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TOM TAT

Mb hinh hdi quy tuyén tinh da bién dwoc 4p dung dé phan tich cac yéu td anh hudng dén gia dét & lam co sé& cho
cong tac xac dinh gia dat cu thé va bang gia dat quy dinh trén dia ban thanh phé Chi Linh. Thang do Likert 5 cap (1-5)
da dwoc st dung dé thiét k& mau cau héi danh gia mrc dd anh hwéng cla cac yéu td dén gia dat &. S6 liéu duwoc xi ly
bang phdn mém SPSS, kiém dinh thang do bang hé sb Cronbach's Alpha va mé hinh phan tich yéu t6 kham pha EFA.
Két qua phan tich md hinh hdi quy tuyén tinh da bién cho thdy 68,1% bién dong clia gia dat & c6 thé dwoc gidi thich
bang bién thé cta 6 nhdm bién doc 1ap, trong khi phan con lai (31,9%) dwoc gidi thich béi cac yéu t6 khac ngoai mo
hinh. Phuong trinh hdi quy tuyén tinh 1&: Y = -0,345 + 0,153X; + 0,218X; + 0,121X3 + 0,122X4 + 0,220X5 + 0,259Xs.
Nhém yéu t6 co sé ha tAng c6 anh hwédng 1én nhat dén gia d4t & tai thi x& Chi Linh véi ty 1& 24,11%; tiép dén Ia nhém
yéu t6 ca biét, nhém yéu t6 kinh té, nhém yéu t6 vi tri va nhém yéu td phap Iy véi ty Ié déng gép twong (ng 1a 21,18%,
19,43%, 13,34% va 11,18%. Cubi cling la nhém yéu té kinh té véi ty 1& dong gop la 10,76%.

Tu khéa: Gia dat &, yéu td anh hwéng, mé hinh hdi quy tuyén tinh, thanh phd Chi Linh.

Studying Residential Land Price and Factors Affecting Residential Land Price
in Chi Linh City, Hai Duong Province

ABSTRACT

The multivariate linear regression model was applied to analyze the factors affecting residential land prices as a
basis for determining specific land prices and land price tables prescribed in Chi Linh city. There are larger differences
between positions, between segments in a route of residential land prices and market prices of Chi Linh city, Hai Duong
province, besides residential land are influenced by many factors. The five-level Likert scale of 1 to 5 was used to design
the questionnaire form on measuring the influence of the factors affecting the residential land price. Collected data were
processed in the statistical software SPSS, the consistency coefficient measured with Cronbach's Alpha for scaling test
and Exploring Factor Analysis (EFA) was used. The results of running a linear regression model had identified the linear
regression equation as: Y = - 0,345 + 0,153X; + 0,218X; + 0,121X3 + 0,122X4 + 0,220Xs + 0,259Xs. Thus, the group of
infrastructure elements has the greatest impact on the price of residential land in Chi Linh town with the rate of 24.11%;
followed by distinct factors, economic factors, position and group of legal factors with the contribution rate of 21.18%,
19.43%, 13.34% and 11.18%, respectively. Finally, the group of economic factors had a contribution rate of 10.76%.

Keywords: Residential land price, factors affecting, linear regression model, Chi Linh city.

1. DAT VAN DR hién theo Luat P4t dai 2013 dugc quy dinh 6n

Gi4 dat va dinh gia dét 1a van dé duge quan DD trong 5 nam.

tdm va chd trong cta nhiéu nganh. Trén thuc Thuc té, ¢c6 nhiéu yéu t6 anh huéng dén gia
t&, gia dat trén thi trudng ludén bién dong qua d4t va mutic do anh hudng cta cac yéu to do dén
cac niam. Trong khi d6, d&€ dAm bao 6n dinh kinh gia d4at 1a khong giong nhau. D4 cé nhiéu tac gia
t& - xa hoi, gia dat quy dinh ctia Nha nudc thuc nghién ciiu cac yéu t6 anh hudng dén gia dat.
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Tac gia Alonso (1964), Ball (1973) va Asabere
(1982) da chi ra riang, khoang cach dén trung
tam 1a yé&u t6 chinh &nh hudng dén gia dat d.
Céc nghién ciu cua Asabere & Huffman (1996),
Kauko (2003) va Joslin (2005) chi ra rang vi tri,
kich thudc cta thita d4t, tinh hinh phat trién
kinh t& va giao thong déu c6 anh hudng dén gia
dat. Theo Lancaster (1966) va Topcu & Kubat
(2009) thi gia tri cua thia d4at con phu thudc vao
mdi trudng xung quanh.

Huyén Chi Linh dugc nang c4p thanh thi xa
nam 2010 va dén ngay 1/3/2019, thi x4 Chi Linh
chinh thiic tré thanh thanh phé thd hai ctia tinh
Hai Duong theo Nghi quyét 623/NQ-UBTV
QH14 cta Uy ban Thudng vu Quéc héi. Thanh
pho Chi Linh, 13 ddu méi giao théng quan trong
nam & ctta ngd phia Bic cta tinh Hai Duong, c6
8 phudng va 12 xa. Trong nhiing ndm qua, cd
cfu kinh t& cta thanh phé da c6 chuyén bién
tich cuc, gidm ty trong nganh nong nghiép, ting
ty trong cac nganh dich vu va céng nghiép, diéu
nay tac dong khong nhd dén gid dat trén thi
truong dac biét 1a gia dat 6 khu vuc trung tam
thanh phd. P& nidm dugc thuc trang gia dat &
quy dinh, gia dat 6 thi trudng va cac yéu té anh
hudng dén gia dat 6, 1am co s cho cong tac xac
dinh gia dit cu thé va bang gia dit quy dinh
trén dia ban thanh ph6 Chi Linh, ching téi tién
hanh nghién ctiu gia dat § va mot s6 yéu td anh
hudng dén gia dit 6 trén dia ban thanh phd Chi
Linh giai doan 2016-2018.

2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU
2.1. Chon diém nghién citu

Cén ct vao bang gia dat quy dinh caa
UBND tinh Hai Duong (2014) va diéu kién thuc
t& ctia thanh phd Chi Linh, nghién ctu da phan
3 khu vuc va chon cac tuyén dudng phan anh
dugc sy phat trién kinh t& - xa hoi caa thanh
phd va mtc gia khac biét nhu sau:

- Khu vuc I géom 03 tuyén dudng: Doan
duong t ngd tu Sao D4 dén duong An Ninh,
Nguyén Thai Hoc (doan tit dudng Tran Hung
Dao dén cay xang Quan ddi) day la nhiing tuyén
duong trung tdm cé diéu kién kinh t& - xa hoi

phat trién nhit, tap trung co quan hanh chinh
ctua thanh ph6 va cé gia quy dinh 6 mtc cao.

- Khu vuc II gom 03 tuyén duong: Poan tit
Quan Cat dén cau Ninh Chap thuoc khu dan cu
(KDC) Ninh Chap 5; Poan ti cdu Pha Lai dén
dia gi6i phuong Van An; Quéc 16 18 (Poan tu giap
KDC Trai Tuong dén giap KDC Trai Thugng
thuéc KDC Trai Sen), ddy 1a khu vuc cin trung
tdm, c6 diéu kién phét trién vé kinh t& - xa hoi
kha va c6 gia quy dinh 6 miic trung binh.

- Khu vuc III gébm 03 tuyén duong: D4t ven
quéc 16 37 (xa Tan Dan); D4t ven tinh 16 398 (xa
Hoang Hoa Tham); Dat ven quéc 16 37 (xa Déng
Lac) thudc khu vuc xa trung tAm, giap ranh véi
cac huyén khac, kinh t& - xa hoi phat trién trung
binh va cé gia quy dinh § miic thap (Bang 1).

2.2. Thu thap s6 liéu

2.2.1. Thu thap s6 liéu thit cap

Thu thap cac s6 liéu vé tinh hinh phat trién
kinh t& - x& hoi, tinh hinh chuyén nhudng
quyén st dung dit cac nam 2016, 2017, 2018 tai
Phong Tai nguyén va Mo6i trudng thanh phé Chi
Linh va Chi nhanh Van phong dang ky dat dai
thanh phé Chi Linh.

2.2.2. Thu thap sé'liéu so cap

Nghién ctu duge thuc hién qua 2 budce:

Buéc 1: Héi § kién bing phiéu in sén véi 30
cong chiic, vién chiic lam cong tac quan ly dat
dai trén dia ban thanh phé Chi Linh vé cac yéu
t6 anh hudng dén gia d4t &, lam co sé téng hop
va phan nhém céc yéu t& anh hudng dén gia dat
d quy dinh va gia dat ¢ trén thi trudng trong
thoi gian qua va lap phiéu diéu tra danh gia
mtic d6 anh hudng cta cac yéu t6 d6 dén gia dat
d trén dia ban thanh phé.

Két qua diéu tra cho thay c6 25 yé&u té anh
hudéng dén gia dit ¢ va dugc phan thanh 6 nhém
yéu t6: (1) nhém yéu t6 vi tri; (2) nhém yéu té
kinh té&; (3) nhém yé&u t6 xa hoi; (4) nhém yéu té
phap 1y; (5) nhém yé&u t6 ca biét; (6) nhém yéu té
cd sd ha tang (Bang 2).

Buéc 2: Tién hanh diéu tra phdng van cong
chtc, vién chiic 1am cong tic quan ly dat dai, ho
gia dinh, c4 nhadn nhan chuyén nhugng va
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chuyén nhuong quyén st dung d4t qua cac nam
2016, 2017, 2018, tai 3 khu vic va tuyén duong
dudc chon dé thu thap thong tin vé gia dat & da
chuyén nhuong va cac yéu t6 anh hudng dén gia
dat & trén thi truong theo mau phidu diéu tra da
duge 1ap. Thang do Likert dude st dung dé thiét
ké& phiéu diéu tra danh gi4 mtic @ anh hudng
clia cac yéu td dén gia dat: (1) rat anh hudng
(dnh hudng dén gia dat ti 80-100%); (2) c6 anh
hudng (Anh hudng dén gia dat tu 60-79%); (3)
anh hudng (dnh hudng dén gia dat tu 40-59%);
(4) it anh hudng (dnh hudng dén gia dat tu 20-
39%) va (5) khéng anh hudng (dnh hudng dén
gia d4t nho hon 20%).

Ap dung cong thic tinh ¢ mau:

n (Lé Huy B4, 2006)

T 1+N*e?

Trong do:

n - Cd mau

N - Téng thé mau

e - Sai s6 cho phép

Theo s6 liéu thong ké tai Chi nhanh Van
phong ding ky dat dai thanh phé Chi Linh.
Trong 3 ndm (2016-2018) trén cac tuyén dudng
tai 03 khu vuyc nghién ctiu ¢6 172 hé gia dinh, ca
nhan da chuyén nhuong quyén st dung d4t & véi
sai s6 cho phép 1a 3%, ¢ mau tinh dugc 14 149.

Nghién ct@u lua chon diéu tra modt cach
ngau nhién 150/172 hd gia dinh, cA nhan da
chuyén nhugng quyén st dung dit & trong 3
nam (2016-2018) tai 3 khu vuyc va tuyén duong
va 30 cong chiic, vién chiic 1am cong tac quan ly
dat dai.

2.3. Xt 1y s6 liéu
2.3.1. Kiém dinh thang do

D6 tin cay ctua thang do duge kiém dinh
thong qua hé s6 Cronbach’s alpha va hé s6
tuong quan bién tdng (Corrected Item - Total
Correlation). S6 liéu dam bdo do6 tin cay khi hé
s60 Cronbach’s Alpha nim trong khoang [0,6-
0,95] (Hair & cs., 1998), hé sd tuong quan bién
tong >0,3 (Hair & cs., 1998; Nunnally &
Bernstein, 1994).
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2.3.2. Phan tich yéu t6 kham pha EFA

Cac bién chi dugc chap nhan khi hé s6 thich
hop KMO (Kaiser - Meyer - OIKIN) nim trong
khoang [0,5-1] va cac trong s6 tai cia chinh né 6
yéu t6 khac nho hon 0,35 (Igbaria & cs., 1995)
hosc khoang cach gitia 2 trong s6 tai (Factor
Loading) cung 1 bién & 2 yéu t& khac nhau 1é6n
hon 0,3. Theo Hair & cs. (1998), néu ¢ maiu
khoang 50 thi trong s6 tai phai >0,75, néu cd
mau khodng 100 thi nén chon trong sé tai >0,55
va néu chon trong s6 tai >0,3 thi ¢ mau phai it
nhat 14 350. D61 véi nghién ctiu nay, trong s6 tai
dudc chon 14 >0,5 vi s6 mAu diéu tra téi thidu la
130 mau. Ngoai ra, thang do chi dugc chdp nhan
khi t6ng phuong sai giai thich (Total Variance
Explained) >50%; hé s6 Barlett’s v6i miic ¥
nghia Sig. <0,05 d& dam bao cac yéu t6 c6 méi
tuong quan véi nhau; hé s6 Eigenvalue c6 gia tri
>1 dé dam bao cac nhém yéu td cé su khéc biét.

2.3.3. Phéan tich héi quy

Nghién ctiu st dung mé hinh héi quy da
bién c6 dang Yi =B, + B, X, + B, X, + .. + B, X, + Ei
dé xac dinh mutc d6 cta cac yéu t6 anh hudng
dén gia dat.

Trong d6:

+ Y, 1a bién phu thudc thé hién gia cua
thua dat.

+ X,, X,,..., X, 1a cac bién doc lap thé hién
cac yéu t6 anh hudng téi gia dat.

+ B, 1a hang s6, gia tri ctia Y khi tat ca cac
gia tri cia X bang 0.

+ By Bose.s B 12 céc hé s6 hoi quy.

+ Ei 14 sai 6 chuén.

3. KET QUA VA THAO LUAN

3.1. Gia dat & trén dia ban thanh phé
Chi Linh
3.1.1. Gia dat & quy dinh

Quy dinh vi tri trong mdi dudng, phd dé xac
dinh gia dét:

Vi tri 1: D4t ¢6 vi tri nAm giap truc dudng
giao thong chinh, khu thuong mai, du lich
va diém dan cu c6 diéu kién thuan 1gi va c6 gia
dat cao nhat;
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Vi tri 2: D4t ¢6 vi tri ndm giap cac dudng,
ngd 161 di ra dudng giao thong chinh cé mat cit
ngd (ky hiéu 1a Bn) Bn >3m va c6 chiéu sau ngd
tinh ti chi giéi xdy dung dén dau thua dat (ky
hiéu 13 D) D <200m;

Vi tri 3: P4t ¢6 vi tri ndm sat cac dudng, ngd
chinh 161 di ra dudng giao thong chinh c6 mat cit
ngd Bn > 3m va c6 chiéu sau ngd tinh tu chi gidi
xdy dung dén dau thia dat 200m<D<400m; ndm
sat cac ngd c6 mit cit ngd 2m< Bn <3m va c6
chiéu sau ngd tinh ti chi giéi xay dung duong
giao théng chinh dén dau thiua dat D <200m;

Vi tri 4: D4t c6 vi tri ndm giap cac ngd chinh
161 di ra duong giao théng chinh c6 mét cit ngd
Bn >3m va c¢b chiéu sidu ngd tinh tu chi gidi xay
dung dén dau thia dat 400m< D <600m; nim sat
cac ngd c6 mat cit ngd 2m <Bn <3m va c6 chiéu
sau ngd hém tinh ti chi gidi xdy dung ducng giao
thong chinh dén dau thita dat 200m< D <400m;

Vi tri 5: D4t ¢6 vi tri ndm giap cac ngd chinh
161 di ra duong giao théng chinh c6 mét cit ngd
Bn >3m va c¢b chiéu sidu ngd tinh tu chi gidi xay
dung dén dau thiia dat 600m< D <800m; nadm sat
cac ngd c¢6 mit cit ngd 2m< Bn <3m va c6 chiéu
sdu ngd hém tinh ti chi gidi xay dung dudng giao
théng chinh dén diu thta dat 400m< D <600m;

Vi tri 6: DAt cac khu vuc con lai hodc vi tri
tiép theo ctia thtia dat c6 chiéu sau 16n hon
100m c6 gia dat thap nhat (UBND tinh Hai
Duong, 2014).

Gia dat 6 quy dinh tai cadc tuyén duong
nghién cu trén dia ban thanh phé Chi Linh c6
su chénh léch gifia cac tuyén dudng va giiia cac
vi tri. Gia dat ¢ cao nh4t 1a tai cac vi tri thudc
doan duong tit ngd tu Sao D6 dén ducng An
Ninh, tiép dén la Nguyén Thai Hoc (doan ti
duong An Ninh dén duong Doan Két) va
Nguyén Trai (doan tit duong Tran Hung Dao
dén cay xdng Quan ddi). Ngoai ra, gia dat 6 quy
dinh con c6 su khéc biét gitia cac vi tri. Gia dat 6
ludn cao nhat tai vi tri 1, noi ¢ thuan 1gi vé giao
thong, doc theo cac truc dudng chinh, phu hgp
v6i muc dich kinh doanh quy mé gia dinh. Gia
dat giam dan tai cac vi tri 2, 3, 4, 5, 6 va giam
theo quy luat cang nim xa doan dudng chinh,
gia dat cang giam. Nhin chung, gia dit 6 quy
dinh khu vyc 2 thap hon nhiéu so véi khu vie 1
(Bang 1).

S6 liéu tai bang 1 cho thay, cung 1a dat 6 tai
ndng thén nhung gia dat quy dinh cao nhat tai
dat ven quéc 16 37 (xd Tan Dan), tiép dén 1a dat
ven quéc 16 37 (x& Pong Lac) va thap nhat tai
dat ven tinh 16 398 (x4 Hoang Hoa Tham). Diéu
nay khdng dinh thém, khi xay dung bang gia
dat hién nay, yéu td vi tri dugc cho 1a yéu t6
chinh anh hudng téi gia dat 4.

3.2. Anh huéng ctia cac yéu t6 dén gia dat &
trén dia ban thanh phé Chi Linh

Qua héi ¥ kién bing phiéu in sin véi 30
coéng chiic, vién chiic lam cong tac quan ly dat
dai trén dia ban thanh phé Chi Linh, tinh Hai
Duong cho thdy gia dat 6 day chiu anh hudng
bdi nhiéu yéu té, cu thé:

Nhém yé&u t6 vi tri: Gia d4t & thay d6i theo
ting vi tri, tiing doan duong va tung khu vuc
(Bang 1). Gia dat & cao nhat ludn thudc vi tri 1,
c6 mat tién tiép giap duong va gidm dan tai cac
vi tri 2, 3, 4, day ciing 14 két qua nghién ciu cta
Asabere (1982); H6 Thi Lam Tra & Nguyén Vii
Kién (2006).

Nhém yéu t§ kinh t&: Nhém yéu td kinh t& c6
anh hudng t6i gia dat d nhu téc dd tang trudng
kinh t& trong khu vuc, thu nhap va tiéu dung cta
dan cu, kha ning mang lai thu nhap cta thia
da't, muc 1ai suat ngan hang, nhém yéu t6 kinh t&
nay da duge Topcu & Kubat (2009) dua vao danh
gia anh hudng ctia d6 thi dén gia dat.

Nhém yéu t& xa hoi: Nhém yéu t& xa hoi
gdm cac yéu to toc do d6 thi héa, mat do dan so,
chat luong y t& - gido duc, trinh d6 dan tri va an
ninh x4 hoi c6 tac dong 16n dén gia dat 6, nhom
yéu t& nay cling dudc tic gid Asabere &
Huffman (1996); Phan Thi Thanh Huyén & cs.
(2017) dua vao khdo sat cic yéu t6 anh hudng
dén gia dat.

Nhém yéu t6 phap 1y: Quyén st dung dat,
s6 hitu tai san gén lién véi 4t dude khing dinh
tai gidy t0 phap ly 1a Gidy chiing nhan quyén st
dung dat, quyén sé hitu nha 6 va tai san khac
gén lién v6i d&t c6 Anh hudng t6i gia d&t & (Ho
Thi Lam Tra & cs., 2016). Thia dat st dung
ding muc dich, c6 gidy chiing nhan quyén st
dung dat, khong tranh chap, khidu kién.. sé c6
gia tri cao.
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Bang 1. Gia dit & quy dinh va thi truong tai thanh phé Chi Linh

Khu Dia didm Vi Giadto quy dinh* Gia d4t & thj trwong (1.000 ddng/m®)  Mure chénh léch ** (1An)
vire ’ i (1.000 dong/m?)  Nzm 2016 Nam 2017 Nam2018 (5/4)  (6/4)  (7/4)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Khu Doan duong tr ngaty Sao 1 16.000 22500 23400 30400 141 146 1,90
e B6 dén dudng An Ninh 2 5.500 7500 10600 17500 1,36 1,93 318

3 4.000 6.400 8.700 11200 160 2,18 2,80

4 2.000 3.500 4.300 6300 175 215 315

Nguyén Thai Hoc (doantr 1 14.000 22600 24200 20600 161 173 211
gﬁg’QQK’g{; Ninh dén duong 5.300 9.400 9.800 15200 1,77 1,85 287

3 3.500 6.100 7.300 10.800 1,74 2,09 3,09

4 1.900 3.400 4.100 5600 179 216 295

Nguyén Trai (doan tir duong 1 11.000 17500  23.900  28.600 159 217 2,60

Iéi'; gﬁgg ?;‘)’ den cay 2 5.000 7.000 9.500 14200 140 190 2,84

3 3.000 4.900 6.350 8300 163 212 277

4 1.600 2.800 3.150 5450 175 199 341

Khu  Doan tr Quan Cat dén cau 1 11.000 12.500 13.400 16.900 114 122 154
vuc  Ninh Chap thubc Khu dan 2 5.000 6.100 6.900 8750 122 138 175

11} cw Ninh Chap 5

3 3.000 4.200 5.100 6000 1,40 1,70 2,00

4 1.600 2.200 2.850 3100 1,38 178 194

Poan tr cAu Pha Lai dén dia 1 6.000 8450 10500 11500 141 1,75 1,92

gidi phuong Van An 2 2.500 4.100 6.850 7.700 164 274 3,08

3 1.100 2.100 2.950 3600 191 268 327

4 900 1.500 2.100 3100 167 233 344

Puong quéc 16 18 (doantr 1 5.000 7.400 8.950 10800 148 179 216
gi;?;;‘; I‘(’ﬁﬂ ZgnTéii I;?”g 2 2.500 4.400 6.450 8100 1,76 258 324
Thuong thugc Khu dancw 3 1.300 2.000 3.150 4100 154 242 315

Trai Sen) 4 900 1.400 1.800 2200 156 200 244

Khu  Dét ven quéc 16 37 1 5.000 6.500 7.100 10.000 1,30 1,42 2,00
vic (<& Tan Dan) 2 3.000 4300 4.900 6100 143 163 2,03
3 1.500 2.500 2.700 5150 1,68 1,80 3,43

4 1.000 1.700 1.900 3500 170 190 3,50

5 800 1.300 1.500 2000 163 186 250

6 650 1.100 1.200 1300 1,69 1,85 2,00

1 3.000 4.800 5.300 7300 160 177 243

DAt ven quéc 16 37 2 1.500 2.400 3.500 4100 1,60 233 2,73

(xa Bong Lac) 3 1.000 1.800 2.500 3100 1,80 2,50 3,10

4 700 1.100 1.600 2500 157 2,29 357

5 600 950 1.400 1800 158 2,33 3,00

6 500 800 1.200 1400 1,60 240 2,80

DAt ven tinh 16 398 1 2.000 3.250 3.900 6000 1,63 1,95 3,00

(x8 Hoang Hoa Tham) 2 1.000 1.500 1.800 2800 1,50 1,80 2,80

3 800 1.400 1.500 2000 175 1,88 2,50

4 600 1.100 1.200 1500 1,83 200 2,50

5 500 850 1.150 1250 1,70 230 2,50

6 400 750 800 1150 1,88 200 2,88

Ghi chu: * 1a gia dat ¢ quy dinh (UBND tinh Hai Duong, 2014), ** 1a miic chénh léch giiia gia dat J thi truong va
gia dat ¢ quy dinh = gia dat ¢ thi truong cua nim 2016-2018/ gia dat ¢ quy dinh.

44



Hb Thi Lam Tra, Nguy&n V&n Quan, Pham Anh Tuén, Trinh Thi Mai

Nhém yéu t6 ca biét 1a hinh dang, dién tich,
chiéu rong mit tién, chiéu siu thua dat, day la
yéu t6 c6 anh hudng t6i gia tri thita dat. Huéng
dat cling 1a yéu t6 rat dude coi trong. Nguoi
phuong doéng néi chung quan niém dat hudng
doéng, déng nam la huéng tot. VAy nén nhung
manh dat hay nha c6 huéng nay ludén dudc uu
tién chon lua va c6 gid cao hon cac thua
dat khac (H6 Thi Lam Tra & Nguyén Van
Quén, 2006).

Nhém yéu t6 co s6 ha tAng gém hé thong
giao thong, hé thong dién nuéc, hé théng thong
tin lién lac va hé théng co sé gido duc, y t€ cling
c6 anh hudng dén gia dat. Nhiing thita ddt nam
tai vi tri c6 co s0 ha tdng tot sé co gia tri cao
hon, hap din ngudi mua hon va ngugc lai nhiing
thita dat c6 co s6 ha tang kém thi sé han ché va
khong thu hut duge ngusi mua (Kauko, 2003;
Joslin, 2005; H6 Thi Lam Tra & cs., 2017).

3.1.2. Gia dat ¢ thj truong trén dia ban
thanh phé Chi Linh

Két qua diéu tra cho thay & vi tri khac nhau
thi gia dat 6 giao dich trén thi trudng la khac
nhau. Gia d4t & thi trudng dude tinh bang trung
binh céng cac phiéu diéu tra ¢ cing mot vi tri
trong ndm diéu tra. Gia cac 16 dat cé6 vi tri gin
khu trung tdm kinh té&, thuan tién cho giao
thong, c6 diéu kién ha tang tot thi thudng c6 gia
cao. Gia dat & thi truong cao nhat tai doan
dudng ti nga tu Sao D dén duong An Ninh, sau
d6 dén doan duong Nguyén Thai Hoc (doan tir
dudng An Ninh dén dudng Doan Két) va cuéi
cung 1a dudng Nguyén Trai (doan tiu dudng
Tran Hung Pao dén cay xang Quan Doi). C6 thé
nhan thiy gia dat 6 quy dinh chua phu hdp véi
giad dat 6 thi truong, dic biét trong thoi gian
phan dau lén thanh phé va nang loai d6 thi, co
sé ha tang dugc dau tu, lam cho gia dat & c6 xu
thé ting cao, muc chénh gifia giad dat ¢ thi
truong va gia ddt 6 quy dinh ctia ndm 2018 cao
hon nam 2016 tuong tng theo vi tri va tuyén
duong. Mitic chénh léch gitia gia d4t & thi truong
va gia dat d quy dinh khu vuc I 14 ti 1,36 dén
3,41 1an, khu vuc II 14 ti 1,14 dén 3,27 14n, khu
vuc IIT thi gi4 thi trudng 6én dinh hon, mic
chénh léch gitia gia d4t 6 thi trudong va gia dat ¢
quy dinh 12 tit 1,3 dén 3,5 1an (Bang 1).

3.2. Xac dinh mic d¢ anh hudng cua cac
yéu t6 dén gia dat & trén dia ban thanh phé
Chi Linh

3.2.1. Phan tich dé tin cdy cua dw liéu
khao sat

Phan tich d6 tin cay cua dii liéu khao sat
bang phan mém SPSS thong qua hé sb
Cronbach’s Alpha va hé s6 tuong quan bién téng
(Corrected Item - Total Correlation) (Bang 2).
Két qua kiém dinh Cronbach’s Alpha cho 25
bién doc lap trong mo hinh nghién ctiu cho thay:
bién khao st 1a trinh d6 dan tri (XH4) c6 hé s6
tuong quan bién téng nhé hon 0,3 (khéng du d6
tin cdy) nén phai loai bd khéi md hinh nghién
ctu. Nhu vay, con 24 bién khao sat du diéu kién
dé ti€p tuc phan tich nhan t6 kham pha.

3.2.2. Phan tich yéu t6 kham pha

Phan tich yé&u t6 kham pha (EFA) dung dé
rit gon mét tap hop k bién khao sat thanh mot
tap F (v6i F<k) cdc nhan t& c6 § nghia hon.
Trong nghién ctu nay, thay vi nghién ctu 24
yéu t6 anh hudng ctua gia dit, ta nghién ctu 6
nhéom yéu t6, trong mdi nhém yéu td nay gom
cac yéu td c6 su tuong quan véi nhau. Diéu nay
sé gidp tiét kiém thoi gian va kinh phi khi
nghién ctu.

Két qua kiém dinh tinh thich hgp ctia phan
tich nhan t6 cho thay hé s6 KMO (Kaiser -
Meyer - Olkin) = 0,858, thoa mén diéu kién
0,5< KMO <1 (Bang 3). Nhu vay phan tich nhan
t6 kham pha 1a phu hop cho di liéu thuc té.
Ngoai ra, kiém dinh Barlett’s c6 gia tri
Sig. = 0,000<0,05 cho thay s6 liéu thuc t& hoan
toan phu hdp véi phan tich EFA va cac bién
khao sat c6 tuong quan tuyén tinh véi nhan té
dai dién.

Két qua danh gia mtc do giai thich cta cac
bién khéo sat trong md hinh véi nhan t6 1a dat
yéu cAu, vi tdng phuong sai giai thich ctia bién
doc lap 1a 63,965>50% (Bang 4). Diéu nay cho
théy 63,965% su thay d6i cia nhan t6 két qua la
do cac yéu t6 (bién) dua ra trong mo hinh, tic 1a
cic bién khao sat trong nghién ciu nay da giai
thich dugc 63,965% su bién thién ctia gia dat tai
thanh phé Chi Linh.
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Bang 2. K&t qua phan tich dé tin ciy - Cronbach’s Alpha

Bién quan sat Ky hiéu Twong quan bién téng Hé sb Cronbach's Alpha

Nhém yéu t6 vi tri (Alpha = 0,804) VT

Khoang cach dén trung tam VT1 0,579 0,769

Khoang céach dén triworng hoc VT2 0,556 0,777

Khoang cach dén cho VT3 0,564 0,774

Khoang cach dén bénh vién VT4 0,611 0,759

Khoang cach dén bén xe VT5 0,679 0,753
Nhém yéu t6 kinh t& (Alpha = 0,756) KT

Tbc d6 tang trwdng kinh té trong khu vc KT1 0,468 0,743

Thu nhap va tiéu dung ctia dan cw KT2 0,605 0,669

Kha nang mang lai thu nhap cla thira dat KT3 0,591 0,679

MUrc 1ai sudt ngan hang KT4 0,551 0,701
Nhém yéu té xa hoi (Alpha =0,788) XH

Téc d6 db thi hoa XH1 0,554 0,758

Mat d6 dan s XH2 0,638 0,710

Chét lvgng y té - gido duc XH3 0,623 0,710

Trinh d6 dan tri XH4 0,279 -

An ninh xa hoi XH5 0,512 0,760
Nhém yéu té phap ly (Alpha = 0,757) PL

Tinh trang phép ly cla thiva dét PL1 0,597 0,661

Han ché v& quyén str dung dat PL2 0,586 0,674

Han ché quy hoach PL3 0,575 0,687
Nhém yéu té cé biét (Alpha = 0,834) CB

Hinh dang cda thira dét CB1 0,683 0,782

Dién tich cla thtra d4t CB2 0,619 0,810

Chiéu réng mat tién cda thira dat CB3 0,629 0,805

Chiéu sau thiva dét CB4 0,725 0,761
Nhém yéu t6 co sé& ha tAng (Alpha = 0,797) HT

Hé théng giao thong HT1 0,645 0,728

Hé thc")ng dién nwéc HT2 0,683 0,728

Hé thng thong tin lién lac HT3 0,575 0,765

Hé théng co sé gido duc, y té HT4 0,573 0,767

Bang 3. K&t qua kiém dinh KMO va Bartlett’s Test
Chi tiéu Gia tri
Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling Adequacy.KMO 0,858
Bartlett's Test of Sphericity Approx. Chi-Square 1.398.185
Df 231
Sig. 0,000
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Bang 4. Tong phuong sai giai thich va trong s6 tai ctia ma tran xoay cho bién déc lap

Hé sb Eigenvalues

Téng phuong sai giai thich

veute Téng Phwong sai (%)  Tich liy (%) Téng Phuwong sai (%)  Tich Ity (%)
1 6,466 29,389 29,389 6,466 29,389 29,389
2 1,993 9,060 38,449 1,993 9,060 38,449
3 1,628 7,400 45,849 1,628 7,400 45,849
4 1,413 6,424 52,273 1,413 6,424 52,273
5 1,313 5,968 58,241 1,313 5,968 58,241
6 1,259 5,724 63,965 1,259 5,724 63,965
7 0,795 3,616 67,581
8 0,767 3,486 71,066
9 0,669 3,043 74,109
10 0,600 2,726 76,835
11 0,597 2,712 79,548
12 0,565 2,567 82,114
13 0,538 2,446 84,560
14 0,484 2,198 86,758
15 0,474 2,154 88,912
16 0,437 1,985 90,897
17 0,418 1,902 92,800
18 0,363 1,650 94,449
19 0,357 1,622 96,072
20 0,325 1,478 97,549
21 0,274 1,244 98,794
22 0,265 1,206 100,000

Ma tran xoay xac dinh trong s6 tai cho thay
tit 6 nhém yé&u t6 véi 22 bién khao sat dudc sip
xép thanh 6 nhém khéng theo thi tu ban dau,
c6 2 bien VT5 (khoang cach dén bén xe) va HT2
(hé thong dién nuéc) tai lén d ci hai nhan t6 nén
loai hai bién nay. Hé s6 tai ctia cac bién déu c6
gia tri >0. Theo Hair & cs. (1998), hé s6 tai >0,3
dude xem la dat muc t6i thiéu; hé s6 tai >0,4
duge xem 12 quan trong; hé s6 tai >0,5 dudc xem
12 c6 y nghia thuc tién (Bang 5). Nhu vay, c6 thé
khing dinh dudc tiing yéu t6 trong mdi nhan t&
c6 su tuong quan véi nhan t6 ma yéu to dé la
thanh phan va c6 y nghia thuc tién.

Nhu vay, viéc phan tich nhan t6 kham pha
EFA khing dinh 06 nhém nhan t& tuong tGng
nhu sau: nhan t6 vi tri, nhan t6 kinh t&, nhan t6
x4 hoi, nhan t6 phép ly, nhan t6 c4 biét va nhan
t6 co s6 ha tang dugdc dua vao phan tich hoi quy.

3.3. Phan tich héi quy va xac dinh mic do
anh hudéng cua cac yéu to t6i gia dat &
3.3.1. Phéan tich héi quy

Sau khi tién hanh cac buéc kiém dinh va
phan tich nhan t6, cAc nhan t& du diéu kién
duge dua vao phan tich héi quy nham xac dinh
duge phuong trinh héi quy tuyén tinh giiia gia
dat va cac yéu t6 anh hudng cling nhu xac dinh
dugc miic d6 anh hudng ctia cac yéu to d6 téi gia
dat: gia tri R? hiéu chinh bang 0,681, nhu vay
68,1% su bién thién cua gia dat do su anh hudng
cta cac bién doc lap trong md hinh gay ra. Gia
tri hé s6 Durbin - Watson (d) 14 mot gia tri kiém
tra dugc st dung dé phat hién sy hién dién ctia
tu tuong quan trong phan tich héi quy. Gia tri
cia d luon ndm trong khoang tit 0 dén 4. Néu
1< d <3 thi m6 hinh khéng c¢6 tu tuong quan,
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néu 0< d <1 thi m6 hinh c¢é tu tuong quan
duong, néu 3< d <4 thi md hinh c¢é tu tuong
quan am. Do d6, c6 thé gia dinh ring khéng c6
tuong quan tuyén tinh bac nhat trong di liéu
héi quy tuyén tinh da bién vi gia tri hé so
Durbin-Watson béng 1,931 rit gan gia tri 2
(Bang 6).

Tu két qua hé s6 hdi quy, ta xét cac hé s6
héi quy chua chuén héa trong cot hé s§ p. Ta c6
thé tam udc luong mé hinh héi quy mau trude
khi kiém dinh, mé hinh dugc biéu dién nhu sau:

Y = -1,328 + 0,153X, + 0,218X, + 0,121X, +
0,122X, + 0,220X; + 0,259X, + E;

Trong bang 6, muic ¥ nghia Sig. ctia cac bién
trong mé hinh hoéi quy déu c6 gia tri 0,000 nhd

hon gia tri t61 da 1a 0,05, vi thé cac bién déu co
anh huéng téi gia dat. Gia tri VIF ctua cac bién
déu 16n hon 1 cho thay khéng c6 hién tugng da
cong tuyén trong phan tich nay.

Két qua kiém dinh Ei 1a 0,983, ta c6 thé
tam uéc luong md hinh héi quy mau trude khi
kiém dinh nhu sau:

Y = - 0,345 + 0,153X, + 0,218X, + 0,121X, +
0,122X, + 0,220X; + 0,259,

Phéan tich phuong sai ANOVA dé kiém dinh
lai d6 tin cay ctia phan tich héi quy (Bang 7) cho
thdy, gia tri F bién d6i = 64,693, mic ¥ nghia
Sig. = 0,000, két qua ctia phép phén tich héi quy
14 ddm bao dudc do tin cay.

Bang 5. K&t qua trong sé tai cia ma tran xoay

Thanh phan

Bién

CB4 0,769
CB3 0,765
CB1 0,739
CB2 0,726
XH5 0,789
XH3 0,761
XH2 0,747
XH1 0,674

KT2
KT3
KT1
KT4
VT2
VT1
VT3
VT4
PL2
PL1
PL3
HT3
HT4
HT1

0,778
0,755
0,659
0,606

0,742
0,727
0,724
0,693
0,800
0,764
0,706
0,761
0,754
0,750
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Bang 6. Hé s6 hoi quy - Coefficients

Hé sb héi quy chwa chuén hoa

Hé s6 hdi quy chun héa

Théng ké da céng tuyén

M6 hinh Sig. -
B Beta (B) Chap nhan VIF
(Constant) -1,328 .000
Xi- Vi tri 0,153 0,160 .001 0,771 1,296
X, - Kinh t& 0,218 0,233 0 0,672 1,488
X3 - X& hoi 0,121 0,129 .008 0,770 1,300
X4- Phép ly 0,122 0,134 .008 0,718 1,392
Xs- Cé biét 0,220 0,254 0 0,634 1,578
Xs- C& s& ha tang 0,259 0,289 0 0,750 1,332
Bang 7. Phan tich phuong sai ANOVA
Téng binh phwong df Trung binh binh phuwong F Sig.
Hbi quy 50,356 6 8,393 64,693 ,000°
Phén dw 22,444 173 0,130
Téng 72,800 179
Bang 8. Mitc do anh huéng ctia cac yéu t6 dén gia dat
Nhém yéu té anh hudng Standard.Beta Ty |é phan % Th tw &nh huwéng

X1 - Vitri 0,160 13,34 4

Xz - Kinh t& 0,233 19,43 3

X3- X& hoi 0,129 10,76 6

X4- Phap ly 0,134 11,18 5

Xs - Cé biét 0,254 21,18 2

Xg- C& s& ha tang 0,289 24,11 1

Téng 1,199 100,00

3.3.2. Danh gia mic dé6 anh hudng cua cac
yéu t6 dén gia dat &

Hé s6 Standard.Beta xac dinh vi tri anh
hudng cua cac bién doc lap X, X,, X;, X,, X;, X,
Can ct vao hé s6 hdi quy duge chuén hoa, cé thé
chuyén d6i sang dang phan tram va dudc sip
x&p theo tht tu vu tién ti cao t6i thap nhu sau:
bién X, co s6 ha tadng déng goép 24,11%; bién X,
yéu t& ca biét déng goép 21,18%; bién X, kinh té&
déng gop 19,43%; bién X, yéu to vi tri déng gop
13,34%; bién X, yéu t6 phap 1y déng gép 11,18%,
bién X, yéu t6 xa hoi déng gép 10,76% (Bang 8).
Nhu vay, yéu td cd sé ha tAng sé déng vai tro 16n
nhat, anh hudng téi gia dat.

Két qua nghién ciu cac yéu td anh hudng
dén gia dat 6 thanh phd Thai Nguyén, tinh Thai
Nguyén ctia Nguyén Ngoc Anh (2016) chi ra
riang: nhém yé&u td vi tri 1a nhém yé&u t6 anh
hudng 16n nhat dén su bién dong ctua gia dat véi
su déng gép 34,17%; nhém yéu t6 ha tdng déng
gép 22,48%; nhom yéu td moi trudng déng gop
15,26%; nhém yéu td chinh sach déng goép
11,62%; nhém yéu td ca biét déng gép 7,97%;
nhém yéu t6 kinh t& déng gép 6,45%, nhém yéu
t0 x4 hoi déng gbp 2,05%. K&t qua nghién citu
cac yéu td anh hudng dén gia d4t d cua Phan
Thi Thanh Huyén & cs. (2017) tai thanh phd
bién Bién, tinh Dién Bién ciing chi ra rang:
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nhém yéu t6 khu vuc 12 nhém yéu t& anh hudng
16n nhat dén sy bién dong cha gia dat véi su
déng goép 1a 23,9%, tiép dén la nhém yéu t6 ca
biét (15,78%), nhém yé&u t& kinh t& (12,6%) va
cudi cung la nhém yéu t6 xa hoi (8,93%). Hai
nghién ctiu trén déu chi ra nhém yé&u t6 vi tri va
nhém yéu t6 khu vic ¢6 anh hudng 16n nhat dén
gia dat §, tiép dén 1a nhém yéu t6 co s ha tang
va nhém yéu td& c4 biét. Diéu nay ciing ly giai tai
sao khi quy dinh gia dat § tai khung gia dat,
cling nhu bang gia quy dinh, nhém yéu t6 vi tri
12 nhém yéu t6 co sé dé xay dung gia dat. Tuy
nhién v6i nghién ctu vé cac yéu td anh hudng
dén gia dat cua thanh phd Chi Linh thi nhém
yéu td cd sé ha tang dudc xac dinh 1a nhém yéu
td6 anh hudng 16n nhat dén gia dat 6. Diéu nay
phu hop véi diéu kién thuc t& cia thanh phd Chi
Linh, 14 thanh ph6 méi dudc cong nhan, co s6 ha
tang dang tiing budc hoan thién, d khu vuc co s6
ha tang dugc hoan thién va nang cdp, gia dat c6
xu huéng tiang cao ro rét.

4. KET LUAN

Gia dat 6 quy dinh va gia dat 6 thi truong
cta thanh phd Chi Linh c6 sy chénh léch 16n
gifia cac vi tri, gifia cic doan trong mot tuyén
duong. Mtic chénh léch gitia gia dat 6 thi truong
va gia dat 6 quy dinh cao 6 mot s6 vi tri trong nim
2018, noi co sé ha tang duge hoan thién dap tng
yéu cau nang cAp tu thi xa 1én thanh phd.

Cac yéu t6 anh hudng téi gia dat & cuaa
thanh phd Chi Linh gom: yéu t6 co s6 ha tang;
yéu t6 ca biét; yéu t6 kinh t&; yéu t6 vi tri; yéu to
phap 1y va yéu t6 xa hoi. Két qua phan tich mo
hinh héi quy tuyén tinh da bién cho thay 68,1%
bién dong ctua gia dit ¢ c6 thé duge giai thich
bing bién thé ctia 6 nhém bién doc lap, trong
khi phan con lai (31,9%) dudgc giai thich bdi cac
yéu t6 khac ngoai mé hinh.

Két qua chay mo hinh héi quy tuyén tinh da
xac dinh duge phuong trinh héi quy tuyén tinh
la: Y = -0,345 + 0,153X, + 0,218X, + 0,121X, +
0,122X, + 0,220X; + 0,259X,. Nhu vay, nhém yéu
t6 co sd ha tang c6 anh hudng 16n nhat dén gia
dat 6 tai thanh phd Chi Linh véi ty 1& 24,11%;
tiép dén 1a nhém yéu td ca biét, nhém yéu to
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kinh t&, nhém yéu té vi tri va nhém yéu t& phap
ly v6i ty 1&é déng gép tuong ting la 21,18%,
19,43%, 13,34% va 11,18%. Cudi cung 14 nhém
y&u t6 x4 hoi véi ty 16 déng gop 1a 10,76%.

TAI LIEU THAM KHAO

Alonso W. (1964). Location and land use. Cambridge,
Mass: Harvard University Press.

Asabere P. . (1981). The determinants of land values in
an African city: The case of Accra, Ghana. Land
Economics. 57(3): 385-397.

Asabere P.K. & Huffman F.E. (1996). Negative and
positive impacts of golf course proximity on home
prices. The Appraisal Journal. pp. 351-355.

Ball M.J. (1973). Recent empirical work on the
determinants of relative house price. Urban
Studies. 10: 213-233.

Baria M., livari J. & Maragahh H. (1995). Why do
individuals use computer technology: A
Finnish case study. Information and Management.
29: 227-238.

Bland J, Altman D (1997). Statistics notes: Cronbach's
alpha. BMJ. 314: 275.

Bollen K.A. (1998). Structural equations with latent
variables. Retrieved from
http://onlinelibrary.wiley.com/book/10.1002/97811
18619179 on December 15, 2015.

Hair Jr. J.F., Anderson R.E., Tatham R.L. & Black
W.C. (1998). Multivariate Data Analysis (5th ed.).
New York: Macmillan Publishing Company.

Hair Jr. J.F., Black W.C., Babin B.J. & Anderson R.E.
(2010). Multivariate Data  Analysis (7th  ed.).
Prentice Hall, Upper Saddle River.

Ho6 Thi Lam Tra, Poan Ngoc Phuong, Phan Van Tho,
Phan Thi Thanh Huyén, Bui Nguyén Hanh & D3
Tién Thuin (2016). Gia dit va tai chinh vé& dit dai -
Co s& Iy luan va thuc tién. Nha xuat ban Nong
nghiép, Ha Noi.

Ho Thi Lam Tra & Nguyén Vin Quén (2006). Gido
trinh Dinh gia dat. Nha xuat ban Néng nghiép,
Ha Noi.

Ho Thi Lam Tra & Nguyén Vii Kién (2006). Anh
huong cua yéu t vi tri dén gia dat ¢ trén dia ban
thanh phé Bic Ninh, tinh Bic Ninh. Tap chi Khoa
hoc Ky thuat Nong nghiép. 4: 47-5.

Igbaria M., Livari J. & Maragahh H. (1995). Why do
individuals use computer technology? A finish case
study. Information and Management. 29; 227-238.

Joslin A. (2005). An investigation into the expression
of uncertainty in property valuations, Journal of
Property Investment & Finance: 21(3): 269-285.



Hb Thi Lam Tra, Nguy&n V&n Quan, Pham Anh Tuén, Trinh Thi Mai

Kauko T. (2003). Residential property value and
locational externalities: On the complementarity
and substitutability of approaches, Journal of
Property Investment & Finance. 21(3): 250-270.

Lancaster K.J. (1966). A new approach to consumer
thcory. Joural of political Economy. 74: 132-156.

Likert R.A. (1932). A technique for measurements a
attitudes, Archives of Psychology. 140(55).

Lé Huy Ba (2006). Phuong phap nghién ctru khoa hoc.
Nha xuat ban Dai hoc Quoc gia thanh pho Ho
Chi Minh.

Nguyén Ngoc Anh (2017) Nghién ciru cac yéu t6 anh
huong den gia dat ¢ do thi trén dia ban thanh pho
Théi nguyén, Luan &n Tién si, Truong Dai hoc
No6ng lam Thai Nguyén.

Phan Thi Thanh Huyen, Lo Thi Hong & Ho Thi Lam
Tra (2017). Factors Affecting Residential Land
Price in Dien Bien Phu city, Dien Bien province.

Tap chi Khoa hoc Noéng nghiép Viét Nam.
15(9): 1186-1195.

Tabachnick B.G. & Fidell L.S. (2013). Using
Multivariate Statistics, 6th ed. Boston: Pearson.

Topcu Mehmet & Ayse Sema Kubat (2009). The
Analysis of Urban Features that Affect Land
Values in Residential Areas, Proceedings of the 7"
International Space  Syntax  Symposium,
Stockholm.

Uy ban Thuong vu Quéc hoi (2019). Nghi quyét
623/NQ-UBTVQH14 V& viéc Nhap 02 don vi
hanh chinh cap x&, thanh lap 06 phuong thugc thi
x& Chi Linh va thanh l1ap thanh phb Chi Linh thuoc
tinh Hai Duong.

UBND tinh Hai Duong (2014). Quyét dinh
33/2014/QD-UBND ngay 20/12/2014 cia UBND
tinh Hai Duong ban hanh Béang gia dat giai doan
2015-20109.

51


http://www.csun.edu/~vcpsybxt/UMS.html
http://www.csun.edu/~vcpsybxt/UMS.html

