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Abstract: This study was conducted to build a database of land prices and land price forecasts
in Dien Nam Bac ward, Dien Ban town, Quang Nam province. The study uses interviews, expert
methods and ARIMA forecasting method in EVIEWS software to forecast land prices for the
region. Research results show that the land price in 2020 will continue to increase at all
locations. The longer the forecast period, the less accurate the level of accuracy expressed
through the standard deviation increasing from 0.028 to 0.09 from Q1 to Q4 of 2020. Therefore,
not only in 2020, but for years to come. Come, the real estate market, especially the land, has the
opportunity to create a price fever at every location in the ward of Dien Ban Town, Quang Nam
Province.
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1. GIOI THIEU

Khi quyén sir dung dat cho phép trao doi nhu hang héa, Nha nudc dua ra khung gia, cac dia
phuong xac dinh gia dt cu thé. Gia dat do Nha nudc quy dinh va gia dat theo thi trudng vé nguyén
tac can phai tién dén théng nhat (Trwong Van Long va Pham Thi Kim Ngdn, 2011). Tuy nhién,
thyuc té diéu nay rat kho kha thi trén thyc tién. Gia dét cia dia phuong dugc gidi han boi khung gia
dat theo ving, trong khi phuong phap luan vé phuong phéap dinh gia hang loat chwa duoc dit ra
mdt cach hoan thién. Dé giai quyét tot bai toan dinh gia trong cong tac quan Iy nha nudc vé dat dai
cling nhu doi hoi cua thi truong; dic biét trong thoi ky cong nghiép hoa hién dai hoa can ¢ su hd
trg clia cac cong nghé tin hoc (Nguyén Thi Loan, 2010). Loi giai cho bai toan dinh gia nay phai
tiy thudc vao nhitng diéu kién cu thé dic biét phu thudc vao co sd dit liéu thong tin lién quan dén
dat dai va cac yéu tb tac dong vao gia dat (Kamal T.Azar et al., 1994). Ung dung cong nghé vao
xay dung co s& dir liéu nén dia chinh, co s& dix liéu gia dét du bao va cac dit liéu mé rong phuc vu
dinh gia dat 1 cong viéc vo cling can thiét.

Eviews (Econometric Views) 1a phan mém théng ké chay trén Windows. Phan mém dugc
xay dung bdi Quantiative Micro software (QWS), phién ban 1.0 dugc phat hanh vao thang 3/1994.
Eviews cung cip cic cong cu phan tich dit liéu phirc tap, hdi quy va du bao chay trén nén
Windows va Mac OS. Véi phan mém Eviews c6 thé nhanh chéng xay dung mot mdi quan hé
thong ké tir dit liéu c6 sin va st dung mdi quan hé nay dé du bao cac gi trj tuong lai. Eviews ¢
thé hiru ich trong nhiéu linh vuc nhu phan tich va danh gia dir liéu khoa hoc, phan tich tai chinh,
du bao kinh té vi mo, mé phéng, du bao doanh s6, va phan tich chi phi (Nhdm MBA, 2016). Thuc
chét cua viéc dy béo 1a sir dung Eviews lam nén tang dé tién hanh cac budc dy bao trong mo hinh
ARIMA (Phiing Thanh Binh, 2006). M6 hinh ARIMA 1a phuong phap du bao yéu té nghién ctru
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mot cach doc 1ap (du bao theo chudi thoi gian) béng cac thuat toan sir dung do tré s& dua ra mo
hinh dy bao thich hgp. M6 hinh ARIMA sé gitip du bao véi d6 tin cdy cao hon tir cac phuong phap
1ap mé hinh kinh té lugng truyén thdng, dic biét ddi v6i du bao ngin han (Cao Hao Thi, 2011).
Khu vyce phuong Dién Nam Bic la trung tdm cua thi xa Dién Ban, tinh Quang Nam, c6 nhiéu
hudng phat trién khong gian va tap trung nhidu du 4n dau tu mé rong, cac cong trinh ha ting duoc
xdy dung phuc vu phét trién cho thi xi. Tir d6 trong qué trinh st dung dat khong thé tranh khoi
nhirng rui ro trong viée gia dat bién dong lién tuc, cac yéu td co dat tac dong xau dén thi truong dat
clia nguoi dan, viéc mua dat v6i s6 luong 16n nhim tao ra thi truong 4o, gy hoang mang cho
ngudi dan, thao ting thi trudng théng qua viée truyén miéng cac murc gia dat 1én cao qua mirc. Vi
vdy can ¢ co s dir liéu dé chuan doan gia dat mot cach chinh xac, giam bt nhiing lo ling tir
ngudi dan, cling nhu giam bét ap luc quan 1y & cac co quan dia phuong. Viée bién dong cua gia dat
1a theo timg ngay, nén ap dung cic phan mém tinh toan, ma hoa sb lidu s& rat ngan thoi gian dua ra
két qua nhanh nhat. Xuat phét tir nhitng van dé trén thi viéc Gmg dung tng dung mo hinh ARIMA
trong EVIEWS dé du bao gia dat tai phuong Dién Nam Bic, thi xd Dién Ban, tinh Quang Nam 1a
can thiét.
2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

2.1. M6 ta vung nghién ciru

Phuong Pién Nam Béc nam phia bac trung tim TP Tam Ky, tinh Quang Nam, c6 vi tri dia 1y
kha thuan lgi: Cach khong xa cac trung tdm d6 thi 16n, ddc biét 1a Thanh Phd Du Lich Hoi An,
Khu c6ng nghiép Pién Nam — Dién Ngoc, Thanh Ph Pa Néng cung véi hé thong duong giao
thong thuan tién, do 1a lgi thé trong qud trinh san xuét, tiéu thu san phém, giao luu kinh té va van
hoa. Phudng Pién Nam Béc c6 dién tich trong ddi nho, dat & chu yéu nam doc theo tuyén dudng
tinh 10 DT607A, chi c6 mdt it dan cu lao dong ndng nghiép nam bén kia song Vinh Pién khong co
nhu ciu vé& mua ban nén sé& loai nhiing thira d4t & khong c6 nhiéu y nghia cho viéc nghién ctru.

2.2. Phwong phap thu thip s6 liéu thir cap

Céc tai lidu vé diéu kién tu nhién, kinh té, xd hoi, moi truong phuong Pién Nam Bic, thi xa
Pién Ban, tinh Quang Nam dugc thu thap tir Nién Giam Théng Ké. Gia dat nha nudc theo quy
dinh cua tinh Quang Nam. Ban dd dia chinh phuong Pién Nam Bic, thi x4 Dién Ban, tinh Quang
Nam. Céc chinh sach phat trién kinh té-x4 hoi cta tinh Quang Nam va mot s6 tai liu co lién quan
dén cong tac nghién ciru. Céc tai liéu nay duogc thu thap & cac phong ban chirc ning, co quan ban
nganh, bao chi, internet.
2.3. Phuwong phap thu thip s6 liéu so cip

Pé xac dinh dugc gia dat can c6 it nhit ba thira dat gan giéng nhau dé so sanh, nhu vy mdi
quy trong mot khu vuc can tién hanh thu thap mot thira dat dai dién va ba thira dat so sanh. S6 miu
phong van diéu tra thyc té 1a 125 ho. Cac thong tin diéu tra tip trung vao cac noi dung sau: Kich
thudc mit tién; Kich thudc chiéu sau thira dat; Khu vuc, vi tri thira dat; Loai duong phé; Khoang
cach tir thira dat dén truc giao thong chinh, dén trung tdm hanh chinh, khu dan cu...; Cac yéu t6
khéac: ha tang k¥ thuat; yéu td vé ha ting xa hoi.. ..

Trong do:

« Vi tri DT607A-1: La nhitng thtra dat & ndm ven doan tir giap phuong Pién Ngoc dén giap
cdng thuy loi Pién Nam Béc (Tram bom Cam Sa).

« Vi tri DT607A-2: La nhirng thira dat & ndm ven doan tir giap cong thiy loi Dién Nam Bic
dén giap cong 6ng Boén phuong Pién Nam Trung

« Vi tri DBT-1: La nhiing thira dt & nam trén duong nhya
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« Vi tri DBT-2: La nhirng thira dit dudng bé tong 3m va niam ven cac con dudng bé tong nhod
hon 3m, dudng chua duoc bé tong hoa, dudng dit...

Trong s6 cac ho dan khao sat: 32 ho & DT607A-1/DBT-1; 30 ho & DT607A-1/DBT-2; 33 hd
6 DT607A-2/DBT-1; 30 h¢ 6 DT607A-2/DBT-2.
2.4. Phwong phap xir Iy, phén tich va tong hop s6 li¢u

S6 liéu sau khi da thu thap s& tién hanh dinh gia dit bang phuong phép so sanh tryc tiép nhu
theo hudng dan trong théng tu 36/2014/TT-BTNMT, budc nay duoc xir Iy bang Excel dé cho ra
két qua khach quan nhét. Loai bo nhiing thong tin, sd liéu khong can thiét t6i cong tac nghién ctru.
2.5. Phwong phap du bao gia dat

Khoéa luan tap trung nghién ctru moé hinh ARIMA dé thyc hién phan tich dit liéu gia dat trong
qua khir hudng téi viéc du bao gia dat. Md hinh ARIMA (AutoRegressive Intergrate Moving
Average) do Box-Jenkins dé nghi nim 1976, dua trén mé hinh hdi quy AR va mé hinh trung binh
dong MA.ARIMA 1a mé hinh du bao dinh luong theo thodi gian, gia tri twong lai cta bién sb du
bao s€ phu thudc vao xu thé van dong cua ddi tugng do trong qué khir. M6 hinh phéan tich tinh
tuong quan giita cac dit liéu quan sat dé dwa ra mé hinh du béo thong qua cac giai doan nhan dang
mo hinh, wdc lugng cac tham s tir dit liéu quan sat va kiém tra cac tham sé wdc luong dé tim ra
mo hinh thich hop. M6 hinh két qua ctia qué trinh trén gom cac tham sb thé hién muc do tuong
quan trén dir liéu, va duoc chon dé du bao gia tri twong lai. Dua vao tinh chat ctia phin mém
Eviews thi viéc dy bao duge dam bao dd chinh xac cao nhat khi thyuc hién trong ngan han (Cao
Hao Thi, 2011). Piéu nay ciing phu hop véi diéu kién tai dia phuong khi ma phuong Dién Nam
Bic dang trén da phat trién, duoc su quan tdm déc biét cuia UBND tinh Quang Nam khi ma ngay
cang co nhiéu dyu an duoc dau tu vao dia ban phuong. Do d6 gia dét s& thay ddi lién tuc kho ma du
bao cho dai han dugc, vi vay viéc lya chon thoi diém du bao dén hét nam 2020 vira dam bao do
chinh xac vira phil hop véi tbe do phat trién hién nay cta dia phuong.

2.6. Phuwong phap chuyén gia

Lay v kién cta chuyén gia vé d6 chinh xac cta két qua dy bao gia dat tai dia phuong. Trong
qua trinh diéu tra, viéc diéu tra gia dat thi truong c6 thé bi han ché do nhiéu nguyén nhan nhu: thoi
gian ngin nhung s6 lugng thira dat qué 16m, sb lwong giao dich qua it, sy trung thuc cia nguoi dan
con chua cao nén s lidu thu dugce khong day dii hodc thiéu chinh xac. Do vay can c¢6 cac phuong
phap phan tich, udc tinh gia thi truong ciia nhiing thira dat d6 dya vao cc yéu té ma cac thira dat
trong khu vic déu chiu tac dong. Tham khao y kién vé viéc sir dung ma tran twong quan dé udc
tinh gia dat cho cac thira dit chwa thé xac dinh bang phuong phép thu thap s liéu.

3. KET QUA, THAO LUAN

3.1. Phén chia khu vuc dé phuc vu cong tac xac dinh gia dat

Dé phuc vu cho cong tic xac dinh gia dat duoc dé dang hon can phan chia dia ban nghién
ctru thanh nhitng khu vyc khic nhau. Xem xét mot vai yéu to anh huong t6i gia dat & cac vi tri
nhu:

Moi triong: Mic 6 6 nhiém khong khi, 6 nhiém tiéng on anh hudng 1én toan bd ving dan
cu ven dudng tinh 16 607A trong giai doan thi cong du 4n cai tao nang cép tuyén tinh 16 607A theo
quyét dinh s6 3511/QD-UBND ngay 16 thang 10 nim 2009 vé viéc Phé duyét quy hoach tong thé
phat trién kinh té - x4 hoi thi x4 Pién Ban, tinh Quang Nam. Céc yéu té ndy chi 12 nhat thoi, khi két
thiic thi cong thi cac yéu td trén s& khong con tac dong dén doi séng ngudi dan.

Co 56 ha tang: Qua diéu tra thuc té, hé thong co s¢ ha ting k¥ thuat kha dong bo giita cac vi
tri trén duong DT607A, cac tuyén dudng bé tong trong phudng.
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Vi vy c6 thé noi cac vi tri & nhitng tuyén duong co dia ban phudng gia dat & ddy chiu anh
hudng cua cac yéu té méi truong, co s ha tang gan gidng nhau, diéu d6 phu hop véi co so khoa
hoc trudce khi tng dung ma tran twong quan trong viéc xac dinh gia dit.

Cian cir Quyét dinh s6 43/2015/QD-UBND ngay 22 thang 12 nim 2015 cia UBND tinh
Quang Nam vé Stra d6i, bd sung mot sé ndi dung tai Quyét dinh 48/2014/QD-UBND ngay
25/12/2014 caa UBDN tinh c6 thé chia tuyén duong DT607A thanh hai vi tri.

Trong do:

Vi tri DT6074-1: La nhitng thira ¢t & ndm ven doan tir giap phuong DPién Ngoc dén giap
cong thuy loi Bién Nam Béc (Tram bom Cam Sa)

Vi tri DT6074-2: La nhimg thira dat & nim ven doan tir giap cong thuy loi Dién Nam Bic
dén giap cong 6ng Bon phuong Dién Nam Trung

Bén canh do, tir khung gia dét cho thiy ngoai duong 16n DT607A thi con c¢é cac loai dudong
nhu dudng bé tong 3m, trén 3m, dudi 3m, dudng dat... Nhu vay gia dit cua dudng bé tong 3m va
duong bé tong trén 3m khong co nhiéu khac biét nén s& dugc dua vao cung mat vi tri, cac loai
duong con lai s& ciing chung vi tri. Sau qua trinh diéu tra khao sat, phéan tich cac yéu té anh huong
dén su thuan loi cho viéc kinh doanh sinh hoat & nhirng thira dat ndm ven tuyén duong bé tong thi
vi tri thira dét s& duge x4c dinh nhu sau:

Vi tri DBT-1: La nhimg thira dat & nam trén duong nhya

Vi tri DBT-2: La nhiing thira dat dudng bé tong 3m va nam ven cc con dudng bé tong nho
hon 3m, dudng chua dugc bé tong hoa, dudong dit...

Nhu vy ta s€ chia ra l1am 4 loai :

DT607A-1 + DBT-1 twong trng A-1.T-1

DT607A-1 + DBT-2 twong trng A-1.T-2

DT607A-2 + DBT-1 twong trng A-2.T-1

DT607A-2 + DBT-2 twong trng A-2.T-2

Bdng 1. Khung gid dat ciia Phirong Dién Nam Bdic do UBND tinh Qudng Nam ban hanh vio nam
2015

TT Phuong Pién Nam Bic Vi tri ( (%ﬁ;::z)
1 buong BT 607A
Doan tr giap phuong Dién Ngoc dén giap cong thuy loi Dién 1 1.850.000
Nam Bac (Tram bom Cam Sa) T
Doan tir giap cong thuy lgi Dién Nam Béc dén giap cong ong
2 : n 2 1.800.000
Bon phuong Pién Nam Trung
5 Céc duong trong khu vyce dan cu khdi phé Cam Sa, 2A, Binh
Ninh
A Duong nhya 1 500.000
B Duong bé tong 1
Pudng c6 bé rong tir 3m trd 1én 1 500.000
Puodng c6 bé rong tir 2m dén dudi 3m 1 400.000
Puong c6 bé rong dén dudi 2m 1 300.000
C DPuong cip phdi dat doi hodc da dim 1
Pudng c6 bé rong tir 3m trd 1én 1 425.000
Puong c6 bé rong dén dudi 3m 1 325.000
D Puong dat 1
Pudng c6 bé rong tir 3m trd 1én 1 375.000
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Puong c¢6 bé rong tir 2m dén dudi 3m 1 325.000
Puong c6 bé rong dén dudi 2m 1 280.000
3 Céc duong trong khu vuc dan cu khdi phd Phong Ho Tay
A DPuong bé tong
DPuong c6 bé rong tir 3m tré 1én 1 182.000
Pudng c¢6 bé rong tir 2m dén dudi 3m 1 154.000
Pudng c6 bé rong dén dudi 2m 1 123.200
B DPuong cap phdi dat d6i hodc da dim
DPuong c6 bé rong tir 3m trg 1én 1 154.000
Puong c6 bé rong dén dudi 3m 1 123.200
C DPuong dat
Pudng c6 bé rong tir 3m trd 1én 1 123.200
DPuong c6 bé rong tir 2m dén dudi 3m 1 110.600
DPuong c¢6 bé rong dén dudi 2m 1 110.600

(Nguon: UBND tinh Quang Nam, 2015)
3.2. Uéc tinh gia ciia nhitng thira dit bing ma tran twong quan

Pé xay dung ving gia dat thuc té chi tiét phuc vu tinh gia dét cla cac thira dét, tién hanh diéu
tra gia dat thuc té, vé nguyén tac cac vung gia dat phai c6 gia dat. Theo phwong phap hién hanh
trong mdi doan dudng phd phai cé it nhat ba mau co gia trao doi thuc té, dua vao ba mau nay tién
hanh diéu tra cac yéu t6 khac biét cua tt ca cac ving gia dat con lai véi ba miu nay, tir d6 xac
dinh cac yéu té diéu chinh. Theo huéng dan trong thong tu 36/2014/TT-BTNMT, thuc té s6 lugng
diéu chinh giira cac mau c6 thé 1én dén hang chuc yéu td, viéc xac dinh yéu t nay ting 1én hodc
kém di 1-2,3% ké ca diéu tra chi tiét dén my ciing chi 1a w6c tinh, Trong qué trinh didu tra kho c6
thé tach riéng cac tac dong khac biét chi 13 sy wdc tinh. Vi du nhu dudng bé tong 3m c6 2 ving gia
tri d6 1a vi tri 1: DBT-1 va vi tri 2: DBT-2. Nhu vay dé gia dat & tung vi tri tai duong bé tong 3m
c6 thé dua vao du béo bang Eviews can it nhat c6 3 mau diéu tra cho mot vi tri. Trén thuc té cac
giao dich mua ban dat dai tai phuong khong nhiéu, hodc chii yéu cac giao dich tap trung vao mot vi
tri nhat dinh & mot quy. Nhu vay theo huéng dan cua thong tu 36/2014/TT-BTNMT, céc thong tin
diéu tra khong du diéu kién dé thyc hién viéc dinh gia cho cic vung gia tri dat dai bang phuong
phap so sanh truc tiép gia ban. Dé giai quyét bai bai toan dinh gia thyuc té can phai ap dung 1y
thuyét vé tuong quan gia dat dé giai quyét. Ma tran twong quan (quan hé) giita cac ving gia dat va
mg dung trong dinh gia dat tai ddy dugc hiéu nhu sau:

Buocl. Thanh ldp twong quan gia tri cua duong bé tong theo cach phdan chia ving gia tri o
phan trén

Khu vuc duoc xem xét, khu vuc ndy c¢6 2 ving gia dat twong tmg véi thoi diém t(i) = 2013
c6 cac gia dat twong tng 13 gia dat vang (J) ky hiéu 1a V(J). J=1-2, Lay gia dat vang thir nhat so
sanh v6i gia dat ving thi hai. Khi d6 gia dat ving 1(d/m2)/ Gia dat ving (j=1-2) (d/m2) s& lap
thanh mot ma tran twong quan hang giira ving 1 v6i ving thir 2. Lan luot 1am nhu vay sé dugc mot
ma trin quan hé hinh tam giac sau: goi 12 ma tran twong quan giira cic ving gia dat tai thoi diém
t(i)=2013.

Theo d6, vao quy 1 nam 2013 tai dudng bé tong 3m c6 du giao dich dap tmg diéu kién dinh
gia dat theo quy dinh ,theo d6 c6 thé tinh ra gia dat cho ca 2 vi tri DBT-1 va DBT-2, lam co s& dé
wdc tinh gia tri cua nhimg vi tri dat khac ¢ nhitng quy con lai. Tinh trong quan gia dét thé hién qua
bang sau:
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Bdng 2. Twong quan gid tri theo gid dat thuc té ¢ quy 2/2013

TT Tén Vi tri 1: DBT-1 Vi tri 2: DBT-2
1 Gi4 dat thuc té (triéu dong/m?) 0,88 0,71
2 Vi tri 1: DBT-1 1 0,81
3 Vitri 2: DBT-2 1,24 1

(Nguon: Két qua tinh toan dua trén sé liéu diéu tra, 2019)

Tiép tuc thanh 1ap twong quan gi tri cho cic ving gia dat khac, két qua duoc thé hién qua
bang 3 va bang 4.

Bang 3. Bang téng hop ma trdn twong quan gid dat doi véi drong bé tong 3m

2013
VI TRi DBT-1 VI TRI DBT-2
1 GIA DAT 0,88 0,71
VI TRI DBT-1 1 0,81
VI TRI DBT-2 1,24 1
2014
VI TRI VI TRI VITRI  VITRI B
DBT-1 DBT-2 DBT-1  DBT-2
2 TGIADPAT 0,99 0,88 1,01 0,91
VITRI DBT-1 1 0,89 1 0,90 0,89
VI TRI DBT-2 1,13 1 1
2015
VITRI DBT-1 VI TRI DBT-2
3 GIA DAT 1,11 0,97
VI TRI DBT-1 1 0,87
VI TRI DBT-2 1,14 1
2016
VITRI DBT-1 VI TRI DBT-2
4 GIA DAT 1,21 1,08
VI TRI DBT-1 1 0,89
VI TRI DBT-2 1,12 1
2017
VITRI DBT-1 VITRI DBT-2
5 GIA DAT 1,26 1,12
VI TRI DBT-1 1 0,89
VI TRI DBT-2 1,13 1
2018
VI TRI VI TRI VITRI  VITRI B
DBT-1 DBT-2 DBT-1  DBT-2
6 "GIADAT 1,35 1,19 1,49 133
VI TRI DBT-1 1 0,88 1 0,89 0,89
VITRI DBT-2 1,13 1 1
2019
. VI TRI VI TRI VITRI  VITRI T8
DBT-1 DBT-2 DBT-1  DBT-2
GIA AT 1,82 1,56 1,89 1,68
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VITRI DBT-1 1 0,86 1 0,89 0,87

VI TRI DBT-2 1,17 1 1

(Nguon: Két qua tinh todn dira trén sé liéu diéu tra, 2019)

Bdng 4. Bang tong hop ma trdn twong quan gid dat doi véi dwong DTE07A

1 2013
VI TRI DT607-1 VI TRI DT607-2
GIA AT 1,47 1,44
VI TRI DT067-1 1 0,98
VI TRI DT607-2 1,02 1
2 2014
VI TRI DT607-1 VI TRI DT607-2
GIA DAT 1,48 1,44
VI TRI DT067-1 1 0,97
VI TRI DT607-2 1,03 1
3 2015
VI TRI DT607-1 VI TRI DT607-2
GIA PAT 1,55 1,50
VI TRI DT067-1 1 0,97
VI TRI DT607-2 1,03 1
4 2016
VI TRI DT607-1 VI TRI DT607-2
GIA PAT 1,67 1,60
VI TRI DT067-1 1 0,96
VI TRI DT607-2 1,04 1
5 2017
VI TRI DT607-1 VI TRI DT607-2
GIA PAT 1,72 1,64
VI TRI DT067-1 1 0,95
VI TRI DT607-2 1,05 1
6 2018
VI TRI DT607-1 VI TRI DT607-2
GIA PAT 1,81 1,75
VI TRI DT067-1 1 0,97
VI TRI DT607-2 1,03 1
7 2019
VI TRI DT607-1 VI TRI DT607-2
GIA PAT 2,41 2,32
VI TRI DT067-1 1 0,96
VITRI DT607-2 1,04 1

Budc 2. Thanh 1ap twong quan gia tri cua dudng bé tong da cap nhat gia trj thuc té.

(Nguon: Két qua tinh todn dira trén sé liéu diéu tra, 2019)

Quy 1/2013 di xé4c dinh duoc gia dat Vi tri 1: DBT-1 = 0,88 triéu dong/m? .
Quy 3/2013 di xé4c dinh duoc gia dat Vi tri 1: DBT-1 = 0,90 triéu dong/m? .
Quy 4/2013 di xé4c dinh duoc gia dat Vi tri 1: DBT-1 = 0,94 triéu dong/m? .
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Budc 3. Tinh gia dat cua vi tri con thiéu & nhitng quy khéc

Quy 1/2013:

Gia dét vi tri 2: DBT-2= Gia dit DBT-1*0,81= 0,88 * 0,81 = 0,71 triéu dong/m?

Quy 3/2013:

Gia dét vi tri 2: DBT-2= Gia dit DBT-1*0,81= 0,90 * 0,81 = 0,73 triéu dong/m?

Quy 4/2013:

Gia dat vi tri 2: DBT-2= Gi4 dat DBT-1*0,81= 0,94 * 0,81 = 0,76 triéu dong/m>

Vi du nhu dé tinh gid dt & nam 2019, dir liéu qua thu thap du diéu kién dinh gia tai thoi
diém quy 2 va quy 3 khi c6 ca hai vi tri DBT-1 va DBT-2 déu c6 ba giao dich thanh cong.

Bang 5. Twong quan gid tri theo gia dat thuc té nam 2019

TT 2019

1 Vi tri Vi tri Vi tri Vi tri Trung
DBT-1 DBT-2 DBT-1  DBT-2 binh

2 Gia dat (Triéu dong/m?) 1,82 1,56 1,89 1,68

3  Vijtri DBT-1 1 0,86 1 0,89 0,87

4 Vitri DBT-2 1,17 1 1,13 1 1,15

(Nguon: Két qud tinh toan dia trén sé liéu dieu tra, 2019)

Néu nhu ¢ nhimg ndm c6 hai gia tri trong quan trd 1én thi liy trung binh cong céac gia tri nay
dé 1am co so tinh ra gia cac vi tri dét con lai.

Xac dinh gia dat vi tri DBT-2 quy 1 nam 2019 bang cong thirc:

Gia dat vi tri DBT-1 = Gia dat DBT-1*0,87 = 1,71*0,87 = 1,49 triéu dong/m?

Xac dinh gia dat vi tri DBT-1 quy 4 nam 2019 bang cong thirc
DBT -2 1,69

0,87 0,87

Hodc gia dat vi tri DBT-1 = Gia dat DBT-2*1,15 = 1,69*1,14 = 1,94 triéu dong/m>
Két qua gia dat duoc thé hién qua Bang 6 va Biéu do 1.

Gié dat vi tri DBT —1= =1,94triéu dong/m>

Bang 6. Két qua gid ddt dwoc woc tinh bang ma trdn tiwong quan

Hé sb H s0
STT  Nim ouy A-1 A-1 A-2 A-2 tu’;mg twong
T1 T2 T-1 T2 LN BT duan
9 DT607A
2013 | 088 071 1.42 1.39
2013 1l 088 071 1.45 1.42
L Zem 090 073 146 143 081 0,98
2013 IV 094 076 1.47 1.44
2014 | 096 085 1.48 1.44
2014 11 099 088 151 1.46
2 2014 1 101 091 153 1.48 0,89 0.97
2014 IV 103 092 153 1.48
2015 | 109 095 155 1.50
2015 1l 111 097 156 151
3 2015 1 113 098 156 151 0.87 0,97
2015 IV 115 1 158 153

4 2016 I 1,18 1,05 1,63 1,56 0,89 0,96
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2016 1l 121 108 165 158
2016 NI 121 108 167 1.60
2016 IV 123 109 168 1,61
2017 | 126 112 1.69 1,61
2017 1l 126 112 171 1.62
5 2017 NI 129 115 172 1.64 0,89 0,95
2017 IV 130 116 176 1,67
2018 | 135 119 181 1.75
2018 1l 149 133 210 2.04
6 2018 155 138 218 211 0,89 0,97
2018 IV 164 146 227 2.20
2019 | 171 149 241 232
2019y 182 156 250 240
. 0,87 0,96
2019y 189 168 255 2.45
2019 IV 194 169 263 252

(Nguon: Két qua tinh todn dya trén sé liéu diéu tra, 2019)

20
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Biéu dé 1. Bién déng gid dat & cdc vi tri tie nam 2013 dén nam 2019

(Ghi cht: DT607A-1 + DBT-/ twong ung A1 —T 1; DT607A-1 + DBT-2 tuong ing A1 — T 2;
DT607A-2 + DBT-/ twong ung A2 — T 1; DT607A-2 + DBT-2 twong img A 2 — T 2)

Qua biéu d6 1 c6 thé thdy sy chénh léch gia dat gitta hai vi tri DT607-Al va DT607-A2
khong qué 16m, thé hién qua hé sb twong quan trung binh ctia vi tri I so véi vi tri 2 trén doan duong
DT607A qua cac nam 1a 0,97; gia dét chénh léch trung binh 1a 0,06 triéu déng/mz, su chénh léch it
mot phén 1a do céc thira dat nam trén duong DT607A déu co6 mit tién thuan loi cho viéc sinh hoat,
kinh doanh. Vi tri DT607-A1 c6 gia dét cao hon so véi vi tri DT607-A2, qua diéu tra thyc té thi do
vi tri DT607-A1 g?m KCN bién Nam - Dién Ngoc hon, co hdi tiép xtc véi nhiéu cong nhan hon,
thuan 1¢1 hon khi mé céc cura hang kinh doanh, budn ban...

Dbi v6i vi tri A-1.T-1 va A-1.T-2, gia dat co su léch nhau twong d6i, thé hién ¢ hé sb tuong
quan trung binh cta vi ti 1 so v6i vi tri 2 & dudng bé tong qua cac ndm 13 0,87; gia dat chénh léch
bang 0,16 triéu dong/m2. iy 1a muc chénh léch hop 1y khi didu kién sdng & vi tri A-1.T-2 kém
hon, d¢ thuan 1¢i cho kinh doanh ciing thép hon.

3.3. Ung dung phin mém Eviews dé du bao gia dat cho tirng khu vuc ¢ phuong Di¢n Nam
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Bic, thi xi Pién Ban, Quiang Nam

Dé str dung duoc két qua gia dat thi tién hanh tong hop trong Excel, day 1a dir lidu dau vao
phuc vu cho viéc du béo gia dét béng phﬁn mém Eviews. Khoi dong Eviews va mo file Excel chira
gia dat qua cac ndm tai vi tri DBT-1, ding hai truong Nam va Quy dé gan thoi gian cho chudi sb
liéu. Tién hanh v& biéu d6 gia dat tai vi tri A-1.T-1 qua cac nam cho két qua & biéu d6 2.

A-1.T-1

Triéu dong/m?
2.0

1.8

1.6

14

1.2 1

1.0

0.8

B I e e e e e e e e s
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Biéu do 2. Biéu do thé hién s bién dong cua gia dat tai vi tri A-UT-1 tir nam 2013 dén 2019

Duya vao biéu d6 c6 thé thdy rang gia dat & cua vi tri A-1.T-1 tai phudong Pién Nam Bic ¢6
xu huéng tang theo thoi gian. Trong giai doan tir ndim 2013 dén cudi nam 2019 gia dét tai vi tri A-
1.T-1 da tang 1,06 triéu d(k)ng/m2 tr 0,88 triéu (‘I(‘A)ng/m2 1én 1,94 triéu déng/mz. Tuy nhién vao thoi
diém tir quy 1 dén quy 2 nam 2019 gia dat tang dot bién tir 1,35 triéu déng/ m? 1én 1,49 triéu dong/
m2. Mot s6 nguyén nhan giai thich cho su bién dong nay nhu vao ngay 11/3 Uy ban Thuong vu
Quéc hoi ban hanh Quyét dinh S6 889/NQ-UBTVQHI13 thanh 1ap thi xa Pién Ban c6 20 don vi
hanh chinh, trong d6 c6 7 phuong khién cho gia dat ting dot bién & quy nay. Bén canh d6, nhiéu
du an phat trién nhu mo rong tinh 10 DT607A va nhiéu khu dan cu, khu tai dinh cu, khu do thi, cac
nguyén nhén trén anh huong dén gia tri dat dai khong nhimg & vi tri A-1.T-1 ma con tat ca cac vi
tri con lai.

Tién hanh dy bao gia dat tu dong béng Eviews cho vi tri A-1.T-1, trong ph?ln Forecast (du
b4o) chon chudi thoi gian du bao s& tinh dén hét nam 2020 nghia 1a tién hanh du bao gia tir quy 1
dén quy 4 cua nim 2020, vi vay nhap gia tri “4” vao muyc Forecast length. Phan mém s& ty dong
phan tich céc dit liéu qua khtr va tim ra mé hinh pht hop nhét, cudi ciing c6 két qua du bao cho gia
dat & vi tri A-1.T-1. Nhan thay sau khi nap dir liéu gia dat qua bang Excel phan mém di cho ra
duoc két qua gia dat du bao cho nam 2020 theo timg quy cu thé.

Déi voi quy 1/2020 gia dat sé& 1a 2 triéu dong/m? v6i d6 1éch chuan 1a 0,028 triéu dong/m?

Tuong tu quy 2/2020 gia dat s& 1a 2,05 triéu dong/m? véi do léch chuan 1a 0,048 tridu
déng/m2;

Quy 3/2020 gia dat s& 1a 2,1 triéu dong/m? voi d6 1éch chudn 13 0,069 triéu dong/m?;

Quy 4/2020 gia dat s& 1a 2,15 triéu dong/m? véi do 1éch chuan 14 0,09 triéu dong/m>;

Nhu vy c6 thé néi rang thoi gian du bao cang dai thi mirc d6 chinh xac cang kém biéu hién
qua do 1éch chuan ting dan tir 0,028 dén 0,09 tinh tir quy 1 dén quy 4 ctia ndm 2020. Thuc hién
tuong tw v4i cac vi tri khac trén dia ban phuong Pién Nam Bic, két qua dugc tong hop qua bang
sau:

Bang 7. Két qua dir bdo trong phiong Pién Nam Bdc

10
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ALT1  ALT-2 A-2.T-1 A-2.T-2
2020Q1 2 1,73 2,74 2,62
2020Q2 2,05 1,77 2,87 2,75
2020Q3 2,10 1,81 2,97 2,84
2020Q4 2,15 1,85 3,07 2,94

Qua bang 7 thiy gia dat nam 2020 tiép tuc ting & tat ca cac vi tri. Nhiéu 1y do dwoc giai
thich cho két qua trén 1a hoan toan c6 tinh tin cay. Phuong Dién Nam Bic dang trén da phat trién, 12
dia ban két ndi gitra hai thanh phd quan trong 13 Hoi An (thudc tinh Quang Nam) va thanh phd ba
Ning nén chinh quyén dia phuong sé tiép tuc dau tu, kéu goi dau tu, phat trién, mé rong thém nhiéu
co s& ha ting hon, ning cao chét luong doi song cho ngudi dan, tir d6 luong ngudi nhip cu ting
nhanh khién dit dai ngay cang khan hiém lam cho gi4 dat ¢ ting 1én. Qua cong tac diéu tra, nghién
ctru thi gia dat nhimg nam gan ddy luon ludn ting, loi nhuan cao thu dugc mdi khi mua di ban lai
trong mot khoang thoi gian kha ngan da danh vao tam 1y ngudi dan 1am cho ho mudn so hitu mot
hodc nhiéu manh dat c6 vi tri dep dé dé dang giao dich khi dua ra mirc gia cao hon so véi $6 tién bo
ra ban dau. Do vay, khong chi riéng nim 2020 ma nhitng nim sip dén, thi truong bat dong san, dac
biét 1a dat dai co co hoi tao nén mot con sét Vé gia tai moi vi tri trén dia ban phuong.

4. KET LUAN, KIEN NGHI

Viéc su dung Eviews dé du bao gia dét co do chinh xac tuong ddi, do thi truong dét dai chiu
nhiéu nhan td tac dong, khong theo mot quy luat nhét dinh. Dé c6 duoc do chinh xé4c cao phai phu
thudc s6 liu va c6 su 6n dinh vé mat diéu kién ty nhién, kinh té xa hoi trong khu vuc d6. Tuy
nhién viéc du bao cho mot khoang thoi gian dai, diéu d6 c6 thé 1am mat tinh tin cay cua két qua.
Phuong phap xay dung viing dan cu theo tuyén phd str dung theo cac phan ving dugc truc quan va
t6i vu vé mat khong gian va dir liéu. Cac vung gia tri duge thé hién truc quan thong qua cac phan
mém va co s& dit liéu luu trie trong ngué)n luu trir dir liéu dé dang truy XUAt, cap nhat, chuyén ddi.
Ung dung ma tran twong quan gia dét giita cac duong phd va vi tri duong phd két hop dir liéu dicu
tra xay dung ban d0 gia dat theo gia dat thuc té cho phép xéac dinh gia dat tin cdy hon khi cac mau
diéu tra vé gia dat thu duoc hang ndm 1 rdi rac, khéng phan b déu.
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