Kinh té, Xa héi & Phdt trién

Thuc trang gia dat & va cac yéu té dnh huwéng dén gia dat &
tai huyén Tién Du, tinh Bac Ninh
Khuwong Manh Ha!, Xuan Thi Thu Th3o?, Tran Thi Mai Anh3
Trwong Pai hoc Néng Lém Béc Giang
2Trwong Dai hoc Ldm nghiép
3Trwerng Bai hoc Néng Ldm Thdi Nguyén

Current situation and factors a ecting residential land price

in Tien Du district, Bac Ninh province

Khuong Manh Ha?, Xuan Thi Thu Thao?, Tran Thi Mai Anh3
1Bac Giang Agriculture Forestry University

2Vietnam National University of Forestry

3Thai Nguyén University of Agriculture and Forestry

https.//doi.org/10.55250/jo.vnuf.13.2.2024.123-134
TOM TAT
K&t qud nghién ctru cho thdy: gid dét & trén dia ban huyén Tién Du, tinh Bdc
Ninh cé sw khdc biét giita cdc vi tri, tuyén dwong va khu vue. Mirc d6 chénh
léch gitra gid dét do UBND tinh ban hanh va gid thj trirdng & mire thdp nhét la
Thong tin chung: 1,22 lan, cao nhét la 8,06 Ién tiy theo tirng khu vire, tuyén dudng va vi tri cta
Ngay nhén bai: 31/08/2023 thira dét. Két qud diu tra 9 tuyén duong, trong dé tuyén duong “Hai Ba

xgg;’ 5 :yz:;;indgjglgz//zlolz/; 023 Trung doan tir ngé tw Lim dén céng lang Lim” ¢é gid cao nhét. Ngoai ra, véi

viéc si¥ dung phuwong phdp thu thép sé liéu, téng hop, phén tich sé liéu théng
qua thang do Likert d@ chi ra duwgc 6 nhém yéu té dnh hwdéng dén gid dat & tai
huyén Tién Du ld cd biét, kinh té, xa héi, phdp ly, co’ sé ha téng va vj tri. Théng
qua phuong trinh héi quy tuyén tinh xdc dinh duoc mire dé dnh huéng cda cdc
Tir khoa: nhém yéu té dén gid dét & tai huyén Tién Du lan lwot: (1) X6_Vj tri déng gép
Gid ddt, huyén Tién Du, quénly  27,07%; (2) X5_Ha téng déng gép 18,47%; (3) X3_Xa hoi déng gdp 15,68%; (4)
dét dai, yéu t6 anh hudng dén  x1_ca bigt déng gop 15,00%; (5) X4_Phdp Iy dong gop 12,90%; (6) X2_Kinh t€
gia dat. déng gép 10,88%.

ABSTRACT

Research results show that: residential land prices in Tien Du district, Bac Ninh

province have differences between locations, routes and areas. The difference

between the land price issued by the Provincial People's Committee and on the
Keywords: market price is at the lowest 1.22 times, and at the highest 8.06 times

factors affecting land prices,  yepending on the location, routeand area of the land plot. The results of the
land management, land prices,

) o investigation of 9 routes, in which the route "Hai Ba Trung Street from Lim
Tien Du district.

intersection to Lim village gate" has the highest price. In addition, using the
method of collecting, summarizing, and analyzing data through the Likert
scale, the article has shown 6 groups of factors affecting residential land prices
in Tien Du district, including individuality, economics, sociality, legal,
infrastructure and location. Through the linear regression equation, the
influence of groups of factors on the price of residential land in Tien Du district
is determined in the following order: (1) X6_Location contributes 27.07%; (2)
X5_Infrastructure 18.47%;, (3) X3_Society 15.68%; (4) X1_Individual 15.00%; (5)
X4_Legal 12.90% and (6) X2_Economy 10.88%, relatively.

1. DAT VAN DE trén mot don vi dién tich dat. Gia ti quyén st
Gia dat 1a gia tri cla quyén sir dung dat tinh  dung dat 1a gid tri bang tién cla quyén sk
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dung dat doi véi mot dién tich dat xac dinh
trong thoi han st dung dat xac dinh [1].

Gia dat chju tdc ddng bédi cic nhan t6 nhu
nhan khau, xa hoi, quéc té, kinh t&, khu vyc va
cd biét [2]. Cac yéu t6 dnh hudng dén gid dat
va su bién dong gid dat bao gbmcac y éu to
chinh nhu quy haoach, vi tri, co s& ha tang va
moi tr ong, bén canh d6 la cic yéu td ca biét,
cac yéu td lién quan dén tamly, théi quen cla
ngudi st dung dat nhu kich thudc, hinh dang,
hudng dat... [3-7]. Cac phuwong phép dinh gid
dat dang 4p dung & nudc ta bao gobm: phuong
phdp so sanh truc tiép, phuwong phdap chiét
trir, phwong phdp thu nhap, phwong phap
thang duv va phuong phap hé s6 diéu chinh gid
dat [1]. Trong thuc té khi dp dung, cdn han ché
st dung cac cumt & “dinh tinh” trong van ban
quy pham phép lu 4t vé gid dat. Trudng hop
phai s&t dung cumt & dinh tinh nhu: “phu hop
V@i gid dat pho bién trén thi trwdng”, “sat vdi
gid dat thuc té€ trén thi trudng”, “bang hoidc
tét hon noi & cii”. . thi can phai ¢ nhitng
hudng dan cu thé dé “lugng héa” cac cumt i
nay thanh nhitng quy dinh trwc dién, dé ap
dung [8].

Tién Du Ia huyén nam & phia Tay Nam tinh
Bac Ninh, vdi toc dé d6 thi héa manh, nhu
cau st dung dat dé phat trién kinh t& — xa hoi
vi lgi ich qudc gia, cong cdng, phat trién ha
tang va cac coéng trinh trong diémla r 4t 1én
[9] trong thoi gian gan ddy. Cung Wi téc do
do thi hoa, phat trién kinh té x3 hoi va su gia

tang dan s6 dan dén nhu cau sir dung dat
ngay mot tang cao va gid dat bién dong
thuwong xuyén dac biét 1a gid dat &. Do do, dé
cdé cdn clr xac dinh gid dat & dang giao dich
trén thj trwdng cling nhu gid dat phuc vu cho
cong tac bodi thuong — gidi phong mat bang,
thu tién s&r dung dat khi thuc hién dau gia
quyén st dung dat... thi viéc chi ra cac yéu td
adnh hudng dén gid dat tai tai huyén Tién Du
la can thiét va cd y nghia thuc tién.
2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU
2.1. Phwong phap thu thap sé liéu thir cap

- Thu thap cdc tai liéu th cap vé diéu kién
ty nhién, kinh t& - xa hoi, tinh hinh quan ly va
s dung dat dai, s6 liéu vé chuyén nhuong
quyén sir dung dat trén dia ban huyén cac
nam tir 2020 dén 2022 tai cic co quan chuyén
non ¢ ta UBND huyén.

- Cac quyét dinh vé gid dat trén dia ban
huyén do UBND tinh, ban hanh.
2..2. Phurong phéap chon diém nghién ciru

Cin c vao gid dat quy dinh cta Uy ban
nhan dan tinh Bic Ninh tai Quyét dinh s
31/2019/QP-UBND ngay 20/12/2019 [10] cla
UBND tinh Bac Ninh vé viéc Ban hanh bang gia
cac loai dat trén dia ban tinh Bac Ninh thuc
hién tlr ngay 01/01/2020 dén 31/12/2024. Can
cr vao diéu kién thuc té, vi tri va vai trd cla
cac tuyén dudng, mirc d6 phat trién dé lya
chon céc tuyén duong dugc lam diémnghién
ctru dai dién (Bang 1).

Bang 1. Cac tuyén dudng nghién ctru dai dién trén dia ban huyén Tién Du

Nhém  Tuyén

Tén duong

1.1 Pudng Hai Ba Trng doan tir nga tw Limd én céng lang Lim

I 1.2 Puong Ly Thudng Kiét doan tir gidp xa Noi Dué dén dudong Tién Du
1.3 Puong Tién Du tir giao duwdng Ly Thudng Kiét dén giao dwdng Hong Van
2.1 Tinh 16 295B (Poan tir dia phan Limd én gidp thanh phd Tir Son)

' 2.2 Tinh 16 287 doan tir gidp thanh phd Tir Son dén hét thén Dong Xép, xa Hoan Son
5 3 Pudng DT 1- xa Lién B3o doan tir Tinh 16 276 dén gidp khu DCDV Hoai Thugng,

Hoai Trung

3.1 Qudc 16 38 doan tir dia phan x3 Lac V& dén Cau Hb

3.2 Truc huyén 16 Céng Byu - Dai Ddng doan thudc x3 Pai Ddng

Truc duong xa Tri Phuong huyén Tién Du doan tur gidp dudng N6i Dué Tri Phuwong

thudc dia phan xa Tri Phuong dén gidp dé Ta Buéng
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2.3. Phurong phap diéu tra sé liéu so’ cap

DE damb 3o dung lvong mau thong ké tdi

thiéu, nghién clru ti€n hanh diéu tra 30 v&i doi
tuong la cong chirc, vién chirc dang cong tac
trong Iinh vwc quan ly dat dai tai huyén Tién
Du (phong Tai nguyén va MOoi trudong, Chi
nhanh Van phong Pang ky dat dai, cdn bd dia

chinh cdc x4, thj tran) nhamthu th ap théng tin
diéu tra vé cac yéu t6 anh hudng dén gia dat &
trong thoi gian qua trén dia ban huyén Tién
Du. It qua xac dinh duwgc 6 nhédmy éu té dai
dién cho 24 bién ddc 1ap anh hudng dén gid
dat dé dua vao md hinh nghién ciru.

Bang 2. Cac yéu t6 anh huéng dén gia dat & tai huyén Tién Du

TT Yéu td dnh huwéng Ky hiéu
| Nhém yéu t6 ca biét Cabiet
1 Hinh dang Cabietl
2 Dién tich Cabiet2
3 Chiéu rong mat tién Cabiet3
4 Chiéu sau thira dat Cabiet4
! Nhém yéu t6 kinh té KinhTe
5 T6c dd tang trudng kinh té trong khu vuc KinhTel
6 Mrc |13i suat ngdn hang KinhTe2
7 Kha ndng mang | ai thu nhap cda thira dat KinhTe3
8 Nhu cau vé dat & do thj KinhTe4
1] Nhém yéu t6 x3 hoi Xahoi
9 Toc dd d6 thi hda Xahoi 1

10 Mat d6 dan sé Xahoi 2

11 Trinh d6 dan tri Xahoi 3

12 Chat lvong v té - gido duc Xahoi 4
13 An ninh x3 hoi Xahoi 5
v Nhém yéu té phap ly PhaplLy
14 Tinh trang phép ly cla thira dat Phaplyl
15 Han ché vé quyén s dung dat Phaply2
16 Han ché quy hoach Phaply3
Vv Nhém yéu t6 co sé& ha ting Hatang
17 Hé thdng giao thong Hatangl
18 Hé théng thong tin lién lac Hatang2

19 Hé théng dién nuéc Hatang3

20 Hé thdng co s& gido duc, y té Hatang4

\J Nhém yéu té vi tri Vitri

21 Khodng cach dén trung tdm Vitril

22 Khodng cach dén trwong hoc Vitri2

23 Khoang cich dén cho Vitri3

24 Khoang cdch dén bénh vién Vitrid

Thang do Likert dwoc sir dung dé thiét ké

phiéu diéu tra danh gid md&c dd anh hudng
cla céc yéu td dén gia dat: (1) rat dnh hudng
(3nh hudng dén gid dat tir 80-100%), (2) cbd
dnh hudng (dnh hudng dén gid dat tur 60-
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79%), (3) anh hudng (anh hudng dén gia dat
tlr 40-59%), (4) it anh hudng (anh hudng dén
gid dat tlr 20-39%) va (5) khong dnh hudng
(Adnh hudng dén gia dat nho hon 20%) [11].

Dé damb do duwoc dd tin ciy cua nghién
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ciru, s6 lwong phiéu diéu tra duwoc xac dinh
dua theo yéu cu cta phan tich nhan t6 khdm
phd EFA (Exploratory Factor Analysis) va hoi
quy da bién. D&i v&i phan tich nhan t& khdm
phd EFA, sd lvong phiéu diéu tra dwoc xac
dinh dua trén co s& tiéu chuan 5:1 [12, 13] tic
la dé damb do phan tich dit liéu tét thi can it
nhat 5 quan sat cho 1 bién do lvong va 0
quan sat khéng nén dudi 100. PSi v&i phan
tich héi quy da bién, s6 lwvong phiéu diéu tra
tdi thiéu, duwoc tinh theo cdng thirc: n = 50 +
8*m(m s & nhédmy éu t6 dua vao md hinh hoi
quy) [14]. Nhuv vay, s6 phiéu dadm bdo cho
phan tich nhan t6 khdmpha va héi quy tuyén
tinh trong nghién aru nay tdi thiéu lan luot 13
120 phiéu va 98 phiéu. Can c \ao thyc trang
giao dich quyén st dung dat tai huyén Tién Du
nghién cru lwa chon diéu tra 130 phiéu I3 cic
th&ra dat da chuyén nhuong thanh cong (duoc
lva chon ngdu nhién theo danh sach céac
trudng hop chuyén nhuwong quyén s dung
dat trong giai doan 2020-2022) dugc chia déu
cho 36 vi tri namtr én 9 tuyén duong (nhémil:
3 tuyén twong &ng vd&i 12 vi tri; nhémll: 3
tuyén tuwong ¢ng véi 12 vi tri: nhémlll: 3
tuyén twong (ng véi 12 vij tri), Binh quan moi
vi tri 3 phiéu, con lai cho cdc tuyén duwdng cé
giao dich nhiéu. Ngai ra, con cé su thamvan
y kién cla céc cdng chirc dia chinh x3, phuwong
va nhan vién giao dch tai cac trung tdmvan
phong tu van bat dong san trén dia ban thj x3
dé cé duwoc théng tin va sy nhan dinh chinh
xac hon.
2.4. Phuong phap théng ké, phan tich, tong
hop s6 liéu

- Kiémd inh thang do: B tin cdy cla thang
do dugc kiém dinh théng qua hé s6
Cronbach’s alpha va hé s6 tuwong quan bién
tdng (Corrected Item - Total Correlation). $
litu ddmb do d6 tin ciy khi hé sé Cronbach’s

Alpha ndamtrong kho ang [0,6 - 0,95] [13], hé
s6 twong quan bién téng > 0,3 [13, 15].

- Phuong phdp phéan tich yéu té khdmpha
EFA: Cac bién chi dugc chdp nhan khi hé s6
thich hop KMO (Kaiser - Meyer - OIKIN) nam
trong khoang [0,5 - 1] va cdc trong so tai cla
chinh né & nhan t6 khac nhd hon 0,35 (Igbaria
va dng sy, 1995) hodc khoang cach giira 2
trong s6 tai (Factor Loading) cung 1 bién & 2
nhan t6 khac nhau Ién hon 0,3. Theo Hairva
cdng s, (2006) [13], néu chon trong sé tai >
0,3 thi ¢& mau phai it nhat 1a 350, néu c¢& mau
khodng 100 thi nén chon trong sé tai > 0,55 va
néu c& mau khodng 50 thi trong s& tai phai >
0,75. i vdi nghién clru nay trong sé tai dwoc
chon 1a > 0,5 vi s8 mau diéu tra t6i thiéu la 250
mau. Ngoai ra, thang do ch dugc chap nhan
khi tbng phuong sai giadi thich (Total Variance
Explained) > 50%; hé s6 Barlett’s v&i mic y
nghta sig < 0,05 dé damb 3o cac yéu té cé méi
tuwong quan véi nhau; hé s6 Eigenvalue c6 gia
tri > 1 dé damb 3o cdc nhdmnhan t6 cd sy
khac biét.

- Phuong phép phan tich héi quy: Nghién aru
st dung md hinh h 6i quy da bién dé xic dinh
murc do cla cdc yéu té anh hudng dén gia dat:

Yi = Bo + B1X1 + B2X2 + B3Xa+ BaXa +...+BnXn + Ei

Trong do:

Y; 1a bién phu thudc thé hién gid cha thira dat;

X1; X2; X3; Xa; Xn la céc bién doc 1ap thé hién
céc yéu t6 anh hudng tai gia dat;

Bo la hang s6, gia tri cta Y khi tat ca cac gia
tri ctia X bang 0; B1; B2; Ba; Ba; Pn 12 cac hé sb
hoéi quy;

Ei 13 sai s chuén.

Nghién cfu sl dung phan mémExcel 2010
va SPSS 20. 0 & tong hop, x{ Iy.

3. KET QUA VA THAO LUAN
3.1. Théng tin vé dia ban nghién ciru
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<t

Hinh 1. So d6 vi tri huyén Tién Du

Tién Du 1a huyén nam & phia Tay Nam tinh
Bac Ninh, cach trung tdmtinh 5 kmv & phia
Nam cach Tha dé Ha Noi 25 kmv @ phia Bac.
Nguén lao dong doéi dao, ty 1é lao déng tré I6n
cung vdi tang trwdng kinh té€ khd, nguén lao
dong doi dao sé 1a ngudn luc 1&n cho phat
trién kinh té - x3 héi cia huyén trong giai doan
tdi. Trong nam 2022, huy én da thuc hién phé
duyét thu hoi dat 11 du 4n dé phuc vu phat
trién kinh t&€ xa hoi va muc dich cdng cong.
Qua trinh phat trién cac dy an mai (19 dy an)
[9] d3 anh hudng dén sy phat trién thi trwong
bat déng sdn va gia dat & trén dia ban huyén.
3.2. Thuc trang gia dat trén dia ban huyén
Tién Du

Vé co ban gid dat & huyén Tién Du duoc xay
dung d3 ddm b do sy khac biét gilra tuyén
dudng phd. Nhrng tuyén dudng cé thuan loi
cho viéc kinh doanh, gan khu trung tdm céac
cong trinh cong cong... cé gid cao hon cac
dudng phé & khu vue xa trung tdmva khong
thuan lgi cho viéc kinh doanh, budén ban, sinh
hoat cla nhan dan. Trén cung mot tuyén phd
gia dat & vi tri thuan loi cho viéc kinh doanh
budn ban s& cao hon & nhirng vj tri it thuan loi
hon. Nhin chung gia @t & quy dinh thip hon so
V@i gid dat & trén thi trudng, vai mirc d6 chénh
léch thap nhat |a 1,22 an, cao nhat 13 8,06 lan.
Mic dd chénh Bch gid cling gidm d an theo
tirng khu vire va tirng loai duong phé (Bang 3).

Bang 3. Tong hop gia dat & tai mot sd tuyén dwdrng trén dia ban huyén Tién Du

Gia thj truong

\ Mrc chénh lch (L3
(Triéu dbng) ¢ chénh lch (Lan)

i Butng vi Nam Nam Nam
QP31 2020 2021 2022 2020/QP31 2021/QP31 2022/QP31
| Nhoml
Pudong Hai Ba 1 14,470 29,700 33,200 40,000 2,05 2,30 2,80
. Trungdoantr 2 8,680 25,300 28,000 37,600 2,91 3,20 4,30
ngitulimdén 3 5640 17,400 25,400 30,400 3,09 4,50 5,40
cdng lang Lim 4 3,950 12,500 15,800 25,400 3,16 4,00 6,40
Puong Ly 1 14,470 27,300 29,300 35,000 1,89 2,00 2,40
Thuong Kiét 2 8680 22,500 25,700 29,800 2,59 3,00 3,40
2 doantu giap 3 5640 14,300 18,500 25,300 2,54 3,30 4,50
x3 NOi Dué dén
duong Tién Du 4 3,950 10,800 15,000 17,600 2,73 3,80 4,50
Puong TienDu 1 12,540 20,400 23,200 34,600 1,63 1,90 2,80
trgiaodwong 2 7,520 15,300 20,500 27,800 2,03 2,70 3,70
3 LlyThuongKiét 3 4890 12,700 14,600 19,600 2,60 3,00 4,00
dén giao duwong
4 3,420 9300 12,300 16,700 2,72 3,60 4,90

Hbng Van
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Gia thj truong

- Murc chénh l&ch (Lan
(Triéu dong) sch (Lan)

i Budng Vi Nam Nam Nam
D31 2020/QP31 2021/QP31 2022/QP31
Q 2020 2021 2022 /Q /e /a
Il Nhém I
Tinh 16 2958 1 13,510 16,700 20,400 19,520 1,24 1,51 1. 44
doan tir dia 2 8,110 15,400 19,000 18,500 1,90 2,34 2.28
1 phanLimd én 3 5,270 12,600 15,800 15,900 2,39 3,00 3,02
gidp thanh phd
| 4 3,690 8500 12,500 15,600 2,30 3,39 4,23
Tw Son
Tinh 16 287 1 7,000 15900 18,700 25,900 2,27 2,67 3,70
doan tu giap 2 4200 14,700 20,900 22,800 3,50 4,98 5,43
5 thanh pho T
Son dén hét 3 2,730 12,500 15,800 17,700 4,58 5,79 6,48
thonBongXep, 4 1910 8700 12,600 15400 4,55 6,60 8,06
xa Hoan Son
buongdT1xd 1 7800 9,500 12,800 13,400 1,22 1,64 1,72
Lién B3o doan
trTinh16276 2 4680 9200 11,500 12,300 1,97 2,46 2,63
3 déngidp khu 3 3,040 8500 10,600 11,000 2,80 3,49 3,62
DCDV
Hoai Thuoneg, 4 2,130 5500 8500 12,600 2,58 3,99 5,92
Hoai Trung
I Nhém Il
Quéc 16 38 1 6300 8600 9,300 12,460 1,37 1,48 1,98
doan tlr dia 2 3,780 6,500 7,100 10,200 1,72 1,88 2,70
1 gt‘,a” xalacVe 3 5,460 4,500 5,670 7,520 1,83 2,30 3,06
en
Ciu Hb 4 1,720 3,120 5,600 6,200 1,81 3,26 3,60
HuyénloCdng 1 5400 8900 15670 18,320 1,65 2,90 3,39
, Buu-Dai pong 2 3,240 6,200 7,300 10,500 1,91 2,25 3,24
doanthudcxd 3 2,110 5,680 7,600 9,100 2,69 3,60 4,31
bai ong 4 1,480 3,210 4,120 5,220 2,17 2,78 3,53
Truc duong xa
) 1 4,000 7,860 9,800 10,200 1,97 2,45 2,55
Tri Phuwong
huyén Tién Du
doan tir gidp 2 2,400 5,670 7,500 9,510 2,36 3,13 3,96
3 duong N6i Dué
Tri Phuong 3 1560 3,100 3,700 5,800 1,99 2,37 3,72
thudc dia phan
xa Tri Phuong
dén gidp dé 4 1,090 2,870 3,400 5,100 2,63 3,12 4,68
Ta bubng
Ngubn: [10]

Su chénh Bch gid dat & trén thj truong va  Tién Du co thé xét dén mét s& nguyén nhan co
gid dat & theo quy dinh trén dia ban huyén ban nhu sau: (1) Bang gid dat quy dinh Nha
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nwdc hién tai chi chia theo cac tuyén duwong
phd, chua cé bang giad cu thé. (2) ©ng tac dinh
gid chua lugng héa duoc su anh hudng dén
nhirng yéu t6 ca biét cha thlra dat nhu dién
tich, hinh dang, bé réng mat tién, chat lvong
mdi trwe ong...; (3) Nha nudc van chua té chire
duoc hé théng theo ddi gid dat trén thi truong
dé lamco s & dinh gid phu hop; (4) Co s& ha
tang 1a nén mdng cho s v phat trién cta khu
vue, vi thé khi nhitng khu vue dan cv duoc
dau tv xay dwng hé théng co sé ha tang tot thi
gia tri dat noi d6 cling dwoc tang 1én; (5) Yéu

td dau co chi phdi thi truong dat dai d3 tao
nén nhirng bién dong cuc doan vé gia, day gia
dat trén thj trwdng & mirc rat cao.
3.3. Cac yéu td anh hudng dén gia dat trén
dia ban huyén Tién Du
3.3.1. Phén tich dé tin cdy caa dir liéu khdo sat
Tlr két qua diéu tra 130 hd gia dinh, ¢ nhan
c6 chuyén nhuong quyén s dung dat trén dia
ban, k&t qua phéan tich d6 tin cdy cda dir liéu
khao sat xac dinh duoc cu thé hé sé Cronbach’s
Alpha va hé s& tuwong quan bién téng
(Corrected Item - Total Correlation) tai Bang 4.

Bang 4. Két qua phan tich dé tin cdy - Cronbach’s Alpha

e . L ia Twong quan Cronbgch'i’
T Bién quan sat Ky hiéu cne o Alpha néu bién
bién tong S
bi loai
Nhém yéu t6 ca biét (Alpha = 0,811)
1 Hinh dang Cabietl 0,614 0,769
2 Dién tich Cabiet2 0,631 0,761
3 Chiéu rong mat tién Cabiet3 0,671 0,743
4 Chiéu siu thira dat Cabiet4 0,601 0,777
Nhém yéu té kinh té (Alpha = 0,741)
5 Téc dd tang trwdng kinh té trong khu vire Kinhtel 0,555 0,671
6 Mtrc 13i sudt ngdn hang Kinhte2 0,537 0,682
7 Kha nang mang | ai thu nhap cla thira dat Kinhte3 0,482 0,711
8 Nhu cau vé dat & do thi Kinhte4 0,564 0,665
Nhém yéu t6 x3 hdi (Alpha = 0,733)
9 T6c d6 d6 thi hoa Xahoil 0,567 0,658
10 M4t do dan sé Xahoi2 0,642 0,631
11  Trinh d6 dan tri Xahoi3 0,225 0,783
12 Chéatluwongy té - gido duc Xahoi4 0,635 0,627
13 An ninh xa hoi Xahoi5 0,439 0,707
Nhém yéu t6 phap ly (Alpha = 0,808)
14  Tinh trang phdp ly cla thira dat Phaplyl 0,647 0,748
15  Han ché vé quyén s dung dat Phaply2 0,655 0,740
16 Han ché& quy hoach Phaply3 0,670 0,726
Nhém yéu td co sé& ha tang (Alpha = 0,844)
17  Hé théng giao théng Hatangl 0,711 0,788
18  Héthéngthdng tin lién lac Hatang2 0,611 0,831
19  Héthéng dién nuéc Hatang3 0,654 0,812
20  Héthéng cos& gido duc, y té Hatang4 0,742 0,773
Nhém yéu té vi tri (Alpha = 0,814)
21  Khoang cich dén trung tdm Vitril 0,682 0,743
22 Khoang cach dén trudng hoc Vitri2 0,638 0,766
23 Khoang cach dén cho Vitri3 0,693 0,755
24  Khoang cidch dén bénh vién Vitrid 0,563 0,802

T&r Bang 4, két qud phéan tich do tin cdy cho
thay, kifmd inh Cronbach’s Alpha cho 24 bién

doc 13p trong md hinh nghién clru cé 01 bién
quan sat khong da diéu kién 1a trinh do dan tri
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(Xahoi3) 1a bién cé hé s6 tuwong quan bién téng
nhd hon 0,3 khéng du dé tin cdy nén loai bo
khoi md hinh nghién cru. Nhu @y cé 23 bién
quan sat dd tin cdy du diéu kién dé tiép tuc
dua vao nghién aru.
3.3.2. Phén tich nhén té kham phd

Phan tich nhan t6 khamphd (EFA) dung d &

rit gon mot tadp hop k bién quan sat thanh
mot tap F (v3i F<k) cdc nhan t6 ¢é y nghfa hon.
Trong nghién ctu nay, thay vi nghién aru 23
yéu t6 nhd dnh hudng cua gid dat, ta nghién
cttu 6 nhémy &u té Ién, trong mdi nhém yéu
td 1&n nay gdmcdac y éu t6 nhd cd sy twong
guan véi nhau.

Bang 5. K&t qua kiém dinh KMO va Bartlett’s Test

T Chi tiéu Gia trj

1 Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sanpling Adequacy 0,849
Approx. ChiSquare 1314,818

2 Bartlett's Test of Sphericity df 253
Sig. 0,000

S6 liéu Bang 5 thé hién két qua kiémd inh
tinh thich hgp cla phan tich nhan t6 cho thay
hé s6 KMO (Kaiser - Meyer - Olkin) = 0,849,
thda néin di éu kién 0,5 < KMO < 1. Nhu dy
phan tich nhan t6 khampha la phu hop cho

dit liéu thuc t€. Ngoai ra, kémd inh Barlett’s
cé gia tri sig = 0,000 < 0,05 cho thay s6 liéu
thuc t& hoan toan phu hgp véi phan tich EFA
va céc bén quan séat cé twong quan tuyén tinh
vdi nhan td dai dién.

Bang 6. Tdng phwo'ng sai giai thich va trong s6 tai clia ma tran xoay cho bién doc lap
Hé sé Eigenvalues Téng phuwong sai giai thich

Yéu té . Phuwong sai Tich liiy . Phuwong sai Tich Iy
Tong Tong
(%) (%) (%) (%)
1 7,852 34,141 34,141 7,852 34,141 34,141
2 2,078 9,037 43,178 2,078 9,037 43,178
3 1,628 7,078 50,255 1,628 7,078 50,255
4 1,445 6,282 56,537 1,445 6,282 56,537
5 1,303 5,666 62,203 1,303 5,666 62,203
6 1,262 5,486 67,689 1,262 5,486 67,689
7 0,835 3,631 71,320
8 0,745 3,240 74,560
9 0,643 2,795 77,355
10 0,593 2,578 79,933
11 0,555 2,413 82,346
12 0,529 2,300 84,646
13 0,480 2,085 86,731
14 0,436 1,897 88,628
15 0,403 1,751 90,379
16 0,396 1,723 92,102
17 0,383 1,665 93,767
18 0,331 1,438 95,205
19 0,299 1,301 96,506
20 0,283 1,230 97,736
21 0,235 1,022 98,758
22 0,188 0,816 99,574
23 0,098 0,426 100,000
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S8 liéu tai BAng 6 cho thay téng phuong sai
trich cha bién doc 1ap la 67,689 > 50% (phéan
tich EFA dat yéu cdu). 9 liéu nay cho thay
67,689% su thay déi cia nhan td két qua 1a do
cac yéu t6 (bién) dua ra trong md hinh, t &rc 13
cdc bién quan sat trong nghién cru nay da giai
thich duoc 67,689% su bién thién cla gid dat
tai huyén Tién Du.

Két qud na tr an xoay xac dinh trong sé tai
duoc thé hién tai Bang 7 cho thay tir 6 nhém
yéu t6 vdi 23 bién quan sat dwoc sap xép
thanh 6 nhédm khoéng theo th& tu ban dau.
Trong két qua trong s6 tai ca na tr an xoay, 01
bién (Vitri3) t3i Ién & ca hai nhan td nén loai

hai bién nay. H so tai cla cic bién déu cé gia
tri > 0. Theo Hair va éng sy (2006), hé sb tai >
0,3 duwoc xemla d at murc t6i thiu; hé s tai >
0,4 duwoc xemla quan trong; hé s6 tai > 0,5
dwoc xem la ¢d y nghia thyc tién. Nhuw dy, cé
thé khang dinh duogc tirng yéu to trong moi
nhan té cd su twong quan vdi nhan té ma y éu
td do 13 thanh phan, phan tich EFA cd y nghia
thuc tién. Nhw vay, viéc phan tich nhan t§
khdmphd EFA s & dwa ra 06 nhdmnhan t 8 anh
huwdng dén gid dat twong *rng nhu sau: nhan
t6 vi tri, nhan t6 kinh t&, nhan t6 x3 héi, nhan
td phap ly, nhan t6 cd biét va nhan t6 co s& ha
tang dwoc dwa vao phan tich hoi quy.

Bang 7. Két qua trong s6 tai cila ma tran xoay

Thanh phian

T Bién 1 3 a 5 6

1 Hatang3 0,809

2 Hatang2 0,726

3 Hatang4 0,712

4 Hatangl 0,697

5 Vitri3 0,675 0,525
6 Cabiet3 0,782

7 Cabietl 0,748

8 Cabiet2 0,740

9 Cabiet4 0,558

10 Xahoi5 0,777

11 Xahoid 0,764

12 Xahoi2 0,670

13 Xahoil 0,638

14 Phaply2 0,811

15 Phaply3 0,782

16 Phaplyl 0,751

17 Kinhtel 0,740

18 Kinhte2 0,735

19 Kinhted 0,689

20 Kinhte3 0,677

21 Vitri2 0,770
22 Vitrid 0,755
23 Vitril 0,754

3.3.3. Phén tich héi quy va xdc dinh mdrc dé
dnh hwdng cda cdc yéu té toi gid ddt trén dia
ban huyén Tién Du

* Phdn tich hoi quy

Sau khi tién hanh cic budc kiémd inh va
phan tich nhan 5, cdc nhan t& dd diéu kién

dwoc duwa vao phan tich hdi quy nham xac
dinh dugc phuong trinh hdi quy tuyén tinh
gilta gid dat va cac yéu t6 anh hudng ciling nhu
xac dinh dugc mirc d6 anh hudng cla cac yéu
t6 doé tdi gia dat. Tomtat két qud nd hinh h 6i
quy duoc thé hién trong Bang 8.

Bang 8. Tém tat két qua hoi quy

R R? hiéu chinh R? bién doi F bién d6i Durbin-Watson

0. 864 0,747 0,734 55,652 1,873
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Két qua Bang 8 cho thay, gid tri R? hiéu
chinh bang 0,747 c6 nghia 1a 74,7% su bién
thién cda gid dat do sw anh hudng cla cac
bién déc |ap trong nd hinh gy ra. Gid tri hé s6

tlr 1-3) cho thdy khéng cé hién tuong tw
tuwong quan gilta cac bién trong md hinh va
mot [an nita khang dinh lai k&t qua phan tich
tuwong quan la chap nhan duoc.

Durbin-Watson bang 1,873 (namtrong kho ang

Bang 9. Hé s6 hoi quy - Coefficients

Hé sd hoi quy Hé s& hoi quy Thong ké da
M hinh chwa chuin héa chuin héa Sig. cong tuyén
(B) (Beta) Chap nhan VIF
(Constant) -0,442
X6_Vitri 0,320 0,321 0,000 0,623 1,604
X2_Kinhte 0,124 0,129 0,021 0,741 1,349
X1_Cabiet 0,167 0,178 0,005 0,588 1,701
X3_Xahoi 0,186 0,186 0,001 0,688 1,454
X4_Phaply 0,133 0,153 0,008 0,699 1,431
X5_Hatang 0,194 0,219 0,001 0,512 1,955

T&r k&t qud Bang 9, ta xét cac hé sé hoéi quy
chua chuan hda trong cdt hé sé B cé thé wdc

lwgng md hinh h 6i quy chudn duoc bidu dién
nhu sau:

Y=0,178 X1+ 0,129 X2 + 0,186 X3 + 0,153 X4 + 0,219 X5 + 0,321 X6

Trong Bang 9 mirc y nghia Sig. da cac bién
trong md hinh h 6i quy déu cé gid tri nhd hon
gia tri t6i da 3 0,05 vi thé cac bién déu cé anh
hudng tdi gid dat. Gia ti VIF cha cac bién déu
I&n hon 1 diéu nay cho thdy khdéng cdé hién

tuwong da cong tuyén trong phan tich nay.

Phan tich phuwong sai ANOVA dé kiémd inh
lai d6 tin cdy cua phan tich hoi quy, két qud
phan tich dugc thé hién trong Bang 10.

Bang 10. Phan tich phuong sai ANOVA

Téng binh phuwong df Trung binh binh phuong F Sig.
Hbi quy 41,164 6 6,861 55,272 0,000°
Phan duv 15,267 123 0,124
Téng 56,431 129

Két qua phan tich phwong sai ANOVA (Bang
10) cho thay, gid tri F bién déi mirc y nghia Sig
= 0,000, két qua cda phép phan tich héi quy la
damb ao dugc do tin cay.

* Pdnh gid muc dé anh hwdng cua cdc
nhdn té dén gid dat &

Hé s& hdi quy chuan héa Beta xac dinh vi tri anh
hudng cta cac bién doc 1ap X1, X2, X3, X4, X5, X6
dén gia dat & trén dia ban huyén (Bang 11).

Bang 11. Mirc dd anh huwéng cla cac yéu té dén gia dat &

Nhan t6 anh huéng

Hé sd hodi quy
chuan héa (Beta)

Ty 1& (%) Th ty 3nh huéng

X6_Vitri 0,321 27,07 1
X2_Kinhte 0,129 10,88 6
X1_Cabiet 0,178 15,00 4
X3_Xahoi 0,186 15,68 3
X4 Phaply 0,153 12,90 5
X5_Hatang 0,219 18,47 2

Tong 1,186 100
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S6 liéu Bang 11 cho th&y, cdn c vao hé sé
héi quy dugc chuidn hda cé thé chuyén déi
sang dang phan trdm sap xép theo th tw tur
cao tdi thap va théng qua cac kiém dinh, danh
gid c6 thé khang dinh c¢6 6 nhémyéu td anh
hudng dén gid dat & tai huyén Tién Du dugc
xem 13 diém manh, ¢ y nghia théng k & va
duoc xép theo thit tv anh hudng tir cao dén
thap lan luot nhu sau: (1) X6_Vi tri déng gbp
27,07%; (2) X5_Ha tang dong gép 18,47%; (3)
X3_X3 hoi déng gép 15,68%; (4) X1_C4 biét
doéng gbép 15,00%; (5) X4 _Phap ly déng gop
12,90%; (6) X2_Kinh té& déng gép 10,88%.

3.4. Giai phap hoan thién coéng tac dinh gia
dat trén dia ban huyén Tién Du

Vi két qua nghién ciru da chi ra dworc céc
yéu td anh hudng dat gia dat & tai huyén Tién
Du, tinh Bic Ninh [a co s& dé chinh quyén dia
phuong hoan thién hon cong tac dinh gid dat.
Ngoai ra can két hop véi cac giai phap dong
b6 sau:

- Gidi phap vé chinh sach: Chinh sach #i
chinh vé dat dai dugc coi la mot bién phdp han
ché& cé hiéu qua déi vdi dau o dat, dic biét [
coéng cu thué. D6i véi dat &, khngudi sir dung
namgilt dat dai v wot qud nhu cau binh thuong
thi phai chiu mdt mrc thué chéng dau c o cao
hon mirc binh thuwdng, theo cach Iliy tién, tuy
thudc vao thoi gian ndmgilr dat dai d 3 tich tu.
Viéc ldamnay c an duoc thuc hién véi su hd tro
cla khoa hoc ky thuat, thong qua viéc cong
nghé hda va may tinh hoa.

- Gidi phap vé t6 chirc thyc hién: ddmbao
nguyén tac ninh bach, cong khai thong tin thi
trudng quyén st dung dat. Can han thién
céng tac dang ky dat dai, cap gidy chirng nhan
quyén sir dung dat va thuc hién day da viéc
dang ky bién ddong dat dai; thuc hién céng khai
quy hoach - k& hoach st dung dat, quy hoach
phét trién ndng thén; mo rong hinh thirc giao
dat, cho thué dat théng qua dau gid quyén st
dung dat.

- Gidi phdp vé o s& vat chat: Tang cuong,
dau tu trang thiét bi chuyén dung, ddi ndi
céng nghé hién dai dé phuc vu coéng tac xay
dung dit liéu lamco s & thanh ldp vung gia tri
dat dai. Hwdng tdi tuwong lai ¢ dit liéu dong
b6é phuc vu da muc tiéu trong nganh quan ly
dat dai.

4. KET LUAN

Gia dat & cla huyén Tién Du tinh Bac Ninh
duwoc xdy dung d3 dambao su khac biét gitra
tuyén duong phé. Tuy nhén cé su chénh léch
kha ro gitta gia quy dinh v&i gia thi twong tai
cung mét vitri. Gid dat & quy dinh thap bn so
vGi gid dat & trén thi trwong, véi mrc do
chénh ch thip nhat tir 1,22 [an, cao nhat B
8,06 lan (trong d6 murc chénh léch trung binh
khu vue trung tdmla 2,27 lan; khu vuc ven
trung tdmla: 2,64 | an; khu vuec xa trung tamla
3,11an).

Nghién cru d3 xac dinh dugc 6 nhdmy éu té
anh hudng dén gid dat trén dia ban huyén Tién
Du bao gobm yéu td cé biét, yéu td kinh té, yéu
td x3 hoi, yéu té phdp ly, yéu td co s& ha tang
vavyéu té vi tri vdi 24 bién déc 1ap dira vao md
hinh hdi quy xac dinh mrc d6 anh huéng.

K&t qua chay nd hinh hdéi quy tuyén tinh
xac dinh duwgc phuong trinh hdi quy tuyén
tinh 1a: Y = 0,178 X1 + 0,129 X2 + 0,186 X3 +
0,153 X4 + 0,219 X5 + 0,321 X6. Nhédmy éu td
vi tri (X6) anh huwdng I&n nhat dén gid dat cua
huyén vai mrc d6 27,07%. Tép dé lan luot 1a
cac yéu td co s&@ ha tang (X5), x3 héi (X3), cd
biét (X1), phap Iy (X4) va kinh t& (X2) v&i mrc
dd anh hudng lan luot 1a 18,47%; 15,68%;
15,00%; 12,90% va 10,88%. Kt qua nay hoan
toan phu hop v i thyc té tai dia phwong.
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