Céc nhén t6 4nh huéng dén gia dat ven bién tinh Quang Ninh*

1of5

Tapchi e-ISSN: 2734-9365

Kinh té
va Du bao

Economy & Forecast Review @ N line
VIEN CHIEN LUC PHAT TRIEN - BO KE HOACH VA BAU TU

Trang chu/Dién dan khoa hoc/Nghién citu - Trao d6i
Cac nhan t6 anh hudng dén gia dat ven bién tinh Quang
Ninh*

08:00131/12/2024

m UGc luong gid tri dat ven bién déng mét vai tro quan trong trong nén kinh té thj truong,
dic biét la trong linh vuc dat &, vén Ia mét bo phan cau thanh quan trong cua ca thi truong
dat dai va thi truong bat dong san.

Vii Duy
Nguyén Dirc Lam
Truong Dai hoc Kinh t&, Pai hoc Qudc gia Ha Noi
Tom tat

Tinh Quéang Ninh, véi vi tri dac thu ven bién va tiém ndng phét trién kinh t€ manh mé, dac biét trong linh vuc
bat déng san va du lich, la mét dia phuong cé nhiing déc trung thich hop cho viéc uéc luong gid tri dat dai.
Viéc dinh gia dat chinh xdc khéng chi la nén tang khoa hoc cho céng tdc quy hoach, ma con déng vai trd quan
trong trong viéc xdy dung va phat trién co s& ha tang kinh té - x4 héi cda Tinh. Két qua nghién ctu cho thay, cé
4 yéu t6 anh hudng ddng chd y dén gia dat & Quang Ninh (theo thi tu giam dan): Chéat luong méi truong; Dén
tich; Khoang céch dén cho/truong/tram va Vi tri 16 (dudng chinh va dudng nhénh).

Tir khéa: udc luong gid tri dat ven bién, yéu té anh hudng gia dat, Quang Ninh
Summary

Quang Ninh Province, with its unique coastal location and strong economic development potential, especially
in the real estate and tourism sectors, is a suitable locality with characteristics for estimating land value.
Accurate land valuation is a scientific foundation for planning work and is crucial in building and developing
the province's socio-economic infrastructure. The research results show 4 factors significantly affecting land
prices in Quang Ninh (in descending order): Environmental quality; Area; Distance to market/school/station;
and Lot location (main road and branch road).

Keywords: coastal land valuation, factors affecting land prices, Quang Ninh
GIGI THIEU

Udc lugng gia tri dat ven bién dong mat vai trd quan trong trong nén kinh té& thi trudng, déc biét la trong finh
vuc dat &, von la mét bo phan cau thanh quan trong cla ca thi trudng dat dai va thi trudng bat dong san. Viéc
udc lugng gia tri dat chinh xéc 1a co s& khoa hoc cho viéc quy hoach, dinh hudng phat trién két cdu ha tang
kinh t& - x& hoi cling nhu lam nén tang cho chién luge phat trién cla Nha nudc, doanh nghiép va cé nhan.
Trong quan ly nha nudc vé dat dai, dinh gia dat cung cép co sé khoa hoc cho cong tac quan ly tai chinh lién
quan dén cac van dé, nhu: thu thué str dung déat, thu thué chuyén nhuong dét, boi thudng gidi phdng mat
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bang. Tuy nhién, gid thi truong dat dai bién dong lién tuc do su tuong tac cla nhiéu yéu t6, cac thai diém khac
nhau va déc diém dia ly. Su phirc tap nay khién céc ca nhan - ca ngudi mua va ngudi ban - gép khé khan trong
viéc danh gia chinh xac gia tri dat dai trong céc giao dich trén thj trudng, dac biét la tai nhitng khu vuc co digu
kién thuan loi d€ phat trién du lich.

PHUONG PHAP NGHIEN CUU

Phuong phap thu thap di liéu thir cap. Cac tai liéu vé diéu kién tu nhién va phat trién kinh t& - xa hoi cda tinh
Quang Ninh, s6 liéu ban do, thong tin vé gid dat theo khung gid nha nudc duogc thu thap cho nghién clru nay.
D{ lieu dugc thu thap cho khu vuc bao gom: Nghi quyét s6 225/2019/NQ-HDND phé duyét bang gia dat trén
dia ban tinh Quang Ninh thuc hién tir ngay 01/01/2020 dén ngay 31/12/2024 (dugc stra d6i tai Nghj quyét s6
242/2020/NQ-HDND ngay 31/3/2020); Quyét dinh s6 42/2019/QD-UBND, ngay 27/12/2019 quy dinh gia dat
cac loai dat trén dia ban tinh Quang Ninh thuc hién tir ngay 01/01/2020 dén ngay 31/12/2024 (dugc slra d6i
tai Quyét dinh s6 11/2020/QD-UBND, ngay 15/3/2022). Thong tin gid dat thi truong; Thong tin chuyén sau tir
cdc bén lién quan nhu cén bd quan ly dia chinh, nhan vién clia cac cong ty bat dong san va ngudi dan tai céac
huyén thudc khu vuc nghién ctru. DI liéu tir khdo sét thuc dia va diéu tra xa hoi hoc dugc thuc hién théng qua
bang cau hdi, vdi cac vi tri diém khao sat duoc xac dinh bang GPS.

Phuong phap thu thép dif liéu so cap. S&r dung phuong phép thu thap dir liéu so cép thong qua xay dung cac
phiéu diéu tra, phdng van tai mét sé x4, thon thudce khu vuce nghién cliru & Quang Ninh bao gbm céc x4, thi tran
ven bién trén dia ban tinh Quang Ninh: huyén Hai Ha, huyén Van Bon, TP. Méng Cai, TP. Ha Long, huyén Dam
Ha, TP. C&m Pha, thi x4 Quang Yén d€ lam co s& cho qua trinh phan tich, danh gia thuc t€ vé su chénh léch
gitta gia dat nha nudc va gia dat trén thi trudng. DT liéu sau khi thu thap sé dugc hién thi trén ban do sé va cai
dat nang cao cho khu vuc nghién cliu bang cach trich xudt céac khu vuc cu thé. Nghién ctu nay st dung
ArcGIS Ver.10.5 cla ESRI lam GIS.

Phuong phéap dinh gia hudéng thu Hedonic

Phuong phap dinh gid Hedonic (HPM) dugc str dung dé danh gia céc dich vu mai truong cé anh huéng truc
tiép dén gia thi truong nhéat dinh. Phuong phap nay, khi két hop vai cdc mo hinh khéng gian, sé ho trg viéc dinh
gia céc 16 dat bang cach ude tinh ham gia Hedonic, gilp lam séng to gia tri ma ngudi tiéu dung gan vdi céc
thudc tinh khac nhau. Uu diém chinh cla phuong phédp nay la kha nang loai bo tinh chi quan trong danh gia
moi trudng, thay vao dé dua vao céc chi sé khach quan dé nhan manh céc thudc tinh riéng biét cda timg khu
vuc. V& ban chéat, nghién ctu nay tim cach udc tinh ham gid Hedonic cho céc khu dan cu, tir d6 néng cao tinh
chinh xac cta udc tinh gia dat &.

Ham gia Hedonic cho cac khu déan cu sé dugc thé hién théng qua phuong trinh hoi quy da bién st dung
phuong phép binh phuong t6i thi€u théng thuong (OLS). Trong cudc diéu tra nay, gia dat trén mét vudng dong
vai tro la bién muc tiéu, két hop véi céc bién gidi thich dugc mo ta trong Bang 1. Qua trinh nay bao gém viéc
loai bd dan céc bién thiéu y nghia théng ké.

Bang 1: M6 ta cac bién trong dinh gia huéng thu

. Biéu )
Bién Phuong phap
tuong
Lap va thong ké ban do gia tri dat theo gia
Gia dat P FITETHALY eI 2
thi truong
Vi tri Location | Gidi thich tir anh vién tham
Khoang céach téi cho/truong hoc/ . . " )
. KM Do ludng trén anh vien tham
tram y té
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Chat lugng méi truong ‘ ENVI ‘ Duya trén danh gia tir ngudi dan dia phuong

Dién tich ‘Agreage ‘Do dién tich thuc t& clia mot thira dat

KET QUA NGHIEN CUU
Céc yéu t6 anh hudng dén gia dat ven bién tinh Quang Ninh

Nghién clru da xéc dinh dugc 4 yéu t6 anh hudng dén gia dat ven bién tinh Quang Ninh, mdi yéu t6 cé muc do
anh hudng khac nhau theo thir tu: Chat lugng méi trudng; Dién tich thira dat; Khodng cach dén cho/trudng
hoc/tram; Vi tri. MUrc d6 anh hudng cua cac bién quan sat duge thé hién nhu Bang 2.

Bang 2: Danh gia mirc dd anh hudng cua cac bién doc lap

o Gia trj cot Gia trj tuyét doi cua cot Phan tram Xép
Tén bién
beta Beta (%) hang
Vi tri -0,123 0,123 | 11,53846154 4
Khoang céch dén cho/truong hoc/
-0,129 0,129 12,10131332 3
tram
Chat lugng mai truong 0,671 0,671 62,94559099 1
LnDientich -0,143 0,143| 13,41463415 2
Téng 1,066 100

Nguén: Tinh todn cua téc gia

K&t qua (Bang 2) cho thay, Yéu td anh hudng nhiéu nhat, chiém tdi 62,95%, la Chat luong maoi truong. Nghién
clru chi ra Chat lugng moi truong ven bién & Quang Ninh cang gidm lai khién gia dat tang cao (Nguyen, 2024).
Su mau thuén nay thé hién & mot sé khu vuc, nhu: Vinh Ha Long - Di san thién nhién thé gi¢i dugc UNESCO
c6ng nhan - Quang Ninh thu hut mét lugng 1én khach du lich trong nudc va quéc té. Nhu cau ngay cang téng
vé gidi tri ven bién gay ap luc 1én ngudn cung dat dai trong khu vuc. La mot tinh ven bién nang déng co toc do
tang trudng kinh t&€ nhanh chong, Quang Ninh chimng kién nhu cau vé dat dai cho céc hoat déng kinh té€, nhu:
du lich, dich vu va cong nghiép tdng cao. Nhu cau tidng cao nay gép phan déy gia dat tang cao. Tuy nhién, su
phét trién kinh t€ nhanh chéng, dac biét la du lich va dich vu cdng nghiép, cé tdc dong tiéu cuc dén chéat luong
moi trudng. Mot s6 nha dau tu va ngudi mua dat uu tién vj tri va tiém néng phat trién hon la diéu kién moi
trudng hién tai. Nhiing ngudi tham gia khdo sat cho rang sy dau tu va phat trién trong tuong lai, moi truong sé
dugc cadi thién, tir d6 bién khu vuc nay thanh co hoi dau tu sinh loi. Khi gia dat ven bién tiép tuc tang, nhiéu ca
nhan mua dat dé€ dau tu hodc dau co, hinh thanh tam ly dau co va cang déy gia dat 1én cao.

Tiép theo la Dién tich thira dat, cé muirc d6 anh hudng la 13,41%. M&i tuong quan gitra dién tich thira dat va gia
dat ven bién tinh Quang Ninh la ngugc chiéu. Khi dién tich tang 1én, gia dat co xu hudng gidm. Hién tugng nay
c6 thé la do nhiéu yéu t6 khac nhau nhu nhu cau thi truong, quy dinh quy hoach dé thj, tinh thanh khodn, chi
phi xay dung va bao tri. Thi trudng bat déng sén ven bién Quang Ninh phuc vu nhiéu déi tugng khach hang vdi
nhu céu khéc nhau. Nhitng ngudi mua dé & thuong thich nhing 16 d&t cé dién tich vira phai @€ giam thiéu chi
phi xdy dung va thuan tién cho viéc quan ly. Mat khac, cdc nha dau tu thuong quan tdm dén vj tri hon la dién
tich dat rong. Cac khu vuc ven bién thudng cé céc quy dinh phan viing va k& hoach phét trién chi ti€t nghiém
ngat, trong dé ap dat gidi han vé dién tich xay dung t6i da cho phép. Vuot qua céc gidi han quy dinh nay co
thé bi phat tién hodc gap kho khan trong viéc xin gidy phép xay dung. Do do, bat déng san cé dién tich dat vira
phai thudng dé ban hon so véi nhiing 16 dat Ién hon, thu hit nhiéu ngudi mua tiém nang hon.

YEu t6 thir ba, chiém 12,1%, tap trung vao Khoang cach dén cho/truong hoc/tram véi céce tién ich thiét yéu,
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nhu: chg, truong hoc, tram y té€, bénh vién. Bat dong san nam gan chao, trudng hoc, co sé 'y té€ ¢é gid cao hon
so vdi cac khu vuc khdc do cd nhiéu lgi ich vé tién nghi va kha néng ti€p can. Chg dong vai tro la trung tdm
cung cap nhiéu loai hang hda, dap (ng nhu cau thiét yéu hang ngay va tao diéu kién thuan loi cho céc hoat
déng mua ban, kinh doanh. Truong hoc cung cdp modi truong gido duc chat luong cho tré em, khién céc khu
vuc lan can trd nén hdp dan daéi vai céc gia dinh ¢ tré nhd, tir do nang cao gid tri tdng thé cuia dia phuong.
Ngoai ra, cac co sdy t& con cung cadp céc dich vu y té thiét yéu, tlr d6 nang cao chat lugng cudc séng cla
ngudi dan. Nhing tién nghi nay dai dién cho co sd ha tang quan trong ¢an thiét cho cudc séng. Khu vuc cang
gan tién ich, thi gid bat déng san cang cé xu hudng cao hon.

Cubi cung la Vi tri 16 dat, dong gop 11,54%. Dat nam trén dudng chinh cé gid tri cao hon so vdi dat nam trén
duong phu. Nguyén nhan do su thuén tién duoc cung cap bdi céc vi tri duong chinh cho giao théng, di lai va
van chuyén hang hoa. Kha nang ti€p can nhu vay tao diéu kién ti€p can nhanh chéng va dé dang céc tién ich
va dich vu cho ca ca nhan va doanh nghiép. Hon nita, céc vi tri duong chinh thuong cé tiém néng phat trién
cao va doéng vai tro la khu vuc trung tdm, noi tap trung nhiéu hoat dong kinh té va xa hoi. Do do, gia dat &
nhiing khu vuc nay cé xu hudng cao hon nhiing khu vuc khédc. Nguoc lai, dat nam & truc dudng phu thudng co
gid tri thap hon so vai vi tri duong chinh. Diéu nay la do céac vi tri dudng phu tuy van co lgi cho giao thong va
van tai nhung co thé dat ra nhimng thach thic trong viée ti€p can céc tién ich va dich vu. Ngoai ra, cac vi tri
dudng phu thudng co tiém nang phat trién han ché so vdéi céc khu vuc dudng chinh.

Xay dung mé hinh va uéc lugng gia tri bai bién tai moét s6 diém dén ven bién tai tinh Quang Ninh

K&t qua chay Biéu do scatter plot cho thay, cac diém di liéu phan du chudn hda phan tan ngau nhién xung
quanh dudng tung doé 0, khong tao thanh mét hinh dang nao. Do dé, gia dinh phuong sai sai s thay ddi khéng
bi vi pham. Hon nira, két qua kiém dinh Durbin-Watson cho thay, khéng cé hién tuong tu tuong quan. Vi
théng ké Durbin-Watson = 1,183, nam trong khoang t&r 1 dén 3, khdng co hién tuong tu tuong quan. Bang
Model Summary cho ching ta két qua R2 va R2 hiéu chinh dé danh gid muc d& phu hop ctia mé hinh. Gid tri
R2 hiéu chinh = 0,632, cho thay céc bién doc lap dua vao phan tich hdi quy dnh hudng 63,2% su bién thién cla
bién phu thudc, con lai 36,8% la do céc bién ngoai md hinh va sai s6 ngau nhién.

Trén co sd xay dung mo hinh da udc luong duoc gid tri cdia mot s6 béi bién tai mot s6 diém dén ven bién tai
tinh Quang Ninh. Trong d6, khu vuc Baéi T Long, Van Don, thi tran Co T cé giad dat thuc té cao nhéat (50-70
triéu dong/m?); tiép dén 1a cac khu vuc 1an can, nhu: thi trdn Quang Yeén, khu vuc huyén Hai Ha (30-50 triéu
déng/m?2); Cusi cung 1a cac khu vuc, nhu: TP Mdng C4i, TP. Ha Long (10-20 triéu dong/m?)... So sénh véi bang
gia dat trén dia ban tinh Quang Ninh (Nghi quyé&t 09/2022, ngay 09/12/2022 stra d6i b6 sung mét s6 ndi dung
clia Nghi quyét s6 225/2019/NQ-HDNS ngay 07/12/2019 vé théng qua bang gia dat trén dia ban tinh Quang
Ninh thuc hién tir ngay 01/01/2020 dén 31/12/2024): khu vuc TP. Ha Long theo udc tinh cda mé hinh ¢cé gia
dat tir 10-20 triéu dong/m2, so sénh vai khung gia dat ban hanh ddi véi cac khu vuc ven bién nhu dudng bao
bién n&i TP. Ha Long véi TP. CAm Pha (doan qua dia ban phudng Ha Phong) cé gid tri tir 0,6 dén 34 triéu dong/
m?Z d&i véi dat &, dat thuong mai dich vu giao dong tir 480.000 dén 27.360.000 ddng/m?2. Khu vuc Méng C4i,
bang gia dat dsi vai dat & giao déng tir 5.000.000-20.000.000 dong/m? (béng gid tri udc tinh). Thi x& Quang
Yén gia dat trong khung gid dat quy dinh giao déng tUr 400.000-6.000.000 dong/m2dsi voi dat & va tir
180.000-5.200.000 dong/m? déi véi dat thuong mai, dich vu (thap hon gid tri ude tinh thuc t&). Huyén Hai Ha
gid dat trong khung gid dat quy dinh giao déng trong khodng 4.000.000-18.000.000 dong/m? déi véi dat & va
tr 4.000.000 dén 15.000.000 dong/m?2 déi véi dat thuong mai dich vu (thdp hon gid tri udc tinh thuc té).
Huyén Van bon gia dat trong khung gid dat quy dinh giao déng trong khodng 5.000.000-3.000.000 dong/m?2
doi vai dat & va thap hon daéi véi dat thuong mai, dich vu (thap hon khodng 5 [an gid tri uéc tinh thuc té€)... Nhu
vay, nhan thay su chénh léch gitra bang gia dat va gid tri thuc té theo udce tinh clia maé hinh.

KET LUAN
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K&t qua nghién clu cho thay, cé 4 yéu t6 anh hudng dang chu y dén gia dat & Quang Ninh (theo thir tu giam
dan): Chat lugng mai truang; Dén tich; Khodng céch dén cho/truang/tram va Vi tri 16 (duong chinh va dudng
nhénh). Céc két qué nghién clu nay cé y nghia khoa hoc va thuc tién, nang cao tinh chinh xéc va hiéu qua
trong viéc dinh gia dat, ho tro cong tac quan ly nha nudce va quy hoach dat dai ving cling nhu phé bién nhiing
théng tin quan trong vé gia dat../.
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