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TÓM TẮT 
Kết quả nghiên cứu cho thấy: giá đất ở trên địa bàn huyện Tiên Du, tỉnh Bắc 

Ninh có sự khác biệt giữa các vị trí, tuyến đường và khu vực. Mức độ chênh 

lệch giữa giá đất do UBND tỉnh ban hành và giá thị trường ở mức thấp nhất là 

1,22 lần, cao nhất là 8,06 lần tùy theo từng khu vực, tuyến đường và vị trí của 

thửa đất. Kết quả điều tra 9 tuyến đường, trong đó tuyến đường “Hai Bà 

Trưng đoạn từ ngã tư Lim đến cổng làng Lim” có giá cao nhất. Ngoài ra, với 

việc sử dụng phương pháp thu thập số liêu, tổng họp, phân tích số liệu thông 

qua thang đo Likert đã chỉ ra được 6 nhóm yếu tố ảnh hưởng đến giá đất ở tại 

huyện Tiên Du là cá biệt, kinh tế, xã hội, pháp lý, cơ sở hạ tầng và vị trí. Thông 

qua phương trình hồi quy tuyến tính xác định được mức độ ảnh hưởng của các 

nhóm yếu tố đến giá đất ở tại huyện Tiên Du lần lượt: (1) X6_Vị trí đóng góp 

27,07%; (2) X5_Hạ tầng đóng góp 18,47%; (3) X3_Xã hội đóng góp 15,68%; (4) 

X1_Cá biệt đóng góp 15,00%; (5) X4_Pháp lý đóng góp 12,90%; (6) X2_Kinh tế 

đóng góp 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 

market price is at the lowest 1.22 times, and at the highest 8.06 times 

depending on the location, routeand area of the land plot. The results of the 

investigation of 9 routes, in which the route "Hai Ba Trung Street from Lim 

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. ĐẶT VẤN ĐỀ  

Giá đất là giá trị của quyền sử dụng đất �nh 

trên m ột đơn vị diện �ch đất. Giá trị quyền sử 

dụng đất là giá trị bằng �ền của quyền sử 
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dụng đất đối với m ột diện �ch đất xác định 

trong thời hạn sử dụng đất xác định [1].  

Giá đất chịu tác động bởi các nhân tố như 

nhân khẩu, xã hội, quốc tế, kinh tế, khu vực và 

cá biệt [2]. Các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất 

và sự biến động giá đất bao gồm các y ếu tố 

chính như quy hoạch, vị trí, cơ sở hạ tầng và 

môi trư ờng, bên cạnh đó là các yếu tố cá biệt, 

các yếu tố liên quan đến tâm lý, thói quen của 

người sử dụng đất như kích thước, hình dáng, 

hướng đất… [3-7]. Các phương pháp định giá 

đất đang áp dụng ở nước ta bao gồm : phương 

pháp so sánh trực �ếp, phương pháp chiết 

trừ, phương pháp thu nhập, phương pháp 

thặng dư và phương pháp hệ số điều chỉnh giá 

đất [1]. Trong thực tế khi áp dụng, cần hạn chế 

sử dụng các cụm t ừ “định �nh” trong văn bản 

quy phạm pháp lu ật về giá đất. Trường hợp 

phải sử dụng cụm t ừ định �nh như: “phù hợp 

với giá đất phổ biến trên thị trường”, “sát với 

giá đất thực tế trên thị trường”, “bằng hoặc 

tốt hơn nơi ở cũ”... thì cần phải có những 

hướng dẫn cụ thể để “lượng hóa” các cụm t ừ 

này thành những quy định trực diện, dễ áp 

dụng [8]. 

Tiên Du là huyện nằm ở phía Tây Nam  tỉnh 

Bắc Ninh, với tốc độ đô thị hóa m ạnh, nhu 

cầu sử dụng đất để phát triển kinh tế – xã hội 

vı̀ lợi ích quốc gia, công cộng, phát triển hạ 

tầng và các công trình trọng điểm là r ất lớn 

[9] trong thời gian gần đây. Cùng với tốc độ 

đô thị hóa, phát triển kinh tế xã hội và sự gia 

tăng dân số dấn đến nhu cầu sử dụng đất 

ngày m ột tăng cao và giá đất biến động 

thường xuyên đặc biệt là giá đất ở. Do đó, để 

có căn cứ xác định giá đất ở đang giao dịch 

trên thị trường cũng như giá đất phục vụ cho 

công tác bồi thường – giải phóng m ặt bằng, 

thu tiền sử dụng đất khi thực hiện đấu giá 

quyền sử dụng đất… thì việc chỉ ra các yếu tố 

ảnh hưởng đến giá đất tại tại huyện Tiên Du 

là cần thiết và có ý nghĩa thực tiễn.  

2. PHƯƠNG PHÁP NGHIÊN CỨU 

2.1. Phương pháp thu thập số liệu thứ cấp 

- Thu thập các tài liệu thứ cấp về điều kiện 

tự nhiên, kinh tế - xã hội, �nh hình quản lý và 

sử dụng đất đai, số liệu về chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất trên địa bàn huyện các 

năm từ 2020 đến 2022 tại các cơ quan chuyên 

môn c ủa UBND huyện. 

- Các quyết định về giá đất trên địa bàn 

huyện do UBND tỉnh, ban hành. 

2..2. Phương pháp chọn điểm nghiên cứu 

Căn cứ vào giá đất quy định của Ủy ban 

nhân dân �n̉h Bắc Ninh tại Quyết định số 

31/2019/QĐ-UBND ngày 20/12/2019 [10] của 

UBND tỉnh Bắc Ninh về việc Ban hành bảng giá 

các loại đất trên địa bàn tỉnh Bắc Ninh thực 

hiện từ ngày 01/01/2020 đến 31/12/2024. Căn 

cứ vào điều kiện thực tế, vị trí và vai trò của 

các tuyến đường, m ức độ phát triển để lựa 

chọn các tuyến đường được làm  điểm nghiên 

cứu đại diện (Bảng 1).  

 

Bảng 1. Các tuyến đường nghiên cứu đại diện trên địa bàn huyện Tiên Du 

Nhóm Tuyến Tên đường 

I 

1.1 Đường Hai Bà Trưng đoạn từ ngã tư Lim đ ến cổng làng Lim  

1.2 Đường Lý Thường Kiệt đoạn từ giáp xã Nội Duệ đến đường Tiên Du 

1.3 Đường Tiên Du từ giao đường Lý Thường Kiệt đến giao đường Hồng Vân 

II 

2.1 Tỉnh lộ 295B  (Đoạn từ địa phận Lim đ ến giáp thành phố Từ Sơn) 

2.2 Tỉnh lộ 287 đoạn từ giáp thành phố Từ Sơn đến hết thôn Đồng Xép, xã Hoàn Sơn 

2.3 
Đường ĐT 1- xã Liên Bão đoạn từ Tỉnh lộ 276 đến giáp khu DCDV Hoài Thượng, 

Hoài Trung 

III 

3.1 Quốc lộ 38 đoạn từ địa phận xã Lạc Vệ đến Cầu Hồ 

3.2 Trục huyện lộ Cống Bựu - Đại Đồng đoạn thuộc xã Đại Đồng 

3.3 
Trục đường xã Tri Phương huyện Tiên Du đoạn từ giáp đường Nội Duệ Tri Phương 

thuộc địa phận xã Tri Phương đến giáp đê Tả Đuống 
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2.3. Phương pháp điều tra số liệu sơ cấp 

Để đảm b ảo dung lượng m ẫu thống kê tối 

thiểu, nghiên cứu �ến hành điều tra 30 với đối 

tượng là công chức, viên chức đang công tác 

trong lĩnh vực quản lý đất đai tại huyện Tiên 

Du (phòng Tài nguyên và Môi trường, Chi 

nhánh Văn phòng Đăng ký đất đai, cán bộ địa 

chính các xã, thị trấn) nhằm thu th ập thông �n 

điều tra về các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất ở 

trong thời gian qua trên địa bàn huyện Tiên 

Du. Kết quả xác định được 6 nhóm y ếu tố đại 

diện cho 24 biến độc lập ảnh hưởng đến giá 

đất để đưa vào mô hình nghiên cứu. 

 

Bảng 2. Các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất ở tại huyện Tiên Du 

TT Yếu tố ảnh hưởng Ký hiệu 

I Nhóm yếu tố cá biệt Cabiet 

1 Hình dáng Cabiet1 

2 Diện �ch Cabiet2 

3 Chiều rộng m ặt �ền Cabiet3 

4 Chiều sâu thửa đất Cabiet4 

II Nhóm yếu tố kinh tế KinhTe 

5 Tốc độ tăng trưởng kinh tế trong khu vực KinhTe1 

6 Mức lãi suất ngân hàng KinhTe2 

7 Khả năng mang l ại thu nhập của thửa đất KinhTe3 

8 Nhu cầu về đất ở đô thị KinhTe4 

III Nhóm yếu tố xã hội Xahoi 

9 Tốc độ đô thị hóa Xahoi 1 

10 Mật độ dân số Xahoi 2 

11 Trình dộ dân trí Xahoi 3 

12 Chất lượng y tế - giáo dục Xahoi 4 

13 An ninh xã hội Xahoi 5 

IV Nhóm yếu tố pháp lý PhapLy 

14 Tình trạng pháp lý của thửa đất PhapLy1 

15 Hạn chế về quyền sử dụng đất PhapLy2 

16 Hạn chế quy hoạch PhapLy3 

V Nhóm yếu tố cơ sở hạ tầng Hatang 

17 Hệ thống giao thông Hatang1 

18 Hệ thống thông �n liên lạc Hatang2 

19 Hệ thống điện nước Hatang3 

20 Hệ thống cơ sở giáo dục, y tế Hatang4 

VI Nhóm yếu tố vị trí Vitri 

21 Khoảng cách đến trung tâm  Vitri1 

22 Khoảng cách đến trường học Vitri2 

23 Khoảng cách đến chợ Vitri3 

24 Khoảng cách đến bệnh viện Vitri4 

 

Thang đo Likert được sử dụng để thiết kế 

phiếu điều tra đánh giá m ức độ ảnh hưởng 

của các yếu tố đến giá đất: (1) rất ảnh hưởng 

(ảnh hưởng đến giá đất từ 80-100%), (2) có 

ảnh hưởng (ảnh hưởng đến giá đất từ 60-

79%), (3) ảnh hưởng (ảnh hưởng đến giá đất 

từ 40-59%), (4) ít ảnh hưởng (ảnh hưởng đến 

giá đất từ 20-39%) và (5) không ảnh hưởng 

(ảnh hưởng đến giá đất nhỏ hơn 20%) [11].  

Để đảm b ảo được độ tin cậy của nghiên 
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cứu, số lượng phiếu điều tra được xác định 

dựa theo yêu cầu của phân tích nhân tố khám 

phá EFA (Exploratory Factor Analysis) và hồi 

quy đa biến. Đối với phân tích nhân tố khám 

phá EFA, số lượng phiếu điều tra được xác 

định dựa trên cơ sở tiêu chuẩn 5:1 [12, 13] tức 

là để đảm b ảo phân tích dữ liệu tốt thì cần ít 

nhất 5 quan sát cho 1 biến đo lường và số 

quan sát không nên dưới 100. Đối với phân 

tích hồi quy đa biến, số lượng phiếu điều tra 

tối thiểu, được tính theo công thức: n = 50 + 

8*m (m: s ố nhóm y ếu tố đưa vào mô h ình hồi 

quy) [14]. Như vậy, số phiếu đảm bảo cho 

phân tích nhân tố khám phá và hồi quy tuyến 

tính trong nghiên cứu này tối thiểu lần lượt là 

120 phiếu và 98 phiếu. Căn cứ vào thực trạng 

giao dịch quyền sử dụng đất tại huyện Tiên Du 

nghiên cứu lựa chọn điều tra 130 phiếu là các 

thửa đất đã chuyển nhượng thành công (đươc 

lựa chọn ngẫu nhiên theo danh sách các 

trường hợp chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất trong giai đoạn 2020-2022) được chia đều 

cho 36 vị trí nằm tr ên 9 tuyến đường (nhóm I: 

3 tuyến tương ứng với 12 vị trí; nhóm II: 3 

tuyến tương ứng với 12 vị trí: nhóm III: 3 

tuyến tương ứng với 12 vị trí), bình quân m ỗi 

vị trí 3 phiếu, còn lại cho các tuyến đường có 

giao dịch nhiều. Ngoài ra, còn có sự tham vấn 

ý kiến của các công chức địa chính xã, phường 

và nhân viên giao dịch tại các trung tâm văn 

phòng tư vấn bất động sản trên địa bàn thị xã 

để có được thông tin và sự nhận định chính 

xác hơn.  

2.4. Phương pháp thống kê, phân tích, tổng 

hợp số liệu 

- Kiểm đ ịnh thang đo: Độ �n cậy của thang 

đo được kiểm đ ịnh thông qua hệ số 

Cronbach’s alpha và hệ số tương quan biến 

tổng (Corrected Item - Total Correla�on). Số 

liệu đảm b ảo độ �n cậy khi hệ số Cronbach’s 

Alpha nằm trong kho ảng [0,6 - 0,95] [13], hệ 

số tương quan biến tổng > 0,3 [13, 15].  

- Phương pháp phân �ch yếu tố khám phá 

EFA: Các biến chỉ được chấp nhận khi hệ số 

thích hợp KMO (Kaiser - Meyer - OlKIN) nằm 

trong khoảng [0,5 - 1] và các trọng số tải của 

chính nó ở nhân tố khác nhỏ hơn 0,35 (Igbaria 

và cộng sự, 1995) hoặc khoảng cách giữa 2 

trọng số tải (Factor Loading) cùng 1 biến ở 2 

nhân tố khác nhau lớn hơn 0,3. Theo Hair và 

cộng sự, (2006) [13], nếu chọn trọng số tải > 

0,3 thì cỡ m ẫu phải ít nhất là 350, nếu cỡ m ẫu 

khoảng 100 thì nên chọn trọng số tải > 0,55 và 

nếu cỡ m ẫu khoảng 50 thì trọng số tải phải > 

0,75. Đối với nghiên cứu này trọng số tải được 

chọn là > 0,5 vì số m ẫu điều tra tối thiểu là 250 

m ẫu. Ngoài ra, thang đo chỉ được chấp nhận 

khi tổng phương sai giải thích (Total Variance 

Explained) > 50%; hệ số Barle�’s với m ức ý 

nghĩa sig < 0,05 để đảm b ảo các yếu tố có m ối 

tương quan với nhau; hệ số Eigenvalue có giá 

trị ≥ 1 để đảm b ảo các nhóm nhân t ố có sự 

khác biệt. 

- Phương pháp phân tích hồi quy: Nghiên cứu 

sử dụng mô hình h ồi quy đa biến để xác định 

m ức độ của các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất: 
 

Yi = βo + β1X1 + β2X2 + β3X3+ β4X4 +…+βnXn + Ei 
 

Trong đó:  

Yi là biến phụ thuộc thể hiện giá của thửa đất;  

X1; X2; X3; X4; Xn là các biến độc lập thể hiện 

các yếu tố ảnh hưởng tới giá đất; 

βo là hằng số, giá trị của Y khi tất cả các giá 

trị của X bằng 0; β1; β2; β4; β4; βn là các hệ số 

hồi quy; 

Ei là sai số chuẩn. 

Nghiên cứu sử dụng phần m ềm Excel 2010 

và SPSS 20.0 để tổng hợp, xử lý.  

3. KẾT QUẢ VÀ THẢO LUẬN 

3.1. Thông �n về địa bản nghiên cứu 
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Hình 1. Sơ đồ vị trí huyện Tiên Du 
 

 

Tiên Du là huyện nằm ở phía Tây Nam  tỉnh 

Bắc Ninh, cách trung tâm t ỉnh 5 km v ề phía 

Nam, cách T hủ đô Hà Nội 25 km v ề phía Bắc. 

Nguồn lao động dồi dào, tỷ lệ lao động trẻ lớn 

cùng với tăng trưởng kinh tế khá, nguồn lao 

động dồi dào sẽ là nguồn lực lớn cho phát 

triển kinh tế - xã hội của huyện trong giai đoạn 

tới. Trong năm 2022, huy ện đã thực hiện phê 

duyệt thu hồi đất 11 dự án để phục vụ phát 

triển kinh tế xã hội và m ục đích công cộng. 

Quá trình phát triển các dự án m ới (19 dự án) 

[9] đã ảnh hưởng đến sự phát triển thị trường 

bất động sản và giá đất ở trên địa bàn huyện.  

3.2. Thực trạng giá đất trên địa bàn huyện 

Tiên Du  

Về cơ bản giá đất ở huyện Tiên Du được xây 

dựng đã đảm b ảo sự khác biệt giữa tuyến 

đường phố. Những tuyến đường có thuận lợi 

cho việc kinh doanh, gần khu trung tâm, các 

công trình công cộng… có giá cao hơn các 

đường phố ở khu vực xa trung tâm và không 

thuận lợi cho việc kinh doanh, buôn bán, sinh 

hoạt của nhân dân. Trên cùng m ột tuyến phố 

giá đất ở vị trí thuận lợi cho việc kinh doanh 

buôn bán sẽ cao hơn ở những vị trí ít thuận lợi 

hơn. Nhìn chung giá đất ở quy định thấp hơn so 

với giá đất ở trên thị trường, với m ức độ chênh 

lệch thấp nhất là 1,22 lần, cao nhất là 8,06 lần. 

Mức độ chênh lệch giá cũng giảm d ần theo 

từng khu vực và từng loại đường phố (Bảng 3). 
 

 

Bảng 3. Tổng hợp giá đất ở tại một số tuyến đường trên địa bàn huyện Tiên Du 

TT Đường VT 

  
Giá thị trường  

(Triệu đồng) 
Mức chênh lệch (Lần) 

QĐ31 
Năm 

2020 

Năm 

2021 

Năm 

2022 
2020/QĐ31 2021/QĐ31 2022/QĐ31 

I Nhóm  I         

1 

Đường Hai Bà 

Trưng đoạn từ 

ngã tư Lim đ ến 

cổng làng Lim  

1 14,470 29,700 33,200 40,000 2,05 2,30             2,80  

2 8,680 25,300 28,000 37,600 2,91 3,20             4,30  

3 5,640 17,400 25,400 30,400 3,09 4,50             5,40  

4 3,950 12,500 15,800 25,400 3,16 4,00             6,40  

2 

Đường Lý 

Thường Kiệt 

đoạn từ giáp  

xã Nội Duệ đến 

đường Tiên Du 

1 14,470 27,300 29,300 35,000 1,89 2,00             2,40  

2 8,680 22,500 25,700 29,800 2,59 3,00             3,40  

3 5,640 14,300 18,500 25,300 2,54 3,30             4,50  

4 3,950 10,800 15,000 17,600 2,73 3,80             4,50  

3 

Đường Tiên Du 

từ giao đường 

Lý Thường Kiệt 

đến giao đường 

Hồng Vân 

1 12,540 20,400 23,200 34,600 1,63 1,90             2,80  

2 7,520 15,300 20,500 27,800 2,03 2,70             3,70  

3 4,890 12,700 14,600 19,600 2,60 3,00             4,00  

4 3,420 9,300 12,300 16,700 2,72 3,60             4,90  
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TT Đường VT 

  
Giá thị trường  

(Triệu đồng) 
Mức chênh lệch (Lần) 

QĐ31 
Năm 

2020 

Năm 

2021 

Năm 

2022 
2020/QĐ31 2021/QĐ31 2022/QĐ31 

II Nhóm  II         

1 

Tỉnh lộ 295B 

đoạn từ địa 

phận Lim đ ến 

giáp thành phố  

Từ Sơn 

1 13,510 16,700 20,400 19,520 1,24 1,51 1.44 

2 8,110 15,400 19,000 18,500 1,90 2,34 2.28 

3 5,270 12,600 15,800 15,900 2,39 3,00 3,02 

4 3,690 8,500 12,500 15,600 2,30 3,39 4,23 

2 

Tỉnh lộ 287 

đoạn từ giáp 

thành phố Từ 

Sơn đến hết 

thôn Đồng Xép, 

xã Hoàn Sơn 

1 7,000 15,900 18,700 25,900 2,27 2,67 3,70 

2 4,200 14,700 20,900 22,800 3,50 4,98 5,43 

3 2,730 12,500 15,800 17,700 4,58 5,79 6,48 

4 1,910 8,700 12,600 15,400 4,55 6,60 8,06 

3 

Đường ĐT1 xã 

Liên Bão đoạn 

từ Tỉnh lộ 276 

đến giáp khu 

DCDV  

Hoài Thượng, 

Hoài Trung 

1 7,800 9,500 12,800 13,400 1,22 1,64 1,72 

2 4,680 9,200 11,500 12,300 1,97 2,46 2,63 

3 3,040 8,500 10,600 11,000 2,80 3,49 3,62 

4 2,130 5,500 8,500 12,600 2,58 3,99 5,92 

III Nhóm  III         

1 

Quốc lộ 38  

đoạn từ địa 

phận xã Lạc Vệ 

đến  

Cầu Hồ 

1 6,300 8,600 9,300 12,460 1,37 1,48 1,98 

2 3,780 6,500 7,100 10,200 1,72 1,88 2,70 

3 2,460 4,500 5,670 7,520 1,83 2,30 3,06 

4 1,720 3,120 5,600 6,200 1,81 3,26 3,60 

2 

Huyện lộ Cống 

Bựu - Đại Đồng 

đoạn thuộc xã 

Đại Đồng 

1 5,400 8,900 15,670 18,320 1,65 2,90 3,39 

2 3,240 6,200 7,300 10,500 1,91 2,25 3,24 

3 2,110 5,680 7,600 9,100 2,69 3,60 4,31 

4 1,480 3,210 4,120 5,220 2,17 2,78 3,53 

3 

Trục đường xã 

Tri Phương 

huyện Tiên Du 

đoạn từ giáp 

đường Nội Duệ 

Tri Phương 

thuộc địa phận 

xã Tri Phương 

đến giáp đê 

Tả Đuống 

1 4,000 7,860 9,800 10,200 1,97 2,45 2,55 

2 2,400 5,670 7,500 9,510 2,36 3,13 3,96 

3 1,560 3,100 3,700 5,800 1,99 2,37 3,72 

4 1,090 2,870 3,400 5,100 2,63 3,12 4,68 

              Nguồn: [10] 
 

Sự chênh lệch giá đất ở trên thị trường và 

giá đất ở theo quy định trên địa bàn huyện 

Tiên Du có thể xét đến m ột số nguyên nhân cơ 

bản như sau: (1) Bảng giá đất quy định Nhà 
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nước hiện tại chỉ chia theo các tuyến đường 

phố, chưa có bảng giá cụ thể. (2) Công tác định 

giá chưa lượng hóa được sự ảnh hưởng đến 

những yếu tố cá biệt của thửa đất như diện 

�ch, hình dạng, bề rộng m ặt �ền, chất lượng 

môi trư ờng…; (3) Nhà nước vẫn chưa tổ chức 

được hệ thống theo dõi giá đất trên thị trường 

để làm cơ s ở định giá phù hợp; (4) Cơ sở hạ 

tầng là nền móng cho s ự phát triển của khu 

vực, vì thế khi những khu vực dân cư được 

đầu tư xây dựng hệ thống cơ sở hạ tầng tốt thì 

giá trị đất nơi đó cũng được tăng lên; (5) Yếu 

tố đầu cơ chi phối thị trường đất đai đã tạo 

nên những biến động cực đoan về giá, đẩy giá 

đất trên thị trường ở m ức rất cao. 

3.3. Các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất trên 

địa bàn huyện Tiên Du 

3.3.1. Phân tích độ tin cậy của dữ liệu khảo sát 

Từ kết quả điều tra 130 hộ gia đình, cá nhân 

có chuyển nhượng quyền sử dụng đất trên địa 

bàn, kết quả phân tích độ tin cậy của dữ liệu 

khảo sát xác định được cụ thể hệ số Cronbach’s 

Alpha và hệ số tương quan biến tổng 

(Corrected Item - Total Correlation) tại Bảng 4. 

Bảng 4. Kết quả phân tích độ tin cậy - Cronbach’s Alpha 

TT Biến quan sát Ký hiệu 
Tương quan 

biến tổng 

Cronbach's 
Alpha nếu biến 

bị loại 

 Nhóm yếu tố cá biệt (Alpha = 0,811)    

1 Hình dáng Cabiet1 0,614 0,769 

2 Diện �ch Cabiet2 0,631 0,761 

3 Chiều rộng m ặt �ền Cabiet3 0,671 0,743 

4 Chiều sâu thửa đất Cabiet4 0,601 0,777 

 Nhóm yếu tố kinh tế (Alpha = 0,741) 
   5 Tốc độ tăng trưởng kinh tế trong khu vực Kinhte1 0,555 0,671 

6 Mức lãi suất ngân hàng Kinhte2 0,537 0,682 

7 Khả năng mang l ại thu nhập của thửa đất Kinhte3 0,482 0,711 

8 Nhu cầu về đất ở đô thị Kinhte4 0,564 0,665 

 Nhóm yếu tố xã hội (Alpha = 0,733) 
   9 Tốc độ đô thị hóa Xahoi1 0,567 0,658 

10 Mật độ dân số Xahoi2 0,642 0,631 

11 Trình độ dân trí Xahoi3 0,225 0,783 

12 Chất lượng y tế - giáo dục   Xahoi4 0,635 0,627 

13 An ninh xã hội Xahoi5 0,439 0,707 

 Nhóm yếu tố pháp lý (Alpha = 0,808) 
 

 
 14 Tình trạng pháp lý của thửa đất Phaply1 0,647 0,748 

15 Hạn chế về quyền sử dụng đất Phaply2 0,655 0,740 

16 Hạn chế quy hoạch Phaply3 0,670 0,726 

 Nhóm yếu tố cơ sở hạ tầng (Alpha = 0,844) 
 

 
 17 Hệ thống giao thông Hatang1 0,711 0,788 

18 Hệ thống thông �n liên lạc Hatang2 0,611 0,831 

19 Hệ thống điện nước Hatang3 0,654 0,812 

20 Hệ thống cơ sở giáo dục, y tế Hatang4 0,742 0,773 

 Nhóm yếu tố vị trí (Alpha = 0,814) 
 

 
 21 Khoảng cách đến trung tâm  Vitri1 0,682 0,743 

22 Khoảng cách đến trường học Vitri2 0,638 0,766 

23 Khoảng cách đến chợ  Vitri3 0,693 0,755 

24 Khoảng cách đến bệnh viện  Vitri4 0,563 0,802 
 

Từ Bảng 4, kết quả phân �ch độ �n cậy cho 

thấy, kiểm đ ịnh Cronbach’s Alpha cho 24 biến 

độc lập trong mô hình nghiên cứu có 01 biến 

quan sát không đủ điều kiện là trình độ dân trí 
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(Xahoi3) là biến có hệ số tương quan biến tổng 

nhỏ hơn 0,3 không đủ độ �n cậy nên loại bỏ 

khỏi mô hình nghiên cứu. Như vậy có 23 biến 

quan sát đủ �n cậy đủ điều kiện để �ếp tục 

đưa vào nghiên cứu. 

3.3.2. Phân �ch nhân tố khám phá 

Phân �ch nhân tố khám phá (EFA) dùng đ ể 

rút gọn m ột tập hợp k biến quan sát thành 

m ột tập F (với F<k) các nhân tố có ý nghĩa hơn. 

Trong nghiên cứu này, thay vì nghiên cứu 23 

yếu tố nhỏ ảnh hưởng của giá đất, ta nghiên 

cứu 6 nhóm y ếu tố lớn, trong m ỗi nhóm  yếu 

tố lớn này gồm các y ếu tố nhỏ có sự tương 

quan với nhau.  

Bảng 5. Kết quả kiểm định KMO và Bartlett’s Test 

TT Chỉ �êu Giá trị 

1 Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling Adequacy  0,849 

2 Bartle�'s Test of Sphericity 

Approx. Chi-Square 1314,818 

df 253 

Sig. 0,000 

Số liệu Bảng 5 thể hiện kết quả kiểm đ ịnh 

�nh thích hợp của phân �ch nhân tố cho thấy 

hệ số KMO (Kaiser - Meyer - Olkin) = 0,849, 

thỏa mãn đi ều kiện 0,5 < KMO < 1. Như vậy 

phân �ch nhân tố khám phá là phù h ợp cho 

dữ liệu thực tế. Ngoài ra, kiểm đ ịnh Barle�’s 

có giá trị sig = 0,000 < 0,05 cho thấy số liệu 

thực tế hoàn toàn phù hợp với phân �ch EFA 

và các biến quan sát có tương quan tuyến �nh 

với nhân tố đại diện. 
 

 

Bảng 6. Tổng phương sai giải thích và trọng số tải 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 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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Số liệu tại Bảng 6 cho thấy tổng phương sai 
trích của biến độc lập là 67,689 > 50% (phân 
�ch EFA đạt yêu cầu). Số liệu này cho thấy 
67,689% sự thay đổi của nhân tố kết quả là do 
các yếu tố (biến) đưa ra trong mô hình, t ức là 
các biến quan sát trong nghiên cứu này đã giải 
thích được 67,689% sự biến thiên của giá đất 
tại huyện Tiên Du. 

Kết quả ma tr ận xoay xác định trọng số tải 
được thể hiện tại Bảng 7 cho thấy từ 6 nhóm 
yếu tố với 23 biến quan sát được sắp xếp 
thành 6 nhóm không theo thứ tự ban đầu. 
Trong kết quả trọng số tải của ma tr ận xoay, 01 
biến (Vitri3) tải lên ở cả hai nhân tố nên loại 

hai biến này. Hệ số tải của các biến đều có giá 
trị > 0. Theo Hair và cộng sự (2006), hệ số tải > 
0,3 được xem là đ ạt m ức tối thiểu; hệ số tải > 
0,4 được xem là quan tr ọng; hệ số tải > 0,5 
được xem là có ý nghĩa thực �ễn. Như vậy, có 
thể khẳng định được từng yếu tố trong m ỗi 
nhân tố có sự tương quan với nhân tố mà y ếu 
tố đó là thành phần, phân �ch EFA có ý nghĩa 
thực �ễn. Như vậy, việc phân �ch nhân tố 
khám phá EFA s ẽ đưa ra 06 nhóm nhân t ố ảnh 
hưởng đến giá đất tương ứng như sau: nhân 
tố vị trí, nhân tố kinh tế, nhân tố xã hội, nhân 
tố pháp lý, nhân tố cá biệt và nhân tố cơ sở hạ 
tầng được đưa vào phân �ch hồi quy. 

Bảng 7. Kết quả trọng số tải của ma trận xoay  

TT Biến 
Thành phần 

1 2 3 4 5 6 

1 Hatang3 0,809      

2 Hatang2 0,726      

3 Hatang4 0,712      

4 Hatang1 0,697      

5 Vitri3 0,675     0,525

6 Cabiet3  0,782    

7 Cabiet1  0,748    

8 Cabiet2  0,740    

9 Cabiet4  0,558    

10 Xahoi5   0,777   

11 Xahoi4   0,764   

12 Xahoi2   0,670   

13 Xahoi1   0,638   

14 Phaply2    0,811  

15 Phaply3    0,782  

16 Phaply1    0,751  

17 Kinhte1     0,740 

18 Kinhte2     0,735 

19 Kinhte4     0,689 

20 Kinhte3     0,677 

21 Vitri2     0,770

22 
23 

Vitri4 
Vitri1 

     0,755
0,754

 

3.3.3. Phân �ch hồi quy và xác định mức độ 
ảnh hưởng của các yếu tố tới giá đất trên địa 
bàn huyện Tiên Du 

* Phân �ch hồi quy 
Sau khi �ến hành các bước kiểm đ ịnh và 

phân �ch nhân tố, các nhân tố đủ điều kiện 

được đưa vào phân �ch hồi quy nhằm xác 
định được phương trình hồi quy tuyến �nh 
giữa giá đất và các yếu tố ảnh hưởng cũng như 
xác định được m ức độ ảnh hưởng của các yếu 
tố đó tới giá đất. Tóm tắt kết quả mô hình h ồi 
quy được thể hiện trong Bảng 8. 

 

Bảng 8. Tóm tắt kết quả hồi quy 

R R2 hiệu chỉnh R2 biến đổi F biến đổi Durbin-Watson 

0.864a 0,747 0,734 55,652 1,873 
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Kết quả Bảng 8 cho thấy, giá trị R2 hiệu 

chỉnh bằng 0,747 có nghĩa là 74,7% sự biến 

thiên của giá đất do sự ảnh hưởng của các 

biến độc lập trong mô hình gây ra. Giá trị hệ số 

Durbin-Watson bằng 1,873 (nằm trong kho ảng 

từ 1-3) cho thấy không có hiện tương tự 

tương quan giữa các biến trong mô hình và 

m ột lần nữa khẳng định lại kết quả phân �ch 

tương quan là chấp nhận được. 

 

Bảng 9. Hệ số hồi quy - Coefficients 

Mô hình 
Hệ số hồi quy 

chưa chuẩn hóa 
(B) 

Hệ số hồi quy 
chuẩn hóa 

(Beta) 
Sig. 

Thống kê đa  
cộng tuyến 

Chấp nhận 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 
      
Từ kết quả Bảng 9, ta xét các hệ số hồi quy 

chưa chuẩn hóa trong cột hệ số B có thể ước 

lượng mô hình h ồi quy chuẩn được biểu diễn 

như sau:  
 

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

Trong Bảng 9 m ức ý nghĩa Sig. của các biến 

trong mô hình h ồi quy đều có giá trị nhỏ hơn 

giá trị tối đa là 0,05 vì thế các biến đều có ảnh 

hưởng tới giá đất. Giá trị VIF của các biến đều 

lớn hơn 1 điều này cho thấy không có hiện 

tượng đa cộng tuyến trong phân �ch này. 

Phân �ch phương sai ANOVA để kiểm đ ịnh 

lại độ �n cậy của phân �ch hồi quy, kết quả 

phân �ch được thể hiện trong Bảng 10. 

 

Bảng 10. Phân tích phương sai ANOVA 

  Tổng bình phương df Trung bình bình phương F Sig. 

Hồi quy 41,164 6 6,861 55,272 0,000b 

Phần dư 15,267 123 0,124   

Tổng 56,431 129    
 

Kết quả phân �ch phương sai ANOVA (Bảng 

10) cho thấy, giá trị F biến đổi m ức ý nghĩa Sig 

= 0,000, kết quả của phép phân �ch hồi quy là 

đảm b ảo được độ �n cậy.  

 

* Đánh giá mức độ ảnh hưởng của các 

nhân tố đến giá đất ở  

Hệ số hồi quy chuẩn hóa Beta xác định vị trí ảnh 

hưởng của các biến độc lập X1, X2, X3, X4, X5, X6 

đến giá đất ở trên địa bàn huyện (Bảng 11). 
 

Bảng 11. Mức độ ảnh hưởng của các yếu tố đến giá đất ở  

Nhân tố ảnh hưởng 
Hệ số hồi quy  

chuẩn hóa (Beta) 
Tỷ lệ (%) Thứ tự ảnh hưởng 

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 

Tổng 1,186 100  
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Số liệu Bảng 11 cho thấy, căn cứ vào hệ số 

hồi quy được chuẩn hóa có thể chuyển đổi 

sang dạng phần trăm, sắp xếp theo thứ tự từ 

cao tới thấp và thông qua các kiểm định, đánh 

giá có thể khẳng định có 6 nhóm yếu tố ảnh 

hưởng đến giá đất ở tại huyện Tiên Du được 

xem là điểm mạnh, có ý nghĩa thống k ê và 

được xếp theo thứ tự ảnh hưởng từ cao đến 

thấp lần lượt như sau: (1) X6_Vị trí đóng góp 

27,07%; (2) X5_Hạ tầng đóng góp 18,47%; (3) 

X3_Xã hội đóng góp 15,68%; (4) X1_Cá biệt 

đóng góp 15,00%; (5) X4_Pháp lý đóng góp 

12,90%; (6) X2_Kinh tế đóng góp 10,88%. 

3.4. Giải pháp hoàn thiện công tác định giá 

đất trên địa bàn huyện Tiên Du 

Với kết quả nghiên cứu đã chỉ ra được các 

yếu tố ảnh hưởng đất gía đất ở tại huyện Tiên 

Du, tỉnh Bắc Ninh là cơ sở để chính quyền địa 

phương hoàn thiện hơn công tác định giá đất. 

Ngoài ra cần kết hợp với các giải pháp đồng 

bộ sau:  

- Giải pháp về chính sách: Chính sách tài 

chính về đất đai được coi là m ột biện pháp hạn 

chế có hiệu quả đối với đầu cơ đất, đặc biệt là 

công cụ thuế. Đối với đất ở, khi người sử dụng 

nắm giữ đất đai v ượt quá nhu cầu bình thường 

thì phải chịu một mức thuế chống đầu c ơ cao 

hơn m ức bình thường, theo cách lũy tiến, tùy 

thuộc vào thời gian nắm giữ đất đai đ ã tích tụ. 

Việc làm này c ần được thực hiện với sự hỗ trợ 

của khoa học kỹ thuật, thông qua việc công 

nghệ hóa và máy tính hóa. 

- Giải pháp về tổ chức thực hiện: đảm bảo 

nguyên tắc minh bạch, công khai thông tin thị 

trường quyền sử dụng đất. Cần hoàn thiện 

công tác đăng ký đất đai, cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất và thực hiện đầy đủ việc 

đăng ký biến động đất đai; thực hiện công khai 

quy hoạch - kế hoạch sử dụng đất, quy hoạch 

phát triển nông thôn; mở rộng h ình thức giao 

đất, cho thuê đất thông qua đấu giá quyền sử 

dụng đất. 

- Giải pháp về cơ sở vật chất: Tăng cường, 

đầu tư trang thiết bị chuyên dụng, đổi mới 

công nghệ hiện đại để phục vụ công tác xây 

dựng dữ liệu làm cơ s ở thành lập vùng giá trị 

đất đai. Hướng tới tương lai có dữ liệu đồng 

bộ phục vụ đa mục tiêu trong ngành quản lý 

đất đai. 

4. KẾT LUẬN 

Giá đất ở của huyện Tiên Du tỉnh Bắc Ninh 

được xây dựng đã đảm bảo sự khác biệt giữa 

tuyến đường phố. Tuy nhiên có sự chênh lệch 

khá rõ giữa giá quy định với giá thị trường tại 

cùng m ột vị trí. Giá đất ở quy định thấp hơn so 

với giá đất ở trên thị trường, với mức độ 

chênh lệch thấp nhất từ 1,22 lần, cao nhất là 

8,06 lần (trong đó m ức chênh lệch trung bình 

khu vực trung tâm l à 2,27 lần; khu vực ven 

trung tâm là: 2,64 l ần; khu vực xa trung tâm là 

3,1 lần). 

Nghiên cứu đã xác định được 6 nhóm y ếu tố 

ảnh hưởng đến giá đất trên địa bàn huyện Tiên 

Du bao gồm: yếu tố cá biệt, yếu tố kinh tế, yếu 

tố xã hội, yếu tố pháp lý, yếu tố cơ sở hạ tầng 

và yếu tố vị trí với 24 biến độc lập đưa vào mô 

hình hồi quy xác định mức độ ảnh hưởng. 

Kết quả chạy mô h ình hồi quy tuyến tính 

xác định được phương trình hồi quy tuyến 

tính là: Y = 0,178 X1 + 0,129 X2 + 0,186 X3 + 

0,153 X4 + 0,219 X5 + 0,321 X6. Nhóm y ếu tố 

vị trí (X6) ảnh hưởng lớn nhất đến giá đất của 

huyện với mức độ 27,07%. Tiếp đó lần lượt là 

các yếu tố cơ sở hạ tầng (X5), xã hội (X3), cá 

biệt (X1), pháp lý (X4) và kinh tế (X2) với mức 

độ ảnh hưởng lần lượt là 18,47%; 15,68%; 

15,00%; 12,90% và 10,88%. Kết quả này hoàn 

toàn phù hợp với thực tế tại địa phương. 
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