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TÓM TẮT 

Mô hình hồi quy tuyến tính đa biến được áp dụng để phân tích các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất ở làm cơ sở cho 

công tác xác định giá đất cụ thể và bảng giá đất quy định trên địa bàn thành phố Chí Linh. Thang đo Likert 5 cấp (1-5) 

đã được sử dụng để thiết kế mẫu câu hỏi đánh giá mức độ ảnh hưởng của các yếu tố đến giá đất ở. Số liệu được xử lý 

bằng phần mềm SPSS, kiểm định thang đo bằng hệ số Cronbach's Alpha và mô hình phân tích yếu tố khám phá EFA. 

Kết quả phân tích mô hình hồi quy tuyến tính đa biến cho thấy 68,1% biến động của giá đất ở có thể được giải thích 

bằng biến thể của 6 nhóm biến độc lập, trong khi phần còn lại (31,9%) được giải thích bởi các yếu tố khác ngoài mô 

hình. Phương trình hồi quy tuyến tính là: Y = -0,345 + 0,153X1 + 0,218X2 + 0,121X3 + 0,122X4 + 0,220X5 + 0,259X6. 

Nhóm yếu tố cơ sở hạ tầng có ảnh hưởng lớn nhất đến giá đất ở tại thị xã Chí Linh với tỷ lệ 24,11%; tiếp đến là nhóm 

yếu tố cá biệt, nhóm yếu tố kinh tế, nhóm yếu tố vị trí và nhóm yếu tố pháp lý với tỷ lệ đóng góp tương ứng là 21,18%, 

19,43%, 13,34% và 11,18%. Cuối cùng là nhóm yếu tố kinh tế với tỷ lệ đóng góp là 10,76%. 

Từ khóa: Giá đất ở, yếu tố ảnh hưởng, mô hình hồi quy tuyến tính, thành phố Chí 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 + 0,153X1 + 0,218X2 + 0,121X3 + 0,122X4 + 0,220X5 + 0,259X6. 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. ĐẶT VẤN ĐỀ 

Giá đçt và đðnh giá đçt là vçn đề đāČc quan 

tâm và chú trõng cþa nhiều ngành. Trên thĆc 

tế, giá đçt trên thð trāĈng luôn biến đûng qua 

các nëm. Trong khi đò, để đâm bâo ùn đðnh kinh 

tế - xã hûi, giá đçt quy đðnh cþa Nhà nāĉc thĆc 

hiện theo Luêt Đçt đai 2013 đāČc quy đðnh ùn 

đðnh trong 5 nëm.  

ThĆc tế, có nhiều yếu tø ânh hāĊng đến giá 

đçt và măc đû ânh hāĊng cþa các yếu tø đò đến 

giá đçt là không giøng nhau. Đã cò nhiều tác giâ 

nghiên cău các yếu tø ânh hāĊng đến giá đçt. 



Hồ Thị Lam Trà, Nguyễn Văn Quân, Phạm Anh Tuấn, Trịnh Thị Mai 

41 

Tác giâ Alonso (1964), Ball (1973) và Asabere 

(1982) đã chî ra rìng, khoâng cách đến trung 

tâm là yếu tø chính ânh hāĊng đến giá đçt Ċ. 

Các nghiên cău cþa Asabere & Huffman (1996), 

Kauko (2003) và Joslin (2005) chî ra rìng vð trí, 

kích thāĉc cþa thĄa đçt, tình hình phát triển 

kinh tế và giao thöng đều có ânh hāĊng đến giá 

đçt. Theo Lancaster (1966) và Topcu & Kubat 

(2009) thì giá trð cþa thĄa đçt còn phĀ thuûc vào 

möi trāĈng xung quanh. 

Huyện Chí Linh đāČc nâng cçp thành thð xã 

nëm 2010 và đến ngày 1/3/2019, thð xã Chí Linh 

chính thăc trĊ thành thành phø thă hai cþa tînh 

Hâi Dāćng theo Nghð quyết 623/NQ-UBTV 

QH14 cþa Ủy ban ThāĈng vĀ Quøc hûi. Thành 

phø Chí Linh, là đæu møi giao thông quan trõng 

nìm Ċ cĄa ngõ phía Bíc cþa tînh Hâi Dāćng, cò 

8 phāĈng và 12 xã. Trong nhąng nëm qua, cć 

cçu kinh tế cþa thành phø đã cò chuyển biến 

tích cĆc, giâm tỷ trõng ngành nông nghiệp, tëng 

tỷ trõng các ngành dðch vĀ và công nghiệp, điều 

này tác đûng không nhó đến giá đçt trên thð 

trāĈng đðc biệt là giá đçt Ċ khu vĆc trung tâm 

thành phø. Để ním đāČc thĆc träng giá đçt Ċ 

quy đðnh, giá đçt Ċ thð trāĈng và các yếu tø ânh 

hāĊng đến giá đçt Ċ, làm cć sĊ cho công tác xác 

đðnh giá đçt cĀ thể và bâng giá đçt quy đðnh 

trên đða bàn thành phø Chí Linh, chúng tôi tiến 

hành nghiên cău giá đçt Ċ và mût sø yếu tø ânh 

hāĊng đến giá đçt Ċ trên đða bàn thành phø Chí 

Linh giai đoän 2016-2018. 

2. PHƯƠNG PHÁP NGHIÊN CỨU 

2.1. Chọn điểm nghiên cứu 

Cën că vào bâng giá đçt quy đðnh cþa 

UBND tînh Hâi Dāćng (2014) và điều kiện thĆc 

tế cþa thành phø Chí Linh, nghiên cău đã phån 

3 khu vĆc và chõn các tuyến đāĈng phân ánh 

đāČc sĆ phát triển kinh tế - xã hûi cþa thành 

phø và măc giá khác biệt nhā sau:  

- Khu vĆc I g÷m 03 tuyến đāĈng: Đoän 

đāĈng tĂ ngã tā Sao Đó đến đāĈng An Ninh, 

Nguyễn Thái Hõc (đoän tĂ đāĈng Træn Hāng 

Đäo đến cây xëng Quån đûi) đåy là nhąng tuyến 

đāĈng trung tâm cò điều kiện kinh tế - xã hûi 

phát triển nhçt, têp trung cć quan hành chính 

cþa thành phø và cò giá quy đðnh Ċ măc cao. 

- Khu vĆc II g÷m 03 tuyến đāĈng: Đoän tĂ 

Quán Cát đến cæu Ninh Chçp thuûc khu dån cā 

(KDC) Ninh Chçp 5; Đoän tĂ cæu Phâ Läi đến 

đða giĉi phāĈng Vën An; Quøc lû 18 (Đoän tĂ giáp 

KDC Träi TāĈng đến giáp KDC Träi ThāČng 

thuûc KDC Träi Sen), đåy là khu vĆc cên trung 

tåm, cò điều kiện phát triển về kinh tế - xã hûi 

khá và cò giá quy đðnh Ċ măc trung bình. 

- Khu vĆc III g÷m 03 tuyến đāĈng: Đçt ven 

quøc lû 37 (xã Tån Dån); Đçt ven tînh lû 398 (xã 

Hoàng Hoa Thám); Đçt ven quøc lû 37 (xã Đ÷ng 

Läc) thuûc khu vĆc xa trung tâm, giáp ranh vĉi 

các huyện khác, kinh tế - xã hûi phát triển trung 

bình và cò giá quy đðnh Ċ măc thçp (Bâng 1). 

2.2. Thu thập số liệu 

2.2.1. Thu thập số liệu thứ cấp 

Thu thêp các sø liệu về tình hình phát triển 

kinh tế - xã hûi, tình hình chuyển nhāČng 

quyền sĄ dĀng đçt các nëm 2016, 2017, 2018 täi 

Phñng Tài nguyên và Möi trāĈng thành phø Chí 

Linh và Chi nhánh Vën phñng đëng ký đçt đai 

thành phø Chí Linh. 

2.2.2. Thu thập số liệu sơ cấp 

Nghiên cău đāČc thĆc hiện qua 2 bāĉc: 

Bāĉc 1: Hói ý kiến bìng phiếu in sïn vĉi 30 

công chăc, viên chăc làm công tác quân lý đçt 

đai trên đða bàn thành phø Chí Linh về các yếu 

tø ânh hāĊng đến giá đçt Ċ, làm cć sĊ tùng hČp 

và phân nhóm các yếu tø ânh hāĊng đến giá đçt 

Ċ quy đðnh và giá đçt Ċ trên thð trāĈng trong 

thĈi gian qua và lêp phiếu điều tra đánh giá 

măc đû ânh hāĊng cþa các yếu tø đò đến giá đçt 

Ċ trên đða bàn thành phø.  

Kết quâ điều tra cho thçy có 25 yếu tø ânh 

hāĊng đến giá đçt Ċ và đāČc phân thành 6 nhóm 

yếu tø: (1) nhóm yếu tø vð trí; (2) nhóm yếu tø 

kinh tế; (3) nhóm yếu tø xã hûi; (4) nhóm yếu tø 

pháp lý; (5) nhóm yếu tø cá biệt; (6) nhóm yếu tø 

cć sĊ hä tæng (Bâng 2).  

Bāĉc 2: Tiến hành điều tra phóng vçn công 

chăc, viên chăc làm công tác quân lý đçt đai, hû 

gia đình, cá nhân nhên chuyển nhāČng và 

https://vi.wikipedia.org/wiki/Th%E1%BB%8B_x%C3%A3_(Vi%E1%BB%87t_Nam)
https://vi.wikipedia.org/wiki/%E1%BB%A6y_ban_th%C6%B0%E1%BB%9Dng_v%E1%BB%A5_Qu%E1%BB%91c_h%E1%BB%99i
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chuyển nhāČng quyền sĄ dĀng đçt qua các nëm 

2016, 2017, 2018, täi 3 khu vĆc và tuyến đāĈng 

đāČc chõn để thu thêp thông tin về giá đçt Ċ đã 

chuyển nhāČng và các yếu tø ânh hāĊng đến giá 

đçt Ċ trên thð trāĈng theo méu phiếu điều tra đã 

đāČc lêp. Thang đo Likert đāČc sĄ dĀng để thiết 

kế phiếu điều tra đánh giá măc đû ânh hāĊng 

cþa các yếu tø đến giá đçt: (1) rçt ânh hāĊng 

(ânh hāĊng đến giá đçt tĂ 80-100%); (2) có ânh 

hāĊng (ânh hāĊng đến giá đçt tĂ 60-79%); (3) 

ânh hāĊng (ânh hāĊng đến giá đçt tĂ 40-59%); 

(4) ít ânh hāĊng (ânh hāĊng đến giá đçt tĂ 20-

39%) và (5) không ânh hāĊng (ânh hāĊng đến 

giá đçt nhó hćn 20%).  

Áp dĀng công thăc tính cċ méu:  


 2

N
n

1 N * e
(Lê Huy Bá, 2006) 

Trong đò: 

n - Cċ méu  

N - Tùng thể méu 

e - Sai sø cho phép    

Theo sø liệu thøng kê täi Chi nhánh Vën 

phñng đëng ký đçt đai thành phø Chí Linh. 

Trong 3 nëm (2016-2018) trên các tuyến đāĈng 

täi 03 khu vĆc nghiên cău có 172 hû gia đình, cá 

nhån đã chuyển nhāČng quyền sĄ dĀng đçt Ċ vĉi 

sai sø cho phép là 3%, cċ méu tính đāČc là 149.  

Nghiên cău lĆa chõn điều tra mût cách 

ngéu nhiên 150/172 hû gia đình, cá nhån đã 

chuyển nhāČng quyền sĄ dĀng đçt Ċ trong 3 

nëm (2016-2018) täi 3 khu vĆc và tuyến đāĈng 

và 30 công chăc, viên chăc làm công tác quân lý 

đçt đai. 

2.3. Xử lý số liệu 

2.3.1. Kiểm định thang đo 

 Đû tin cêy cþa thang đo đāČc kiểm đðnh 

thông qua hệ sø Cronbach’s alpha và hệ sø 

tāćng quan biến tùng (Corrected Item - Total 

Correlation). Sø liệu đâm bâo đû tin cêy khi hệ 

sø Cronbach’s Alpha nìm trong khoâng [0,6-

0,95] (Hair & cs., 1998), hệ sø tāćng quan biến 

tùng >0,3 (Hair & cs., 1998; Nunnally & 

Bernstein, 1994). 

2.3.2. Phân tích yếu tố khám phá EFA 

Các biến chî đāČc chçp nhên khi hệ sø thích 

hČp KMO (Kaiser - Meyer - OlKIN) nìm trong 

khoâng [0,5-1] và các trõng sø tâi cþa chính nó Ċ 

yếu tø khác nhó hćn 0,35 (Igbaria & cs., 1995) 

hoðc khoâng cách giąa 2 trõng sø tâi (Factor 

Loading) cùng 1 biến Ċ 2 yếu tø khác nhau lĉn 

hćn 0,3. Theo Hair & cs. (1998), nếu cċ méu 

khoâng 50 thì trõng sø tâi phâi >0,75, nếu cċ 

méu khoâng 100 thì nên chõn trõng sø tâi >0,55 

và nếu chõn trõng sø tâi >0,3 thì cċ méu phâi ít 

nhçt là 350. Đøi vĉi nghiên cău này, trõng sø tâi 

đāČc chõn là >0,5 vì sø méu điều tra tøi thiểu là 

130 méu. Ngoài ra, thang đo chî đāČc chçp nhên 

khi tùng phāćng sai giâi thích (Total Variance 

Explained) >50%; hệ sø Barlett’s vĉi măc ý 

nghïa Sig. <0,05 để đâm bâo các yếu tø có møi 

tāćng quan vĉi nhau; hệ sø Eigenvalue có giá trð 

≥1 để đâm bâo các nhóm yếu tø có sĆ khác biệt. 

2.3.3. Phân tích hồi quy 

Nghiên cău sĄ dĀng mô hình h÷i quy đa 

biến có däng Yi = βo + β1X1 + β2X2 + … + βnXn + Ei 

để xác đðnh măc đû cþa các yếu tø ânh hāĊng 

đến giá đçt. 

Trong đò: 

+ Yi là biến phĀ thuûc thể hiện giá cþa  

thĄa đçt. 

+ X1, X2,..., Xn là các biến đûc lêp thể hiện 

các yếu tø ânh hāĊng tĉi giá đçt. 

+ βo là hìng sø, giá trð cþa Y khi tçt câ các 

giá trð cþa X bìng 0. 

+ β1, β2,..., βn là các hệ sø h÷i quy. 

+ Ei là sai sø chuèn. 

3. KẾT QUẢ VÀ THẢO LUẬN 

3.1. Giá đất ở trên địa bàn thành phố  

Chí Linh 

3.1.1. Giá đất ở quy định  

Quy đðnh vð trí trong múi đāĈng, phø để xác 

đðnh giá đçt: 

Vð trí 1: Đçt có vð trí nìm giáp trĀc đāĈng 

giao thông chính, khu thāćng mäi, du lðch 

và điểm dân cā có điều kiện thuên lČi và có giá 

đçt cao nhçt; 
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Vð trí 2: Đçt có vð trí nìm giáp các đāĈng, 

ngõ løi đi ra đāĈng giao thông chính có mðt cít 

ngõ (ký hiệu là Bn) Bn ≥3m và có chiều sâu ngõ 

tính tĂ chî giĉi xây dĆng đến đæu thĄa đçt (ký 

hiệu là D) D <200m; 

Vð trí 3: Đçt có vð trí nìm sát các đāĈng, ngõ 

chính løi đi ra đāĈng giao thông chính có mðt cít 

ngõ Bn ≥ 3m và có chiều sâu ngõ tính tĂ chî giĉi 

xây dĆng đến đæu thĄa đçt 200m≤D<400m; nìm 

sát các ngõ có mðt cít ngõ 2m≤ Bn <3m và có 

chiều sâu ngõ tính tĂ chî giĉi xây dĆng đāĈng 

giao thöng chính đến đæu thĄa đçt D <200m; 

Vð trí 4: Đçt có vð trí nìm giáp các ngõ chính 

løi đi ra đāĈng giao thông chính có mðt cít ngõ 

Bn ≥3m và có chiều sâu ngõ tính tĂ chî giĉi xây 

dĆng đến đæu thĄa đçt 400m≤ D <600m; nìm sát 

các ngõ có mðt cít ngõ 2m ≤Bn <3m và có chiều 

sâu ngõ hẻm tính tĂ chî giĉi xây dĆng đāĈng giao 

thöng chính đến đæu thĄa đçt 200m≤ D <400m; 

Vð trí 5: Đçt có vð trí nìm giáp các ngõ chính 

løi đi ra đāĈng giao thông chính có mðt cít ngõ 

Bn ≥3m và có chiều sâu ngõ tính tĂ chî giĉi xây 

dĆng đến đæu thĄa đçt 600m≤ D <800m; nìm sát 

các ngõ có mðt cít ngõ 2m≤ Bn <3m và có chiều 

sâu ngõ hẻm tính tĂ chî giĉi xây dĆng đāĈng giao 

thöng chính đến đæu thĄa đçt 400m≤ D <600m; 

Vð trí 6: Đçt các khu vĆc còn läi hoðc vð trí 

tiếp theo cþa thĄa đçt có chiều sâu lĉn hćn 

100m cò giá đçt thçp nhçt (UBND tînh Hâi 

Dāćng, 2014). 

Giá đçt Ċ quy đðnh täi các tuyến đāĈng 

nghiên cău trên đða bàn thành phø Chí Linh có 

sĆ chênh lệch giąa các tuyến đāĈng và giąa các 

vð trí. Giá đçt Ċ cao nhçt là täi các vð trí thuûc 

đoän đāĈng tĂ ngã tā Sao Đó đến đāĈng An 

Ninh, tiếp đến là Nguyễn Thái Hõc (đoän tĂ 

đāĈng An Ninh đến đāĈng Đoàn Kết) và 

Nguyễn Trãi (đoän tĂ đāĈng Træn Hāng Đäo 

đến cåy xëng Quån đûi). Ngoài ra, giá đçt Ċ quy 

đðnh còn có sĆ khác biệt giąa các vð trí. Giá đçt Ċ 

luôn cao nhçt täi vð trí 1, nći cò thuên lČi về giao 

thông, dõc theo các trĀc đāĈng chính, phù hČp 

vĉi mĀc đích kinh doanh quy mö gia đình. Giá 

đçt giâm dæn täi các vð trí 2, 3, 4, 5, 6 và giâm 

theo quy luêt càng nìm xa đoän đāĈng chính, 

giá đçt càng giâm. Nhìn chung, giá đçt Ċ quy 

đðnh khu vĆc 2 thçp hćn nhiều so vĉi khu vĆc 1 

(Bâng 1).  

Sø liệu täi bâng 1 cho thçy, cüng là đçt Ċ täi 

nöng thön nhāng giá đçt quy đðnh cao nhçt täi 

đçt ven quøc lû 37 (xã Tân Dân), tiếp đến là đçt 

ven quøc lû 37 (xã Đ÷ng Läc) và thçp nhçt täi 

đçt ven tînh lû 398 (xã Hoàng Hoa Thám). Điều 

này khîng đðnh thêm, khi xây dĆng bâng giá 

đçt hiện nay, yếu tø vð trí đāČc cho là yếu tø 

chính ânh hāĊng tĉi giá đçt Ċ.  

3.2. Ảnh hưởng của các yếu tố đến giá đất ở 

trên địa bàn thành phố Chí Linh 

Qua hói ý kiến bìng phiếu in sïn vĉi 30 

công chăc, viên chăc làm công tác quân lý đçt 

đai trên đða bàn thành phø Chí Linh, tînh Hâi 

Dāćng cho thçy giá đçt Ċ đåy chðu ânh hāĊng 

bĊi nhiều yếu tø, cĀ thể: 

Nhóm yếu tø vð trí: Giá đçt Ċ thay đùi theo 

tĂng vð trí, tĂng đoän đāĈng và tĂng khu vĆc 

(Bâng 1). Giá đçt Ċ cao nhçt luôn thuûc vð trí 1, 

có mðt tiền tiếp giáp đāĈng và giâm dæn täi các 

vð trí 2, 3, 4, đåy cÿng là kết quâ nghiên cău cþa 

Asabere (1982); H÷ Thð Lam Trà & Nguyễn Vÿ 

Kiên (2006). 

Nhóm yếu tø kinh tế: Nhóm yếu tø kinh tế có 

ânh hāĊng tĉi giá đçt Ċ nhā tøc đû tëng trāĊng 

kinh tế trong khu vĆc, thu nhêp và tiêu dùng cþa 

dån cā, khâ nëng mang läi thu nhêp cþa thĄa 

đçt, măc lãi suçt ngân hàng, nhóm yếu tø kinh tế 

này đã đāČc Topcu & Kubat (2009) đāa vào đánh 

giá ânh hāĊng cþa đö thð đến giá đçt. 

Nhóm yếu tø xã hûi: Nhóm yếu tø xã hûi 

g÷m các yếu tø tøc đû đö thð hóa, mêt đû dân sø, 

chçt lāČng y tế - giáo dĀc, trình đû dân trí và an 

ninh xã hûi cò tác đûng lĉn đến giá đçt Ċ, nhóm 

yếu tø này cÿng đāČc tác giâ Asabere & 

Huffman (1996); Phan Thð Thanh Huyền & cs. 

(2017) đāa vào khâo sát các yếu tø ânh hāĊng 

đến giá đçt.  

Nhóm yếu tø pháp lý: Quyền sĄ dĀng đçt, 

sĊ hąu tài sân gín liền vĉi đçt đāČc khîng đðnh 

täi giçy tĈ pháp lý là Giçy chăng nhên quyền sĄ 

dĀng đçt, quyền sĊ hąu nhà Ċ và tài sân khác 

gín liền vĉi đçt có ânh hāĊng tĉi giá đçt Ċ (H÷ 

Thð Lam Trà & cs., 2016). ThĄa đçt sĄ dĀng 

đýng mĀc đích, cò giçy chăng nhên quyền sĄ 

dĀng đçt, không tranh chçp, khiếu kiện… sẽ có 

giá trð cao. 
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Bâng 1. Giá đất ở quy định và thị trường tại thành phố Chí Linh  

Khu 
vực 

Địa điểm 
Vị 
trí 

Giá đất ở quy định* 
(1.000 đồng/m

2
) 

Giá đất ở thị trường (1.000 đồng/m
2
) Mức chênh lệch ** (lần) 

Năm 2016 Năm 2017 Năm 2018 (5/4) (6/4) (7/4) 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Khu 
vực 

I 

Đoạn đường từ ngã tư Sao 
Đỏ đến đường An Ninh 

1 16.000  22.500 23.400 30.400 1,41 1,46 1,90 

2 5.500  7.500 10.600 17.500 1,36 1,93 3,18 

3 4.000  6.400 8.700 11.200 1,60 2,18 2,80 

4 2.000  3.500 4.300 6.300 1,75 2,15 3,15 

Nguyễn Thái Học (đoạn từ 
đường An Ninh đến đường 
Đoàn Kết) 

1 14.000  22.600 24.200 29.600 1,61 1,73 2,11 

2 5.300  9.400 9.800 15.200 1,77 1,85 2,87 

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

4 1.900  3.400 4.100 5.600 1,79 2,16 2,95 

Nguyễn Trãi (đoạn từ đường 
Trần Hưng Đạo đến cây 
xăng Quân đội) 

1 11.000  17.500 23.900 28.600 1,59 2,17 2,60 

2 5.000  7.000 9.500 14.200 1,40 1,90 2,84 

3 3.000  4.900 6.350 8.300 1,63  2,12 2,77 

4 1.600  2.800 3.150 5.450 1,75 1,99 3.41 

Khu 
vực 
III 

 

Đoạn từ Quán Cát đến cầu 
Ninh Chấp thuộc Khu dân 
cư Ninh Chấp 5 

1 11.000  12.500 13.400 16.900 1,14 1,22 1,54 

2 5.000  6.100 6.900 8.750 1,22 1,38 1,75 

3 3.000  4.200 5.100 6.000 1,40 1,70 2,00 

4 1.600  2.200 2.850 3.100 1,38 1,78 1,94 

Đoạn từ cầu Phả Lại đến địa 
giới phường Văn An 

1 6.000  8.450 10.500 11.500 1,41 1,75 1,92 

2 2.500  4.100 6.850 7.700 1,64 2,74 3,08 

3 1.100  2.100 2.950 3.600 1,91 2,68 3,27 

4 900  1.500 2.100 3.100 1,67 2,33 3,44 

Đường quốc lộ 18 (đoạn từ 
giáp Khu dân cư Trại Tường 
đến giáp Khu dân cư Trại 
Thượng thuộc Khu dân cư 
Trại Sen) 

1 5.000  7.400 8.950 10.800 1,48 1,79 2,16 

2 2.500  4.400 6.450 8.100 1,76 2,58 3,24 

3 1.300  2.000 3.150 4.100 1,54 2,42 3,15 

4 900 1.400 1.800 2.200 1,56 2,00 2,44 

Khu 
vực 
III 

 

Đất ven quốc lộ 37 
(xã Tân Dân) 

1 5.000 6.500 7.100 10.000 1,30 1,42 2,00 

2 3.000 4.300 4.900 6.100 1,43 1,63 2,03 

3 1.500 2.500 2.700 5.150 1,68 1,80 3,43 

4 1.000 1.700 1.900 3.500 1,70 1,90 3,50 

5 800 1.300 1.500 2.000 1,63 1,86 2,50 

6 650 1.100 1.200 1.300 1,69 1,85 2,00 

 

Đất ven quốc lộ 37 
(xã Đồng Lạc) 

1 3.000 4.800 5.300 7.300 1,60 1,77 2,43 

2 1.500 2.400 3.500 4.100 1,60 2,33 2,73 

3 1.000 1.800 2.500 3.100 1,80 2,50 3,10 

4 700 1.100 1.600 2.500 1,57 2,29 3,57 

5 600 950 1.400 1.800 1,58 2,33 3,00 

6 500 800 1.200 1.400 1,60 2,40 2,80 

Đất ven tỉnh lộ 398  
(xã Hoàng Hoa Thám) 

1 2.000 3.250 3.900 6.000 1,63 1,95 3,00 

2 1.000 1.500 1.800 2.800 1,50 1,80 2,80 

3 800 1.400 1.500 2.000 1,75 1,88 2,50 

4 600 1.100 1.200 1.500 1,83 2,00 2,50 

5 500 850 1.150 1.250 1,70 2,30 2,50 

6 400 750 800 1.150 1,88 2,00 2,88 

Ghi chú: * là giá đất ở quy định (UBND tỉnh Hâi Dương, 2014), ** là mức chênh lệch giữa giá đất ở thị trường và 

giá đất ở quy định = giá đất ở thị trường của năm 2016-2018/ giá đất ở quy định. 
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Nhóm yếu tø cá biệt là hình dáng, diện tích, 

chiều rûng mðt tiền, chiều sâu thĄa đçt, đåy là 

yếu tø có ânh hāĊng tĉi giá trð thĄa đçt. Hāĉng 

đçt cÿng là yếu tø rçt đāČc coi trõng. NgāĈi 

phāćng đöng nòi chung quan niệm đçt hāĉng 

đöng, đöng nam là hāĉng tøt. Vêy nên nhāng 

mânh đçt hay nhà cò hāĉng này luön đāČc āu 

tiên chõn lĆa và cò giá cao hćn các thĄa  

đçt khác (H÷ Thð Lam Trà & Nguyễn Vën 

Quân, 2006). 

Nhóm yếu tø cć sĊ hä tæng g÷m hệ thøng 

giao thông, hệ thøng điện nāĉc, hệ thøng thông 

tin liên läc và hệ thøng cć sĊ giáo dĀc, y tế cÿng 

có ânh hāĊng đến giá đçt. Nhąng thĄa đçt nìm 

täi vð trí cò cć sĊ hä tæng tøt sẽ có giá trð cao 

hćn, hçp dén ngāĈi mua hćn và ngāČc läi nhąng 

thĄa đçt cò cć sĊ hä tæng kém thì sẽ hän chế và 

khöng thu hýt đāČc ngāĈi mua (Kauko, 2003; 

Joslin, 2005; H÷ Thð Lam Trà & cs., 2017). 

3.1.2. Giá đất ở thị trường trên địa bàn 

thành phố Chí Linh  

Kết quâ điều tra cho thçy Ċ vð trí khác nhau 

thì giá đçt Ċ giao dðch trên thð trāĈng là khác 

nhau. Giá đçt Ċ thð trāĈng đāČc tính bìng trung 

bình cûng các phiếu điều tra Ċ cùng mût vð trí 

trong nëm điều tra. Giá các lö đçt có vð trí gæn 

khu trung tâm kinh tế, thuên tiện cho giao 

thöng, cò điều kiện hä tæng tøt thì thāĈng có giá 

cao. Giá đçt Ċ thð trāĈng cao nhçt täi đoän 

đāĈng tĂ ngã tā Sao Đó đến đāĈng An Ninh, sau 

đò đến đoän đāĈng Nguyễn Thái Hõc (đoän tĂ 

đāĈng An Ninh đến đāĈng Đoàn Kết) và cuøi 

cüng là đāĈng Nguyễn Trãi (đoän tĂ đāĈng 

Træn Hāng Đäo đến cåy xëng Quån Đûi). Có thể 

nhên thçy giá đçt Ċ quy đðnh chāa phü hČp vĉi 

giá đçt Ċ thð trāĈng, đðc biệt trong thĈi gian 

phçn đçu lên thành phø và nâng loäi đö thð, cć 

sĊ hä tæng đāČc đæu tā, làm cho giá đçt Ċ có xu 

thế tëng cao, măc chênh giąa giá đçt Ċ thð 

trāĈng và giá đçt Ċ quy đðnh cþa nëm 2018 cao 

hćn nëm 2016 tāćng ăng theo vð trí và tuyến 

đāĈng. Măc chênh lệch giąa giá đçt Ċ thð trāĈng 

và giá đçt Ċ quy đðnh khu vĆc I là tĂ 1,36 đến 

3,41 læn, khu vĆc II là tĂ 1,14 đến 3,27 læn, khu 

vĆc III thì giá thð trāĈng ùn đðnh hćn, măc 

chênh lệch giąa giá đçt Ċ thð trāĈng và giá đçt Ċ 

quy đðnh là tĂ 1,3 đến 3,5 læn (Bâng 1). 

3.2. Xác định mức độ ânh hưởng của các 

yếu tố đến giá đất ở trên địa bàn thành phố 

Chí Linh 

3.2.1. Phân tích độ tin cậy của dữ liệu  

khảo sát 

Phån tích đû tin cêy cþa dą liệu khâo sát 

bìng phæn mềm SPSS thông qua hệ sø 

Cronbach’s Alpha và hệ sø tāćng quan biến tùng 

(Corrected Item - Total Correlation) (Bâng 2). 

Kết quâ kiểm đðnh Cronbach’s Alpha cho 25 

biến đûc lêp trong mô hình nghiên cău cho thçy: 

biến khâo sát là trình đû dân trí (XH4) có hệ sø 

tāćng quan biến tùng nhó hćn 0,3 (khöng đþ đû 

tin cêy) nên phâi loäi bó khói mô hình nghiên 

cău. Nhā vêy, còn 24 biến khâo sát đþ điều kiện 

để tiếp tĀc phân tích nhân tø khám phá. 

3.2.2. Phân tích yếu tố khám phá 

Phân tích yếu tø khám phá (EFA) düng để 

rút gõn mût têp hČp k biến khâo sát thành mût 

têp F (vĉi F<k) các nhân tø cò ý nghïa hćn. 

Trong nghiên cău này, thay vì nghiên cău 24 

yếu tø ânh hāĊng cþa giá đçt, ta nghiên cău 6 

nhóm yếu tø, trong múi nhóm yếu tø này g÷m 

các yếu tø có sĆ tāćng quan vĉi nhau. Điều này 

sẽ giúp tiết kiệm thĈi gian và kinh phí khi 

nghiên cău. 

Kết quâ kiểm đðnh tính thích hČp cþa phân 

tích nhân tø cho thçy hệ sø KMO (Kaiser - 

Meyer - Olkin) = 0,858, thóa mãn điều kiện  

0,5< KMO <1 (Bâng 3). Nhā vêy phân tích nhân 

tø khám phá là phù hČp cho dą liệu thĆc tế. 

Ngoài ra, kiểm đðnh Barlett’s cò giá trð  

Sig. = 0,000<0,05 cho thçy sø liệu thĆc tế hoàn 

toàn phù hČp vĉi phân tích EFA và các biến 

khâo sát cò tāćng quan tuyến tính vĉi nhân tø 

đäi diện. 

Kết quâ đánh giá măc đû giâi thích cþa các 

biến khâo sát trong mô hình vĉi nhân tø là đät 

yêu cæu, vì tùng phāćng sai giâi thích cþa biến 

đûc lêp là 63,965>50% (Bâng 4). Điều này cho 

thçy 63,965% sĆ thay đùi cþa nhân tø kết quâ là 

do các yếu tø (biến) đāa ra trong mö hình, tăc là 

các biến khâo sát trong nghiên cău này đã giâi 

thích đāČc 63,965% sĆ biến thiên cþa giá đçt täi 

thành phø Chí Linh. 
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Bâng 2. Kết quâ phân tích độ tin cậy - Cronbach’s Alpha 

Biến quan sát Ký hiệu Tương quan biến tổng Hệ số Cronbach's Alpha  

Nhóm yếu tố vị trí (Alpha = 0,804) VT   

Khoảng cách đến trung tâm  VT1 0,579 0,769 

Khoảng cách đến trường học VT2 0,556 0,777 

Khoảng cách đến chợ VT3 0,564 0,774 

Khoảng cách đến bệnh viện VT4 0,611 0,759 

Khoảng cách đến bến xe VT5 0,679 0,753 

Nhóm yếu tố kinh tế (Alpha = 0,756) KT   

Tốc độ tăng trưởng kinh tế trong khu vực KT1 0,468 0,743 

Thu nhập và tiêu dùng của dân cư KT2 0,605 0,669 

Khả năng mang lại thu nhập của thửa đất KT3 0,591 0,679 

Mức lãi suất ngân hàng KT4 0,551 0,701 

Nhóm yếu tố xã hội (Alpha =0,788) XH   

Tốc độ đô thị hóa XH1 0,554 0,758 

Mật độ dân số  XH2 0,638 0,710 

Chất lượng y tế - giáo dục XH3 0,623 0,710 

Trình độ dân trí  XH4 0,279 - 

An ninh xã hội XH5 0,512 0,760 

Nhóm yếu tố pháp lý (Alpha = 0,757) PL   

Tình trạng pháp lý của thửa đất PL1 0,597 0,661 

Hạn chế về quyền sử dụng đất PL2 0,586 0,674 

Hạn chế quy hoạch PL3 0,575 0,687 

Nhóm yếu tố cá biệt (Alpha = 0,834) CB   

Hình dáng của thửa đất CB1 0,683 0,782 

Diện tích của thửa đất CB2 0,619 0,810 

Chiều rộng mặt tiền của thửa đất CB3 0,629 0,805 

Chiều sâu thửa đất CB4 0,725 0,761 

Nhóm yếu tố cơ sở hạ tầng (Alpha = 0,797) HT   

Hệ thống giao thông HT1 0,645 0,728 

Hệ thống điện nước HT2 0,683 0,728 

Hệ thống thông tin liên lạc HT3 0,575 0,765 

Hệ thống cơ sở giáo dục, y tế HT4 0,573 0,767 

Bâng 3. Kết quâ kiểm định KMO và Bartlett’s Test 

Chỉ tiêu Giá trị 

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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Bâng 4. Tổng phương sai giâi thích và trọng số tâi của ma trận xoay cho biến độc lập 

Yếu tố 
Hệ số Eigenvalues Tổng phương sai giải thích 

Tổng Phương sai (%) Tích lũy (%) Tổng Phương sai (%) Tích lũy (%) 

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 trên xoay xác đðnh trõng sø tâi cho thçy 

tĂ 6 nhóm yếu tø vĉi 22 biến khâo sát đāČc síp 

xếp thành 6 nhóm không theo thă tĆ ban đæu, 

có 2 biến VT5 (khoâng cách đến bến xe) và HT2 

(hệ thøng điện nāĉc) tâi lên Ċ câ hai nhân tø nên 

loäi hai biến này. Hệ sø tâi cþa các biến đều có 

giá trð >0. Theo Hair & cs. (1998), hệ sø tâi >0,3 

đāČc xem là đät măc tøi thiểu; hệ sø tâi >0,4 

đāČc xem là quan trõng; hệ sø tâi >0,5 đāČc xem 

là cò ý nghïa thĆc tiễn (Bâng 5). Nhā vêy, có thể 

khîng đðnh đāČc tĂng yếu tø trong múi nhân tø 

có sĆ tāćng quan vĉi nhân tø mà yếu tø đò là 

thành phæn và cò ý nghïa thĆc tiễn. 

Nhā vêy, việc phân tích nhân tø khám phá 

EFA khîng đðnh 06 nhóm nhân tø tāćng ăng 

nhā sau: nhån tø vð trí, nhân tø kinh tế, nhân tø 

xã hûi, nhân tø pháp lý, nhân tø cá biệt và nhân 

tø cć sĊ hä tæng đāČc đāa vào phån tích h÷i quy. 

3.3. Phân tích hồi quy và xác định mức độ 

ânh hưởng của các yếu tố tới giá đất ở  

3.3.1. Phân tích hồi quy 

Sau khi tiến hành các bāĉc kiểm đðnh và 

phân tích nhân tø, các nhân tø đþ điều kiện 

đāČc đāa vào phån tích h÷i quy nhìm xác đðnh 

đāČc phāćng trình h÷i quy tuyến tính giąa giá 

đçt và các yếu tø ânh hāĊng cÿng nhā xác đðnh 

đāČc măc đû ânh hāĊng cþa các yếu tø đò tĉi giá 

đçt: giá trð R2 hiệu chînh bìng 0,681, nhā vêy 

68,1% sĆ biến thiên cþa giá đçt do sĆ ânh hāĊng 

cþa các biến đûc lêp trong mô hình gây ra. Giá 

trð hệ sø Durbin - Watson (d) là mût giá trð kiểm 

tra đāČc sĄ dĀng để phát hiện sĆ hiện diện cþa 

tĆ tāćng quan trong phån tích h÷i quy. Giá trð 

cþa d luôn nìm trong khoâng tĂ 0 đến 4. Nếu  

1< d <3 thì mô hình không có tĆ tāćng quan, 
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nếu 0< d <1 thì mô hình có tĆ tāćng quan 

dāćng, nếu 3< d <4 thì mô hình có tĆ tāćng 

quan åm. Do đò, cò thể giâ đðnh rìng không có 

tāćng quan tuyến tính bêc nhçt trong dą liệu 

h÷i quy tuyến tính đa biến vì giá trð hệ sø 

Durbin-Watson bìng 1,931 rçt gæn giá trð 2 

(Bâng 6). 

TĂ kết quâ hệ sø h÷i quy, ta xét các hệ sø 

h÷i quy chāa chuèn hóa trong cût hệ sø β. Ta có 

thể täm āĉc lāČng mô hình h÷i quy méu trāĉc 

khi kiểm đðnh, mö hình đāČc biểu diễn nhā sau: 

Y = -1,328 + 0,153X1 + 0,218X2 + 0,121X3 + 

0,122X4 + 0,220X5 + 0,259X6 + Ei 

Trong bâng 6, măc ý nghïa Sig. cþa các biến 

trong mô hình h÷i quy đều có giá trð 0,000 nhó 

hćn giá trð tøi đa là 0,05, vì thế các biến đều có 

ânh hāĊng tĉi giá đçt. Giá trð VIF cþa các biến 

đều lĉn hćn 1 cho thçy không có hiện tāČng đa 

cûng tuyến trong phân tích này. 

Kết quâ kiểm đðnh Ei là 0,983, ta có thể 

täm āĉc lāČng mô hình h÷i quy méu trāĉc khi 

kiểm đðnh nhā sau: 

Y = - 0,345 + 0,153X1 + 0,218X2 + 0,121X3 + 

0,122X4 + 0,220X5 + 0,259X6 

Phån tích phāćng sai ANOVA để kiểm đðnh 

läi đû tin cêy cþa phân tích h÷i quy (Bâng 7) cho 

thçy, giá trð F biến đùi = 64,693, măc ý nghïa 

Sig. = 0,000, kết quâ cþa phép phân tích h÷i quy 

là đâm bâo đāČc đû tin cêy. 

 Bâng 5. Kết quâ trọng số tâi của ma trận xoay  

Biến 
Thành phần 

1 2 3 4 5 6 

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   0,778    

KT3   0,755    

KT1   0,659    

KT4   0,606    

VT2    0,742   

VT1    0,727   

VT3    0,724   

VT4    0,693   

PL2     0,800  

PL1     0,764  

PL3     0,706  

HT3      0,761 

HT4      0,754 

HT1      0,750 
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Bâng 6. Hệ số hồi quy - Coefficients 

Mô hình 
Hệ số hồi quy chưa chuẩn hóa Hệ số hồi quy chuẩn hóa 

Sig. 
Thống kê đa cộng tuyến 

β Beta (β) Chấp nhận VIF 

(Constant) -1,328  .000   

X1 - Vị trí 0,153 0,160 .001 0,771 1,296 

X2 - Kinh tế 0,218 0,233 0 0,672 1,488 

X3 - Xã hội 0,121 0,129 .008 0,770 1,300 

X4 - Pháp lý 0,122 0,134 .008 0,718 1,392 

X5 - Cá biệt 0,220 0,254 0 0,634 1,578 

X6 - Cở sở hạ tầng 0,259 0,289 0 0,750 1,332 

Bâng 7. Phân tích phương sai ANOVA 

 Tổng bình phương df Trung bình bình phương F Sig. 

Hồi quy 50,356 6 8,393 64,693 ,000
b
 

Phần dư 22,444 173 0,130   

Tổng 72,800 179    

Bâng 8. Mức độ ânh hưởng của các yếu tố đến giá đất 

Nhóm yếu tố ảnh hưởng Standard.Beta Tỷ lệ phần % Thứ tự ảnh hưởng 

X1 - Vị trí 0,160 13,34 4 

X2 - Kinh tế 0,233 19,43 3 

X3 - Xã hội 0,129 10,76 6 

X4 - Pháp lý 0,134 11,18 5 

X5 - Cá biệt 0,254 21,18 2 

X6 - Cở sở hạ tầng 0,289 24,11 1 

Tổng 1,199 100,00  

 

3.3.2. Đánh giá mức độ ảnh hưởng của các 

yếu tố đến giá đất ở 

Hệ sø Standard.Beta xác đðnh vð trí ânh 

hāĊng cþa các biến đûc lêp X1, X2, X3, X4,, X5, X6. 

Cën că vào hệ sø h÷i quy đāČc chuèn hóa, có thể 

chuyển đùi sang däng phæn trëm và đāČc síp 

xếp theo thă tĆ āu tiên tĂ cao tĉi thçp nhā sau: 

biến X6 cć sĊ hä tæng đòng gòp 24,11%; biến X5 

yếu tø cá biệt đòng gòp 21,18%; biến X2 kinh tế 

đóng góp 19,43%; biến X1 yếu tø vð trí đòng gòp 

13,34%; biến X4 yếu tø pháp lý đòng gòp 11,18%, 

biến X3 yếu tø xã hûi đòng gòp 10,76% (Bâng 8). 

Nhā vêy, yếu tø cć sĊ hä tæng sẽ đòng vai trñ lĉn 

nhçt, ânh hāĊng tĉi giá đçt.  

Kết quâ nghiên cău các yếu tø ânh hāĊng 

đến giá đçt Ċ thành phø Thái Nguyên, tînh Thái 

Nguyên cþa Nguyễn Ngõc Anh (2016) chî ra 

rìng: nhóm yếu tø vð trí là nhóm yếu tø ânh 

hāĊng lĉn nhçt đến sĆ biến đûng cþa giá đçt vĉi 

sĆ đòng gòp 34,17%; nhòm yếu tø hä tæng đòng 

góp 22,48%; nhóm yếu tø möi trāĈng đòng gòp 

15,26%; nhóm yếu tø chính sách đòng gòp 

11,62%; nhóm yếu tø cá biệt đòng gòp 7,97%; 

nhóm yếu tø kinh tế đòng gòp 6,45%, nhòm yếu 

tø xã hûi đòng gòp 2,05%. Kết quâ nghiên cău 

các yếu tø ânh hāĊng đến giá đçt Ċ cþa Phan 

Thð Thanh Huyền & cs. (2017) täi thành phø 

Điện Biên, tînh Điện Biên cÿng chî ra rìng: 
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nhóm yếu tø khu vĆc là nhóm yếu tø ânh hāĊng 

lĉn nhçt đến sĆ biến đûng cþa giá đçt vĉi sĆ 

đòng gòp là 23,9%, tiếp đến là nhóm yếu tø cá 

biệt (15,78%), nhóm yếu tø kinh tế (12,6%) và 

cuøi cùng là nhóm yếu tø xã hûi (8,93%). Hai 

nghiên cău trên đều chî ra nhóm yếu tø vð trí và 

nhóm yếu tø khu vĆc có ânh hāĊng lĉn nhçt đến 

giá đçt Ċ, tiếp đến là nhóm yếu tø cć sĊ hä tæng 

và nhóm yếu tø cá biệt. Điều này cÿng lý giâi täi 

sao khi quy đðnh giá đçt Ċ täi khung giá đçt, 

cÿng nhā bâng giá quy đðnh, nhóm yếu tø vð trí 

là nhóm yếu tø cć sĊ để xây dĆng giá đçt. Tuy 

nhiên vĉi nghiên cău về các yếu tø ânh hāĊng 

đến giá đçt cþa thành phø Chí Linh thì nhóm 

yếu tø cć sĊ hä tæng đāČc xác đðnh là nhóm yếu 

tø ânh hāĊng lĉn nhçt đến giá đçt Ċ. Điều này 

phù hČp vĉi điều kiện thĆc tế cþa thành phø Chí 

Linh, là thành phø mĉi đāČc công nhên, cć sĊ hä 

tæng đang tĂng bāĉc hoàn thiện, Ċ khu vĆc cć sĊ 

hä tæng đāČc hoàn thiện và nâng cçp, giá đçt có 

xu hāĉng tëng cao rô rệt. 

4. KẾT LUẬN  

Giá đçt Ċ quy đðnh và giá đçt Ċ thð trāĈng 

cþa thành phø Chí Linh có sĆ chênh lệch lĉn 

giąa các vð trí, giąa các đoän trong mût tuyến 

đāĈng. Măc chênh lệch giąa giá đçt Ċ thð trāĈng 

và giá đçt Ċ quy đðnh cao Ċ mût sø vð trí trong nëm 

2018, nći cć sĊ hä tæng đāČc hoàn thiện đáp ăng 

yêu cæu nâng cçp tĂ thð xã lên thành phø.  

Các yếu tø ânh hāĊng tĉi giá đçt Ċ cþa 

thành phø Chí Linh g÷m: yếu tø cć sĊ hä tæng; 

yếu tø cá biệt; yếu tø kinh tế; yếu tø vð trí; yếu tø 

pháp lý và yếu tø xã hûi. Kết quâ phân tích mô 

hình h÷i quy tuyến tính đa biến cho thçy 68,1% 

biến đûng cþa giá đçt Ċ có thể đāČc giâi thích 

bìng biến thể cþa 6 nhóm biến đûc lêp, trong 

khi phæn còn läi (31,9%) đāČc giâi thích bĊi các 

yếu tø khác ngoài mô hình.  

Kết quâ chäy mô hình h÷i quy tuyến tính đã 

xác đðnh đāČc phāćng trình h÷i quy tuyến tính 

là: Y = -0,345 + 0,153X1 + 0,218X2 + 0,121X3 + 

0,122X4 + 0,220X5 + 0,259X6. Nhā vêy, nhóm yếu 

tø cć sĊ hä tæng có ânh hāĊng lĉn nhçt đến giá 

đçt Ċ täi thành phø Chí Linh vĉi tỷ lệ 24,11%; 

tiếp đến là nhóm yếu tø cá biệt, nhóm yếu tø 

kinh tế, nhóm yếu tø vð trí và nhóm yếu tø pháp 

lý vĉi tỷ lệ đòng gòp tāćng ăng là 21,18%, 

19,43%, 13,34% và 11,18%. Cuøi cùng là nhóm 

yếu tø xã hûi vĉi tỷ lệ đòng gòp là 10,76%. 
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