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TOM TAT

Két qué nghién ctru nhdm muc dich ddénh gid bién déng gid dét & dé thj trén
dia ban thj tran Lwong Son, tinh Hoa Binh giai dogn 2021-2023. Théng qua
viéc str dung phwrong phdp thu thdp sé liéu thi cp, phuong phdp diéu tra
sé liéu so cép va phuong phdp théng ké, phén tich, xd ly sé liéu, nghién ctru
dé cho thdy trong giai doan ndy gid dét trén dja ban dé tédng nhanh va cé
chénh léch rét Ion giita gid dét quy dinh trong bang gid va gid trén thj trwdng
& tét cé 8 loai duwdng phé. Nghién ciru st dung thang do Likert 5 mirc d6 dé
thiét ké mau cdu héi, nhdm ddnh gid murc d6 dnh hudng cla cdc yéu té dén
bién déng gid ddt tai thj trdn Lwong Son. Két qud phdn tich nhdn té khdm
phd EFA cho thdy 70,127% sw thay déi cia nhén t6 két qud la do cdc yéu té
dwa ra trong mé hinh, trong khi phén con lai (29,873%) duoc gidi thich bdi
cdc yéu té khdc ngoai mé hinh. Phuong trinh héi quy tuyén tinh BDGD opr =
3,511 +0,127*TT + 0,132*QH + 0,093*KT+ 0,188*TN + 0,682*XH. Trong dg,
nhém yéu té xd héi (XH) c6 dnh hudng I6n nhét vdi hé sé Beta = 0,754 (chiém
56,9%), nhém yéu té tw nhién (TN) véi Beta = 0,181 (chiém 13,7%), nhém yéu
té quy hoach (QH) véi Beta = 0,138 (chiém 10,4%); nhém yéu té Thj trwdng
(TT) véi Beta = 0,136 (chiém 10,3%); nhé nhdt la nhém yéu té kinh té€ (KT) véi
Beta = 0,116 (chiém 8,8%).

ABSTRACT

The research results aim to assess the fluctuations in urban land prices in
Luong Son town, Hoa Binh province period 2021-2023. Through the use of
secondary data collection methods, primary data survey methods and
statistical methods, analysis and data processing, the study showed that in
the period 2021-2023, urban land prices in Luong Son town increased rapidly,
a huge difference between the land prices specified in the price list and the
market prices in all 8 types of streets. The study used a 5-level Likert scale to
design a questionnaire to assess the level of influence of factors on
fluctuations in urban land prices in Luong Son town. The results of the EFA
analysis showed that 70.127% of the change in the outcome factor was due
to the factors given in the model, while the remaining (29.873%) was
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explained by factors other than the model. Linear regression equation BDGD
oor=3.511+0.127*TT+0.132*QH +0.093*KT + 0.188*TN + 0.682*XH. It was
shown that the group of social factors (XH) has the greatest influence with

Beta coefficient of 0.754 (accounting for 56.9%), the group of natural factors
(TN) with Beta of 0.181 (accounting for 13.7%), the group of planning factors
(QH) with Beta of 0.138 (accounting for 10.4%); the group of market factors
(TT) with Beta of 0.136 (accounting for 10.3%); the smallest group of
economic factors (KT) with Beta of 0.116 (accounting for 8.8%), respectively.

1. DAT VAN DE

Gid dat |a gia tri cha quyén s dung dat tinh
bang tién trén mot don vi dién tich dat [1]. Gid
dat thuwong bién dong theo tirng giai doan lich
st cu thé, phu thudc vao nhiéu yéu t6 nhu:
cung, cau, cac yéu td vé kinh té, chinh tri, xa héi,
tam ly, d3c diém cd biét cua dat dai (phap ly,
kha nang sinh 1oi...) [2]. Tai Viét Nam, hién tai
dang ton tai 2 loai gia dat bao gom: gia dat theo
quy dinh cta nha nudc va gia thi trwong, trén
thuc t€, 2 loai gia dat nay luén chénh léch va
gid dat luén co xu hudng ting cao [3]. Viéc ton
tai hai loai gid dat nhu vay dan dén nhiéu xung
dot veé lgiich gitra ngudi dan, chd dau tu va Nha
nuwéc [4].

Thi trdn Lwong Son - huyén Luong Son - tinh
Hoa Binh thudc ving mién nui, nam trén quéc
|6 6A va 12B la noi clra ngd cla tinh Hoa Binh
[5]. Trong nhitng ndm vira qua, gia dat & dé thi
trén dia ban cé su bién déng manh mé, va co
sw chénh léch I&n gilra gid dat trén thi truong
so vdi gida dat nha nudc quy dinh. Nghién ctu
nay nham tim ra cac y&u td anh huwdng dén bién
dong gid dat & do thi trén dia ban, gitip cdc nha
quan ly cé co s& dé dua ra cac gidi phap nham
hoan thién céng tdc quan ly gid dat & dia
phuong, vi vay né cé y nghia khoa hoc va thyc
tién cao.

2. PHU'ONG PHAP NGHIEN CUU
2.1. Phurong phap diéu tra, thu thap so liéu

S6 liéu thu cdp

Thu thap cdc két qud nghién ciru cd lién
quan, cac thdng tin s liéu vé diéu kién tu
nhién, kinh té& xa hoi, gia dat theo quy dinh cla
nha nuédc, théng tin vé cac vu chuyén nhuong

dat dai trén dia ban dwoc thu thap tai UBND thi
trdn Luwong Son, Chi nhanh Van phong dang ki
dat dai huyén Luong Son va cic co quan
chuyén mon khac.

Sé6 liéu so cép

S6 liéu so cap: diéu tra bang phwong phap
phong van truec ti€p cé sir dung bang hdi duoc
chuan bi trudc: Phiéu diéu tra cé sir dung thang
do Likert dé danh gid mirc d6 anh hudng cla
cac yéu to tdi bién dong gia dat.

Xac dinh céc yéu t6 anh hudng: tham khdo
két qud nghién ctu cha cac tac gid (Duong
Qudc N&n va cong sy (2021), Lwong Van Hinh,
Luvong Trung Thuyén (2017), H6 Thi Lam Tra va
céng sy (2020), [2, 6, 7] két hop phong van 10
can bé quan ly, chuyén gia md gidi bat déng san
tai thi trdn Luwong Son. Két qud d3 xac dinh
duoc 7 nhdm yéu té dai dién cho 29 bién doc
l&p anh hudng dén bién dong gia dat.

Xac dinh dung lvong mau: Dung lwong phiéu
duoc xac dinh theo yéu cau cla phan tich nhan
td khdm phda EFA va héi quy da bién. Theo Hair
va cong sy (1998), kich c& mau t6i thiéu cho
phan tich nhan t6 kham pha |a gap 5 Ian tong
s6 bién quan sat theo cdng thirc: n=5*m (m: sé
bién doc lap) [8]; P6i vdi phan tich héi quy da
bién, s6 lwong phiéu diéu tra téi thiéu, dwoc
tinh theo cdng thirc: n =50 + 8*m (m: sé nhédm
yéu t8 dua vao mo hinh héi quy) . Nhu vay sd
phiéu t8i thiu dam bao cho phan tich nhan td
va hoi quy tuyén tinh [a 150 phiéu va 106 phiéu.
Thi tran Lwong Son cé 8 loai dudng phd, moi
loai dwong phd ¢ 4 vi tri, tai moi vi tri, tién
hanh diéu tra it nhat 3 giao dich [9]. Vi vay, Dé
ddm bao dd tin cdy cha s6 liéu phan tich, tac gia
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diéu tra 160 phiéu.
2.2. Phuong phép xtr ly, phan tich sé liéu

Cac s6 lieu duwoc xt Iy trén phan mém SPSS
IBM STATISTICS 23 thdng qua cac phép kiém
dinh va phuong phap sau:

+ Kiém dinh thang do: Thang do duwoc kiém
dinh dd tin cay thong qua hé s6 Cronbach’s
alphava hé sé twong quan bién tong (Corrected
Item - Total Correlation). S8 liéu ddm bao dé tin
cay khi hé s6 Cronbach’s Alpha ndm trong
khodng [0,6 - 0,95] [8], hé s6 twong quan bién
téng > 0,3 [8]

+ Phén tich nhén té khdm phd EFA: Cac yéu
td dat yéu cau khi hé s6 KMO nam trong
khoang [0,5 — 1] . Theo Hair va cong sy (1998),
néu c& mau khodng 50 thi trong s6 tai phai >
0,75, néu c& mau khoang 100 thi nén chon
trong s6 tai > 0,55 va néu chon trong sé tai >
0,3 thi ¢c& mau phai it nhat 1a 350. Trong
nghién clru nay, trong sd tai dwgc chon 13 >
0,5, vi s6 mau diéu tra la 160 phiéu. Ngoai ra,
thang do chi dugc chdp nhan khi téng phuong
sai giai thich (Total Variance Explained) > 50%;

hé sd Barlett’s v&i mirc y nghia Sig. < 0,05 dé
dadm bdo cic yéu td céd mdi tuwong quan vdi
nhau; hé s6 Eigenvalue c6 gia tri > 1 dé dam
bao cdc nhdm yéu tb cd su khac biét.

+ Phédn tich héi quy: Mrc dd anh hudng cua
cac yéu td anh hudng dén bién déng gia dat
dugc xac dinh theo phuwong trinh hdi quy da
bién c6 dang Yi = Bo + B1X1 + B2Xz +... +BnXn +
Ei, (trong d4, Yi 1a bién phu thudc thé hién bién
dong gid cta thira dat; X1, Xz... Xn la cac bién
doc 1ap thé hién céc yéu t6 anh hudng tdi bién
dong gia dat; Bo la hang s6, gia tri cta Y khi tat
ca cac gid trj cla X bang 0; B1, B2... Bn la cac hé
s6 hoi quy; Ei la sai s6 chuan).

3. KET QUA VA THAO LUAN

3.1. Bién ddng gia dat & do thi trén dia ban thi
tran Lwong Son

3.1.1 Bién déng gia ddt & dé thi trén thi
trwong

K&t qud diéu tra, khdo sat vé gid dat & do thi
trén thj trwong giai doan 2021-2023 cho thay
chénh léch vé gia dat & do thi tai cac loai duong
phd duoc thé hién qua Bang 1.

Bang 1. Bién ddng gia dat & dé thi trén thj trwdng tai thi trdn Lwong Son

Gia thj trwong

Mirc chénh léch (lan)

i du'c‘::galphc“i Vitri Nim (ngthdé:]g/mZ) N3m
2021 2022 j0p3  2022/2021 2023/2022 2023/2021
1 55.000 70.000  78.000 1,3 1,1 1,4
. Pudng phd 2 47.000 63.500  67.000 1,4 1,1 1,4
loai 1 3 30.800  45.000  42.000 1,5 0,9 1,4
4 18.700  23.200  20.100 1,2 0,9 1,1
1 42.000 45.000  50.000 1,1 1,1 1,2
,  Dudng phd _ 2 35.000 35.000  40.500 1,0 1,2 1,2
loai 2 3 22500  20.000  25.000 0,9 1,3 1,1
4 14.800 15350  13.700 1,0 0,9 0,9
1 30.500 32.000  38.000 1,0 1,2 1,2
;  Dudng phd _ 2 20.500  25.000  27.000 1,2 1,1 1,3
loai 3 3 14.600  14.900  22.300 1,0 1,5 1,5
4 9.500 8.700  11.000 0,9 1,3 1,2
1 25.000 27.000  30.000 1,1 1,1 1,2
, Duongphd _ 2 18.900  16.200  20.800 0,9 1,3 1,1
loai 4 3 12.800  10.800  15.000 0,8 1,4 1,2
4 7.500 7.100  10.500 0,9 1,5 1,4
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Gia thi trwong

Mirc chénh léch (lan)

m du'E:'-::Iphff Vit Nim (ngth?::g/mZ) N3m
2021 2022 s0p3  2022/2021 2023/2022 2023/2021
1 18.000  21.000  24.500 1,2 1,2 1,4
5  Dudng phd _ 2 12.300  14.650  13.000 1,2 0,9 1,1
loai 5 3 7.400 8.600  10.000 1,2 1,2 1,4
4 5.300 5.900 7.200 1,1 1,2 1,4
1 8500 10.000  12.500 1,2 1,3 1,5
g  Duong phd _ 2 5.600 6000 7.500 1,1 1,3 1,3
loai 6 3 4.000 4550 6.000 1,1 1,3 1,5
4 2.900 3250 4.100 1,1 1,3 1,4
1 4.900 5400 6.000 1,1 1,1 1,2
,  Budng phd _ 2 3.000 3500 3.800 1,2 1,1 1,3
loai 7 3 2.300 2.650 2.900 1,2 1,1 1,3
4 1.600 1.700 1.950 1,1 1,1 1,2
1 2.300 2.600 3.000 1,1 1,2 1,3
g  Duongphg _ 2 1.500 1.700 1.850 1,1 1,1 1,2
loai 8 3 1.200 1.400 1.600 1,2 1,1 1,3
4 750 850 970 1,1 1,1 1,3

Theo két qua diéu tra vé gia dat & do thitrén
thi trwong giai doan 2021-2023 cé sy chénh
l&ch kha I&n, va khdc nhau gitra cac vi tri dat.
K&t qua tai Bang 1 cd thé thay, tai tat ca cac
nam diéu tra, gid dat tai dwong phd loai 1 cé gia
cao nhat vi tai day c6 két cdu ha tang thuan loi
nhat cho sinh hoat, sdn xuat, kinh doanh va
thap nhat 13 duwong phd loai 8.

Nhin chung, giai doan 2021-2023 gia dat &
dd thi trén thi trwong ting dan, theo nhiéu
chuyén gia, nguyén nhéan gia dat tang cé nhiéu
nguyén nhéan, trong dé c6 yéu té quy hoach
(huyén Luong Son lén thi xa vao nam 2025);
dau tu co s& ha tang tai do thj nhu dau tu xay
dung céc tuyén dudng phé... bén canh dé yéu
t6 dau co dat dai cling gép phan lam cho gia
dat thi trwong bi ddy 1én cao. Puwdng phé loai 1
gid dat dao dong trong khoang tir 0,9 dén 1,4
lan, trong d6 gida dat ndm 2023 13 cao nhat 78
triéu déng/m? tai vi tri 1. Puwong phdé loai 2 gid
dat chénh léch gitta cdc ndm tir 0,9 dén 1,3 lan,
duong phd loai 3 giad dat chénh léch tlr nam

Ngubn: Két qué diéu tra, 2023.

2021-2023 tir 0,9 dén 1,5 lan. Budng phd loai 4
gid chénh léch dao dong tir 0,9 dén 1,5. Duong
phé loai 5 chénh léch tir 0,9 — 1,4 1an, dudng
phé loai 6 chénh léch dao déng tir 1,1 dén 1,5.
Puong phd loai 7 gid dat chénh léch tir 1,1 dén
1,3 Ian. va duong phd loai 8, mirc chénh léch vé
gid tlr ndm 2021-2023 13 1,1 - 1,3 Ian.
3.1.2. Sw chénh léch gia dét & dé thj trén thi
trwong so vai gia do Nha nwoc quy dinh

K&t qua diéu tra khdo sat, két hop vdi gia dat
nha nudc tai 8 loai dudng phd trong giai doan
2021-2023 cho th&y gia dat nha nudc dua ra
trong bang gid thap hon va cé sy chénh léch
khd 1&n so vdi gid dat trén thi trwdng giao dich
thuc t€. Nhan dinh nay ciling trung khdp vai
nhiéu két qua nghién clru tredc dé [2, 10]. Nam
2021 murc chénh léch dao dong trong khoang
tlr 1,6 lan dén 12,4 1an, nam 2022 muc chénh
léch dao déng tir 1,9 1an dén 13,1 [an. Nam
2023 murc gid chénh léch dao dong tir 2,1 [an
dén 15,5 lan (Bang 2).
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Bang 2. Chénh léch gia dat & do thi giira gia thi trwé'ng va gia nha nwéc quy dinh

Gia dat Gia dat o thi truromg Mirc chénh léch (13n)
Loai o Nha m\ro’c (nghin déng/m?)
T guwongphs Vit (nehin N3m )
dong/m?) 2021 2022 Nim2023 (4/3) (5/3) (6/3)
1 2 3 4 5 6 7 8 9
1 11.000 55.000 70.000 78.000 5,0 6,4 7,1
, Puongphd _ 2 8.300 47.000 63.500 67.000 5,7 7,7 8,1
loai 1 3 5.600 30.800 45.000 42.000 5,5 8,0 7,5
4 3.000 18.700 23.200 20.100 6,2 7,7 6,7
1 9.900 42.000 45.000 50.000 4,2 4,5 5,1
, Budng phd _ 2 6.600 35.000 35.000 40.500 5,3 5,3 6,1
loai 2 3 4.400 22.500 20.000 25.000 5,1 4,5 5,7
4 2.450 14.800 15.350 13.700 6,0 6,3 5,6
1 2.450 30.500 32.000 38.000 12,4 13,1 15,5
, Buong phé 2 6.300 20.500 25.000 27.000 3,3 4,0 4,3
loai 3 3 3.750 14.600 14.900 22.300 3,9 4,0 5,9
4 2.200 9.500 8.700 11.000 4,3 4,0 5,0
1 5.500 25.000 27.000 30.000 4,5 4,9 5,5
, Duongphd _ 2 3.300 18.900 16.200 20.800 5,7 4,9 6,3
loai 4 3 2.200 12.800 10.800 15.000 5,8 4,9 6,8
4 1.450 7.500 7.100 10.500 5,2 4,9 7,2
1 4.400 18.000 21.000 24.500 4,1 4,8 5,6
T phé 2 2.650 12.300 14.650 13.000 4,6 5,5 4,9
loai 5 3 1.800 7.400 8.600 10.000 4,1 4,8 5,6
4 1.250 5.300 5.900 7.200 4,2 4,7 5,8
1 2.200 8.500 10.000 12.500 3,9 4,5 5,7
g Duong phd _ 2 1.320 5.600 6000 7.500 4,2 4,5 5,7
loai 6 3 1.000 4.000 4550 6.000 4,0 4,6 6,0
4 720 2.900 3250 4.100 4,0 4,5 5,7
1 2.000 4.900 5400 6.000 2,5 2,7 3,0
, Duong ph§ _ 2 1.220 3.000 3500 3.800 2,5 2,9 3,1
loai 7 3 970 2.300 2.650 2.900 2,4 2,7 3,0
4 660 1.600 1.700 1.950 2,4 2,6 3,0
1 1.350 2.300 2.600 3.000 1,7 1,9 2,2
g Dudmg phd _ 2 880 1.500 1.700 1.850 1,7 1,9 2,1
loai 8 3 740 1.200 1.400 1.600 1,6 1,9 2,2
4 440 750 850 970 1,7 1,9 2,2

Nhu vay cé thé thay, gida dat & dé thi trong
bang gid theo quy dinh ciia Nha nuéc thap hon
nhiéu so vdi gid dat trén thi trudng. Nguyén
nhan dan dén sy chénh léch nay la do su khac
biét trong cic xac dinh 2 loai gia, vdi gia dat
theo quy dinh cdia nha nuwdc duoc quy dinh
trong bang gia dat cda tinh, thuong 1a mirc gia

Ngubn: Két qué diéu tra, 2023.

cé dinh, dwoc lap cho 1 giai doan, chua linh
hoat va chua phan anh duoc kip thoi cac bién
dong clha thi truwdng, trong khi gid dat thi
trudng phan dnh cung ciu thuc thé, bién dong
thudng xuyén. Viéc diéu chinh quyét dinh ban
hanh bang gia dat cham tré do nhiéu thl tuc,
nhiéu budc.
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3.2. Cac yéu té anh huwéng téi bién dong gia
dat & do thi tai thi trdn Lwong Son
3.2.1 Xdc dinh cdc yéu té anh hwéng va phén
tich dé tin cdy cua két qud diéu tra

Tham khao két qua nghién clru cla céc tac
gia (Duong Qudc N&n va cdng su (2021), Lwong
Van Hinh, Lvong Trung Thuyén (2017), H6 Thi
Lam Tra va cong su (2020) [2, 6, 7] két hop
phdng van céc chuyén gia nhu: cac cadn bd quan
ly, cdc nha mdi gidi bat déng san tai dia

phuong, dad xac dinh duoc 29 yéu t6 phan bo
trong 7 nhém cé anh hwéng téi bién dong gia
dat & dé thij tai thi trdn Lwong Son (Bang 3).

Tir két qud diéu tra cdc hd gia dinh, cd nhan
c6 thyc hién chuyén nhuwong quyén st dung
dat & dé thj trén dia ban thi trdn Lwong Son,
két qua phan tich dd tin cay clha dir liéu khdo
sat xac dinh dugrc cu thé hé sé Cronbach’s Alpha
va hé sé tuwong quan bién téng tai Bang 3.

Bang 3. Xac dinh cac yéu t6 anh hwéng va do tin ciy cronbach’s Alpha

, o ey am fLea Twong quan

1T Nhém yéu td/yéu to Ki hiéu bign téng
| Nhém yéu té phap ly va chinh sédch (Cronbach’s Alpha = 0,701) PL

1 Gidy chirng nhan quyén str dung dat PL1 0,532
2 Han ché vé quyén s dung dat PL2 0,532
3 H\é thé’ng chinh iécflvé v'én ban phap luat cda Chinh phd pL3 0,511

va dia phuong vé dat dai

[! Nhém yéu té Ty nhién (Cronbach’s Alpha = 0,871) TN

4 Vi tri cdia don vi hanh chinh (Vi tri twong d6i) TN1 0,826
5 Vi tri cGa bat déng san (vj tri tuyét déi) TN2 0,728
6 Kich thudc, dién tich ciia BDS TN3 0,761
7 Dbija hinh TN4 0,699
8 Canh quan, méi trwong TN5 0,539
] Nhém yéu td kinh té& (Cronbach’s Alpha = 0,825) KT

9 Kha nadng sinh I&i clia bat déng san KT1 0,557
10  T6c d6 ting trudng kinh té tai dia phuong KT2 0,688
11 Thu nhép va tiéu dung cla ngudi dan khu vire 1an cn KT3 0,760
12 L3isuat cho vay KT4 0,613
v Nhém yéu td x3 hdi (Cronbach’s Alpha = 0,871) XH

13 Hé théng co s& ha tang va tién ich xung quanh XH1 0,822
14 P3au co dat dai XH2 0,604
15  T8c d6 gia tdng dan sé XH3 0,600
16 Nguy co rui ro: Bénh dich, thién tai, bdo Id...) XH4 0,625
17  Xu hudng dam déng (thi hiéu) XH5 0,653
18 Trinh d6 dan tri XH6 0,658
19 T8c d6 d6 thi hda XH7 0,646
Vv Yéu td quy hoach (Cronbach’s Alpha = 0,853) QH

20 Quy hoach st dung dat QH1 0,676
21 Quy hoach xay dung QH2 0,718
22 Mat d6 xay dung QH3 0,778
Vi Yé&u td thi trwdrng (Cronbach’s Alpha = 0,892) 1T

23 Tinh hitu dung cGia BDS TT1 0,927
24 Thjtrudng bat dong san khac tai dia phuong (chung cu, dat du én...) T2 0,716
25 Thi truding khac: vang, chirng khodn, tién 3o... 173 0,633
26 Cungbat déng san TT4 0,750
27 Cau bat dong san TT5 0,703
Vil Cong nghé va dich vu phu trg’ (Cronbach’s Alpha =0,824) CN

28  Cbng nghé cung cip cac théng tin vé thira dat CN1 0,701
29 Cong nghé thuc hién cac phuong thirc kinh doanh va giao dich CN2 0,701

Ngudn: Két qué diéu tra, 2023.
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Qua Bang 3 ¢ thé thay 29 yéu t8 phan bé
trong 7 nhém déu dam bao diéu kién hé sé
Cronbach’s Alpha > 0,6 va hé s6 twong quan
bi€n tdng cta céc yéu td déu |én hon 0,3. Nhu
vay ¢6 29 bién quan sat dd tin cay, tiép tuc dua
vao nghién ctru.

3.2.2. Phén tich nhén té kham phad
- Hé s& KMO va kiém dinh Bartlett’s Test:

Phan tich nhan t6 khdm phé dwoc sir dung dé
rut gon 1 tap hop céc bién quan sat thanh 1 tap
cédc nhan td cd y nghia hon. Véi nghién ctru nay,
thay vi nghién ctru 29 yéu t6 anh hudng cua
bién dong gia dat, tac gid nghién cru 7 nhém
yéu td lén, trong moi nhdm yéu té 1én nay gom
cac yéu t6 nhd cé sy tuwong quan vdi nhau.

Bang 4. K&t qua kiém dinh KMO va Bartlett’s Test

Hé sé Gia tri
Kaiser-Meyer-0lkin Measure of Sampling Adequacy. 0,797
Approx. Chi-Square 2569,674
Bartlett's Test of Sphericity df 465
Sig. 0.000

Hé s6 KMO thoa man diéu kién 0,5 < KMO <
1 |3 thich hgp dé phan tich nhan t8; kiém dinh
Barlett cd y nghia théng ké vdi gia tri sig Bartlett’s
Test < 0,05, chirng té cac bién quan sat cé tuong

quan tuyén tinh véi nhan té dai dién (Bang 4).
- Tri s6 Eigenvalue va téng phuong sai giai
thich (Bang 5).

Bang 5. Téng phuwong sai giai thich va trong s6 tai cia ma tran xoay cho bién déc 1ap

Hé s6 Eigenvalues

Téng phworng sai giai thich

-

Téng Phuong sai (%) Tich luy (%) Téng  Phuwongsai (%)  Tich luy (%)

1 7,297 25,162 25,162 4,199 14,481 14,481
2 4,255 14,673 39,834 3,736 12,884 27,365
3 2,706 9,330 49,164 3,496 12,055 39,420
4 1,912 6,594 55,758 2,719 9,375 48,795
5 1,809 6,239 61,997 2,338 8,062 56,857
6 1,234 4,257 66,254 2,081 7,177 64,033
7 1,123 3,873 70,127 1,767 6,094 70,127
8 0,939 3,239 73,366

9 0,797 2,749 76,115

28 0,110 0,379 99,747

29 0,073 0,253 100

K&t qud dénh gid mc do giai thich cda cac
bién khao sat trong md hinh v&i nhan té dat
yéu cau vi gid tri téng phuong sai giai thich
(Badng5), dat 70,127% (> 50%) cho thay md hinh
EFA la phu hop, diéu nay cho thdy 70,127% sv
thay d6i cia nhan t6 két qua la do cac yéu to
(bién quan sat) duwa ra trong mé hinh, ¢ nghia
rang cac bién khao sat trong nghién cttu nay d3
giai thich duoc 70,127% su bién thién cla bién

dong gid dat & do thi trén dia ban thj tran
Lwong Son.

- Hé s6 tdi nhdn t6: Hé s6 tai chia cac bién déu
co gid tri > 0. Theo Hair va cong sy (1998), hé
sO tai > 0,3 dwoc coi la dat mirc tdi thiéu, hé s6
tai > 0,4 dwoc xem |a quan trong, hé sd t3i > 0,5
dwoc xem 13 ¢é y nghia thuce tién. Nhu vay cé
thé khang dinh dwoc tirng yéu t6 trong moi
nhédm nhan t6, cé sy twong quan vdi nhan té
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d6 1a thanh phan va cé y nghia thyc tién, két
qua ma tran xoay xac dinh trong s6 tai cho céc

bi€n quan sat dugc thé hién tai Bang 6.

Bang 6. K&t qua trong s6 tai clla ma tran xoay

Thanh phan

Ki hiéu

4 5

XH1 0,782

XH5 0,777

XH6 0,748

XH7 0,727

XH2 0,726

XH3 0,668

XH4 0,634

TT1 0,926

T4 0,810

TT5 0,791

T2 0,768

T3 0,722

TN1 0,866

TN3 0,835

TN2 0,832

TN4 0,753

TN5 0,703

KT3

0,877

KT2

0,811

KT1

0,716

KT4

0,686

QH3

0,851

QH1

0,795

QH2

0,790

PL1

0,768

PL3

0,738

PL2

0,626

CN1

0,864

CN2

0,858

Nhu vay, viéc phan tich nhan t6 kham pha
EFA d3 xac dinh duoc 07 nhdm yéu td véi 29
bién bao géom: Nhém yéu t6 x3 hoi (véi 7
bién), nhém yéu té thi trwdng (véi 5 bién),
nhém yéu té tu nhién (véi 5 bién), nhom yéu
t6 kinh té€ véi (4 bién), nhédm yéu té quy hoach
(véi 3 bién) va nhdm yéu td phap luat (vdi 3
bién) va nhom yéu té céng nghé (vdi 2 bién)
du diéu kién dwa vao mé hinh phan tich hoi
quy dé danh gia m&rc d6 anh hudng cla cac
yéu t6 dén bién dong gia dat & d6 thj trén dia

ban thi trdn Lwong Son.
3.3. Phan tich héi quy va danh gia mirc dd anh
huwéng clia cac yéu td tdi bién ddng gia dat &
do thj trén dia ban thi trdn Lwong So'n

Sau khi tién hanh cac budc kiém dinh va
phan tich nhan t8, cdc nhan t6 da diéu kién
duwoc dua vao phan tich hdi quy nham xac dinh
duoc phuong trinh héi quy tuyén tinh gitra bién
dong gid dat & doé thi va cac yéu té dnh huédng,
cling nhw xac dinh duwoc mirc 36 anh hudng cta
cdc yéu t6 do tdi gia dat. K&t qua phan tich hoi
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quy tuyén tinh 1an 1 cho thdy c6 2 nhém bién:
Nhom yéu té phép luat, chinh sach va nhom
cong nghé va dich vu phu trg khéng cé y nghia
théng ké trong phan tich hoi quy da bién bdi gia

tri Sig >0,05 nén bj loai khdi md hinh va thuyc
hién chay lai phan tich héi quy tuyén tinh [an 2
V@i 5 nhdm yéu t6 con lai. KEt qua thé hién qua
Bang 7.

Bang 7. K&t qua phan tich hoi quy tuyén tinh

Hé s6 hoi quy Hé sd hdi quy

Théng ké da cong tuyén

Mé hinh chua chudn hod chuin hoa t Sig.
B Beta Chap nhéan VIF
Hang s 3,511 88,134 0,000
TT 0,127 0,136 2,753 0,007 0,987 1,013
1 QH 0,132 0,138 2,786 0,006 0,984 1,017
KT 0,093 0,116 2,350 0,020 0,993 1,007
TN 0,188 0,181 3,662 0,000 0,988 1,012
XH 0,682 0,754 15,218 0,000 0,986 1,014
Sig.F =0, 000

R Square = 0,627

Adjusted R Square = 0,615

Durbin-Watson = 1,989

K&t quad phan tich hoi quy tai Bang 7 cho
thay, hé sé Sig. = 0,00 nhé hon mirc y nghia a =
0,05% do vay mo hinh hdi quy cé y nghia va céc
bién doc lap c6 dnh hudng dén bién phu thudc.
Hé s6 R2=0,627 cho thay, 62,7% bién thién cla
bién phu thuéc dwoc gidi thich béi cac bién déc
lap. Ngoai hé sé R?, thi hé s& R? hiéu chinh cling
duogc str dung dé danh gid mirc d6 phu hop cla
mo hinh va hé sé nay thuong duoc dung hon vi
gia tri nay phan anh sat hon, mic d6 phu hop
cia m6 hinh héi quy tuyén tinh da bién. Két qua
nghién ciru cho thay, gia tri R? hiéu chinh nhd
hon gia tri R? nén dung n6 dé danh gia mac do
phu hop cla mé hinh s& an toan hon. Nhu vay,
V@i gia tri R? hiéu chinh = 0,615 thi cac bién déc
lap gidi thich dugc 61,5% sy bién thién cda bién
phu thudc, phan con lai dugc gidi thich bdi cac
bi€n ngoai md hinh va sai s6 ngau nhién.

Gia tri hé sé Durbin - Watson (d) |a mot gid tri
kiém tra dwoc sir dung dé phat hién sy hién dién
cla tu twong quan trong phan tich hoi quy. Gia
tricda 1 <d=1,989 < 3 nhuw vdy mé hinh héi quy
khong cé hién tuong tw tuwong quan. Khi dé,
ham hdi quy duoc viét lai nhu sau:

BDGD opr=3,511 +0,127*TT + 0,132*QH
+ 0,093*KT+ 0,188*TN + 0,682 *XH

K&t qua phan tich trén cho thay c6 05 nhém

yéu td c6 anh hudng dén bién dong gia dat &

dd thj trén dia ban thi trdn Lwong Son. Can c
hé s6 héi quy d3 chudn hoa (Beta), nhém yéu
td x3 héi (XH) cé dnh huwdng |&n nhat véi hé so
Beta = 0,754 (chiém 56,9%), sau d6 dén nhém
yéu t6 tu nhién (TN) vdi hé sé Beta = 0,181
(chiém 13,7%), ti€p dén la nhom yéu td quy
hoach (QH) véi hé sé Beta = 0,138 (chiém
10,4%); nhém yéu td thj trudng (TT) vai hé s6
Beta = 0,136 (chiém 10,3%); nhém yéu té kinh
té& (KT) vdihé sé Beta=0,116 (chiém 8,8%). Qua
nghién ctru danh gia bién déng gid dat & dé thi
trén dia ban thi trdn Lwong Son, huyén Luong
Son cho thdy nhém yéu td x3 hdi la yéu té gop
phan rat I&n dnh hudng téi bién dong gia dat.
4. KET LUAN

Gia dat & do thi trén dia ban thj tran Luong
Son giai doan 2021 — 2023 cé su chénh léch kha
I&n gitra gia quy dinh trong bang gida Nha nudc
va gia dat giao dich thyc té trén thi trudng tai
cung 1 vj tri. Trong giai doan nay gia dat & do
thi cé6 xu huéng ting [én tir ndm 2021 dén
2023. Mrc gid cao nhat tap trung tai duong
phé loai 1, vi tri 1 vi day la loai dwdng phd cé
diéu kién vé két cdu ha tang thuan lgi nhat cho
sinh hoat, san xuat, kinh doanh, dich vy, du lich
va thap nhat 13 duong phd loai 8, bdi cac diéu
kién két cau ha tang cla loai dwong phé nay la
thap nhat.
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Nghién ctru cling cho thdy bién déng gia dat
& d6 thj trén dia ban thj trdn Luong Son chiu
anh hudng béi cdc nhém yéu t6: Nhdm yéu to
phdp ly va chinh sich, nhém yéu té ty nhién,
nhom yéu té kinh té€, nhdm yéu td x3 hodi, nhom
yéu t6 quy hoach, nhom yéu td thi truwong,
nhom yéu t6 céng nghé va dich vu phu tro.
Nghién ctu d3 dua ra md hinh hdi quy tuyén
tinh vé cac yéu td anh hudng tdi bién déng gia
dat & d6 thi trén dia ban thj trdn Lwong Son a:

BDGD opr=3,511+0,127*TT +0,132*QH
+0,093*KT+ 0,188*TN + 0,682*XH

Qua d6 co thé thay nhom yéu té xa hodi (XH)
cé anh huédng I&n nhat vdi hé s6 Beta = 0,754
(chiém 56,9%), sau d6 dén nhém yéu té tu
nhién (TN) v&i hé sé Beta = 0,181 (chiém
13,7%), ti€p dén la nhom yéu td6 quy hoach
(QH) v6i hé sb Beta = 0,138 (chiém 10,4%);
nhom yéu té Thi truong (TT) vai hé s6 Beta =
0,136 (chiém 10,3%); nhém yé&u t6 kinh té& (KT)
v3i hé s6 Beta = 0,116 (chiém 8,8%).

Dé& han ché bién dong gia dat & do thj tai thj
tran Lwong Son dudi sy tac dong cla cac yéu
td anh hudng, nghién ciru dua ra mot sd dé
xuat: Ap dung murc thué cao déi vdi cac truong
hop s& hitu nhiéu dat nhwng khéng st dung
hodc dau co. Can diéu tiét quy dat dwa ra dau
gid quyén sir dung dat, dong thoi tdng mirc tién
dat coc trong cac phién dau gid dat nham tranh
hién twong day gia, bd coc. Khuyén khich nguoi
dan ké khai dung gid chuyén nhuong quyén sty
dung dat khi thuc hién cac giao dich. Can tién
hanh dua ra cac quy dinh giao dich qua san va
chuyén tién qua ngan hang s& gép phan lam
minh bach gid tri dat & thj truong. Cong khai
cac du an phat trién co s& ha tang, tranh tinh
trang dau co dua trén thong tin khdng chinh
théng. Han ché anh hudng tr xu hudng dam
déng théng qua viéc kiém soadt mo gidi bat
dong san, dua théng tin chinh xac dén nguoi

dan dé tranh bj cudn vao cac con s6t dat dua
trén tam ly dam doéng. Quan ly quy hoach va ha
tang, quy hoach d6 thi can ddm bao tinh déng
b, han ché phat trién qua néng & mét sd khu
vurc gdy mat can daéi thi truong.
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	- Hệ số KMO và kiểm định Bartlett’s Test: Phân tích nhân tố khám phá được sử dụng để rút gọn 1 tập hợp các biến quan sát thành 1 tập các nhân tố có ý nghĩa hơn. Với nghiên cứu này, thay vì nghiên cứu 29 yếu tố ảnh hưởng của biến động giá đất, tác giả ...
	Hệ số KMO thỏa mãn điều kiện 0,5 < KMO < 1 là thích hợp để phân tích nhân tố; kiểm định Barlett có ý nghĩa thống kê với giá trị sig Bartlett’s Test < 0,05, chứng tỏ các biến quan sát có tương quan tuyến tính với nhân tố đại diện (Bảng 4).
	- Trị số Eigenvalue và tổng phương sai giải thích (Bảng 5).
	Kết quả đánh giá mức độ giải thích của các biến khảo sát trong mô hình với nhân tố đạt yêu cầu vì giá trị tổng phương sai giải thích (Bảng 5), đạt 70,127% (≥ 50%) cho thấy mô hình EFA là phù hợp, điều này cho thấy 70,127%  sự thay đổi của nhân tố kết ...

