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Tém tit:

Viing gia tri dat dai la cong cu quan trong trong quan Iy va dinh gid dat. Nghién ciru vmg dung cong nghé
GIS két hop mé hinh hoi quy da bién dé xdy dwng ban do ving gid tri ddt dai tai phwong Di An, TP. Ho Chi
Minh. Trén co sé ban do dia chinh va 242 phiéu khao sat gid thi truong giai doan 2020-2025, cdc yéu té anh
hieong dén gid dat trén mot mét vuong dwoc chuyén thanh bién khéng gian va dwa vao mé hinh. Sau khi bién
doi logarit bién phu thugc va loai cac diém ngogi lai, mo hinh dat R? = 0,653 (F = 22,96, Sig. = 0,000), voi
cde yéu 16 tac dong chinh la dién tich, khodng cdch dén dwong giao thong, vi tri hanh chinh, co sé ha tang
va quy hoach; gid dat dwoc phan thanh 3 ving gid tri cao, trung binh va thdp, hé tro hiéu quad céng tac dinh
gid, quy hoach va quan Iy dat dai tai dia phwong.

T khéa: ving gid tri dat dai, dinh gid ddt, GIS, hoi quy da bién, DT An.

Application of GIS in developing a land value zoning map for Di An Ward,
Ho Chi Minh City

Abstract:

Land value zoning is an important tool for land administration and valuation. This study integrates
Geographic Information Systems (GIS) with multivariate regression to develop a land value zoning map for
Di An Ward, Ho Chi Minh City. Using cadastral maps and 242 market-price survey observations collected
during 2020-2025, factors affecting land prices per square meter were converted into spatial variables and
incorporated into the model. After logarithmic transformation of the dependent variable and removal of
outliers, the model achieved R? = 0.653 (F = 22.96, Sig. = 0.000). The main determinants were parcel area,
distance to roads, administrative location, infrastructure, and land-use planning. Land was classified into
high-, medium-, and low-value zones to support valuation, planning, and local land management.

Keywords: land value zones, land valuation, GIS, multivariate regression, Di An
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1. Pit van dé

Dat dai 1a ngudn lyc dic biét quan trong, vira 1a tu liéu san xuat, vira 1a tai san quy gia dbi voi moi
c4 nhén, t6 chirc va toan xa hoi. Thi trudng bat dong san giit vai tro quan trong trong nén kinh té; nhiing
nim gan day nhu cdu nha ¢ ting manh tai cac d6 thi 16n, kéo theo yéu cau ngay cang cao vé thong tin
d4t dai minh bach, nhét 1a gia dit. Viéc xay dung hé thdng ban d6 vang gia tri dat dai giup dap tmg yéu
cAu nay, dong thoi hd trg cac bén tham gia thi trudng tiép can thong tin can thiét mot cach tin cdy.

Ving gia tri dat dai c6 ¥ nghia quan trong dbi véi cong tac quan ly va dinh gia dat (Hitu Lién, 2014).
Pay la khai niém thudc pham tru dinh gia, chi mgt khu vuc dia ly ma tai d6 cac bat dong san cung chiu
anh huéng cua cac diéu kién tu nhién, kinh té, xa hoi va phap luat giéng nhau hodc gan giéng nhau (Hitu
Lién va Van Hung, 2013). Viéc thiét lap vung gia tri dugce thuc hi¢n theo quy dinh tai khoan 1 biéu 26
Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP: vung gié tri dugc xac dinh ranh gidi, danh sb thir ty va biéu thi trén ban
dd dia chinh sd; ranh gi6i thé hién bang nét lién mau do; cac vung cé cung khoang gia thi cing mau,
viing ¢6 khoang gia cao mau dam hon ving c¢6 khoang gia thap (Chinh phii, 2024). Bén canh d6, Luat
Diét dai nam 2024 nhan manh yéu cau xdy dung ban d6 ving gia tri dat dai nham phan anh mit bang gia
dat theo khong gian va thoi gian, tao cong cu dé Nha nudc quan 1y gia dat theo nguyén tic thi truong
(Qudc hoi, 2024).

Phuong Di An dugc hinh thanh sau sap nhap ngay 01/7/2025 theo Nghi quyét s6 1685/NQ-UBTVQH15
ctia Uy ban Thuong vu Qudc hoi, trén co s phudng An Binh, phuong Di An va mot phan phudong Tan
Dong Hiép. Day la dia ban dong dan, tap trung nhidu khu cong nghiép va co s¢ thuong mai - dich vy, ¢6
thi truong bat dong san séi dong. Nham bao dam tinh lién tuc va ddy du cua dir lidu dia chinh va gia dat
giai doan 2020-2025, pham vi khao sat ciia nghién ciru dugc xac dinh theo dia ban thanh phd Di An (cii),
gdm 7 phuong trude sap nhap.

Trén thé giGi va tai Viét Nam, cong nghé GIS da dugc tmg dung rong rai trong dinh gia dit (Thé Cong
va cong su, 2023; Trong Duc, 2012). Muc ti€u cuia nghién ctru 1a irng dung cong nghé GIS két hop mo hinh
hdi quy da bién dé xay dung ban d6 ving gia tri dat dai phuong Di An, lam co so nang cao do chinh xac
trong dinh gia dat va hd tro ra quyét dinh trong quan 1y, quy hoach, phat trién d6 thi.

2. D6i twong va phwong phap nghién ciru

2.1. Dit liéu va cong cu

Dir liéu gébm ban d6 dia chinh sb (ranh gidi thira dat, cac yéu té trén mat dat, bang gia dat va giao
dich dét dai giai doan 2020-2025); ban d6 hién trang sir dung dat; phiéu khao sat va ban dd diéu tra gia
dét tai dia ban.

Nghién ctru sir dung phan mém ArcGIS dé xay dung, quan tri co s& dit lidu khong gian (Geodatabase)
va thyc hién phan tich khong gian, ndi suy, phan ving; phin mém SPSS dé wéc lugng mé hinh hoi quy
da bién.

2.2. Phwong phdp nghién ciru

Nghién ctru tich hop cong nghé GIS v6i md hinh hdi quy da bién theo bdn bude: (1) thu thap va xu ly
dir liéu; (2) xay dung co so dit liéu GIS; (3) xdy dung bién khong gian va uwéc lugng mé hinh hoi quy; (4)
phén ving gié tri va danh gia do tin cay. Quy trinh tong quat dwgc thé hién tai Hinh 1.

Bién phu thudc ctia m6 hinh 1a logarit ty nhién cua gia dat trén mot mét vudng, In(gia/m?), nham
chuan héa phan phdi va phi hop v6i dang mé hinh hedonic thudng dung trong dinh gia dat. Cac yéu
td anh huong dén gia dat (vi tri hanh chinh, khoang cach dén dudng giao thong, co so ha ting va quy
hoach) duoc chuyén thanh bién gén voi tung thira dit; bién dinh tinh duwoc ma hoa dudi dang bién gia
(dummy), bién khoang cich dén duong dugc lay logarit ty nhién (Ln_KC_DUONG). Trudc khi wéc
lwgng, cac quan sat ngoai lai va c6 anh huong manh duoc nhan dién va loai bo theo khoang cach Cook
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Hinh 1. So' db quy trinh nghién ciru
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Nguon: Nhém téc gid, 2025

(Cook’s distance) va phan du chuan héa; 29 quan sat bi loai (khoang 12% mau), con lai 212 quan sat
dua vao mé hinh. M6 hinh hdi quy tuyén tinh bdi duoc uéc luong bang phuong phap binh phuong bé
nhat (OLS) trén phan mém SPSS, c6 dang tong quat:

V=Bt BE B e o . ,

Trong do Y 1a gia tri thira dat; Xi 1a cac bién doc 1ap; PO 1a hang so; Bi la cac hé s6 hoi quy; € 1a sai so
ng?lu nhién. DY tin cay cua md hinh dugc danh gia qua R?, R? hi¢u chinh, kiém dinh F (ANOVA), muc y
nghia Sig. va hé s6 phong dai phuong sai (VIF) dé kiém soat da cong tuyén. Tir két qua hoi quy, gié tri
du bao duoc tich hop tro lai GIS, ndi suy (IDW) dé tao bé mat gid va phan loai thanh ba vung gia tri theo
thuat toan Natural Breaks (Jenks).

3. Két qua va thao luin

3.1. Két qua xdy dung co sé div liéu va cdc I6p div liéu

Sau khi thu thap dit liéu ban d6 dia chinh tir Chi nhanh Vin phong Piang ky dét dai phuong Di An, toan
b6 dit liéu duge dong bod vé hé toa dd qudc gia VN-2000 va kiém tra, stra 16i hinh hoc (topology) trén 16p
ranh thira va 16p giao théng. Co sé dit liéu sau chuan hoa bao pht toan b dia ban nghién ctru véi 86.237
thira dét, téng dién tich khoang 60,3 km?; 16p giao thong gdm 1.947 dbi twong vai tong chiéu dai khoang
1.594 km, bdo dam tinh lién tuc ciia mang ludi phuc vu tinh toan khoang cach khong gian.

Dir lidu gia dat dugc tong hop tir 242 phiéu khéo sat thi truong giai doan 2020-2025. Két qua thong ké
cho théy gia dét dao dong tur 15,2 dén 38,4 tricu déng/mz, trung binh 23,7 tri¢u d(*)ng/m2 véi do 1éch chuan
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4,1 tridu dong/m?, phan anh mic do
phén hoa gia dang ké gitra cac khu vuec.
L6p khoang cach dén duong giao thong
(KC _DUONG) dugc tinh ty dong tu
tam mdi thira dén tuyén dudng gan nhat
(Hinh 2), véi khoang cach trung binh
khoang 51 m; cac khu vuc xa duong
(trén 200 m) tap trung tai 18i cac khoi
phé 16m, twong tng kha ning tiép cén
kém va mirc gia thap hon.

3.2. Két quad wéc lwong mo hinh hoi
quy va thdo ludn

Két qua u6c lugng bang phuong
phap OLS trén phan mém SPSS duoc
thé hién tai Bang 1. M6 hinh dat R? =
0,653 va R? hi€u chinh = 0,625, giai
thich khoang 65,3% bién dong cua
In(gia/m?); kiém dinh ANOVA cho F =
22,96 voi Sig. = 0,000, khang dinh mo
hinh ¢ ¥ nghia thong ké. Hé s phong
dai phuong sai (VIF) cta cac bién déu
nho hon 10, cho thdy khong c6 hién
tuong da cong tuyén nghiém trong.
Muc d6 giai thich dat duoc la phu hop,
tham chi cao so voi mit bang chung
ctia cac md hinh hedonic vé gia dit.

Hinh 2. Bin dé 16p khodng cdch dén dwong giao thong

(KC_DUONG)
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Nguon: Két qua nghién ciru, 2025

Bang 1. Két qua wéc lwgng hé s6 hdi quy gia dit khu vue nghién ciru

Bién doc lap Hé s6 B Sai s6 chuan Beta t Sig.
Hang sb 3,5779 0,0451 - 79,3 0,000
DIENTICH -0,0013 0,0002 -0,225 -5,13 0,000
Ln_KC _DUONG -0,0152 0,0033 -0,21 -4,58 0,000
D P2 -0,071 0,0362 -0,126 -1,96 0,051
D _P3 -0,1743 0,0343 -0,256 -5,09 0,000
D P4 -0,0272 0,0243 -0,08 -1,12 0,265
D P5 -0,1237 0,0289 -0,302 -4,28 0,000
D _P6 -0,0565 0,0366 -0,083 -1,54 0,124
D _P7 -0,0385 0,033 -0,068 -1,17 0,244
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D_CSHT2 -0,1941 0,0428 -0,353 -4,54 0,000
D_CSHT3 -0,2673 0,0397 -0,529 -6,74 0,000
D_CSHT4 -0,3136 0,0377 -0,809 -8,31 0,000
D_CSHT5 -0,2749 0,0314 -0,872 -8,75 0,000
D_CSHT6 -0,034 0,0378 -0,048 -0,9 0,369
D_QH2 0,0415 0,0322 0,119 1,29 0,199
D_QH3 0,0572 0,0354 0,134 1,62 0,107
D_QH4 0,0975 0,0406 0,164 24 0,017

Nguon: Két qua xir Iy s6 liéu trén SPSS, 2025
Phuong trinh hoi quy (bién phu thudc 1a In(gia/m?)) c6 dang:
In(GIA_M2) = 3,578 - 0,0013xDIENTICH - 0,0152xLn_KC DUONG - 0,071xD_P2 - 0,174xD_P3
- 0,027xD_P4 - 0,124xD_PS5 - 0,057xD_P6 - 0,039xD_P7 - 0,194xD_CSHT2 - 0,267xD_CSHT3 - 0,314
xD CSHT4 - 0,275xD_CSHTS - 0,034xD_CSHT6 + 0,042xD_QH2 + 0,057xD_QH3 + 0,098xD_QH4.
Két qua cho thdy, co sé ha tang va vi tri hanh chinh 1a 2 nhém yéu t6 tac dong rd nhat. Cac khu vuc co
diéu kién ha tang kém thuan lgi hon (D CSHT2 dén D_CSHTS) ¢6 gia dat/m? thap hon rd rét va déu co

y nghia thong keé (Sig. < 0,001), manh Hinh 3. Ban dé phéan ving gid tri dét dai

nhat 1a D_CSHTS (Beta = -0,872). khu viee nghién cti
Ve Vi tri, hanh Chinh’ so voi phuc‘mg BAN D6 LOP KHOANG CACH DEN DUONG GIAO THONG (KC_DUONG)
tham chiéu, cac phuong D P3vaD P5 1e6 KHU VUC NGHIEN cUU

¢ gia thap hon c6 ¥ nghia (Beta lan
lugt -0,256 va -0,302). Dién tich thtra
(DIENTICH) c6 quan hé nghich véi
gia trén mot mét vudng (Beta = -0,225;
Sig. = 0,000), phu hop thuc tién khi cac
thtra 16n thuong c6 don gia thap hon.
Khoang cach dén duong giao thong
(Ln_KC_DUONG) mang ddu 4m va c6
y nghia (Beta = -0,210; Sig. = 0,000):
thira cang xa dudng thi gia cang thép.
Yéu t6 quy hoach c6 tac dong tich cuc,
thé hién qua nhom D QH4 (Beta =
0,164; Sig. =0,017).

3.3. Bdn dé phén ving gid tri dat dai

Toa dd Y - VN2000 (m)

KHOANG CACH BEN BUONG
B < 25 m (rét g&n dudng)
3 25-50m

3 50-100m

3 100 -200 m

Tir cac trong s6 da hiéu chinh qua
mo hinh, gia tri dy bao dugc tich hop

tré lai GIS va phan thanh 3 vung theo 4 = Lanotisaihin
thuat to én Natural Breaks (Hinh 3 ) : 608000 610000 Slzon;oa % VNZOOZL:::: aaaaaaaaaaaa
vung gia tri cao tap trung doc cac truc Nguon: Két qua nghién ciru, 2025
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giao thong huyét mach va quanh céc trung tam thuwong mai - dich vy; ving trung binh tai cac khu dan cu
hién hitu; ving thap tai ria d6 thi va khu vuc chiu anh huéng hanh lang k§ thuét. V& phan b dién tich,
vung trung binh chiém khoang 80%, ving thap khoang 15% va ving cao khoang 4%, phu hop véi quy luat
hinh thanh gia dat do thi.

4. Két luan

Nghién ctru d3 Gng dung cong nghé GIS két hop mé hinh hdi quy da bién dé xay dung ban dd ving gia
tri dat dai phuong Di An. Vi bién phu thudc 13 In(gia/m?) va sau khi loai cac diém ngoai lai, mo hinh dat
mure phu hop tét (R? = 0,653; F = 22,96; Sig. = 0,000), VIF < 10 va bao dam tinh khach quan. Cac yéu t6
anh huong chinh gém co so ha tang, vi tri hanh chinh, dién tich, khoang cach dén duong giao thong va
quy hoach. Viéc tich hgp mé hinh hdi quy véi GIS cho phép xdy dung ban d6 phan ving gia tri truc quan,
hd trg hiéu qua cong tac quan ly va dinh gia dat theo khong gian.

Két qua c6 thé 1am co so tham khao cho co quan quan 1y trong xay dung co so dit liéu gia dat va xac
dinh ving gi tri theo Luat D4t dai nim 2024. Trong cic nghién ctru tiép theo, can thudng xuyén cap nhat
dir liéu giao dich thi truong, bd sung cac bién kinh té - xa hoi va kha ning tiép can tién ich, dong thoi
hudng t6i xay dung hé théng WebGIS quéan 1y gia dat cho phép cap nhat va truc quan hoa bién dong gia
theo thoi gian thyc m

Loi cam on:
Nhém tic gid tran trong cim on sw hé tre tai chinh tiv Trwong Pai hoc Nong Lam Thanh phé Ho Chi
Minh théng qua dé tai nghién civu co sé cdp sinh vién, ma sé CS-SV24-QLPD-04.
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