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TOM TAT
Nghién ctru thure hién diéu tra 144 hé cé giao dich chuyén nhuwong quyén st
dung dét va cdn bé cé lién quan dén céng tdc dinh gid dét, nhdm xdc dinh cdc

Théng tin chung: y€u té dnh hwéng va mirc d6 Gnh huéng cda cdc yéu té dén gid dét & trén dia
Ngay nhén bai: 09/11/2023 ban huyén Kéng Chro, tinh Gia Lai. Trong giai dogn 2020 - 2022, gid dét & thj
Ngdy phén bién: 12/12/2023 truong ludn cé xu thé tdng va luén cao hon so vdi gid dat & do nha nurée quy

Ngady quyét dinh déng: 29/12/2023  dinh, mirc dé dao déng tir 2,1 dén 7,3 lan. Gid ddt tai cdc khu vire trung tdm
1& cao nhét va giam dén vé khu vire 1dn cén. St dung phurong phdp phén tich
nhén té khdm phd va mé hinh hdi quy da bién, nghién ctru dd xdc dinh dworc
25 yéu t6 thubc 6 nhém yéu t6 dnh huwdng dén gid dét trén dia ban huyén.
Trong d6, nhém yéu té dnh hudng Ién nhét la nhém yéu té vj tri (24,76%), sau
dé la nhém yéu té co sé& ha tédng (21,79%), tiép dén lad nhém yéu té kinh té

Tir khéa: (20,37%), nhém yéu t6 ca biét (12,92%), nhém yéu té x& héi (11,23%) va cudi
giG dét, hoi quy tuyén tinh, huyén  cuing la nhom yéu t6 phdp ly (8,93%). Khi dinh gid ddt & trén dia ban huyén
Kbéng Chro, yéu té dnh hudng. Kéng Chro cén phéi xem xét ki hon déi vdi cdc yéu té vi tri va co sé ha tdng

dé gid dat dwa ra phu hop vdi gid thj trrong.

ABSTRACT

The study is carried out on 114 participating households doing the transfer of
land use rights and the related authorized staff in order to give an insight into
factors and their levels of affecting land prices in Kong Chro District, Gia Lai
Province. During the period of 2020-2022, the land prices in the market were
on a constant increase and tended to be higher than the state’s regulated
ones, ranging from 2.1 to 7.3 times higher. The land prices in the district’s
urban centre areas were the highest and there was a decreasing tendency in
their neighbouring areas. The researchers applied the methodology of
exploratory factor analysis and multivariate regression model and the results
identified 25 factors belonging to 6 groups affecting the land prices in the
district. Among these factors, the most significant group was the location
factor (24.76%) and this was followed by the infrastructure factor group
(21.79%). The third biggest group was an economic factor with a proportion
of 20.37%, then the specific factor group accounted for 12.92%, the social
factor group was 11.23% and the smallest one stood at 8.93%. As a result,
when pricing land in the District of Kong Chro, it is crucial to take more careful
consideration into factors of location and infrastructure to decide acceptable
prices as opposed to the ones in the market.

Keywords:
factors affecting, Kong Chro
district, Land price, linear
regression.

1. DAT VAN DE d4t, thué, tién bdi thudng khi nha nwdc thu hoi
Gid dat 13 mot trong nhitng cdn c&r rat quan  dat... DG6i véi viéc dinh gid dat phai dam bao
trong trong viéc tinh tién sir dung dat, tienthué  nguyén tic phu hop véi gid chuyén nhuong
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quyén sir dung dat thuc té€ trén thi truong
trong diéu kién binh thudng, khi cé chénh léch
so V@i gid chuyén nhuong quyén sir dung dat
thuc té trén thi trwdng thi phai diéu chinh cho
phu hop [1]. Gid dat la cdng cu quan trong dé
diéu tiét thj trwdng bat dong san, la cdng cu
kinh t& dé nha nudc quan ly tai chinh vé dat dai.

Huyén Kéng Chro la huyén mién nui cta tinh
Gia Lai, d3 tirng 1a huyén nghéo nhat tinh.
Trong nhitrng ndm gan day da c6 nhitng budc
ti€n nhay vot vé kinh té&, xa hoi, dac biét la tir
khi xuat hién céc dy &n I&n nhu du an dién gid,
du an bén xe huyén, du an nha mdy ché bién
gd dam, cac tuyén duwong dugc nang cap, mé&
rong [2]. Piéu nay d3 din dén cac hoat dong
lién quan dén dat dai tai dia phwong ngay
cang soi dong, gia dat & trén dia ban huyén
lubn cé xu hwdng tang cao. Mac du, cong tac
xac dinh gid dat & da dugc thuc hién theo dung
cac quy dinh cla nha nudc, song van con tén
tai nhirng han ché& 1am anh huwdng dén cong tac
thu hoi dat va gdy khé khan cho viéc xac dinh
tién sir dung dat, tién thué dat... Do vay, nghién
ctu duoc thuc hién nham xac dinh cac yéu t6
anh hudng va mirc d6 dnh hudng cla céc yéu
td dén gid dat & tai huyén Kéng Chro 1am co s&
cho viéc dinh gid dat phu hop véi gia thi truong
va gép phan tang cwdng hiéu qua cong tac quan
ly dat dai.
2. PHU'ONG PHAP NGHIEN CUU

- Phuong phdp chon diém nghién ctru: Can
cr Quyét dinh s6 58/2019/QP-UBND ngay 20
thang 12 ndam 2019 cda UBND tinh Gia Lai ban
hanh Bang gia dat giai doan 2020-2024 trén dia
ban huyén Kéng Chro [3] két hop nghién clru
tinh hinh phat trién kinh té - xa hdi cia huyén
Kong Chro, nghién clru dwoc thuc hién trén 3
khu viee: (i) khu vue |: dat & d6 thi (chon thitran
Kéng Chro), (ii) khu vue II: dat & néng thon (khu
vie can thi trdn, thudc vung thung liing ¢ dia
hinh twong d&i bang phang chon x3 Yang
Trung), (iii) khu vie Ill: D4t & néng thon (la khu
vic xa trung tdm, cé dia hinh déi ndi cao, tap
trung vé hai phia Dong - Bac va Déng - Nam cua
huyén, chon xa Chu Krey).

- Phuong phdp thu thdp sé liéu the cap:

Diéu tra, thu thap s6 liéu lién quan dén bang gia
dat giai doan 2020 — 2024 dugc thu thap tai
UBND huyén Kéng Chro. Céc tai liéu, s6 liéu vé
chuyén nhuong quyén s dung dat thu thap tai
Phong Tai nguyén va M6éi trudng; Van phong
Dang ky dat dai chi nhdnh huyén Kéng Chro.

- Phuwong phdp thu thap s6 liéu so cdp: S
dung phiéu diéu tra duwoc thiét k& san dé diéu
tra cc ho gia dinh, cd nhan thyc hién chuyén
nhuong quyén sir dung dat tai cac diém nghién
clru. Téng s6 hé diéu tra phdng van la 144 hé
(Badng 1). Tai moi diém nghién ciru chon cac
duong phd, khu vuc ¢ tinh dai dién. Doi véi
cac dwong pho tai thi tran Kong Cho, mdi
duong (doan duong) chon ca 4 vi tri (twong
trng 7 vi tri do cac vi tri 2, vi tri 3, vi tri 4 duwoc
chia lam 2 vi tri). Mdi vi tri chon 3 ho diéu tra.
Ngoai ra theo [4] kich ¢c& mau tdi thiéu cho
phan tich nhan t6 kham phd 13 gdp 5 Ian téng
s6 bién quan sat theo céng thirc n = 5*m (m: sd
bién doc 1ap); kich c¢& mau téi thiéu cho phan
tich hoi quy da bién xac dinh theo céng thirc n
=50 + 8*k (k: s6 nhém yéu t6) [5]. Do vdy, dung
lwgng mau t6i thiéu ddm bao 1a n > max (5*25;
50+8*6) = (125; 98) = 125 quan sat. Vdi s6 hd
diéu tra la 144 ho hoan toan dam bao d6 tin cay
cho nghién ctru. St dung thang do Likert 5 murc
ddo dé danh gid mic d6 anh huéng [6] (1)
Khong anh huédng; (2) it anh hudng; (3) Binh
thuong; (4) Anh hudng; (5) Rat anh hudng.

- Phuong phdp théng ké, xu ly s6 liéu:

+ Kiém dinh thang do: D9 tin cdy cla thang
do duoc kiém dinh théng qua hé sé Cronbach’s
alpha va hé sé twong quan bién tong (Corrected
Item - Total Correlation). S6 liéu dam bao dd tin
cay khi hé s6 Cronbach’s Alpha ndm trong
khodng (0,6 - 0,95) [4], hé s6 tuong quan bién
téng > 0,3 [4], [7].

+ Phan tich nhan t6 khdm pha (EFA -
Exploratory Factor Analysis): Cac bién chi duwoc
chdp nhan khi hé s6 thich hop KMO (Kaiser -
Meyer - OIKIN) nam trong khoang (0,5 — 1) va
cac trong so tai > 0,35 [8] hodc khodng cach
gitra 2 trong sé tai (Factor Loading) cung 1 bién
& 2 nhan t6 khac nhau > 0,3 [4], néu chon trong
s8 tai > 0,3 thi ¢ mau phai it nhat 13 350, néu
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c& mau khoang 100 thi nén chon trong s6 tai >
0,5 va néu c& mau khoang 50 thi trong so tai
phai > 0,75. D4i vdi nghién clru nay trong so tai
duoc chon 13 > 0,5 vi s& mau diéu tra la 144
mau. Ngoai ra, thang do chi dwoc chap nhan khi
tdng phuwong sai gidi thich (Total Variance
Explained) > 50%; hé s6 Bartlett's v&i mirc y
nghta sig < 0,05 dé dam bao cac yéu t6 cé mai
twong quan véi nhau; hé sé Eigenvalue cé gia
tri > 1 dé dam bao cidc nhom nhan td ¢ sy
khéac biét.

+ Phan tich hoi quy: Nghién ctru sit dung mé
hinh hoi quy da bién cé dang Y= Bo + B1X1 + B2X2
+ B3X3+ BaXg +...4BnXn + € dé xac dinh mic do
anh hwédng cha céc yéu td dén gia dat. Trong do:

Yi I3 bién phu thudc thé hién gid clia thira dat;

X1, X2... Xn 13 cac bién doc 1ap thé hién cac
yéu té anh hudng téi gid dat;

Bo 1a hang s6, gia tri cha Y khi tat ca cac gia
tri cia X bang 0;

B1, B2... Bn la céc hé sb héi quy;

e la sai s6 chuan.

Bang 1. S& lwgng hd diéu tra tai cac diém diéu tra

" R R - S6 lwong
TT T b t .
S én duwong oan duwong SO vi tri hé didu tra
I Thi trdn Kéng Chro
x A Doan tir Kpa Klong dén hét cau 4 (twong
! Nguyen Hue Yang Trung rng 7 VT) 21
R . . . e , 4 (tuwong
2 Lé Hong Phong T Nguyén Hué dén Tran Phu tng 7 VT) 21
. , Poan tir Trudrng Son Déng (QL 662) dén 4 (twong
3 Anh Hung Ndp hét ranh gidi trudng PTTH Ha Huy Tap tng 7 VT) 21
X s x. Doan tr ranh gidi nga 3 khu quy hoach 4 (twong
4 Nguyen Van Troi giét mo tap trung dén Lé Lai rng 7 VT) 21
;e SEele MAGT
Minh Khai ndi dai "o Co' 0N g1 Y (rng 7 VT)
cap nudc sinh hoat thj tran
Il Xa Yang Trung
Doc theo tuyén dudng
Khu vre 1 Trwong Son Dong (TL 662) 4 12
Khu vurc 2 Doc tuyeﬂn Ile‘n xa va caﬁc dudng ) 6
trong thon, lang khu dan cu
1] Xa Chuv Krey
Khuvue 1 Puong lién xa 3 9
Khu vuc 2 Cac duong lién thoén, lang 4 12
Tdéng 144

3. KET QUA VA THAO LUAN
3.1. Khai quat vé gia dat & trén dia ban huyén
Kong Chro

Kéng Chro 1a don vi hanh chinh nam & phia
DPong cha tinh Gia Lai, gdm 01 thj tran va 13 xa
[2]. T6ng dién tich tw nhién 1a 143.970,57 ha.
Trong d6, dién tich dat nong nghiép la
135.944,00 ha (chiém 94,46%); dién tich dat
phi ndng nghiép la 4.797,68 ha (chiém 3,33%),
dién tich dat chua st dung 13 3.178,89 ha
(chiém 2,21%). Dién tich dat & 1a 838,83 ha
(chi€m 0,6% téng dién tich tu nhién) [9]. Pat &
cla cdc x3, thi trdn phan bo tap trung tai trung

tam x3, thi tran, theo tirng cum dan cu doc theo
tuyén duong chinh nhu tuyén duong quéc 16,
tinh 16, lién huyén, lién x3 [9].

Thuc hién Ludt Dat dai ndm 2013 va Nghi
dinh 44/2014/ND-CP cGa Chinh phl vé gia dat,
ngay 20/12/2019 clGa UBND tinh Gia Lai ban
hanh bang gid cac loai dat giai doan 2020 -
2024 trén dia ban huyén Kéng Chro, tinh Gia Lai
tai Quyét dinh 58/2019/QD-UBND [3]. Trong
giai doan 2020 - 2022, gia dat quy dinh tai tat
ca diém nghién cru khdng cd sy bién ddng. Doi
vGi gid dat & dé thi dao doéng tir 115.000
déng/m? dén 1.100.000 dong/m? tuy theo vi tri
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va tuyén dudng. Dat & ndng thén gid dao dong
tlr 15.000 déng/m? dén 154.000 déng/m? tuy
theo vi tri va khu vuec.

K&t qua diéu tra thi trwdng cho thay gid dat
& trén thi trwong co su bién déng 1én va cao
hon nhiéu lan so vdi gid dat trong bang gia. Doi
v@i dat & do thi (Bang 2), su chénh |&ch gia dat
cao nhat [a vj tri 1 tai doan dudng Nguyén Hué
gia thi truong 13 8,03 triéu déng/m?cao gap 7,3
lan so vdi gid quy dinh cia nha nuwdc. Chénh

l&ch thap nhat I3 vj tri 4 dudng L& Hong Phong
gia thi truong 1a 420 nghin dong/m? cao gap 2,1
[an so va&i gid quy dinh. D6i vdi dat & néng thén
(Bang 3), chénh léch cao nhat 13 vi tri 1 xa X3
Chu Krey gid thi truong la 244 déng/m? cao gap
6,1 lan so véi gid quy dinh cba nha nuéc. Vi tri
1 x3 X3 Yang Trung cling cao nhat gp 5,1 lan so
V@i gid quy dinh. Chénh léch thap nhat cling cao
gap 3,1 lan so véi quy dinh (vi tri 4, khu vyc 2
cla x3 X3 Yang Trung).

Bang 2. So sanh gia dat & d6 thi theo bang gia va gia dat thj trwong

Gia dat Gia dat AL ota
TT Ténduong Doan Vi tri quy dinh thi trwong Ch?g:‘;ech
Tir pén (1.000 d/m?)  (1.000 d/m?)
1.100 8.030 7,3
880 4,488 51
Tran Phu 705 3.666 5,2
1 NguyénHué Kpa Klong (hét cau 565 3.842 6,8
Yang Trung) 450 2.340 5,2
360 1.908 5,3
290 1.450 5,0
750 3.600 4,8
600 2.280 3,8
Lo Nguyén ) , 480 1.680 3,5
2 Hong Phong  Hud Tran Phu 385 1.194 3,1
’ 310 775 2,5
250 625 2,5
200 420 2,1
420 1.764 4,2
. 335 1.541 4,6
Ant Trudng Son g::tt:ig:g 270 1.161 4,3
3 Hiing Nip bong THPT H3 215 817 3,8
(QL 662) A 170 663 3,9
Huy Tap
160 400 2,5
140 378 2,7
Ranh gidi 200 1.240 6,2
nga 3 180 990 5,5
Nguy&n duong vao 170 1.037 6,1
4 N x. khu quy Lé Lai 150 675 4,5
Van Troi s
hoach giét 130 468 3,6
mé tép 120 492 4,1
trung 115 368 3,2
250 1.375 5,5
" . Hét ranh 200 1.140 5,7
Nguy&n Thi Eaz %f]"T”hgi gioi nha 175 822,5 4,7
5 Minh Khai I\ﬁinyh eho maycap 150 645 43
nGi dai o s nuwéc sinh 140 350 2,5
noi dai .
hoat thij tran 130 351 2,7
118 295 2,5
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Bang 3. So sanh gia dat & ndong thon theo bang gia va gia dat thi trudng

Gia dat Gia dat Chénh lach
STT Khu vuc Vi tri quy dinh thi trwong (I‘a?m).
(1.000 d/m?) (1.000 d/m?)

I Xa Yang Trung

1 1 110 605 5,5
2 2 80 368 4,6
3 Khuvire 1 3 65 2925 4,5
4 4 45 184,5 4,1
5 1 70 252 3,6
6 Khu vire 2 2 50 155 3,1
1] Xa Chuv Krey

1 1 40 244 6,1
2 Khu vuc 1 2 35 189 5,4
3 3 25 112,5 4,5
4 1 35 206,5 5,9
5 2 25 127,5 5,1
6 Khu vyre 2 3 20 98 4,9
7 4 15 63 4,2

3.2. Danh gid mot s6 yéu t6 dnh hwéng dén gia
dat trén dia ban huyén Kéng Chro
3.2.1. Cdc yéu té anh hudng dén gia dét &
Theo két qua diéu tra y kién nhitng can bg,
cong chirc trong nganh tai nguyén va moi

truorng két hop véi nhitng nghién ctru cla cac
tac [10-14]... d3 xac dinh dworc 25 yéu td thudc
6 nhém c6 anh hwdng |&n dén gid dat & trén
dia ban huyén Kéng Chro (Bang 4).

Bang 4. Cac yéu t6 anh hudng dén gia dat & trén dia ban huyén Kéng Chro

STT Nhém yéu t6/yéu td Ky hiéu 1T Nhém yéu t6/yéu té
I Nhoém yéu td vi tri VT IV Nhém yéu td phap ly PL
1 Kho?ng c§chA§en trung tam VT1 14  Tinh trang phap ly cda thira dat PL1
huyén, thi tran
2 Khodang cich dén trudrng hoc VT2 15  Han ché vé quyén sir dung dat PL2
3 Khoang céch dén bénh vién VT3 16  Han ché quy hoach PL3
4  Khodng cich dén cho VT4 V. Nhém yéu té ca biét CB
Il Nhém yéu té kinh té KT 17  Hinh déng CB1
s Téc dé tang trwdng kinh té KTl 18 Dién tich B2
trong khu vuc
6 Thunhap va tiéu dung cla dan cu KT2 19  Chiéu réng mat tién CB3
7  Thu nh3p dem lai cla thira dat KT3 20  Chiéu sau thlra dat CB4
8  Murc I3i suat ngan hang KT4 21 Do déc cla thira dat CB5
. Nhém yéu td xa hoi XH VI  Nhém yéu té co sé ha ting HT
9 To6cdd do thihoda XH1 22 Hé thdng giao théng HT1
10 MAtdd danso XH2 23 Hé thdng dién nudc HT2
11 Chatluongy té - gido duc XH3 24  Hé thdng thdng tin lién lac HT3
12  Trinh d6 dan tri XH4 25  Hé thdng co s& gido duc, y té HT4
13  An ninh x3 hoi XH5

3.2.2. Phén tich dé tin cdy cua thang do

Muc dich cta phan tich hé sé tin cdy cua
thang do thdng qua hé s6 Cronbach’s Alpha dé
loai cac bién khéng phu hop vi céc bién nay cé
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thé tao ra cac yéu t6 gia [15] . K&t qua phan tich
cho thay, hé s6 Alpha cla nghién cru nam
trong khoang tir 0,660 - 0,886. Nhiéu nghién
ctru d3 chi ra rang, hé s& Alpha I1&n hon 0,8 I3
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thang do lwong tot; tir 0,7 dén 0,8 la st dung
duoc; tlr 0,6 trd 1én 13 c6 thé s&r dung trong
trudng hop bién nghién ctru 13 mdi hodc 1a mai
trong béi canh nghién ctru [16]. Nhu vy, cac
bién do ludng cé su lién két véi nhau va ddm
bao dd tin cdy. Tuy nhién, hé s6 nay khdng cho
biét bi€n quan sat nao can bo di va bién quan
sat nao can gilt lai nén can phai xem xét dén hé

s6 twong quan bién téng. Hé sd twong quan
bién tdng giup loai nhitng bién quan sat nao
khéng déng gép nhiéu cho su mé ta cla bién
can do [5]. Trong nghién ctu nay, ca 25 bién
quan sat déu cd hé s6 twong quan bién téng 1én
hon 0,3 nén dat yéu cau vé dé tin cay, phu hop
cho phan tich tiép theo.

Bang 5. K&t qua phan tich dé tin cdy cta thang do

Twong

uan Twong
1T Nhém yéu t6/yéu té cl'aié'n 1T Nhém yéu t6/yéu to quan
téng bién tong
I Nhém yéu td vi tri 0,773 IV Nhém yéu té phép ly 0,752
1 Khoagg cach dén trung tam huyén, 0,757 14 Tl’nh tr?ng Bhap ly 0,718
thj tran cua thira dat
2 Khodang céch dén truong hoc 0,758 15 H:_an Chf , . 0,708
vé quyén st dung dat
3 Khoang céch dén bénh vién 0,758 16 Han ché quy hoach 0,751
4  Khodng céch dén cho 0,756 V Nh6m yéu td ca biét 0,742
Il Nhém yéu té kinh té 0,709 17 Hinhdéang 0,714
5 '\II'Lc;(C: do6 tang trudng kinh té trong khu 0,687 18 Dién tich 0,735
6  Thu nhap va tiéu dung cla dan cu 0,692 19 Chiéu rdng mat tién 0,729
7  Thunhap dem lai cOa thira dat 0,680 20 Chiéu siu thira dat 0,731
8  Mirc |3i suat ngan hang 0,684 21 D6 déceclathira dat 0,731
Il Nhém yéu té x3a hoi 0,790 VI Nhém yéu té co sé ha ting 0,751
9  T6cdd do thihda 0,774 22 Héthdng giao théng 0,746
10 MAatdd danso 0,775 23  Hé thdéng dién nuwdc 0,768
11 Chéatlwongy té - gido duc 0,777 24 Hé thdng thdng tin lién lac 0,753
12 Trinh d6 dan tri 0,782 25 ';fé,thO”g €0 50 gido duc, 0,762
13  An ninh x3 hoi 0,773

3.2.3. Phén tich nhén té khém phd (EFA)
- Hé s6 KMO va kiém dinh Bartlett’s Test: SO

liu phan tich cho thay hé s6 KMO théa man
diéu kién 0,5 < KMO < 1 13 thich hgp dé phan

tich nhan t68; kiém dinh Barlett cé y nghia thong
ké va&i gia tri sig Bartlett’s Test < 0,05, chirng to
cdc bién quan sat cé twong quan véi nhau trong
nhéan té.

Bang 6. K&t qua kiém dinh KMO va Bartlett’s Test

1T Hé sé Gia tri

1 Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling Adequacy.KMO 0,846
Approx. Chi-Square 2821.121

2 Bartlett’s Test of Sphericity Df 453
Sig. 0,000

- Tri s6 Eigenvalue va téng phwong sai gidi
thich: Tri s6 Eigenvalue duoc sir dung dé xdac
dinh s& lugng nhan té trong phan tich EFA.
Nhirng nhan t6 co Eigenvalue > 1 mai duoc gilt
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lai trong mé hinh phan tich. K&t qud chay mé
hinh cho thay, cé 6 nhan t6 phu hop vdi yéu cau
nay. Gid trj tdng phuwong sai gidi thich dat
60,711% (> 50%) cho thdy mé hinh EFA |a phu
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hop, diéu nay cé nghia rang cac bién quan sat
d3 gidi thich dwoc 60,711% sy bién thién cla

gia dat & tai huyén Kéng Chro.

Bang 7. Tri sd Eigenvalue va téng phuwong sai gidi thich

Tri sd Eigenvalue

Téng phwong sai giai thich

Yéu -
to Téng Phu'(c:/n:)g sal Tich liiy (%) Téng Phuwongsai (%) Tich liy (%)
1 8,456 29,824 29,824 4,581 15,798 15,798
2 2,939 10,236 40,060 4,527 15,610 31,407
3 2,221 7,804 47,864 3,390 11,689 43,096
4 1,810 6,224 54,1288 3,188 10,992 54,128
5 1,232 5,845 57,836 3,009 10,634 53,012
6 1,041 3,246 60,711 2,970 10,015 60,711

- Hé s6 tdi nhén t6: biéu thi mdi quan hé
tuwong quan gitta bién quan sat vdi nhan té.
Theo [17] hé s& tai > 0,3 duoc xem |a dat dwoc
murc t6i thi€u; > 0,5 thi bi€én quan sat cd y nghia
théng ké tét; > 0,7 thi bién quan sat cé y nghia
thdng ké rat t6t. Ngoai ra, [4] cling dé nghi néu
chon hé s6 tai > 0,3 thi c& mau phai it nhat la
350, néu c& mau khoang 100 thi nén chon hé

s6 tai > 0,55 va néu c& mau khodng 50 thi hé s6
tai phai > 0,75. Nhu vay, trong nghién ctru nay
hé sb tai dao dong tir 0,559 - 0,7,94 déu déap
ng dugc cac yéu cau trén. Nhu vay, co thé
khang dinh duoc tirng yéu to trong mdi nhdm
yéu t6 ¢6 sy twong quan vdi nhém ma yéu té
dé la thanh phan, phan tich EFA ¢ y nghia thyc
tien.

Bang 8. Hé s6 tai nhan té

Rotated Component Matrix®

Component

3 4 5 6

VT1 0,707

VT2 0,705

VT3 0,701

VT4 0,695

KT2 0,737

KT1 0,704

KT3 0,667

KT4 0,589

XH5

0,667

XH3

0,659

XH4

0,622

XH1

0,613

XH2

0,575

PL2

0,794

PL1

0,766

PL3

0,730

CB3

0,746

CB1

0,723

CB2

0,702

CB4

0,684

CB5

0,559

HT2

0,654

HT1

0,621

HT3

0,609

HT4

0,602
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3.3. Danh gid mirc dé anh hwéng cia cac yéu
to téi gia dat

D& danh gid mirc d6 anh hwdng cla cac yéu
td tdi gid dat &, nghién ciru s&r dung chirc nang
phan tich hdi quy trong SPSS. Phan tich hoi quy
nham xac dinh cu thé trong s6 cla tirng yéu to
doc 13p tac dong dén yéu td phu thudc va muirc
dd anh hudng cha tirng yéu t6 doc lap 1én yéu
td phu thudc. K&t qud phan tich héi quy tai cho
thay, hé s6 Sig. =0,00 nhd hon mirc y nghia a =
1% do vay md hinh hdi quy cd y nghia va cac
bién déc 1ap c6 dnh hudng dén bién phu thudc
Y. Hé s6 R?= 0,706 cho thdy 70,6% bién thién
cla bién phu thudc duogc gidi thich bdi cac bién
doc 1ap. Gia tri R dao déng tr 0 dén 1. Theo
Rudolf va céng sw [18], R?cang gan 1 thi mé
hinh da xay dwng cang phu hop véi bo dit liéu
dung chay héi quy; R? cang gan 0 thi mé hinh

da xay dung cang kém phu hop vai bo dir liéu
dung chay hoéi quy. Théng thudng, ngudng cla
R? phai dat gid tri I1&n hon 50% I3 ly twdng cho
mot nghién clru, tuy nhién trong vai trwong
hop gia tri R2 < 0,5 van dugc chap nhan. Ngoai
hé s6 R?, thi hé s6 R? hiéu chinh cling duoc st
dung dé danh gid mirc d6 phu hop ciia mé hinh
va hé s6 nay thuong dugc dung hon vi gia tri
nay phan anh sat hon md&c do phu hop cia md
hinh héi quy tuyén tinh da bién. K&t qua nghién
ctru cho thay, gid tri R hiéu chinh nhé hon gid
tri R2 nén dung né dé danh gid mdrc dd phu hop
cta mé hinh s& an toan hon. Nhu vay, vdi gid
tri R2 hiéu chinh = 0,701% thi cac bién doc lap
giai thich dugc 70,1% sy bién thién cua bién
phu thudc, phan con lai dugc giai thich bdi cac
bi€n ngoai mo hinh va sai s6 ngau nhién.

Bang 9. Két qua phan tich héi quy tuyén tinh

e Thong ké Mirc anh huéng
s xypw. HESO da cong tuyén
Mb hinh He sohh0| héi quy i Hé sd
ohin 3:3’5; r:?a chuan '8 Hésé phoéngdai Tylé Thi tu
héa Tolerance phuongsai (%) :
(VIF)
(Constant) 0,368 0,035
Nhom yéu té vi tri (VT) (X1) 0,236 0,366 0,000 0,875 1,293 24,76 1
Nhom yéu té kinh té (KT) (X2) 0,195 0,301 0,000 0,887 1,271 20,37 3
Nhom yéu td xa hdi (XH) (X3) 0,145 0,166 0,000 0,754 1,666 11,23 5
Nhom yéu td phap ly (PL) (X4) 0,103 0,132 0,000 0,793 1,443 8,93 6
Nhom yéu té cé biét (CB) (X5) 0,168 0,191 0,000 0,799 1,003 12,92 4
Nhém yéu té ha tang (HT) (X6) 0,204 0,322 0,000 0,882 1,563 21,79 2

Sig.F = 0,000

Hé s6 R'= 0,706

Hé s6 thiéu chinh = 0,701

Durbin-Watson = 1,829

K&t qua phan tich phuwong sai cho gid tri Sig.
=0 cho thdy mé hinh hoi quy tuyén tinh da bién
|a phu hop véi nghién ctru. B&n canh do, hé s6
Durbin Watson (d) cé gid tri = 1,829 nam trong
khoang 1 dén 3 chirng td md hinh khong co
hién tuong tu tuwong quan. Hé s6 phéng dai
phuong sai (Variance Inflationon Factor - VIF)
cla tat ca cac bién dua vao mo hinh déu nho

hon 2 nén mo hinh nghién c&ru khéng cé hién
tuwong da cong tuyén. Ngoai ra, sig kiém dinh t
hé s6 hoi quy cla cac bién doc 1ap déu nhé hon
0,05, do d6 cac bién doc lap nay déu cd y nghia
giai thich cho bién phu thuéc (gia dat) va khéng
bién nao bi loai khdi mé hinh. Tir hé s& hdi quy
chua chudn héa, xac dinh dugc phuwong trinh
hoéi quy cé dang:
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Y =0,368+ 0,236 (VT) + 0,195 (KT) + 0,145 (XH) + 0,103 (PL) + 0,168 (CB) + 0,204 (HT)

Nhu vay, qua phan tich mdrc dd dnh hudng
cla céc yéu t6 dén gid dat & cho thdy nhom yéu
td vij tri (VT) &nh hudng I&n nhat 24,76%, sau
dé dén nhém yéu t6 co s& ha tang (HT) anh
huwéng 21,79%, ti€p theo la nhdm yéu té kinh
té (KT) anh hwdng 20,37%, nhém yéu té ca biét
(CB) &nh hudng 12,92%, nhém yéu té x3 hoi
(XH) &nh huéng 11,23% va cubi cung la nhém
yéu t6 phap Iy (PL) &nh hudng 8,93%.

Y&u t6 vi tri va co s& ha tdng 1a 2 nhém yéu
t8 dnh hudng I&n nhat dén gid dat trén dja ban
huyén Koéng Chro. K&t qua nay phu hop vdi
nghién ctru cla cac tac gid [11, 13, 14, 19] Néu
th&ra dat cé vi tri thuan lgi (gan trung tam,
truvong hoc, bénh vién, cho...) thi luon co gia
cao hon so vdi cac thira dat khac. Bén canh do,
ha tang (giao théng, dién nudc, thdng tin lién
lac, hé théng y té&, gido duc) cling 1a yéu td anh
hwédng lon dén gia dat. Nhu vay, qua nghién
clru cac yéu t6 anh hudng dén gia dat trén dia
ban huyén Kéng Chro mét [an nita khang dinh
nhom yéu té vé vi tri thira dat va co s& ha tang
anh hudng dén gia dat. Tir két qua nghién ctru,
c6 thé kién nghj rang khi dinh gia dat & trén dia
ban huyén Kéng Chro can phai xem xét k§ hon
déi véi céc yéu td vj tri va co s& ha tang dé gia
dat dua ra phu hop véi giad thi truong, dong
th&i gdp phan phat trién kinh té - x3 hdi va nang
cao hiéu qua cdng tac quan ly dat dai.

4. KET LUAN

Giai doan 2020 — 2022 gid dat & trén thi
trwong cta huyén Kéng Chro luén & muirc cao
hon so vé&i gida do Nha nuédc quy dinh, mdc dé
chénh léch cling dao ddéng theo tirng vi tri &
trng nhém. Tai khu vyc vi tri 1 tai doan duong
Nguy&n Hué murc dd chénh léch cao nhat giita
gid nha nudc quy dinh va gid dat thuc té trén
thi trudrng 14 7,3 [an. Thap nhat 13 vi tri 4 duong
L& Hong Phong gia thi trudrng cao gap 2,1 1an so
vdi gid quy dinh clia nha nudc. Péi véi dat &
ndng thén thi vj tri gia cao nhat la xd Chu Krey
cao gap 6,1 lan so vdi gia quy dinh cia nha
nudc. Tai vi tri 4, khu vyc 2 cla x3 Yang Trung

|3 thap nhat cling cao gdp 3,1 1an so vdi quy
dinh cdia Nha nuéec.

Gid dat & tai huyén Kéng Chro chiju anh
huwdng cla 6 nhdm yéu td gom: yéu té vi tri, yéu
to kinh t€, yéu té xa hoi, yéu t6 phap ly, yéu té
cé biét, yéu t6 ha tang. K&t phan tich héi quy
tuyén tich da xac dinh duwoc phuong trinh hoi
quy: Y =0,368+ 0,236 X1 + 0,195 X+ 0,145 X3+
0,103 Xa+ 0,168 X5+ 0,204 Xe. Trong d6, nhém
yéu t8 anh hudng |&n nhat tdi gid dat & cla
huyén Kéng Chro |a nhdm yéu té vi tri (24,76%),
sau do la nhém yéu td co s& ha tang (21,79%),
ti€p dén 1a nhdm yéu t6 kinh té€ (20,37%), nhém
yéu t6 cd biét (12,92%), nhém yéu td xa hoi
(11,23%) va cudi cung 13 nhém yéu t6 phap ly
(8,93%). YEu td vi tri va co s& ha tang 1a 2 nhdm
yéu té anh huwdng I&n nhat dén gid dat trén dia
ban huyén Kéng Chro, do vay khi dinh gid dat &
trén dia ban huyén Kéng Chro can phai xem xét
ky hon d6i vai cac yéu t6 vi tri va co s& ha tang
dé gia dat duwa ra phu hop véi gia thi truong,
déng thoi gép phan phat trién kinh té - xa hoi
va nang cao hiéu qua cdng tac quan ly dat dai.
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