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TÓM TẮT 

Mục đích của nghiên cứu nhằm xác định các yếu tố ảnh hưởng đến công tác định giá đất ở và đề xuất giải pháp 
góp phần hoàn thiện công tác định giá đất tại thành phố Từ Sơn, tỉnh Bắc Ninh. Nghiên cứu điều tra 148 người liên 
quan trực tiếp đến công tác định giá đất qua hai bước để thu thập số liệu xây dựng mô hình các yếu tố ảnh hưởng. 
Số liệu được đánh giá thông qua các tiêu chí kiểm định bằng phần mềm SPSS 24.0. Có 20 yếu tố trong tổng số 22 
yếu tố giả định thuộc 6 nhóm yếu tố thỏa mãn các tiêu chí kiểm định. Tỉ lệ tác động của các nhóm yếu tố từ 8,42% 
đến 26,59%. Nhóm yếu tố thông tin về loại giá đất tác động mạnh nhất, nhóm yếu tố thửa đất tác động nhỏ nhất. Các 
giải pháp đề xuất bao gồm: bỏ khung giá đất; áp dụng quyền tiên mãi quyền sử dụng đất của Nhà nước; công khai 
giá đất; nâng cao năng lực của nhân viên định giá, tổ chức thẩm định giá độc lập và trách nhiệm của người ký phê 
duyệt giá đất; hoàn thiện hệ thống thông tin giá đất; quan tâm đến một số yếu tố của thửa đất khi định giá. 

Từ khóa: Định giá đất ở, thành phố Từ Sơn, yếu tố ảnh hưởng. 

Factors Affecting Residential Land Valuation in Tu Son City, Bac Ninh Province  

ABSTRACT 

The study aimed to determine the factors affecting the valuation of residential land for compensation, land auction 
of land use rights and, thereby, propose solutions for improvement of land valuation in Tu Son city, Bac Ninh province. 
The study directly investigated 148 people related to land valuation through 2 steps in collecting data for building a 
model of affecting factors. The data were evaluated through testing criteria using SPSS 24.0 software. Therewere 20 
factors out of a total of 22 hypothetical factors belonging to 6 groups of factors satisfied the testing criteria. The impact 
rate of the groups of factors ranged from 8.42% to 26.59%. The group of land price factors had the most impact while 
the group of land plot factors had the least impact. Some solutions were proposed, viz. removing the land price bracket, 
implementing the State's pre-purchase land use rights, publishing land prices, improving the capacity of appraisers, 
independent price appraisal organizations, and the responsibilities of those who sign and approve land prices, 
completing the land price information system,; considering some land plot factors when valuing. 

Keywords: Residential land valuation, Tu Son city, affecting factors. 
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Nhóm yếu tố 
Kí 

hiệu 
Nhóm yếu tố Kí hiệu 

Thông tin về các loại giá đất GĐ Quy định vai trò, chức năng của các tổ chức TC 

Khung giá đất GĐ1 Tổ chức định giá đất TC1 

Bảng giá đất GĐ2 Cơ quan thẩm định giá đất TC2 

Giá đất cụ thể GĐ3 Cơ quan quyết định phê duyệt giá đất TC3 

Giá đất thị trường GĐ4 V. Cơ sở vật chất, trang thiết bị  VC 

Nhân lực định giá đất NL Phương tiện phục vụ điều tra, khảo sát giá đất VC1 

Số lượng định giá viên, thẩm định giá viên NL1 Thiết bị lưu trữ, cập nhật dữ liệu giá đất VC2 

Trình độ của định giá viên, thẩm định giá viên NL2 Phương tiện công khai, tra cứu thông tin giá đất VC3 

Kinh nghiệm của định giá viên, thẩm định giá viên NL3 Các yếu tố của thửa đất TĐ 

Tuân thủ pháp luật của định giá viên, thẩm định giá viên NL4 Yếu tố cá biệt TĐ1 

Quy định về định giá đất QĐ Yếu tố pháp lý TĐ2 

Nguyên tắc định giá đất QĐ1 Yếu tố vị trí TĐ3 

Phương pháp định giá đất QĐ2 Yếu tố hạ tầng TĐ4 

Mục đích định giá đất QĐ3 Yếu tố khả năng sinh lời TĐ5 
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Nhóm yếu tố 

Tương 
quan 
biến 
tổng 

Nhóm yếu tố 

Tương 
quan 
biến 
tổng 

Thông tin về các loại giá đất (GĐ - Alpha = 0,882)  Quy định vai trò, chức năng của các tổ chức  
(TC - Alpha = 0,809) 

 

Khung giá đất (GĐ1) 0,785 Tổ chức định giá đất (TC1) 0,815 

Bảng giá đất (GĐ2) 0,691 Cơ quan thẩm định giá đất (TC2) 0,758 

Giá đất cụ thể (GĐ3) 0,833 Cơ quan quyết định phê duyệt giá đất (TC3) 0,771 

Giá đất thị trường (GĐ4) 0,742 Cơ sở vật chất, trang thiết bị (VC - Alpha = 0,871) 
 

Nhân lực định giá đất (NL - Alpha = 0,841) 

 

Phương tiện phục vụ điều tra, khảo sát giá đất 
(VC1) 

0,823 

Số lượng định giá viên, thẩm định giá viên (NL1) 0,834 Thiết bị lưu trữ, cập nhật dữ liệu giá đất (VC2) 0,664 

Trình độ của định giá viên, thẩm định giá viên (NL2) 
0,736 

Phương tiện công khai, tra cứu thông tin giá 
đất (VC3) 

0,703 

Kinh nghiệm của định giá viên, thẩm định giá viên (NL3) 0,761 Các yếu tố của thửa đất (TĐ - Alpha = 0,811) 
 

Tuân thủ pháp luật của định giá viên, thẩm định giá viên 
(NL4) 

0,802 
Yếu tố cá biệt (TĐ1) 

0,821 

Quy định về định giá đất (QĐ - Alpha = 0,753) 
 

Yếu tố pháp lý (TĐ2) 0,140 

Nguyên tắc định giá đất (QĐ1) 0,719 Yếu tố vị trí (TĐ3) 0,704 

Phương pháp định giá đất (QĐ2) 0,695 Yếu tố hạ tầng (TĐ4) 0,219 

Mục đích định giá đất (QĐ3) 0,783 Yếu tố khả năng sinh lời (TĐ5) 0,661 
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Nhóm yếu tố 

Tương 
quan 
biến 
tổng 

Nhóm yếu tố 

Tương 
quan 
biến 
tổng 

Thông tin về các loại giá đất (GĐ - Cr. Alpha = 0,873)  Quy định vai trò, chức năng của các tổ chức 
(TC - Cr. Alpha = 0,772) 

 

Khung giá đất (GĐ1) 0,721 Tổ chức định giá đất (TC1) 0,837 

Bảng giá đất (GĐ2) 0,745 Cơ quan thẩm định giá đất (TC2) 0,734 

Giá đất cụ thể (GĐ3) 0,885 Cơ quan quyết định phê duyệt giá đất (TC3) 0,811 

Giá đất thị trường (GĐ4) 0,690 Cơ sở vật chất, trang thiết bị (VC - Cr. Alpha = 0,801)  

Nhân lực định giá đất (NL - Cr. Alpha = 0,859) 
 

Phương tiện phục vụ điều tra, khảo sát giá đất (VC1) 0,804 

Số lượng định giá viên, thẩm định giá viên (NL1) 0,862 Thiết bị lưu trữ, cập nhật dữ liệu giá đất (VC2) 0,772 

Trình độ của định giá viên, thẩm định giá viên (NL2) 0,747 Phương tiện công khai, tra cứu thông tin giá đất (VC3) 0,800 

Kinh nghiệm của định giá viên, thẩm định giá  
viên (NL3) 

0,705 
Các yếu tố của thửa đất (TĐ - Cr. Alpha = 0,841) 

 

Tuân thủ pháp luật của định giá viên, thẩm định giá 
viên (NL4) 

0,791 
Yếu tố cá biệt (TĐ1) 

0,836 

Quy định về định giá đất (QĐ - Cr. Alpha = 0,804) 
 

Yếu tố vị trí (TĐ3) 0,771 

Nguyên tắc định giá đất (QĐ1) 0,802 Yếu tố khả năng sinh lời (TĐ5) 0,604 

Phương pháp định giá đất (QĐ2) 0,673   

Mục đích định giá đất (QĐ3) 0,886   

Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling Adequacy 0,839 

Bartlett's Test of Sphericity Approx. Chi-Square  1.342,651 

 df  376 

 Sig Bartlett's Test < 0,001 
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Biến quan sát 
Biến tiềm ẩn (Nhóm yếu tố ảnh hưởng) 

1 2 3 4 5 6 

GĐ1 0,816      

GĐ2 0,792      

GĐ3 0,814      

GĐ4 0,766      

NL1  0,827     

NL2  0,832     

NL3  0,608     

NL4  0,741     

QĐ1   0,723    

QĐ2   0,884    

QĐ3   0,761    

TC1    0,859   

TC2    0,726   

TC3    0,671   

VC1     0,881  

VC2     0,795  

VC3     0,672  

TĐ1      0,652 

TĐ3      0,789 

TĐ5      0,855 

 Biến phụ thuộc 
(Y) 

GĐ NL QĐ TC VC TĐ 

Biến 
phụ 

thuộc 
(Y) 

Hệ số tương quan Pearson  1 0,754** 0,413** 0,329** 0,205* 0,177* 0,224** 

Kiểm định T-test  < 0,001 < 0,001 < 0,001 0,012 0,032 0,006 

N 148 148 148 148 148 148 148 
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Hằng số và  
biến độc lập 

Hệ số hồi quy chuẩn hóa t 
Thống kê đa cộng tuyến Thứ tự 

ảnh hưởng Sai số (Sig.) VIF 

o - 4,387     

GĐ 0,935 5,743 < 0,001 1,752 1 

NL 0,721 3,492 0,003 1,695 2 

QĐ 0,571 2,674 0,001 1,455 4 

TC 0,619 3,610 < 0,001 1,674 3 

VC 0,374 4,631 < 0,001 1,493 5 

TĐ 0,296 3,647 0,001 1,657 6 

Hệ số R2 = 0,869; Hệ số R2 hiệu chỉnh = 0,856. Durbin-Watson = 1,947 

ANOVA: F = 119,341, Sig. F = 0,000.  

 

 

GĐ
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