ tai d6 thi bao gdm nhém
phuong phép dinh gia co ban (chu yéu phuc vu dinh gia dat ca biét)
va nhom phuong phap dinh gia hang loat st dung cong nghé thong
tin. Trong d6 dinh gia dét hang loat dua trén viéc lugng hoda cac
thudc tinh hinh thanh gia tri dat dai ma 1y thuyét gia huong thu dai
dién cho quan diém nay hién 1a xu hudng phd bién hién nay.

- Céc thudc tinh cua thira dat duoc hé théng hoéa thanh cac tiéu chi
phan loai nhit dinh. Tuy nhién, cic cach phan loai hién nay van
mang tinh chit chung, chua c6 nhiing nguyén tic cu thé. Diéu nay c6

thé dan dén viéc thi€u sot trong viéc xem xé&t toan dién cac yeu to
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anh huong dén gia dat, va do tin cdy khi dinh gia dat, dac biét 1a
trong bdi canh dd thi. Ngoai ra, hi€u qua cua viéc phan loai con dé
tim ra duoc phuong phap c6 kha ning nhan biét day du thudc tinh
ciia mot don vi dat & tai d6 thi. Vi vay, can phai dé xuét mot b tiéu
chi v& phén loai cac yéu t6 anh huéng dén gia dat ¢ tai d6 thi mot
cach hé thdng, tir khai quat dén cu thé. Bo tiéu chi can phai thé hién
duogc nhitng ndi dung lién quan dén cac van dé cua do thi, hudng toi
muc tiéu phat trién bén viing néi chung va chat lugng cudc song do
thi cia con nguoi ndi riéng.

- Khi danh gia cic yéu t6 anh huong dén gia dat can xem xét dén tiéu
chi x4c dinh; trong sb va diém sb cua ting yéu t6, mdi quan hé tac
dong qua lai giita cac yéu td dé md hinh hoa duoc két qua.

1.5. Co s¢ Iy luan vé gia dat & tai d thi theo tiép cin Vi thé -
Chit lwong

1.5.1. Quan diém vé gid tri dit dai véi hai thanh phan Vi thé va
Chit lwong

Gi4 trj dit dai bao gdm gia tri vi thé va gia tri chat luong. Di voi dat &
tai d6 thi, nhitng yéu t6 thuoc vé thanh phin chit luong c6 xu hudng
6n dinh va chiém ty 1& it hon thanh phan vi thé. Theo tiép can SQTO,
khi chét luong khong d6i hodc thay doi rat it thi gia tri ciia dat dai s&
duogc quyét dinh chil yéu boi thanh phan vi thé.

1.5.2. Cdch do lwong gid tri vi thé va gid tri chit lwong ciia dat dai
Trong luan 4n nay, nghién ctru sit dung cach tiép can ly thuyét gia
huéng thu v6i y nghia gia tri cua thira déat s& duoc do ludng tir cac
thudc tinh cua thira dat (hay con goi 1a cac yéu t6 anh huong). Tuy
nhién, cach do ludng gi tri cac yéu t thi c6 sy két hop giita phuong
phép thong ké, cong nghé GIS va tham khao y kién cila cong dong

(chuyén gia, nguoi dan, quy dinh cia nha nuéc). Tic 13 co sy két hop
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giita cach tiép can khach quan va chu quan.
1.5.3. Cwc vi thé
1.5.3.1. Khdi niém va tiéu chi nhdn dang cuc vi thé
Nhitng co s¢ quan trong dé nhan dang cuc vi thé dbi voi gia dét o tai
d6 thi 1a: noi c6 muc d6 anh huong dén gia dit xung quanh manh
nhit, 1am gia dat c6 thé ting hodc giam manh, dwgc cong nhan boi
mdt phan nhét dinh cia cong chung. Khia canh anh hudng c6 thé 1a
vé kinh té, chinh tri, méi truong, tic la nhling nguyén vong
(aspirations) & cac pham tru khac nhau ma céc by phén cong chiung
nay mudn dat dén khi chon vi tri cu tra cta ho trong do6 thi.
1.5.3.2. Vai tro cuia cuc vi thé trong nghién ciru vé gid dat & tai do thi
- La mot sy phan tang dia Iy trong quy trinh dinh gia dit;
- C6 thé anh hudng t6i cac thira dat & xung quanh véi 2 chidu huéng
tich cuc va tiéu cuc;
- V& mit chinh séch, nghién ctru vé céac cuc vi thé ¢ thé 1a mot giai
phap dé gop phan diéu tiét thi truong bat dong san.
1.5.4. Nhdn xét vé cach tiép cgn Vi thé - Chdt lweng trong nghién
Civu Vé gid dat 6 tai do thi

a. Nhitng mat thudn loi
- Tinh chét “cau trac do thi” dugc 10ng ghép trong quan diém vé gia
tri dat ¢ tai d6 thi. D6 1a mot céu trac khong gian d6 thi da cuc.
- Quan diém vé gia tri cua dét & tai d6 thi v6i hai thanh phﬁn vi thé
(v6 hinh) va chét lugng (hitu hinh) twong thich v6i quan diém cua
marketing hién dai, bao trim dwoc ca khia canh kinh té ciing nhu xa
hoi, tam 1y, va phi hop véi nhitng dic diém cta gia déat & tai d6 thi.
- Céch do luong gia tri vi thé va chat luong duya trén nén tang 1y thuyét
gi huong thu da duge khang dinh qua nhiéu nghién ctru.

- Tinh chét dong cua ly thuyét (nhu sy dich chuyén cta cuc vi thé,
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mdi quan hé giita hai thanh phan vi thé va chat luong) 1a co s& dé du
béo thi truong dat dai / bat dong san.
b. Nhitng mdt can phat trién

- O murc do khai quat, viéc phan loai cac yéu té anh huong dén gia
dat & tai d6 thi theo hai thanh phan Vi thé va Chét luong 13 phu hop.
Tuy nhién, & mirc d6 cu thé, cac tiéu chi phan loai can chi tiét hon.
- Céc cuc vi thé dong vai tro 1a cac trung tdm cda d6 thi. Tuy nhién,
nhitng vAn dé vé nhan dang céc cuc vi thé, hiéu chinh khoang céch vi
thé can dugc nghién ctru ki hon.
1.6. Khung ly thuyét va quy trinh nghién ciru vé gia dat ¢ tai do
thi theo tiép can Vi thé - Chit lwong
1.6.1. Khung ly thuyét chung nghién civu vé gid dit ¢ tai do thi
theo tiép cdn Vi thé - Chit lwong
Hinh 1.6 thé hién khung 1y thuyét ctia nghién ctru.

&

M hinh ciu }
LY THUYET V] THE - (HAT LUON(J

GIA PAT O |

Co 56 phip

Pia to 50 p
1y vé dit dai

Quan diém vé

Céic vén d¢ huéng dén muc
gid tri dét dai

tiéu phat trién ben viing

trac do thi
r'y

Cuc vi

Hai thanh phin vi
thé

thé, chit lugng

| Cic yéu td anh hmmg dén gia adt o tai 4o th|

B4 tiéu chi phan Luong hoa mirc dd
logi cac yéuté [ anh huong

Pinh gia dét ¢ tai do thi

Quan 1y gid dét ¢ tai do thi

Hinh 1.6. Khung Iy thuyet chung nghién ciru vé gid dat 6 tai dé thi
theo tiép cdn Vi thé - Chdt hrong

1.6.2. Quy trinh nghién ciru
Nghién ciru dugce thiét ké gdm 4 giai doan (hinh 1.7). Tur quy trinh
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nghién ctru nay, luan an sir dung 4 nhom phuong phap nghién ciru dé
giai quyét cac nhiém vu trong timg giai doan: (1) nhém phwong phap
cho nghién ctru téng quan tai liéu (phén loai, sang loc tai liéu, phan
tich va tong hop,...); (2) nhom phwong phap cho thu thap dir liéu, tai
lidu (diéu tra thuc dia, tham khao y kién chuyén gia); (3) nhom
phuong phép cho xir 1y dit lidu (cac ki thuat trong GIS dé chuan hoa
dir liéu, cac phuong phép trong dinh gia dat dé xir 1y dir liu diéu tra
gia dat); (4) nhém phuong phap cho phan tich dit liéu (phwong phap
thdng ké, Space Syntax, noi suy,...).

Nghién civu tdng quan ,
D6 thi Gid d4t & f ' '
Mo hinh céu tric | Quan diém gia | ; .
46 thi, tr, diats, co | ! ! !
Tong Cacvindédothi | sophaply, |1 | 1
quan anh hudng dén dinhgiadat || H H
tailigu gia dat ! | Phan tich di ligu | !
1 1 1
Ly thuyét Vi thé - Chat luong H 1| xacanhmecds | -
- | Xwlyd@ligu | -| anhhudng cia - | Danh gia két qua
B0 tiéu chi phan loai yéu t6 anh ! | cacyéutbtsigia | '|  thwe nghigm Binh
hudng dén gia dt & do thi i " —1 1| gaté tai 0o thi H huong
+| Chun héa di | Nhana " | | -pe tin cay cta giai
8 3 a an dang cuc vi Z 4
__________________ '.._4_._4_..' liguduvao |ggy NMANDANGCUCVI | ) pon s Gat [N prla"l,
& ! 1 Phantich sy 1| - Bidu chinh by gkt
Ngg‘f" Thiét ké didu trathyc dia | 1 1| phan bb gia date | || iy chi(néucan tai d6 thi
thuc té 1 1| dothi; | tien
: RN | Thuthgpdr | - .
al Lap phiéu diéu tra; - jigy, tai lidu 1 1
b5 Xéc dinh sb lrong mau, H i - H H
Gidy Xay dyng cac tuyén, khu 1| prleusocap; | ; H
vy digu tra ;| Duliguthacép | ; R

‘ Giai doan | Giai doan 2 Giai doan 3 Giai doan 4 >

Hinh 1.7. Quy trinh nghién cutu cua lugn &n
CHUONG 2. XAY DUNG BQ TIEU CHi VA PHUONG PHAP
NHAN DANG CUC VI THE VE GIA PAT O TAI PO THI
THEO TIEP CAN VI THE - CHAT LUQNG
2.1. Xdy dung bd tiéu chi phén loai cac yéu t6 anh hwéng dén gia
dit ¢ tai do thi theo tiép cin Vi thé - Chét lwong

B9 tiéu chi phan loai cac yéu t6 anh hudng dén gia dat ¢ tai do thi

duogc thyc hién theo mot quy trinh gém cac budce nhu hinh 2.1.
2.1.1. Co s6 khoa hoc xdy dwng bé tiéu chi phén logi cdc yéu té anh
huwéng dén gid dit 6 tai dé thi theo tiép cdn Vi thé - Chit lwong

2.1.1.1. Quan diém phat trién bén viing va quan Iy dat dai bén viing

12



0 do thi

[ (1) Téng quan tai ligu }
(2) Co sd khoa hoc tiép can (2) Cor 56 phip 1y hign hanh vé
xdy dung b tiéu chi dinh gid dat & Viét Nam

[ (3) Xay dung danh sich b tiéu chi va J

céc chi tiéu de xuat

v

(4) Tham vin  kién chuyén gia }

v

(5) Xay dng ho tiéu chi toan dign

[ (6) Sir dung b tiéu chi dé khao sit thyc ]

&, dinh gi4 dét tai quin Ciu Gidy

Hinh 2.1. Quy trinh cdc budc xdy dung bé tiéu chi phan loai cdc yéu
16 anh hwong dén gia dat ¢ tai do thi

2.1.1.2. Tié}) cén vé dich vu hé sinh thai

2.1.1.3. Tiép cdn chdt lwong cudc song dé thi (UQoL)

Khai niém chét lugng cudc sdng d6 thi (UQoL) dé cap dén quy hoach

d6 thi c6 muyc tiéu nhan ra s bén virng cta su phat trién véi sy ton trong

chat lwong cudc sdng c& nhan ciia con nguoi. PO 1a mot khai niém phirc

tap V6i 7 chiéu cd mbi quan hé tac dong qua lai voi nhau (hinh 2.2).

Environmental Urban

Quality of Life
A
Political Urban / Physical Urban
Quality of life % 4 B, | Quality of Life
‘l
Economical Urban \ } A I Mobility Urban
Qualityof Life |1 /1T~ —" Qualityof Life

Psychological Urban | ® ¥ Social Urban
Quality of Life Quality of Life

Hinh 2.2. Cdc thanh phan cia chat rong cudc séng dé thi (Nguon:
Hamam S.E Din va cdc cong su, 2013)
2.1.2. Co sé phdp Iy hién hanh vé dinh gid dit 6 Viét Nam
2.1.2.1. Ché do so hitu ddt dai
2.1.2.2. Cdc van ban phap Iy vé gia dat 6 tai dé thi
2.1.3. Xdy dung bé tiéu chi phén logi cdc yéu té anh huéng dén gid
dit 6 tai do thi theo tiép cin Vi thé - Chat lwong
13



2.1.3.1. Cdu triic bé tiéu chi phan logi cac yéu té dnh hwong dén gid
dat ¢ tai do thi

B6 tiéu chi dugc xdy dung véi 2 muc do: O mirc do khai quat, bd
tiéu chi ¢6 2 nhém 16n 14 Vi thé va Chat luong; & mirc d6 cu thé, bd

tidu chi dugc phan loai dia trén 7 chidu ciia UQoL véi 3 cép (hinh 2.3)

Tieu 7 chiéu cua chét luong cude
| /chilén | song db thi

Cép

Céc chiéu phu cua chét

Tieu chi | lugng cude song do thi

Cip2 con
Cic chi Nguyé‘n’ tic S!V{ART
. ticu —>| Don gian, c6 thé do luong,
Cap3 ¢6 thé tiép can, twong thich,
kip thoi

Hinh 2.3. Cau triic ciia bg tiéu chi phan logi cdc yéu t6 anh hwéng
dén gid ddt ¢ do thi ¢ mirc dg cu thé

2.1.3.2. Cdc nguyén tic cia bé tiéu chi phin loai cdc yéu té anh
hwong dén gia dat ¢ tai do thi
2.2. Phwong phap nhén dang cuc vi thé di voi gia dat ¢ tai do thi
2.2.1. Cdch tiép cdn chung vé nhin dang cwe vi thé
Nghién ctru sir dung két hop hai cach tiép can (i) s thich duoc boc
16 (revealed preferences), mang tinh khach quan va (ii) tiép can qua
tuyén b, phong van (stated preferences), mang tinh chu quan trong
nhén dang cuc vi thé. Su két hop nay ciling xuyén sudt qué trinh phan
tich, do luong cac chi tiéu anh hudéng dén gia dat & tai do thi.
2.2.2. Quy trinh nhdn dang cuc vi thé doi véi gid dit ¢ tai do thi
Hinh 2.7 thé hién quy trinh nhan dang cuc vi thé thong qua 2 giai
doan, tir nhan dang khai quat dén nhan dang chi tiét. Nhan dang khai
quat dya trén sy phan bd gia dét & tai do thi trén dja ban nghién ctru.
Nhan dang chi tiét dura trén chi sb anh huéng cta cac chi tiéu dén timg

thira dat (goi 1a chi sé chit luong cudc sdng d6 thi TugoL).
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A [ (1) Xac dinh myc tiéu, pham vi nghién ctru ]
E [ (2) biéu tra, thu thap tai liéu, dir lidu ]
ks
g ¥
o
B [ (3) Phan tich, xir Iy tai lidu, dit ligu ]
aQ
~ v
=% . L
1= [ (4) Noi suy kriging ]
e
= v :
[ (5) Nhén dang khai quét cuc vi the ]
T - = —_ —
)y v
(6) Bé xuét danh muc céc chi tiéu anh
? huong dén gia dat
N
5 '
o N P N AN
g [ (7) Céap nht gia trj cho timg chi tiéu ]
aQ
- '
=. [ (8) Phan tich tuong quan ]
=g
& ¥
9) Xac dinh cac chi tiéu anh hudng chinh
( 2
(10) Tinh trong s cua cc (11) Phan khoang diém murc d§
chi tiéu anh hudng chinh anh huong cua timg chi tiéu
(12) Tinh toan chi s6 anh huong dén timg
thira dat
[ (13) Phan loai céc cyc vi thé ]
[ (14) Pidu tra thyc té ]
v [ (15) Panh gia két qua ]

Hinh 2.7. Quy trinh nhdn dang cuc vi thé déi véi gid dat ¢ tai do thi

2.2.3. Cac phwong phap chinh sw dung trong quy trinh nhdn dang

cuee vi thé doi véi gid dit ¢ do thi

2.2.3.1. Phuong phdp diéu tra thuc dia

2.2.3.2. Phuong phdp néi suy Kriging

2.2.3.3. Phuong phap phan tich mang Network Analyst

2.2.3.4. Phurong phdp phan tich cdu tric khong gian Space Syntax

2.2.3.5. Phuong phap phan tich twong quan

2.2.3.6. Phuong phap Qua trinh mang phdn tich Analytic Network
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Process (ANP) trong phdn tich da chi tiéu
2.2.3.7. Phuong phap logic mo (Fuzzy logic)
2.3. Ung dung b tiéu chi va nhan dang cuc vi thé trong dinh gia
dét & tai db thi
2.3.1. Truwong hop teng dung trong dinh gid dit bang phwong phdp
so sanh
Trong truong hop dinh gia dat bang phuong phap so sanh, cc thong
tin can thu thap va st dung dé hiéu chinh nén dugc bd sung, khong
chi bao gdm cac ndi dung vé kinh té - k¥ thuat, phap 1y, co sé ha
tang, quy hoach nhu trong quy dinh, ma con tiéu chi vé méi truong
tu nhién, xa hoi, tam 1y.
2.3.2. Truwong hop teng dung trong phwong phdp dinh gid dit hang
loat
Luan 4n da dé xuat dugc 01 quy trinh dinh gi hang loat dat & tai d6
thi dya trén viéc nhan dang cac cuc vi thé va hiéu chinh khoang cach
vi thé.

CHUONG 3. KET QUA NGHIEN CUU TAI

QUAN CAU GIAY, THANH PHO HA NOI
3.1. Pic diém va vai tro cia cac yéu té anh huéng dén gia dat ¢
tai d6 thi quian Ciu Giay
3.1.1. Cdc yéu té tw nhién
- Vi tri dia 1y: Quén Cau Gidy duogc thanh 1ap tir nim 1966 véi dién
tich dat ty nhién 1a 1226,1ha, gdm 8 phuong: Dich Vong, Dich Vong
Hau, Quan Hoa, Nghia Tan, Nghia D6, Mai Dich, Yén Hoa, Trung
Hoa. Quan nam & phia Ty thanh phd Ha Noi, ¢6 dia gi6i hanh chinh
tiép giap voi cac quan: Tay Ho, Bac Tir Liém, Thanh Xuéan, quan Nam
Tir Liém, Dong Da, va Ba Dinh.
- Dia hinh: tuong ddi bing phéing v6i d6 cao trung binh tir 6 dén 6,5m,
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véi 2 ving dia hinh chinh: khu vuc dia hinh cao ven dé va khu vuc
thap hon phia trong dé.

- Thuy van: trén dia ban quan c6 sdéng T6 Lich chay doc theo chiéu
tir Bic xudng Nam, nam ¢ phia Dong ctia quin va nhiéu hd 16n, nho
nhu hd Nghia T4n, hd cong vién Cau Gidy. Nhin chung, yéu té thiy
van c6 vai trd quan trong nhu tao canh quan dep, diéu hoa khi hau
khu vuc, diéu tiét nguén nudc mat, thoat nudc mua, nudc thai,...

- M6i truong dat, dia chat: Quan Cau Gidy c6 diéu kién dia chat cong
trinh thuén 191 cho phat trién d6 thi, it bi anh huong boi cac qua trinh
tai bién.

3.1.2. Péc diém dich vu hé sinh thdi dé thi

- Dich vu diéu tiét: Song Té Lich va cac hd 16n; cic cong vién trén
dia ban quén (cong vién Nghia Do, cong vién Cau Giay).

- Dich vu van hoa: di tich lich sir vin hoa cip qubc gia (chua Ha,
chua Thanh Chua), bao tang Dan tdc hoc,...

3.1.3. Dic diém kinh té, vin héa, xa hji

Sau hon 20 nim xay dung va phét trién, kinh té cua quan Cau Gidy
da phat trién nhanh chéng, chuyén dich theo huéng“Dich vy -
Thwong mai va Cong nghiép - Xay dung”.

3.1.3.1. Céc yéu to ha tang ky thugt

3.1.3.2. Cdc yéu t6 ha tang xd héi

3.1.4. Ciu hinh khéng gian dé thi quin Ciu Gidy theo mang ludi
giao théng

Quén Cau Gidy ndm & vi tri trung tdm, c6 tinh lién két khong gian tot
v6i trung tam thanh phd, cac do thi vé tinh (Son Tay, Hoa Lac, Bong
Anh, Xuan Mai) va Ho Tay.

Trong pham vi quén, cac khu vyc dét & tai d6 thi déu duge bao boc
trong nhitng tuyén dudng c6 gia tri tich hop cao.

3.1.5. Tinh hinh sir dung dat
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Quan Cau Gidy van con ty 1& nho dat néng nghiép (28,4ha chiém
2,3%) va mot quy dat chua st dung (23ha). Trong d6 phuong Mai
Dich c6 dién tich dat nong nghiép nhiéu nhat (23,7ha), phudng Yén
Hoa c6 dién tich dat chua sir dung nhiéu nhét (10,8ha).

3.1.6. Pdnh gid chung diéu kién tw nhién, kinh té, xd hji dnh
hwong dén gid dit ¢ tai dé thi quin Cau Gidy

3.1.6.1. Thudn loi

Quan Cau Gidy c6 vi tri dia 1y thudn loi, 1a cira ngd phia Tay cua
thanh phd Ha Noi. Mang ludi giao thong phat trién da dang, ¢ céu
hinh t6t nén tao thuan loi khong chi cho giao lwu kinh té, vin hoa ma
con phuc vu cac hoat dong doi sdng hang ngay ciia ngudi dan.

Quan Cau Gidy c6 sd luong cac co so gigo duc, y té, trung tdm
thuong mai, cong vién,... tuong ddi 16n. Nhiéu truong dai hoc ndi
tiéng nhu PHQG Ha Noi, PH Su pham. Nhiéu khu d6 thi méi hién
dai nhu Trung Hoa — Nhén Chinh, Dich Vong, Nam Trung Yén,...
Diéu nay giup cho ngudi dan c6 nhidu co hoi lya chon hon khi mudn
tim noi & phu hop. Cac dich vu, tién ich thiét yéu phuc vu doi song
vat chit va tinh than cua nguoi dan ngdy cang phong phu, dam bao
chat luong.

Quéan Cau Gidy van con dién tich dit chua sir dung va dat nong
nghiép. D6 1a mot tiém ning quy dat cho phat trién d6 thi ciing nhu
la mot nguén cung cho dét ¢ tai d6 thi so vdi cac quan ndi thanh cii.
Nhin chung, quin Ciu Gidy c6 sy giao thoa giita nét truyén thong va
hién dai. D6 1a mot trong s6 nhiéu wu diém c6 thé thu hut duoc nhiéu
d6i tuong khach hang tim dén 1am noi an cu lac nghiép.

3.1.6.2. Kho khan

Mot s6 kho khan quan Cau Gidy phai d6i mit trong qua trinh phét

trién nhu van dé quy hoach nhiéu noi chua déng bo, toc do tang dan
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sb co hoc cao, vi pham trong trét tu xay dung, 6 nhiém moi truong,...
3.2. Dir liéu nghién ctru

3.2.1. Piéu tra, thu thép tai ligu, div liéu

3.2.1.1. Dit liéu khéng gian: ban dd dia chinh cta 8 phudng trén dia
ban quan Cau Gidy va mot sb phuong tiép giap v6i quan, do v& nam
2018, ty 1¢ 1/500;

3.2.1.2. Cac tai liéu dang bao cao, quy dinh phap ly

3.2.1.3. Piéu tra gid dat thi truong: 427 mau phiéu diéu tra (cac giao
dich thanh cong trén thi truong trong thoi gian tir 2017-2019).

3.2.2. Phan tich, xi ly tai liéu, dir li¢u

3.3. Nhan dang cue vi thé vé gia dét & tai do thi quian Cau Gidy
3.3.1. Nhin dang khdi qudt cwc vi thé

Két qua ndi suy gia dat didu tra thi truong tai hinh 3.7 cho thay mirc
gia dét & tai do thi cua quan dao dong tir 34,5 tri€u d@)ng/ m? dén 550
triéu déng/mz. O murc d6 khai quat, 3 khu vuc co gia d4t cao nhét la:
(1) Lang quéc t& Thing Long, (2) Khu d6 thi méi Dich Vong (gan
cong vién Cau Gidy), va (3) Khu d6 thi Trung Hoa — Nhan Chinh.
Khu vire ¢6 bé mit gia dat thap nhat 1a khu vic phuong Yén Hoa.
3.3.2. Nhdn dang chi tiét cuc vi thé

3.3.2.1. Dé xudt danh muc cdc chi tiéu dnh huong dén gid dat ¢ tai
do thi

3.3.2.2. Phdn tich twong quan

3.3.2.3. Tinh trong s6 ciia cdc chi tiéu bang phwong phdap ANP
3.3.2.4. Phdn khoang diém mirc dj anh huong cia tirmg chi tiéu
3.3.2.5. Tinh todn chi sé chdt lwong cudc song dé thi (UQoL) anh
hiong dén timg thira ddt

3.3.2.6. Piéu tra thuc té

3.3.2.7. Banh gida chung
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Thanh phé Ha Noi / .

Biéu dé tan sudt gia dit & 46 thj quan Clu Gidy

Quin Thanh Xuén

Hinh 3.7. Su phdn bo gid dat 6 tai dé thi trén dia ban qudn Cau Gidy

Bdng 3.5. Danh muc dé xudt cdc chi tiéu anh hieong dén gia dat o tai

dé thi quan Cau Gidy

Tiéu
chi

Chi tiéu
(mé ID trong ngodc)

Mo ta

Phwong phap phan
tich | Nguon dir liéu

(1) Nong dé bui

Noéng dé bui lo Itrng trong khéng khi (ug/m?®)

(2) Tiéng on

Tiéng on giao thong (dBA)

No6i suy IDW | Bao cao
mdi trudng

(3) Mat d6 xanh

Mat do khdng gian xanh do thi bao gom dién
tich dat mat nwéce, cay xanh, quang trwdng so
v@i dién tich clia toan phwdng

Théng ké trong ArcGIS
| Ban do dia chinh

Mbi R . 2 A N . AN Phén tich khéng gian
vuong | () KHEn90RN | u il ol kg gan a1 | yong el | Ban
tw ' dia chinh
nhién Network analyst | Ban
A A i Khoang cach theo dwong chim bay tir thira dd dia chinh, bao céo
(5) Nguon 6 nhiém At gé PORAT-S x PO 2
at dén nguon gay 6 nhiém gan nhat (m) moi trwdng, dieu tra
thye dia
(6) Ngap lut Tinh trang thoat nwéc khi troi mwa (0: kém, 1: | Phan tich trong ArcGIS
o tot) | diéu tra thuec dia
£ R . R ) . . | Phan tich trong ArcGIS
(7) Cp duong SSZ g;‘:}fgggﬁgost’hf)ng theo quy dinh clia nha ln ng dinh cda nha
m;mg (8) Dién tich Dién tich cta thira dAt (m?) _ _
vy’ | @ Hnnamg | dogd e s 5t (IR RREL | mnéng 6 rong vl
(10) M&t tign D0 rong mat tisn thiva dat (m) | Ban do dia chinh
(11) Chiéu sau Chiéu sau thira dat (m)
Tiép (12) Gia trj tich hop | Gia tri tich hgp cla dwdng giao théng & pham | Space syntax | Ban do
can téng thé vi toan hé théng dia chinh
khéng | (13) Gia tri tich hgp | Gia tri tich hgp trong pham vi thuan tién di bo
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Tiéu Chi tiéu Mé ta Phwong phap phén
chi_ | (mé ID trong ngodc) tich | Nguon dir liéu
gian khu viyc cuia dwdng giao thdong
(14) Luu lrong Gia tri lwu lwong chuyén dong di qua dudng
chuyén dong tong . P J.z %
tha giao théng & pham vi tong thé
(15) Lwu lwvong Gia tri lwu lwgng chuyén dong di qua dwong
chuyén dong khu giao théng trong pham vi thuan tién di bo
v’
(16) Gia tri ket noi Gia tri két noi cua dwdng giao thong
(17) Giao théng
g%r;]g Cv?gr? ((113)) Khoang cach theo dwdng giao thong t thira
9 o dat déen tram giao thdng cdng cdng; cdng vién;
Cho, (20) Trwong ho. sidu thic frue R thona: khu d6 thi- v3 K | N
hoc, (21) Khu do cho, siéu thi; truong pho théng; khu do thi; va N;stvyor analyst | Ban
thi ’(22) Puong dwdng chinh gan nhat (m) do dia chinh
chinh
(23) Trung tam Khoang cach tir thiva dat dén trung tam thanh
thanh pho pho (H6 Hoan Kiém)
(24) Nha van hoéa, Khoang cach theo dwdng giao thong tir thira
X3 hoi (25) UBND, (26) d4t dén nha van héa, noi sinh hoat cong dong, Network analyst | Ban
| Coéng an, (27) Gidi | UBND; dbn céng an; khu vui choi giai tri gan do dia chinh
tri nhét (m)
(28) Chua, Khoang cach theo dwdng giao thong twr thira -
Tam ly | (29) Di tich, dat den chua, dinh, co s& ton gido; di tich van ggt(\;\ilgrléh?:ﬁlyst | Ban
(30) Nghia trang héa cip Quéc gia; nghia trang gin nhét (m) ’
(31) Bénh vién, Khoar)g cach theo duwdng giao thong tw thira Network analyst | Ban
(32) Bén xe, dat den bénh vién; ben xe khach, nha ga; dd dia chinh Y
(33) Pai hoc trwdng dai hoc gan nhat (m) :
AP P S S Phén tich khéng gian
Kinh . Vi tri cda thira dat tiép giap véi dwdong theo R
té (34) Vitri quy dinh ctia nha nuéc (Vi tri 1, 2, 3, 4) trong ArcGIS | Ban do

dia chinh

(35) Thuan lgi kinh
doanh

Khu vire cé kha nang ;huén lgi cho kinh doanh
nhw khu tép trung nhiéu van phong, khu déng
sinh vién, khu phd am thuwec, ... (0: khong, 1: cd)

Phan tich trong ArcGIS
| Biéu tra thyc dia

Trén dia ban quén Cau Giay co 3 cuc vi the duong ve gia dat:

- Lang Quéc té Thing Long 1a mét trong nhitng du 4n khu d6 thi méi

dau tién cua thanh phd Ha Noi. Noi day c6 vi tri déc dia ¢ trung tam

quan, gan cong vién Nghia Do, bao tang Dan toc hoc, trudng hoc,...

- Cong vién Cau Giy di vao hoat dong tir nim 2010. Xung quanh

cbng vién co rat nhiéu cac truong hoc, tru s& co quan quan trong,

khu vui choi giai tri,...

tao diéu kién cho ngudi dan d& dang tiép can

VGi cac tién ich d6 thi, cling nhu tdn huong khéng khi trong lanh.
- Khu d6 thi Trung Hoa — Nhan Chinh: 1a khu d thi kiéu mau, duoc
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coi la mot trung tdm mai cua thu d6 Ha Noi. Dy an nay ciing dugc di
vao hoat dong tir nhirng nam 2006.

Quan Cau Gidy c6 1 cuc vi thé &m thudc tuyén duong Yén Hoa, Hoa
Bang, Ha Y&n nam trong pham vi ctia 3 nghia trang.

3.4. Ung dung nhin dang cuec vi thé trong dinh gia dat & do thi
quin Ciu Gidy

3.4.1. Phan vang vi thé

Khu vuc lién két gitra hai cuc vi thé dwong Lang Qubc té Thing
Long va cong vién Cau Gidy c6 stc anh huong manh nhat, lam ting
gia dat. Mot sé khu vire khong bi anh huéng cua ca 4 cuc vi thé trén
dia ban quan nhu phudng Mai Dich va phia bic phuong Nghia Da.
3.4.2. Thanh ldp bén dé ving gid dit 6 tai do thi quin Cau Gidy
Mirc gia pho bién trén dia ban quan 1a 150-250 triéu dong/m?, chiém
41%. Tiép dén 1a mutrc gia 100-150 triéu dong/m? chiém 33,2%. Mirc
gia dét cao tir 300 triéu dong/m? trg 1én chiém khoang 5,1%.

3.5. Dw b4o xu hwéng gia dit & tai do thi quan Ciu Gidy

3.5.1. Dw bdo xu hwéng dich chuyén cwc vi thé méi

Céc cyc vi thé mai (néu c6 hinh thanh) xu huéng s& dich chuyén
sang man phia T4y cua quan Cau Gidy, noi ¢ chi s6 UQoL chua dat
ngudng va con ¢ khdng gian sir dung dat phat trién.

3.5.2. Dur b&o sw thay doi gid dit ¢ tai dé thi trén dia ban qudn Cau
Gidy

Dua trén 4 kich ban giita chi sé UQoL va gia dét, cac nha quan ly c6
thé du béo va cé nhiing diéu chinh vé mat chinh sach cho phu hop.
3.6. Pinh hwéng mé hinh quén ly gia dat & tai do thi trén dia ban
quéin Ciu Gidy

Luan 4n dé xuat mo hinh quan 1y céc chi tiéu anh huong dén gia dat
& tai d6 thi theo ciu truc “ap luc — trang thai — tac dong — phan tng”.
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KET LUAN VA KIEN NGHI
1. Két luan

(1). Nghién ctru vé gia dat & tai do thi khong chi nham xac dinh
dugc gia dat ma con phai bao quat duoc cac vin d& lién quan dén
mdi truong, kinh té, xa hoi hay vi thé ctia mot khu vuc nhét dinh. Ly
thuyét Vi thé - Chét luong 1a mot cach tiép can méi trong dinh gia
dat ¢ tai do thi. Kha ning phat trién cua ly thuyét trong dinh gia dat
do6 1a (1) tién dé gia tri cuia dat o tai do thi v6i hai thanh phan vi thé
va chit luong; (2) yéu td cuc vi thé doéng vai trd 1a cuc trung tam.
Tuy nhién, dé tiép can 1y thuyét Vi thé - Chat lwong trong nghién ciru
dinh gia dat ¢ tai d6 thi diy du hon, can giai quyét cu thé hai van dé:
i) Bo tiéu chi cho phan loai cac yéu t6 anh huong dén gia dat o tai do
thi va ii) Nhan dang cuc vi thé trén co s& lugng hoa muc d6 anh
hudng cua cac yéu tb.

(2). Bo tiéu chi phén loai cac yéu t6 anh huong dén gia dat o tai
do6 thi theo tiép can Vi thé - chét luong dugc xay dung dua trén nén
tang co ban 1a phét trién bén viing, yéu tb ban chat Ia dich vu hé sinh
thai va muc tiéu trung tdm 1a chat luong cudc séng d6 thi cia con
ngudi. Bo tidu chi dugc xay dung vai 2 cap do, khai quét va cu thé.
O cap do khai quat cd hai nhom 16n 12 Vi thé va Chat luong. O cap
d6 cu thé c6 7 tiéu chi 1a méi trueong tu nhién; moi trudng vat ly; tiép
can khong gian; xa hoi; tam ly; kinh té; va phap ly.

(3). Cuc vi thé c¢6 vai trd quan trong trong nghién ciru vé dinh
gia dét & tai do thi. N6 duge nhan dang dya trén co so danh gia chi
s6 anh huéng dén gia dit theo 7 tiéu chi & cAp do khai quat va chi
tiét. Cac cuc vi thé duong tao ra xung quanh khu vuc gia dat cao va
cuc vi thé am lam gia dat thap. Két qua nghién ctru tai quan Cau
Gidy v6i 23 chi tiéu thudc 6 tiéu chi cho thiy quan Cau Gidy xut
hién 3 cuc vi thé duong (lang Quéc t& Thing Long, cong vién Cau
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Gidy, va khu d6 thi Trung Hoa — Nhan Chinh), va 1 cuc vi thé 4m
(thuoc khu dén cu lang Ha Yén, lang Cot, nam giita 3 khu nghia
trang).

(4). Trong mdt bdi canh 1y twong, mdi quan hé giira gia dat va
chi s6 UQoL 1a twong déng. Tuy nhién, két qua nghién ciru tai quan
Cau Gidy cho thdy c6 thé xuét hién cic truong hop khong tuong
dong, d6 1a: mdi quan hé nghich gia dat cao — chi sé UQoL thap hoic
gia dat thap — chi s6 UQoL cao. Piéu d6 phan dnh mot phan cac van
dé lién quan dén kinh té, xa hoi, méi truong, chinh sach,... ciia do thi.
Céc nha quan 1y ¢6 thé cin cir vao mbi quan hé nay dé ¢ nhimg diéu
chinh cén thiét.

(5). Bé gdp phan quan 1y gia dit & do thi dugc hiéu qua, can c6
mét chu trinh quan ly cac chi tiéu anh huong dén gia dat dap ung
muc tiéu chat lugng cudc séng do thi va phét trién bén viing. Mo
hinh dugc dé xuét 1 khung phan tich “Ap luc, trang thai, tic dong va
phan tng”. Trong d6, khia canh “Ap luc” 1a quan ly hién trang cac
gia tri cua cac chi tidu (thé hién thanh phan Chat luong). Khia canh
“Trang thai” quan ly sy danh gi4, mirc d6 hai 1ong ctia nguoi dan vé
UQoL (thé hién thanh phan Vi thé). Khia canh “Tac dong” 1a két qua
cua ap lyc va trang thai. Khia canh “Péap ung” 1a quan ly cc chinh
s&ch, quy hoach phét trién cua dé thi ndi chung.

2. Kién nghi

(1). Tich hop thong tin khao sat vé gia dat ¢ tai d6 thi véi mot s6
cudc diéu tra 16n cua ca nude (nhu didu tra dan sd) dé ting hidu qua
va tiét kiém chi phi.

(2) Uy ban nhan dén cap tinh, thanh phd co6 thé tham khao cac
chi s6 UQoL va chi sé vi thé trong viéc ban hanh bang gia dat, hé s6
diéu chinh gia dat.

(3). Uy ban nhan dan cap quan huyén co6 thé tham khéo cac chi

s6 UQoL va chi sb vi thé trong viéc 14p d6 4n quy hoach xay dung
vung huyén.
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