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TOM TAT
Gid ddt va van dé qudn ly tét gid dat lubn Iad mét trong nhivng vén dé quan tém
hang ddu trong céng tdc qudn ly dét dai tai cde dia phurong. Gid dét & dé thi tai
thanh phé Buén Ma Thuét trong giai doan 2021-2023 c6 xu thé téng dan qud cdc

Théng tin chung: ndm. Mire d6 chénh léch gitva gid dét theo thi trudng va gid quy dinh tir 3,04 —
Ngay nhén bai: 31/10/2024 5,00 I6n thily theo tirng vi tri, khu vire. Nhibng vi tri gbn trung tdm cd diéu kién kinh
Ngady phan bién: 17/12/2024 doanh thudn lg'i thuong cé mure chénh léch Ion hon cdc vi tri con lgi (véi mirc chénh

Ngay quyét dinh déng: 22/01/2025  phé bién > 4,02 l6n tai cdc vj tri trung tém; < 4,00 l6n tai cdc vi tri con lai). Nghién
ct?u chira 6 nhém nhén té va 22 yéu té dnh hudng dén gia dat & dé thij cda thanh
phé (sau khi logi di 01 yéu té ViTri3). Phurong trinh tuyén tinh xdc dinh mire dé dnh
huéng ctia cdc yéu té dén gid dat & dé thj cla thanh phé: Y = - 0,450 + 0,335X; +
0,125X; + 0,157X3 + 0,122X4 + 0,175X5 + 0,210Xs + E, v&i mirc d6 Gnh hudng ln
Iurort lar (1) X - Vi tri @ong gop 28,97%; (2) Xs - Ha téng dong gop 19,88%; (3) Xs - Cd

Tir khéa: biét dong gop 14,70%; (4) X5 - Xa hdi ddng gdp 13,93%; (5) Xa- Phdp ly dong gop

Buén Ma Thuét, dé thi, 11,72%; (6) X>- Kinh té€ déng gop 10,79%. Cdc gidi phdp gdp phén ndng cao hiéu

gia dét, vi tri, yéu té. qudn céng tdc quan ly nha nwdc vé gia dat trén dia ban thanh phé gém: gidi phdp
chinh sdch, gidi phdp té churc thurc hién, gidi phdp téng curdng co sé vét chét.
ABSTRACT

Land prices and land price management are always the top concerns in land
management in localities. In the period 2021 -2023, urban land prices in Buon
Ma Thuot city have tended to increase gradually over the years. The
difference between market land prices and regulated prices ranges from 3.04
to 5.00 times depending on the location and area. Locations near the center
with favorable business conditions often have a larger difference than the
remaining locations (with a common difference of > 4.02 times in central
locations; and < 4.00 times in the remaining locations). The study shows 6
groups of factors and 22 factors affecting the city's urban land prices (after
removing 01 factor ViTri3). The linear equation determines the level of
influence of the factors on the city's urban land prices: Y = - 0.450 + 0.335X;
+ 0.125X; + 0.157X3 + 0.122X, + 0.175Xs + 0.210Xs + E,, with the levels of
influence respectively being (1) X; - Location contributes 28.97%; (2) Xe -
Infrastructure contributes 19.88%; (3) Xs - Individual contributes 14.70%; (4)
X3 - Society contributes 13.93%; (5) X4 - Legal contributes 11.72%; (6) X, -
Economy contributes 10.79%. Solutions to improve the effectiveness of state
management of land prices in the city include policy solutions,
implementation solutions, and solutions to improve infrastructure.
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1. DAT VAN DE
Dat dai la mot trong nhirng tai san co gia tri
I&n va gid dat dwoc quyét dinh bdi co ché cung
cau va kha nang sinh loi [1]. Gid dat 1a gid tri
quyén st dung dat tinh bang tién trén mot don
vi dién tich, loai dat tai thoi diém dwoc xac
dinh v&i thoi han s dung da duoc xac dinh.
[2]. Pinh giad d4at la cong cu quan trong trong
nén kinh té€ dé nha nudc thuc hién hoat déng
quan ly tai chinh vé dat dai va quan ly thi
trweong bat dong san [3]. Viéc dinh gia dat
khéng phu hop gdy dnh huéng truc tiép dén
quyén lgi cha ngudi dan khi nha nwdc thu hoi
dat, 1a nguyén nhéan chinh gdy nén tinh trang
chdm tién d6 cdc dy an va gia tdng khiéu nai,
khiéu kién lau dai trong linh vyc dat dai [4, 5].
Cac phuong phap xac dinh gid dat hién nay
dang 4p dung bao gébm: phuong phép so sinh,
phuwong phap thu nhap, phuong phap thang du
va phuong phap hé sé diéu chinh gid dat [6]. Cac
yéu t8 chinh anh hudng dén gid dat va sy bién
dong gid dat bao gdm: quy hoach, vi tri, co s& ha
tang va méi truong, yéu td ca biét, yéu té lién
quan déntamy, théi quen cla ngudi sir dung dat
nhu kich thudc, hinh dang, hudng dat... [7-11].
Thanh phé Budn Ma Thudt véi dién tich 377,18
km?2, chi€ém 2,87% t&ng dién tich toan tinh Dak Lak.
Thanh phd dugc cong nhan d6 thi loai Il vao ndm
2005 va dau ndm 2010 dugc cdng nhan 13 d6 thi
loai | trwe thudc tinh Dak Lak. V&i loi thé vé vi tri
dia ly, ha tang cling chinh sach cai cach trén nhiéu
linh vire gidp thanh phé trd thanh trung tdm kinh
té va dich vu cla khu vuc Tay Nguyén, vung dat
giau tiém nang, thu hat nhiéu khach du lich, nha
dau tu I&n trong nwdc va nudce ngoai [12]. Trong
diéu kién kinh té& - x3 héi ngay cang phat trién, nhu
cau sir dung dat & cha ngudi dan ngay cang gia
tang, 1am cho thi truwdng dat dai trén dia ban thanh
phé cé nhirng chuyén bién tich cuc nhung cling
nay sinh nhiéu dién bién phirc tap. Vi vay, viéc nam
bat, quan ly gia dat, xac dinh mirc dd anh huéng
clia cac yéu t6 dén gia dat & do thi trén dia ban
thanh phd 13 can thiét va cé y nghia thuc tién.
2. PHUONG PHAP NGHIEN CU'U
2.1. Phurong phap thu thap s6 liéu thr cap
Tién hanh thu thap cdc van ban phép luat cé
lién quan dén gia dat tai tinh va thanh phé Budn
Ma Thuat do co quan nha nwdc cé tham quyén

ban hanh; bang gia dat thj trwdng dua trén bao
cdo cla cac don vj lién quan, cac tai liéu s6 liéu
vé chuyén nhuong quyén st dung dat trén dia
ban mét sé phwdng qua cdc ndm tai co quan
chuyén mon cla S& Tai nguyén va Méi truong.
2.2. Phuwong phap chon diém nghién ciru

Can ctr vao diéu kién thuc té vé vi tri, vai tro cla
céc tuyén dudng, mirc do phat trién va sy dong bod
vé co s& ha tang, nghién ctru tién hanh lya chon 6
tuyén dudng lam diém nghién ctru dai dién.

-Nhom I: Cac tuyén dudrng trung tdm thanh
ph6 bao gém: (1) Tuyén 1: Duwdong Ba Triéu
(Poan tr Lé Thanh Tong dén Nguyén Cong Trir);
(2) Tuyén 2: Budng Ama Khé (doan tir Nguyén
Tat Thanh dén Hung Vwong); (3) Tuyén 3:
Pudng Ama Pui (doan tir Nguyén Cong Hoan
dén Nguyén Dinh Chiéu).

- Nhém II: Céc tuyén dudng can hodc xa
trung tdm thanh phd bao gém: (1) Tuyén 1:
Puong Cao Thang (doan tr Nguyén Hitu Tho
dén Dong Khai); (2) Tuyén 2: Dudng Cao Xuan
Huy (doan tir Tran Khdnh Dw dén Tran Nhat
Duat); (3) Tuyén 3: Pudng Dang Dung (doan tir
Nguyén Dinh Chiéu dén Y Ut Nig).

2.3. Phuwong phép diéu tra s6 liéu so’ cap

- Tién hanh phdong van 30 cén b, cdng chirc,
vién chirc lam céng tac quan ly dat dai trén dia ban
thanh phd nham thu thap théng tin vé cac yéu t6
anh huwéng dén gid dat & do thi trén dia ban thanh
phé. Két qua xac dinh dwgc 6 nhém nhan t6 dai
dién cho 23 bién déc 1ap anh hudng dén gia dat dé
dua vao mo hinh nghién ciru (Bang 1).

- Piéu tra 120 phiéu déi véi cac hd gia dinh, ca
nhan dugc lya chon theo danh sach cac trwong
hop chuyén nhuong quyén sir dung dat trong giai
doan 2021-2023 (chia déu cho céc tuyén dudng va
cacvi tri khac nhau) dé thu thap thong tin vé gia dat
& d3 giao dich chuyén nhuong va cac yéu t6 anh
huwdng dén gid dat & trén thi truong theo mau
phiéu diéu tra ¢ san. Thang do Likert dwoc sir dung
dé thiét ké phiéu diéu tra danh gia mdc do anh
hudng ctia 6 nhdm nhan t6 gém vi tri, kinh t&, x3
héi, phap ly, c biét va co s& ha tang dén gid dat, cu
thé: (1) rat anh hudng (tir 80-100%), (2) c6 anh
hudng (tlr 60-79%), (3) anh hudng (tir 40-59%), (4)
it anh hudng (tir 20-39%) va (5) khéng anh hudng
(<20%) [13]. D& ddm b3o dd tin cdy, s6 luvong phiéu
diéu tra dwa theo yéu cdu cla phan tich yéu td
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kham pha EFA (Exploratory Factor Analysis) va hoi
quy da bién. Dai véi phan tich yéu t6 khdm pha EFA,
s8 luwgng phiéu duoc xac dinh dua trén co sé tiéu
chuan 5:1 [14, 15] tirc |a can it nhat 5 quan sat cho

1 bién do ludng va s6 quan sat khdng nén dudi 100.
D6i véi phan tich hoi quy da bién, s6 mau t6i thidu
can dat dugc tinh theo céng thirc 1a n = 50 + 8*m
(m: s6 nhdm yéu t6 dnh huwéng dén gia dat) [16].

Bang 1. Cac yéu td anh huwdng dén gia dat & do thi thanh phé Budn Ma Thudt

STT Cac yéu td Ky hiéu  STT Cac yéu té Ky hiéu
| Nhém nhén té vi tri VT v Nhém nhén té phép ly PL
) . e R Tinh trang phap ly
1 Khoang cach dén trung tam VT1 13 clia thira dat PL1
2 Khodng cach dén trwdng hoc VT2 14  Han ché& vé quyén st dung dat PL2
3 Khodng cach dén cho VT3 15  Quy hoach st dung dat PL3
4 Khoang cach dén khu céng nghiép VT4 V. Nhém nhén td ca biét CB
[ Nhém nhan td kinh té KT 16  Hinhdang CB1
5 Moirc 13i suat ngan hang KT1 17  Dién tich CB2
6 Kha nang mang lai thu nhap clia thira dat KT2 18  Chiéu sau thlra dat CB3
7 Nhu cau vé dat & do thj KT3 19  Chiéu réng mat tién CB4
8  Thunhap va tiéu dung cla dan cu KT4 VI  Nhém nhan té co’ s& ha tang HT
. Nhém nhén td x3 hoi XH 20  Héthdng giao thong HT1
9  T6c d6 d6 thi hoa XH1 21 Hé théng thong tin lién lac HT2
10 Matdd dansd XH2 22 Héthdng dién nudc HT3
11 Trinh d6 dan tri XH3 23 Héthéng co sd gido duc, y té HT4
12  Anninh x3 hoi XH4

2.4. Phuong phap thong ké, phan tich tong
hop sb liéu

- Kiém dinh thang do: D6 tin cdy cla thang do
duoc kiém dinh thdng qua hé s8 Cronbach’s alpha
va hé s6 twong quan bién téng (Corrected Item -
Total Correlation). S6 liéu dam bao dé tin cdy khi hé
s6 Cronbach’s Alpha nam trong khodng 0,6 - 0,95
[15], hé s6 tuong quan bién téng > 0,3 [15-17].

- Phuong phap phan tich yéu té kham pha EFA:
Cac bién chi dugc chap nhan khi hé sé thich hop
KMO (Kaiser - Meyer - OIKIN) nam trong khodng 0,5
-1 va céc trong sé tai chia chinh nd & nhan t6 khac
nhé hon 0,35 [18] hodc khodng cach gitra 2 trong s6
tai (Factor Loading) cung 1 bién & 2 nhan t6 khac
nhau I&n hon 0,3. Ngoai ra, thang do chi dwoc chap
nhan khi téng phuong sai giai thich (Total Variance
Explained) >50%; hé sé Barlett’s v&i mirc y nghia sig
< 0,05 dé dam bao cac yéu td c6 mdi twong quan
véi nhau; hé sé Eigenvalue cé gia tri>1 dé dam bao
cac nhdm nhan t6 cd s khac biét.

- Phuong phap phan tich héi quy: Nghién ciru
stt dung md hinh héi quy da bién c6 dang: Yi = Bo +
lel + BzXz + Bng + B4X4 +...+ ann + E; dé Xac dlnh
murc dé cla céc yéu td dnh hudng dén gia dat.

Trong do:

Ngudn: T6ng hop két qué phiéu diéu tra

+Y;a bién phu thudc thé hién gid cla thira dat;

+X1; X2; X3; Xa; Xn 13 céc bién doc 13p thé hién
cac yéu td anh hudng tdi gia dat;

+Bo la hang s6, gia tri cla Y khi tat ca cac gia
tri ca X bang 0;

+ B1; B2; B3; Ba;...; Bn la cac hé s6 héi quy;

+E;la sai s6 chuan.

- Nghién ctru str dung phan mém Excel 2010
va SPSS 20.0 dé t6ng hop, phan tich, thdng ké
va xt ly sé liéu.

3. KET QUA NGHIEN cU'U
3.1. Thuec trang gid dat & doé thi thanh phé
Buoén Ma Thuot

S& liéu tai BAng 2 cho thay, gid dat c6é xu thé
tdng dan qua cdc nam. Mic chénh léch gitra
gia dat theo quy dinh v&i gid dat trén thi
truwdng (giai doan 2021-2023) tai nhédm | la
3,04 -4,90 1an, nhém 1113 3,32 - 5,00 |an . M(rc
chénh léch gid dat Ion tai tat cd cac tuyén
dudng tap trung vao nam 2023 do thi truwong
dat dai c6 dau hiéu phuc hoi khi dai dich Covid
qua di. Chénh léch vé gid dat gilra cac vi tritrén
cung mot tuyén duwdng la khéng dang ké.

Cung mot thoi diém, mirc chénh léch gitra gid thi
trwong va gia theo quy dinh tai cac tuyén duong co
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su khac nhau dang ké. Nhirng tuyén dudng gan
trung tdm, gan cac cong trinh cdng cong, thuan loi
cho viéc kinh doanh thudng cé mirc gia chénh léch
cao (4,05 - 5,00 1an) nhuw dwdrng Ama Khé (doan tir
Nguyén T4t Thanh dén Hung Vuong), dudng Ama
Pui (doan tir Nguyén Cong Hoan dén Nguyén Binh
Chiéu) (thuéc nhém 1) va dudng Cao Xuan Huy
(doan tir Tran Khanh Du dén Tran Nhat Duit)
(thudc nhém 11). Cac tuyén dudng con lai do cach xa
trung tam, mirc d6 thuan loi trong kinh doanh kém

hon vi thé chénh léch gid cling thap hon (3,04 - 4,29
lan) nhw dwong Ba Triéu (Doan tir Lé Thanh Téng
dén Nguyén Cong Tr¥) (thudc nhém 1) va duodng
Cao Thang (doan tir Nguyén Hitu Tho dén Pong
Khdi), duwong Dang Dung (doan tir Nguyén Binh
Chiéu dén Y Ut Nié) (thuéc nhém 1I).

Tai cung moét tuyén dudng thi nhirng vi tri
thuan lgi cho viéc kinh doanh sé& c6 muic gia
chénh |éch cao hon nhirng vi tri con lai nhung
khéng dang ké (thudng < 1,00 [an).

Bang 2. Tong hop gia dat & do thj tai mot sd tuyén dwdrng & thanh phd Budn Ma Thudt

Gid quy dinh Gia thj trwong Mtrc chénh léch
Vi (Tr. d6ng) (Tr. d6éng) (Lan)
T buong ’, 2021/ 2022/ 2023/
tri Qb22/ Qb 19/
2020 2022 2021 2022 2023 (0])] Qb (0]
22/2020 19/2022 19/2022
Nhém |
Pudng Ba Triéu 1 19,50 22,00 61,00 75,00 88,00 3,11 3,43 4,00
1 (Doan tir L& Thanh 2 15,60 18,26 48,56 60,32 70,40 3,11 3,30 3,86
Tong dén Nguyén 3 13,26 15,70 40,79 51,27 59,84 3,08 3,26 3,81
Cone Trit) 4 11,54 13,82 35,08 44,61 52,06 3,04 3,23 3,77
Pudong Ama Khé 1 13,50 14,00 56,00 61,00 68,00 4,15 4,36 4,86
(doantir Nguydn _ 2 10,80 11,62 44,80 48,80 54,40 4,15 4,20 4,68
2 T4t Thanh dén 3 9,18 9,99 37,63 41,48 46,24 4,10 4,15 4,63
Hung Vurong) 4 7,99 8,79 32,36 36,09 40,23 4,05 4,10 4,57
Puong Ama Pui 1 10,40 12,50 51,00 55,00 61,25 4,86 4,41 4,90
(doan tir Nguyén 2 832 10,38 40,42 44,14 49,00 4,86 4,25 4,72
3 Cong Hoan dén 3 7,07 8,92 3395 37,52 41,65 4,80 4,20 4,67
Nguy&n Binh Chiéu) 4 6,15 7,85 29,20 32,64 36,24 4,75 4,16 4,61
Nhém |l
Puong Cao Théng 1 9,10 10,50 35,00 37,00 45,00 3,85 3,52 4,29
(doan tir Nguyn _ 2 7,28 8,72 28,00 29,60 36,00 3,85 3,40 4,13
1 Hiru Tho dén 3 6,19 7,49 23,52 25,16 30,60 3,80 3,36 4,08
pdng kh&i) 4 5,38 6,60 20,23 21,89 26,62 3,76 3,32 4,04
Pudng Cao Xuan 1 7,50 9,00 36,00 38,00 45,00 4,73 4,22 5,00
Huy (doan tir Tran 2 6,00 7,47 2840 30,40 36,00 4,73 4,07 4,82
2 Khinh Du dé&n 3 5,10 6,42 23,86 25,84 30,60 4,68 4,02 4,76
TanNhatDuat) 4 444 565 2052 22,71 2662 4,62 4,02 4,71
buwong Dang Dung 1 8,70 10,00 33,00 36,00 40,00 3,79 3,60 4,00
(doan tir Nguyén 2 6,96 8,30 26,40 28,80 32,00 3,79 3,47 3,86
3 Binhchidudén 3 592 7,14 22,18 2448 2720 3,75 3,43 3,81
4 5,15 6,28 19,07 21,30 23,66 3,71 3,39 3,77

Y Ut Nig)

Ghi chu: Gid QP 22/2020/Qb-UBND béng gid dét dp dung cho giai doan 2020 — 2024; Qb 19/2022/QP-
UBND b6 sung gid dét vao bdng gid dat cdc loai dét; sira déi, b6 sung Khodn 12, diéu 4 cua quy dinh bdng
gid cdc logi dat dp dung trén dia ban cdc huyén, thj xd, thanh phé cua tinh Dék Lk [18] . Gid thi trudong tirng
vi tri dat, khu vurc duoc xde dinh bang cdch I8y binh quén cuia cdc mure gid dét tai vi tri dat, khu vire d6 (théng
qua khdo sat, diéu tra déi vdi cdc giao dich gan nhét).
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3.2. Mot s yéu td anh hwéng dén gia dat & do
thi thanh phd Budn Ma Thuét
3.2.1. Xdc dinh cdc yéu té anh hwéng dén gid
ddt & dé thi

K&t qua diéu tra 30 cdng chirc, vién chirc cong
tac tai thanh phé Budn Ma Thuét la nhitng ngudi
nam virng dia ban, cé hiéu biét vé cac yéu td chi
phéi dén gia dat & dé thi quy dinh cta nha nwdc
va gia dat & trén thj truvdng trong thoi gian qua
trén dia ban thanh phé Buén Ma Thuét bang, cho
thay c6 23 yéut6 dnh huwdng dén gia dat &va duoc
phan thanh 6 nhém: (X1) nhdm nhan té vj tri; (X2)
nhém nhan t6 kinh t&; (X3) nhdm nhan té x3 héi;

(X4) nhém nhan té phap ly; (X5) nhém nhan té ca
biét; (X6) nhdm nhan té co s& ha tang (Bang 1).
3.2.2. Phén tich dé tin cdy caa dir liéu khdo sdat
T&r két qua phong van diéu tra 120 ho gia
dinh, cd nhadn nhan chuyén nhuong va chuyén
nhuong quyén st dung dat qua cdc ndm tir
2021 dén 2023 tai cac tuyén dudng cla thanh
phd Buén Ma Thudt theo mau phiéu diéu tra cé
san, k&t qua phan tich d6 tin cay cta dit liéu
khao sat xac dinh dwoc cu thé hé sé Cronbach’s
Alpha théng qua hé s6 tuwong quan bién téng
(Corrected Item - Total Correlation) tai Bang 3.

Bang 3. Két qua phan tich dé tin ciy - Cronbach’s Alpha

B ’ o Twong quan Cronbacl:'s
STT Bién quan sat Ky hiéu r e Alphanéu
bién tong e Lt s
bién bi loai
| Nhém nhan t6 vi tri (Alpha = 0,824) VT
1 Khodng cach dén trung tdm VT1 0,697 0,756
2 Khoang cach dén trudng hoc VT2 0,649 0,779
3 Khoadng cach dén cho VT3 0,707 0,768
4 Khoadng cach dén khu cong nghiép VT4 0,582 0,811
I Nhém nhaén t6 kinh té (Alpha = 0,743) KT
5 Mrc |3i sudt ngan hang KT1 0,556 0,673
6 Kha nang mang lai thu nhap cla thira dat KT2 0,533 0,686
7 Nhu cdu vé dat & dé thi KT3 0,488 0,709
8 Thu nhap va tiéu dung cda dan cw KT4 0,567 0,665
n Nhém nhan t6 xa hdi (Alpha = 0,807) XH
9 T6c d6 d6 thi héa XH1 0,635 0,753
10 Mat do dan s6 XH2 0,616 0,761
11 Trinh d0 dan tri XH3 0,658 0,743
12 An ninh xa hoi XH4 0,587 0,777
IV Nhém nhan td phap ly (Alpha = 0,808) PL
13 Tinh trang phép ly cha thira dat PL1 0,636 0,758
14 Han ché vé quyén sir dung dat PL2 0,659 0,734
15 Quy hoach st dung dat PL3 0,674 0,720
\" Nhém nhén t6 ca biét (Alpha = 0,784) CB
16 Hinh dang CB1 0,566 0,744
17 Dién tich CB2 0,633 0,711
18 Chiéu réong mat tién CB3 0,673 0,687
19 Chiéu sau thira dat CB4 0,498 0,776
VI  Nhém nhén té co sé ha tang (Alpha = 0,847) HT
20 Hé théng giao théng HT1 0,717 0,792
21 Hé théng théng tin lién lac HT2 0,617 0,835
22 Hé théng dién nwdc HT3 0,657 0,817
23 Hé théng co sé gido duc, y té HT4 0,749 0,777

Ngubn: Két qué phdn tich tir SPSS
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T bang két qua phan tich do tin cay cho thay,
kiém dinh Cronbach’s Alpha cho 6 bién doclap (23
bién quan sat), cac bién quan sit déu co hé sd
twong quan bién téng Idn hon 0,3 dat yéu cau vé
dé tin cdy. Nhu vay cb 23 bién quan sat du tin cy
du diéu kién dé tiép tuc duwa vao nghién ctru.
3.2.3. Phén tich nhén té khém pha

Phan tich nhan t6 khdm pha (EFA) dung dé

rat gon mot tap hop k bién quan sat thanh mét
tap F (v&i F<k) cdc nhan td cé y nghia hon. Vi
vay nghién ctru nay tién hanh danh gia mic dé
anh huwdng 6 nhém nhan t6 (ma trong moi
nhom nhan t& nay bao gém cac yéu td cd sy
tuong quan vdi nhau) thay vi 23 yéu té nho anh
huwéng cla gid dat (con goi la 23 bién quan sat).

Bang 4. Két qua kiém dinh KMO va Bartlett’s Test

STT Chi tiéu Gia tri
1 Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling Adequacy 0,852
Approx. Chi-Square 1333,894
2 Bartlett's Test of Sphericity df 253
Sig. 0,000

S& liéu Bang 4 thé hién két qua kiém dinh
tinh thich hgp cta phan tich nhan t6 cho thay
hé s6 KMO (Kaiser - Meyer - Olkin) =0,852, thda
man diéu kién 0,5 <KMO < 1. Nhu vy phan tich
nhan t6 kham pha 1a phu hop cho dit liéu thuc

té&. Ngoai ra, kiém dinh Barlett’s c6 gid tri Sig =
0,000 < 0,05 cho thay s6 liéu thyc té hoan toan
phu hop vai phan tich EFA va cac bién quan sat
cé twong quan tuyén tinh v&i nhan td dai dién.

Bang 5. Téng phuwong sai giai thich va trong sd tai cia ma tran xoay cho bién déc lap

Hé s6 Eigenvalues

Téng phwong sai giai thich

Yéu to Tong Phwong sai Tich ldy Tong Phwong sai Tich liiy
(%) (%) (%) (%)
1 7,923 34,448 34,448 7,923 34,448 34,448
2 2,092 9,094 43,542 2,092 9,094 43,542
3 1,612 7,011 50,553 1,612 7,011 50,553
4 1,494 6,496 57,049 1,494 6,496 57,049
5 1,305 5,675 62,724 1,305 5,675 62,724
6 1,213 5,273 67,997 1,213 5,273 67,997
7 0,834 3,625 71,622
8 0,703 3,055 74,677
9 0,632 2,749 77,425
10 0,606 2,634 80,059
11 0,565 2,456 82,515
12 0,524 2,280 84,795
13 0,467 2,030 86,826
14 0,458 1,991 88,817
15 0,399 1,734 90,551
16 0,393 1,709 92,260
17 0,349 1,517 93,777
18 0,337 1,466 95,243
19 0,301 1,308 96,552
20 0,287 1,250 97,802
21 0,226 0,984 98,786
22 0,183 0,795 99,581
23 0,096 0,419 100,000

Qua s liéu tai BAng 5 cho thay téng phuong
sai trich cha bién déc l1ap 1a 67,997 > 50% (phén
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cac yéu té (bién) dwa ra trong mé hinh tai nén,
tirc 13 cac bién quan sat trong nghién clru nay

d3 gidi thich dwoc 67,997% su bién thién cla
gia dat tai thanh phé Buén Ma Thu6t.

Bang 6. K&t qua trong so tai clia ma tran xoay

Thanh phan

i Bien 1 2 3 4 5 6
1 HaTang3 0,800
2 HaTang4 0,739 0,339
3 HaTangl 0,714 0,318
4 HaTang?2 0,703
5 ViTri3 0,654 0,541
6 XaHoi3 0,784
7 XaHoil 0,766
8 XaHoi2 0,710
9 XaHoi4 0,544 0,307
10 CaBiet4 0,775
11 CaBiet3 0,768
12 CaBiet2 0,305 0,674
13 CaBietl 0,645
14 ViTri2 0,776
15 ViTril 0,766
16 ViTri4 0,759
17 KinhTe2 0,747
18 KinhTel 0,739
19 KinhTe4 0,690
20 KinhTe3 0,660
21 Phaply2 0,813
22 Phaply3 0,789
23 Phaplyl 0,746

Két qua ma tran xoay xac dinh trong s tai
cho thay tir 6 nhdm nhan t6 véi 23 bién quan
sat dwoc sdp x&p thanh 6 nhém khong theo thi
tw ban dau. Hé s6 tai cla cac bién déu co gia tri >
0. Theo Hair va cs (1998), hé s6 tai > 0,3 duoc
xem la dat murc t6i thiu; hé sé tai > 0,4 duoc
xem la quan trong; hé sé tai > 0,5 duoc xem la
cdy nghia thyrc tién. Nhu vay, cé thé khang dinh
duoc tirng yéu t6 trong mdi nhan t6 cb su
twong quan véi nhan té6 ma yéu té d6 la thanh
phan, phan tich EFA cé y nghia thuc tién. Trong
két qua trong s6 tai cda ma tran xoay, 05 bién
HaTang4, HaTang1, Vitri3, XaHoi4 va CaBiet2 tai
[én & hai nhan t6. Mc chénh léch hé s6 tai cla
HaTang4 bang 0,739 — 0,339 = 0,400 > 0,2, mttc
chénh léch hé s& tai cua HaTangl bang 0,714 —
0,318 = 0,396 > 0,2, mirc chénh léch hé sé tai
cua CaBiet2 bang 0,674 — 0,305 =0,369 > 0,2 va
mc chénh |&ch hé s6 tdi cla XaHoi4 bang
0,544 — 0,307 = 0,237 > 0,2 nén khong loai 04
bi€n nay. Bién ViTri3 tai lén & ca hai nhan t6, vai

murc chénh léch hé s6 tai bang 0,654 — 0,541 =
0,113 < 0,2 nén loai bién nay.

Sau khi loai bd nhan té ViTri3, ti€p tuc tién
hanh phan tich nhan t& khdm pha EFA véi 6
nhdm nhan t6 va 22 bién quan sat. Két qua
kiém dinh KMO va Bartlett’s Test cho thay hé sé
KMO (Kaiser - Meyer - Olkin) = 0,853, thda man
diéu kién 0,5 < KMO < 1. Nhu vay phan tich
nhan té kham pha la phu hop cho dit liéu thyc
té&. Ngoai ra, kiém dinh Barlett’s c6 gid trj Sig =
0,000 < 0,05 cho thay s6 liéu thyc té hoan toan
phu hop véi phan tich EFA va céc bién quan sét
cé twong quan tuyén tinh véi nhan té dai dién.
Téng phuwong sai trich cda bién déc lap 1a
67,245 > 50% (phan tich EFA dat yéu cau). Két
qud ma tran xoay hé s6 tai cla céc bién déu cé
gid tri>0. Trong két qua trong s6 tdi cda ma tran
xoay, 03 bién XaHoi4, HaTang4, HaTang1 tai |én
@ hai nhan t6, vdi mirc chénh léch hé sé tai cla
03 bién nay déu > 0,2 nén khdng loai 03 bién
nay, bién CaBiet2 tai 1én & ba nhan t6, vdi mic
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chénh léch hé s6 tai cha bién nay déu > 0,2 nén
khong loai bién nay. Nhu vay, cé thé khang dinh
duoc trong tat ca 22 yéu t6 con lai, tirng yéu td
trong mdi nhan t6 cé sy twong quan v&i nhan
td ma y&u t6 d4 1a thanh phan, phan tich EFA ¢6
y nghia thuc tién.

3.2.4. Phén tich héi quy va xdc dinh mie dé
Gnh hwéng cia cdc yéu té téi gia dét & dé thi
trén dia ban TP. Bu6n Ma Thuét

* Phdn tich hoi quy

K&t qud md hinh hoi quy dugc thé hién trong
Bang 7.

Bang 7. Tém tat két qua hoi quy

R R? hiéu chinh

R? bién doi Durbin-Watson

0,866° 0,750

0,737 1,841

S6 liéu Bang 7 cho thay, gid tri R2 hiéu chinh
bang 0,750, nhu vay 75,0% sy bién thién cla
gid dat do su anh huwdng cla cac bién déc 1ap
trong mé hinh gay ra. Gid tri hé s& Durbin-

Watson = 1,841 < 2, diéu nay cho thay khéng cé
hién twong tu tuwong quan gitta cac bién trong
mo hinh va mot 1an nita khdng dinh lai két qua
phén tich twong quan la chdp nhan duoc.

Bang 8. Hé s6 hdi quy — Coefficients

Mb hinh Hé sd Pl‘éi quy H%sc‘i l]‘f)i quy Sig. Théng ké da cdng tuyén
chwa chuan héa (B) chuan héa (Beta) Chap nhan VIF
(Constant) -0,450 0,054
Xy - ViTri 0,335 0,341 0,000 0,618 1,617
Xz - KinhTe 0,125 0,127 0,022 0,734 1,363
X3-Xa Hoi 0,157 0,164 0,009 0,580 1,723
Xs - Ca Biet 0,175 0,173 0,003 0,689 1,451
X4 - Phaply 0,122 0,138 0,015 0,703 1,422
Xe - HaTang 0,210 0,234 0,001 0,501 1,994

T két qud hé s hoi quy ta xét cédc hé sé hoi
quy chua chuan hda trong cot hé sé Beta. Ta cé

thé xac dinh m6 hinh hdi quy mau trudc khi
ki€m dinh duoc biéu dién nhu sau:

Y=-0,450 +0,335X; +0,125X, + 0,157X3 + 0,122X4 + 0,175Xs + 0,210Xs + E;

V&i mire y nghia Sig. clia cac bién trong md hinh
hoi quy déu co gid tri nho hon gid tri toi da |a 0,05,
vi thé cac bién déu cé anh hudng téi gia dat. Gia tri
VIF clia cdc bién déu > 1 diéu nay cho thay khdng c6

hién twong da cong tuyén trong phan tich nay.

Phan tich phuong sai ANOVA dé kiém dinh
lai dd tin cdy cta phan tich héi quy, két qua
phan tich duoc thé hién trong Bang 9.

Bang 9. Phan tich phwong sai ANOVA

Téng binh phuwong df Trung binh binh phwong F Sig.
Hbi quy 41,968 6 6,995 56,632 0,000°
Phan dv 13,957 113 0,124
Tong 55,925 119

Phan tich phuong sai ANOVA cho théy, gid tri F
bién d6i murc y nghia Sig = 0,000, két qua cla phép
phan tich héi quy la ddm bdo dwoc dd tin cay.

* Xdc dinh mure d6 dnh hudng cua cdc yéu té
dén gid dét & dé thj tai thanh phé Buén Ma Thubt

Can ct vao hé s6 hoi quy duoc chudn héa
(c6 thé chuyén déi sang dang phan trdm) dé xac
dinh mirc d6 anh hudng clia céc bién doc 1ap Xy,
X2, X3, Xa,, X5, Xs, dwoc sap x&p theo thi ty nhu

sau: bién X1 - Vi tridong gép 28,97% la cao nhat;
ti€p dén bién Xe - Ha tang déng gdp 19,88%;
bién Xs - ca biét dong gop 14,70%; bién X3 - X3
hoi déng gép 13,93%; bién X4 - Phap ly déng
gop 11,72%; cudi cung la bién X - Kinh té€ déng
g6p 10,79%, (bang 10). Nhu vay, 02 nhédm nhan
t& vi tri va co s& ha tang s& anh huwdng gan 1/2
tdi gia dat (48,85%), két qua nay hoan toan phu
hop vai thuc té tai dia phuong.
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Bang 10. Mirc dd anh huwé'ng clia cac nhan td dén gia dat

Nhén té anh huéng Standard.Beta Ty 1é (%) Thi* ty anh huéng

X1~ ViTri 0,341 28,97 1
X2 - KinhTe 0,127 10,79 6
X3- Xa Hoi 0,164 13,93 4
Xs - CaBiet 0,173 14,70 3
X4- Phaply 0,138 11,72 5
Xe- HaTang 0,234 19,88 2

Tong 1,177 100,00

3.3. Nhirng tén tai co’ ban trong cdng tac quan
ly nha nuwéc vé gia dat trén dia ban thanh phé
- Viéc ton tai hai loai gid dat va co su chénh
l&ch dang ké gilra gia dat & theo quy dinh va gia
dat & thi trwong (Bang 2) gy ra nhiéu khé khan
trong céng tac quan ly dat dai tai dia phuong.

- Viéc xac dinh gid dat tinh thué chuyén
nhuong quyén st dung dat chua phu hop vai
gid thuc t& chuyén nhugng d3 gay that thoat
ngudn thu cho ngan sach Nha nuwdc.

- Cac quy dinh cGia UBND tinh ban hanh trong viéc
dinh gid hang loat cac thira dat chuwa quan tdm dén
nhi*ng yéuté ca biét clia thira dat nhuw dién tich, hinh
dang, bé rong mat tién, chat lugng mai truong...

- Dia phuong chua cé hé théng theo dbi gia
dat giao dich thuc té trén thj trudng dé lam co s&
dinh gia. C6 thé ndi rang viéc dinh gia dat hang
nam van con mang ndng tinh hinh thirc ma khéng
sat vdi thuec té. Luc lwgng can bd chuyén trach va
can b6 chuyén mon cd kinh nghiém dinh gid hién
nay con it, chwa dap &ng yéu cau.

- Qua trinh do6 thi héa nhanh kéo theo viéc
d4y manh phat trién co s& ha tang ki thuat...
dan dén viéc giad dat ting cao va nhanh nén
bang gid dat tai dia phuwong khéng phan anh
dung gia giao dich trén thj thuong.

-YEu td dau co chi phdi thi truong bat dong san

da tao nén nhirng bién ddng cuc doan vé gia, day
gia dat trén thi trudng 1én cao, khdng phan anh
duing gid tri thuc cla thira dat, vuot qua kha ndng
chi tra ctia nhitng ngudi c6 nhu cau thuc sy,
3.4. Gidi phap nang cao hiéu qua cong tac quan
ly nha nwéc vé gia dat trén dia ban thanh phé
Budn Ma Thuot

* Giai phap chinh sach:

- Chinh sach tai chinh vé dat dai duoc coi la

mot bién phdp cé hiéu quad han ché tinh trang
dau co dat dai va dac biét thué |1a céng cu hitu
hiéu nhat dé kiém soat nhirng ngudi dau co.
Viéc nghién ctru dp dung mirc thué cao hon déi
V@i quyén s@ hitu bat déng san tha hai trd dila
can thiét dé gidm tinh trang dau co dat dai, gop
phan tang cudong tinh céng khai, minh bach vé
gid dat trong thi trudng bat dong san.

- Can lam rd va day da hon quan diém vé gid
chuyén nhugng quyén sl dung dat thuc té theo
thi trwong hodc theo mot ty 1€ % cla gia thi
trudng theo hudng quy dinh cu thé gia thi trwong
la gid trong diéu kién binh thwdng dé thuc hién
boi thuwong khi Nha nwdce thu hoi dat thuc hién
cac dy an phat trién ha tang kinh té - xa hoi.

* Gidi phap vé td chirc thuc hién:

- Minh bach théng tin thi trwdng bat déng san
la co's& diéu tra, xac dinh gid dat. Thuc hién cong
khai quy hoach st dung dat, quy hoach phat
trién ndng thén; ma rong hinh thirc giao dat, cho
thué dat théng qua dau gid quyén sir dung dat.

- Thwong xuyén t6 chire céc 16p, chuong trinh
da0 tao ngdn han vé nang cao nghiép vu tw van,
dinhgid, thAm dinh gid cho cacté chirc twvan dinh
gia dat va cac dinh gia vién.

-Thuc hién nghiém tic cong tac kiém tra, giam
sat déi véi viéc xac dinh gid dat. Xay dung ché tai
xt phat nhitng hanh vi vi pham phép luat trong
cong tac quan ly, xdy dung va dinh gia dat.

* Giadi phdp vé co s& vat chat: Tang cuong,
dau tu trang thiét bi, d6i md&i cong nghé dé phuc
vu cong tac xay dung dit liéu lam co s& thanh lap
vung gia tri dat dai. Chu trong xdy dung hé théng
théng tin theo ddi va cap nhat su bién déng gia
dat trén thi truong hudng tdi dong bd hé théng
dit liéu da muc tiéu trong nganh quan ly dat dai.

80 TAP CHI KHOA HQC VA CONG NGHE LAM NGHIEP TAP 14, SO 2 (2025)



Quan ly tai nguyén & Méi truwdrng

4. KET LUAN

Gia dat & do thi tai thanh phd Budn Ma
Thuét duwgc xdy dung dam bdo sy khac biét
gilra cac gitra cac tuyén dudng phd va cac vi tri
trén cung tuyén duong. Tuy nhién, cé si chénh
léch dédng ké gitra gid thi trudrng va gia quy dinh
(tir 3,04 dén 5,00 Ian), trong dé nhirng tuyén
dudng phd trung tdm, gan trung tdm thudng cé
murc chénh léch > 4,02 Ian, cic tuyén dudng xa
trung tdm murc chénh |éch phd bién < 4,00 lan.

- C6 6 nhdm nhan té va 22 yéu t6 anh hudng
dén gia dat & do thj tai thanh phé (sau khi loai di
01 yéu té ViTri3). Két quad chay mé hinh héi quy
tuyén tinh xac dinh duoc phuong trinh héi quy
tuyén tinh la: Y = - 0,450 + 0,335X; + 0,125X; +
0,157X3+0,122X4 +0,175Xs5 +0,210X¢+ Ei. Mlrc d6
anh hudng clia cic nhan té dén gia dat nhu sau:
(1) X1- Vitri déng gdp 28,97%; (2) Xs- Ha tang déng
gbp 19,88%; (3) Xs - Ca biét dong gdp 14,70%; (4)
X3 - X3 héi dong gop 13,93%; (5) Xa - Phap ly déng
gop 11,72%; (6) X2 - Kinh t&€ déng gbép 10,79%. Nhu
vay, 02 nhdm nhan t8 Vi triva Co s& ha tang s& anh
hudng gan 1/2 tdi gia dat (48,85%), két qua nay
hoan toan phu hop vdi thye té tai dia phuong.

- P& gép phan nang cao hiéu qua quan ly giad
dat & do thij tai thanh phé Budn Ma Thudt trong
thoi gian tdi can thyc hién déng bd céc giai
phdp: giai phdp chinh sich, gidi phap t6 chirc
thuc hién, gidi phap vé co s& vat chat.
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