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TOM TAT

Nghién ciru dugre thue hién nhdém tim ra va phdn tich cdc nhén t6 tdc déng
dén hoat déng chuyén nhuong quyén st dung dat tai phuo'ng Quyét Théng,
tinh Thdi Nguyén. Dt liéu durgc thu thép théng qua khdo sdt 250 cd nhén dé
thue hién giao dich chuyén nhuong dét dai trén dia ban. Cdc phuong phdp
théng ké nhuw kiém dinh dé tin cdy Cronbach’s Alpha, phdn tich nhén té kham
phd (EFA) va héi quy tuyén tinh da bién duwoc st dung dé kiém dinh mé hinh.
Két quéd nghién ctru chi ra rdng hoat déng chuyén nhwong quyén st dung dét
chiu tdc doéng cua 04 nhém nhén té chinh: phdp ly, kinh té€, méi trudng va xa
héi. Trong dé, nhém phdp ly cé dnh huwéng manh nhét (8 = 0,600; twong
twong 37,81%), nhdn manh tém quan trong cua cua tinh minh bach trong
quy hoach va sw don gidn hda thi tuc hanh chinh. Nhém kinh té xép thi hai
(6 = 0,590; 37,18%), khiing dinh gid dat va khd néng tiép cén tin dung la
déng luc then chét thuc ddy giao dich. Trong khi dé, nhém méi trwdrng (8 =
0,225; 14,18%) va nhém xd héi (8 = 0,172; 10,89%) c6 murc db tdc déng
thdp hon, nhung van giir vai tro quan trong trong viéc dinh hinh quyét dinh
chuyén nhwong cda ngudi ddn. Dya trén két quéd thuc nghiém, nghién ciru
dé xudt mét sé gidi phdp nhdm hoan thién céng tdc qudn ly va thic ddy thj
truo'ng chuyén nhwong quyén st dung dét tai dia phwong thuén lgi va
minh bach hon.

ABSTRACT

This study was conducted to identify and analyze the factors influencing land
use rights transfer activities in Quyet Thang Ward, Thai Nguyen province.
Data were collected through a survey of 250 individuals who had performed
land transfer transactions in the area. Statistical methods, including
Cronbach’s Alpha reliability test, Exploratory Factor Analysis (EFA), and
multiple linear regression, were employed to test the research model. The
results indicate that land use rights transfer activities are influenced by four
main groups of factors: Legal, Economic, Environmental, and Social. Among
these, the Legal group has the strongest impact (6 = 0.600; equivalent to
37.81%), highlighting the crucial importance of planning transparency and
the simplification of administrative procedures. The Economic group ranks
second (8 = 0.590; 37.18%), confirming that land prices and credit
accessibility are key drivers of transactions. Meanwhile, the Environmental
group (6 = 0.225; 14.18%) and the Social group (6 = 0.172; 10.89%) have
lower impact levels but still play a significant role in shaping people's transfer
decisions. Based on the empirical findings, the study proposes several
solutions to improve management practices and promote a more convenient
and transparent land use rights transfer market in the locality.
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1. DAT VAN DE

Trong bdi canh d6 thj héa va phat trién kinh
té€ - x3 hoi, nhu cau chuyén nhuong quyén sl
dung dat (QSDD) ngay cang gia tang tai cic dia
phuong, trong d6 c6 phudng Quyét Thing,
tinh Thai Nguyén. Phuong Quyét Thang [a mot
phudng trung tdm nam vé phia Tay Nam cua
trung tdm thanh phé Thai Nguyén (cii) duoc
gbp tir 3 don vi hanh chinh |a Thinh Pan, Quyét
Thang va Phuc Ha, 13 khu vuc dang phat trién
rat manh cla tinh Thai Nguyén, sé hd tham gia
chuyén nhuong quyén sir dung dat tdng manh
tlr ndm 2020 dén ndm 2024. Hoat ddng nay
chiu sy diéu chinh cla Luat DAt dai 2013 va
doéng vai trd quan trong trong viéc phan b, sir
dung hiéu qua ngudn luc dat dai.

Tuy nhién, thuc t& cho thay viéc thuc hién
chuyén nhuong quyén s dung dat van con gip
nhiéu khé khdn do tdc ddng cla cac yéu té nhu
thd tuc hanh chinh, diéu kién kinh t&, nhan thirc
cla nguwdi dan va cdng tac quan ly nha nudec.

Theo m6t s nghién clru, qud trinh thyc hién
cac quyén cla ngudi sir dung dat & nhiéu dia
phuong con ton tai nhitng han ché nhat dinh
[1]. DOng th&i, mét s6 nghién clru ciling chira
rang cac yéu td thé ché& va kinh t& c6 anh huéng
dang ké dén hoat dong giao dich dat dai [2].

Do d6, viéc nghién clru cdc yéu td anh
huwéng dén thyc hién chuyén nhugng quyén st
dung dat tai phuwong Quyét Thang 13 can thiét
nham lam rd thuc trang va dé xuat giadi phap
phu hgp, gép phan nang cao hiéu qua quan ly
dat dai tai dia phuong.

Viéc xay dung bé cau hoi cho diéu tra danh
gid yéu t8 anh hudng dén thuc hién chuyén
nhuong quyén st dung dat dugc duoc xay
dung trén co s&: (i) quy dinh cda Luat D4t dai
2024 [3] va vin ban huéng dan thi hanh; (ii) k&
thira cdc nghién clru trwdc vé chuyén
quyén/chuyén nhuong quyén st dung dat; (iii)
tham khdo y kién chuyén gia va khao sét so bd
tai dia ban nghién ctru.

2. PHUONG PHAP NGHIEN CU'U
2.1. Phuwong phap chuyén gia

Tién hanh khao sat y kién danh gia cta 30
chuyén gia la cac nha khoa hoc va nha quan ly
vé quan ly dat dai két hop hoi thdo dé xac dinh
cdc nhdm va céc yéu té tdc dong dén thuc hién
chuyén nhuong quyén sir dung dat. Két qua
d3 xdy dung dugc Bang 1 v&i 4 nhém yéu té
va 18 yéu td cé mirc danh giad khac nhau. Tl
dé chon ra céc yéu t6 ¢6 mirc danh gid theo
thang Likert > 4,2 dé dwa vao thang do diéu
tra yéu t6 anh hudng.

2.2. Phurong phap thu thap dir liéu

Diéu tra xd hoi hoc bang phong van dinh
hudng véi cac ndi dung dinh sdn phiéu diéu tra
(théng tin hd, mirc d6 hai long vé tha tuc, chi
phi, th&i gian, nhan thic phap luat, cac yéu té
anh hudng dén hoat dong chuyén nhugng
quyén s dung dat...). Péi twong diéu tra 13
nhitng hé gia dinh d3 thwc hién chuyén
nhwong QSDD trong nam 2024, dwoc chon
ngau nhién cé phan tang tai cac td clia phuong,
hoan toan tudn theo huwéng dan cla FAO
(1989) trong tai lieu “Sampling methods for
agricultural surveys” [4]. S6 lwong m3u diéu tra
duwoc dua theo cong thirc cha Slovin (1960),
trich din bi V6 Thi Thanh Loc (2010): véi tdng
s6 ho so chuyén nhugng QSDD ndm 2024 cla
3 don vj clia phudng Quyét Thang 1a 661, theo

cong thirc:
N
1+ N.e2

Trong do:

n: dung lvgng mau diéu tra;

N: t6ng sb hd cac thon/t6 dan phé lua chon;

e: d6 tin cay 95% (sai s6 cho phép 0,05) [5].

D3 tinh dwoc s mau diéu tra xac dinh yéu
td dnh hudng dén thyc hién chuyén nhuong
QSDD la 250 mau.
2.3. Phwong phap phan tich dir liéu

Nghién clru s&r dung phuwong phap dinh
lwong, véi dit liéu so cidp duoc thu thap thong
qua khao sat bang bang cau hoéi cau tric, sl
dung thang do Likert 05 murc (tlr 1 — rat it anh
huwdng dén 5 — rat nhiéu anh hudng). Gia tri
trung binh dwoc phan loai theo cac murc [6]:
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1,00 — < 1,80: dnh hudng rat it; 1,80 — < 2,60:
Anh huéng it; 2,60 — < 3,40: dnh hudng trung
binh; 3,40 — < 4,20: anh huwdng nhiéu; 4,20 —
5,00: anh huwéng rat nhiéu. Tir cau tric thang
do nay 4p dung diéu tra va x{ ly trong Bang 1
va cac Bang 3 - 8. D liéu sau khi thu thap duoc
phan tich bang phan mém SPSS:

D6 tin cdy cla cac thang do duoc kiém dinh
bang hé s Cronbach’s Alpha; cac bién quan sat
c6 hé s6 twong quan bién — téng nhé hon 0,3
bi loai, thang do duwgc chdp nhan khi
Cronbach’s Alpha > 0,6, ta c6 duoc két qua
bang 03. Tiép theo, phan tich nhan t6 kham
pha (EFA) duoc thyc hién nham xac dinh cau
trdc cac nhan to, véi dieu kién KMO = 0,5, kiém
dinh Bartlett c6 y nghia théng ké (Sig. < 0,05),
Eigenvalue > 1 va tdng phuong sai trich > 50%.
Két qua danh gid trong cdc Bdng 4 - 6.

Sau khi xac dinh cic nhan t6, héi quy tuyén
tinh da bién dwoc thwec hién nham danh gia

murc d6 anh hwdng cha cic bién déc lap dén
bién phu thudc. Mc dd phu hgp ciia mé hinh
duogc danh gia théng qua R? hiéu chinh va kiém
dinh F, trong khi y nghia cGa céc bién dugc xac
dinh bang kiém dinh t (Sig. < 0,05); hién twong
da cong tuyén duoc kiém soat thdong qua hé sd
VIF. K&t qua thu duoc trong cdc Bdng 7 - 8.
3. KET QUA VA THAO LUAN
3.1. Tinh hinh chuyén nhugng quyén sir dung
dat tai phwong Quyét Thang, tinh Thai Nguyén
Téng hop két qud chuyén nhuwong QSDD
trong 5 ndm (2020 — 2024) tai Bdng 1 cho thay
s6 ho so chuyén nhugng ting 18n hang ndm va
dat cao nhat & ndm 2024 v3i 661 ho so. K&t qua
thé hién rang cdng tac chuyén nhugng QSDD
dang hoat ddng rat manh, chiju tdc déng cla
nhiéu yéu t6, nhung déng gép dang ké vao phat
trién kinh t& - xa hoi ndéi riéng cla phuong
Quyét Thang va doé thi Thai Nguyén néi chung.

Bang 1. Tong ho'p s6 ho so’ dang ky chuyén nhwong quyén sir dung dat
cua cac phudong xa thanh phé Thai Nguyén giai doan 2020 — 2024

T Do vi hanh chinh 2020 2021 2022 2023 2024  2020-2024
1 Thinh Dan 272 241 238 220 244 1215
2 Quyét Thang 249 268 280 288 296 1.381
3 Phic Ha 27 15 53 109 121 325
Tong 3 don vi phurong Quyét Thing 548 524 571 617 661 2.921

3.2. Yéu td anh hwéng dén thuwc hién chuyén
nhuong quyén sir dung dat tai phwéng Quyét
Thang, tinh Thai Nguyén
3.2.1. Két qué nhén dinh cdc yéu té dnh
hwéng dén thwce hién chuyén nhwong quyén
st dung dét

Két qud Bang 2 cho thdy, quyén chuyén
nhuong cda ngudi sit dung dat chiu tadc dong
chu yéu bai yéu t6 phap ly va kinh té. Cac tiéu
chi cé gidy chirng nhan quyén st dung dat
(4,70) (Vi thyc t& van con cé thlra dat chua
dugc cap s6 hodctham chitinh phap ly chuwa ré
rang), khung phap luat va quy dinh (4,63), kha
nang tai chinh cia ngudi mua (4,47) va gia tri

thitrwong cda dat (4,40) déu dat mdrc rat manh
theo thang Likert (>4,2). K&t qua nay phu hop
véi nhiéu nghién ctru trong va ngoai nuwdc khi
cung khdng dinh rang co s& phap ly day d, tinh
minh bach va diéu kién tai chinh 13 nén tang
bao dam giao dich dat dai an toan, hiéu qua (Ta
Thi Thuy Trang, 2021) [7]. Nguogc lai, mot sé
tiéu chi nhw thué va phi lién quan cé mirc danh
gia thap hon, phan dnh nhitng han ché con tén
tai trong thuc tién. Vi vay, can tiép tuc hoan
thién phép luat, ndng cao chat lwong tha tuc
hanh chinh va tang cuwong bao dam tai chinh
cho céc bén tham gia chuyén nhuong.
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Bang 2. Nhan dinh vé cac yéu t6 anh huwédng dén quyén chuyén nhwong ctia ngudi sir dung dat

T Noi dung cau hoi Panh gia Po léch chuan
1 Yéu té phap ly
1.1 Khung phép luat vé dat dai va chuyén nhugng QSDD 4,63 0,48
1.2 Tinh trang phép ly vé quyén st dung 4,33 0,47
1.3 Quy hoach, k& hoach st dung dat 4,70 0,46
1.4 Quy trinh th{ tuc chuyén nhuwong QSD dat 3,77 0,42
1.5 Hién trang st dung dat 3,70 0,46
2 Yéu té kinh té
2.1 Gia dat trén thj trudng cda dat 4,40 0,49
2.2 Kha nédng tai chinh cha ngudi mua 4,47 0,50
2.3 Thué va phi lién quan 3,57 0,50
2.4 L3i suat ngan hang 4,27 0,44
3 Yéu té xa hoi
31 Nhu cdu va xu huwdng xa hoi 4,23 0,42
3.2 Tap quan va van héa 3,70 0,49
3.3 Hé thdng tién ich va an ninh x3 hoi 4,20 0,40
34 Trinh d6 dan tri va hiéu biét phap luat cda cdng déng 4,20 0,40
4 Yéu t6 mdi trurdrng va yéu td khac
4.1 Pic diém tw nhién va vj tri cla thira dat 4,20 0,40
4.2 Hé thdng k§ thuat méi truong 4,30 0,49
4.3 Tinh trang 6 nhiém moi trudng 3,60 0,49
4.4 Hiéu luc cla céc co quan chirc nang 4,23 0,42
4.5 C4c rhi ro khéc (dat dang thé chap, dinh quy hoach...) 3,50 0,50

3.2.2. Thang do va yéu té anh hudé'ng
Md hinh nghién ctru (Bang 3) cho théay:

Bang 3. Thang do va bién quan sat danh gia yéu td anh hwd'ng dén chuyén nhwong quyén sir dung dat

T Thang do Ky hiéu
I Y&u t& phap ly PL (X11)
1 Khung phap luat vé dat dai va chuyén nhwong QSDD PL1
2 Tinh trang phép ly vé quyén st dung PL2
3 Quy hoach, ké hoach st dung dat PL3
I Y&u t6 kinh té KT (X12)
1 Gid dat trén thj trwdng cda dat KT1
2 Kha nang tai chinh clia nguwdi mua KT2
3 L3i sudt ngadn hang KT3
I Y&u t6 X3 hoi XH (X13)
1 Nhu cau va xu huéng xa hoi XH1
2 Hé théng tién ich va an ninh x3 hoi XH2
3 Trinh d6 dan tri va hiéu biét phap luat cda cong dong XH3
v Yéu té méi trwdrng va yéu t6 khac MT (X14)
1 Pac diém tu nhién va vj tri clia thlra dat MT1
2 Hé théng k§ thudt moi truong MT2
3 Hiéu lyc cla cac co quan chirc nang MT3
Vv Bién phu thuéc Y
1 Chuyén nhugng QSDD c¢é thuan loi khéng? Y1
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Mrc d6 thuan lgi cha chuyén nhuwong QSDD
duoc gidi thich bdi bon nhdm nhan t6: phap ly,
kinh t&, x3 héi va méi trwdng/khac, phan dnh
kha day dd cac diéu kién tdc dong dén giao dich
dat dai. Cudi cung, bién phu thudc Y (mic d6
thuan loi cla cdng tac bdi thudong) duoc do
lwdrng thdng qua bién quan sat Y1. Viéc sir dung
bién téng hop nay la phu hop vdi cac nghién
ctru dinh luvgng trong Iinh vire quan ly dat dai,
khi muc tiéu la danh gia mc d6 hiéu qua hoac
thudn lgi cda qua trinh thyc hién chinh sach tw
géc nhin cta d6i tugng chiu tdc dong. Két qua
nay phu hgp véi Ta Thi Thuy Trang (2021) [7],
khi nhdn manh vai trd cdia khung phap ly, quyén
cla chd thé va diéu kién hgp déng trong bao

dadm hiéu lyc chuyén nhugng. Ddng thoi,
khang dinh hé théng quan tri va ha tang hanh
chinh dat dai la mot dang ha tang cong thiét
yéu, tdc dong tryc ti€p dén tinh minh bach va
hiéu qud giao dich [8], hé théng thang do dé
xuat cé co s& khoa hoc va thyc tién, dong thoi
phU hop v&i xu hwdng ti€p can cla cd nghién
clru trong nwdc va qudc té.
3.2.3. Kiém dinh dé tin cdy thang do bdng
Cronbach’s Alpha

Két quad phan tich dd tin cdy cta thang do
cac yéu t6 anh hudng dén chuyén nhugng
quyén si dung dat bang hé s& Cronbach’s
Alpha duoc thé hién tai Bang 4.

Bang 4. K&t qua phan tich d6 tin ciy cta thang do cac yéu td anh huwéng
dén chuyén nhwong quyeén sir dung dat bang hé s6 Cronbach’s Alpha

Théng ké Twong quan
dd tin cay bién tdng
Yéu té Ndi dung yéu t6 tac dong (Cronbach's (Corrected
Alpha Item-Total
coefficient) Correlation)
I Y&u & phap ly 0,900
PL1 Khung phap luat vé dat dai va chuyén nhwong QSDD 0,788
PL2 Tinh trang phép ly vé quyén st dung 0,801
PL3 Quy hoach, k& hoach sl dung dat 0,318
1 Yéu t6 kinh té 0,868
KT1 Gia dat trén thj trudng cha dat 0,720
KT2 Kha nang tai chinh clia nguwdi mua 0,762
KT3 L3i sudt ngan hang 0,764
1l Yéu t8 x3 hoi 0,878
XH1 Nhu cdu va xu huwdng x3 hoi 0,742
XH2 Hé théng tién ich va an ninh x3 hoi 0,786
XH3 Trinh d6 dan tri va hiéu biét phap luat cda cdng déng 0,766
v Yéu té méi trwdrng va yéu t6 khac 0,870
MT1 Pic diém tw nhién va vj tri clia thlra dat 0,737
MT2 Hé théng k{ thudt moi truong 0,742
MT3 Hiéu lyc cla cac co quan chirc nang 0,774

Két qud Bang 4 cho thdy cac thang do déu
¢ d6 tin cay rat tot, véi hé sé Cronbach’s Alpha
dao dong tir 0,868 - 0,900; trong d6 nhom yéu
t6 phép ly dat cao nhat (0,900), tiép dén la yéu
t6 x3 hoi (0,878), méi trwdng va khac (0,870) va
kinh t& (0,868). Cac hé s& tuwong quan bién téng
cla toan bo bién quan sat déu nam trong
khoang 0,720-0,818, cao hon dang ké ngudng
chdp nhan thdng dung, cho thay cac bién thanh

phan déu déng gép tét cho ciu truc thang do
va khdng cé bién nao can loai bd. Két qua nay
cho thay trong bdi canh thé ché dat dai hién
nay, yéu t6 phap ly gilr vai tro nén tang vi quyét
dinh giao dich c6 dd diéu kién dé thuc hién hop
phap hay khéng, nhat 13 & cac ndi dung vé tinh
trang phap ly cta thira dat. Trong khi d6, yéu té
kinh té tdc déng theo huwdng tao ddng luc giao
dich théng qua gid dat, kha ndng tai chinh cla
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bén mua va I3i suat ngan hang. Do do, c6 thé
nhan dinh phap ly 1a diéu kién tién quyét, con
kinh t& 1a déng luc tryc ti€p cha hoat déng
chuyén nhuogng quyén st dung dat. Két qua
Bang 3 con cho thdy nhdm yéu td x3 hoi va
nhom maéi trudng va yéu td khac déu cé dé tin
cay cao. Trong bdi cdnh cai cdch hanh chinh
hién nay, nhit 13 tir khi Nghi dinh
151/2025/ND-CP vé phan dinh thdm quyén cua
chinh quyén dia phuong 2 cap trong linh vuc
dat dai co hiéu luc tir 01/7/2025, cac bién tinh
minh bach clda qud trinh thyc hién va thuc
trang thuc hién cac budc chuyén nhugng phan
anh kha r& chat lvgng t6 chire thye thi thi tuc
hanh chinh dat dai. Ddng th&i, nhu cau va xu
hudng xa hoi cling chiu dnh hudng tir dién bién
cla thj trudng bat ddng sdn va mrc d6 minh
bach cua théng tin thi truong.

K&t qua nghién clru nay phu hop vadi Tavakol,
M. va Dennick, R. (2011) cho rang Cronbach’s
Alpha tir 0,70 tr& [8n phdn dnh mc nhat quan
ndi tai chdp nhan dwoc; vi vay, cac gid tri thu
duwoc trong nghién clru nay cé thé xem la manh

va 6n dinh [9]. Nhin chung, két qua kiém dinh
do6 tin cdy khang dinh hé théng thang do dé
xuat co co s& phuong phap ludn tét, bdo dam
diéu kién cho cac budc phan tich nhan t6 va hoi
quy & giai doan tiép theo.

3.2.4. Phén tich nhén té kham phd (Exploratory
Factor Analysis — EFA)

K&t qua Bang 5 cho thay c6 4 nhan té duwoc
gitr lai vi déu cé Eigenvalue > 1 (tlr 2,042 dén
2,780), véi tdng phuong sai trich Ity dat
80,719%, chirng td md hinh EFA c6 kha nang
giai thich rat t6t bién thién cta dir liéu. Sau
phép quay Varimax, ty |& phuong sai cla cac
nhan t6 khd dong déu (20,872%; 20,135%;
19,906%; 19,806%) cho thay cau tric thang do
tuwong ddi 6n dinh va cdc nhédm yéu t6 duoc
phan tach ro rang, thuan loi cho cac budc phan
tich ti€p theo. Nhu vay, Bang 4 khang dinh
thang do cdc yéu t6 anh hudng dén chuyén
nhuong quyén st dung dat cé gia tri hdi tu va
kha nang khai quat tét, d0 co s& dé s dung
trong phan tich hdi quy va kiém dinh mé hinh
nghién clru.

Bang 5. Tong phwong sai trich cac yéu té anh huwdng dén chuyén nhuong quyén sir dung dat

Gia tri riéng ban dau

Téng trich xuat cua tai trong
binh phwong (Extraction Sums

Téng quay cla tai trong binh
phuong (Rotation Sums

Yg,‘ (Initial Eigenvalues) of Squared Loadings) of Squared Loadings)
Tong % % Téng % % Téng % %
cong Phuongsai Tichlliy c¢ong Phuwongsai Tichlily cdng Phwongsai Tich Ity
1 2,780 23,168 23,168 2,780 23,168 23,168 2,505 20,872 20,872
2 2,468 20,570 43,738 2,468 20,570 43,738 2,416 20,135 41,007
3 2,396 19,966 63,705 2,396 19,966 63,705 2,389 19,906 60,913
4 2,042 17,014 80,719 2,042 17,014 80,719 2,377 19,806 80,719
5 0,391 3,257 83,976
6 0,356 2,970 86,946
7 0,322 2,680 89,626
8 0,289 2,405 92,031
9 0,279 2,327 94,359
10 0,256 2,134 96,493
11 0,227 1,893 98,386
12 0,194 1,614 100,000

- K&t qua kiém dinh tai Bang 6 cho thay dir
lieu g4 diéu kién thyc hién phan tich nhan té
kham pha (EFA), véi KMO = 0,727 (>0,5) va
kiEm dinh Bartlett c6 y nghia théng ké (x* =
1610,462; df =66; p = 0,000), chirng t6 cac bién
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quan sat cé twong quan chat ch&. Diéu nay cho
thay mau nghién clru dat mdrc phu hop kha tét
cho phan tich nhan té. Két qua nay twong déng
vdi Yong, A. G. va cong sy (2013) [10], cho rang
KMO > 0,5 va Bartlett cé p < 0,05 la diéu kién
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can dé khang dinh tinh thich hop clda dit liéu
cho EFA. Nhu vy, bd thang do céc yéu té anh
huwdng dén chuyén nhugng quyén st dung dat

c6 co s& thong ké tot dé tiép tuc cac bude phan
tich tiép theo.

Bang 6. K&t qua kiém dinh KMO va Bartlett cac yéu t6 anh huwéng
dén chuyén nhwong quyén sir dung dat

Kiém dinh KMO

Kiém dinh Bartlett

X2 Bactw do p

0,727

1610,462 66 0,000

- K&t qua phan tich nhan td kham pha: Két
qua Bang 7 cho thay 12 bién quan sat déu hdi
tu rd vao 4 nhan t6 déc 1ap, vdi hé sé tai nhan
td rat cao, dao déng tir 0,873 - 0,923, dong thoi
khong xuat hién tai chéo dang ké, chirng té gia
tri hoi tu va gia tri phan biét clia thang do dat
murc tot. Cu thé, nhdm phép Iy (X11) gdbm PL1-
PL3 cd tai sd tir 0,90 - 0,923; nhédm x3 hdi (X12)
gém XH1-XH3 dat 0,880 - 0,911; nhédm mdi
trudng/khac (X13) gdbm MT1 - MT3 dat 0,883 -
0,899; nhém kinh té& (X14) gdbm KT1 - KT3 dat
0,873-0,898, cho thay cau tric nhan t6 6n dinh
va nhat quan.

K&t qua nay phu hop véi Nguyén Thi Huong

va H6 Thi Lam Tra (2017) [11], khi nghién ctru
vé cac yéu td dnh huwdng dén cong tac tao quy
dat cling xac nhan cac bién quan sat duwoc quy
tu thanh nhitng nhédm nhan t6 riéng biét bang
EFA. O nudc ngoai, Yong, A. G. va Pearce, S.
(2013) [10], cho rang hé s& tai nhan té cang cao
thi mai lién hé giira bién quan sat véi nhan té
cang chat ch&; theo tiéu chi ndy, cac tai s6 trong
nghién ctru hién tai phan dnh chat lwvong thang
do &@ m&rc manh. Nhu vay, ma trén xoay & Bang
7 khang dinh md hinh thang do cac yéu té anh
huwdng dén chuyén nhuong quyén st dung dat
c6 cau tric rd rang, phu hop vé phuong phap
va du co s& cho céc phan tich hdi quy tiép theo.

Bang 7. Trong sd ma tran xoay cac yéu té anh huwang dén chuyén nhwong quyén str dung dat

Bidn Nhén t6
T quan sét 1 2 3 4
(X11) (X12) (X13) (X14)

1 PL3 0,923

2 PL2 0,911

3 PL1 0,901

4 XH2 0,911

5 XH3 0,895

6 XH1 0,880

7 MT3 0,899

8 MT2 0,884

9 MT1 0,883

10 KT3 0,898
11 KT2 0,896
12 KT1 0,873

3.2.5. S&r dung mé hinh héi quy xdc dinh cdc

nhén té anh hwéng va mirc dé cua tirng
nhén té

M hinh héi quy xac dinh cac nhan td tac
doéng dnh hudng dén chuyén nhuong quyén sl
dung dat dwoc trinh bay trong Bang 8.

Bang 8. Md hinh héi quy xac dinh cdc nhan t6 tac ddng anh hwéng
dén chuyén nhuwong quyén st dung dat®

Hé sd Hé sé twong quan

M6 hinh

twong quan (R) binh phwong (R?) (Adjusted R Square)

R? hiéu chinh Sai s6 chuan cta wéc lwgng

(Std. Error of the Estimate)

1 0,889° 0,791

0,788 0,378

Ghi chu: °Bién déc lap: X11, X12, X13, X14, Bién phu thudc: Y1.
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K&t qua Bang 8 cho thay: M6 hinh héi quy ¢
murc d6 phlu hgp cao, véi R = 0,889 phan anh
mai lién hé cht ché gitra cac bién doc lap va
bi€n phu thudc, ddng thdi R? = 0,791 cho thay
bén nhan t6 X11, X12, X13 va X14 giai thich
duwoc 79,1% su bién thién ciia mirc do thuén loi
trong chuyén nhuong quyén st dung dat. Gia
tri RZ hiéu chinh = 0,788 gan vé&i R? cho thdy mé
hinh c6 d6 6n dinh t&t va muc sai l1éch do s6
lvgng bién dua vao la khéng dang ké, trong khi
sai s6 chuan cla uwdc lwong = 0,378 phan anh
do chénh léch du bdo & mirc thap. Két qua nay
cho thdy mé hinh nghién clru c6 kha nang giai
thich khd manh so v&i nhiéu nghién ciru thyc
nghiém trong nudc. Nhu vay, md hinh hdi quy
dé xuat cé dod phu hop tét, nang lwc gidi thich
cao va dd co s& dé tiép tuc phan tich sdu murc
dod tadc déng cla tirng nhan t6 dén chuyén
nhuong quyén st dung dat.

- P& xac dinh tdm quan trong twong ddi cla
cac yéu t6 dnh hudng dén hoat dong chuyén
nhuong quyén s dung dat tai thanh phé Thai
Nguyén, nghién ctru d3 thuc hién phan tich hoi
quy tuyén tinh vdi cac bién dai dién cho tirng
nhdm nhan t6. K&t qua hoéi quy thé hién rd hé

s6 anh huwdng chuan hda (B), ty trong déng gép
(%) va murc x€p hang cua tirng nhom yéu té.

- Phan tich mdrc d6 anh huéng:

Két qua tlr BAng 9 cho thay: Mirc do tac
déng cta cac nhém yéu t6 dén chuyén nhugng
quyén st dung dat la khéng déng déu, trong d6
nhom phép ly cé anh hudng manh nhat voi B =
0,600, chiém 37,81%, xép hang 1; tiép theo la
nhém kinh té véi B = 0,590, chiém 37,18%, xép
hang 2. Piéu nay cho thay quyét dinh chuyén
nhuong quyén sir dung dat trong khu vuc
nghién ctu trudc hét phu thudc vao khung
phap luat vé dat dai va chuyén nhuwong QSDD,
tinh trang phép ly vé quyén sir dung, quy hoach
sir dung dat, dong thoi gan chit vaéi loi ich tai
chinh, gia dat, 13i suat ngan hang. Trong khi d¢,
nhom moi treong cd mirc tac dong trung binh
(B = 0,225, chiém 14,18%) va nhdm x3 hdi ¢
tadc dong thap nhat (B = 0,172, chiém 10,89%),
cho thay cic yéu t6 vé diéu kién mdi trwdng
séng, ha tdng, quan hé cdng ddng hay trinh d6
dan tri va hiéu biét phap luat cla céng dong,
tuy c¢6 anh huwdng nhuwng khéng mang tinh
quyét dinh bang hai nhém phéap ly va kinh té.

Bang 9. Mirc dé anh huwédng cla cac nhém yéu té dén chuyén nhwgng quyén sir dung dat

s i . Ty tron Xép han
Nhém yéu to Bién B y(%) & énhphu'éffg
Phap ly X11 0,600 37,81 1
Kinh té& X12 0,590 37,18 2
MGéi truong X14 0,225 14,18 3
Xa hoi X13 0,172 10,89 4

Két qud nay nhin chung phu hop vdi cac
nghién clru trudc day trong va ngoai nuwdec.
Nghién ctru tai Nghé An clGa Nguyen, P. T. va
cdng su (2022) [12] cho thay cac yéu t6 thé ché,
vi tri va diéu kién kinh té€ cé dnh huwédng dang ké
dén gia dat va giao dich dat &, trong d6 cac bién
lien quan dén quan ly va thi truong gilt vai tro
néi troi.

Trén thé gidi Zhang, E. va cdng sy (2024) [13]
khi nghién ctru tai Trung Quéc cho thay cac diéu
kién thé ché, dic diém hd va bdi canh sinh thai
- dia hinh déu anh huéng dé€n mirc san sang
chuyén nhuwong dat, song anh huédng cla diéu
kién thé ché va loi ich kinh t& van ndi bat hon.

Tém lai: Két qua phan tich tir Bang 9 cho
thdy chuyén nhuwong quyén st dung dat 1a mét
hanh vi da yéu t6, song van bj chi phdi bdi
nhitng nhan t& mang tinh thé ché va tai chinh.
Viéc hiéu rd mirc d6 anh hudng cda tirng nhém
yéu t6 la co s& quan trong dé thiét ké chinh
sach diéu tiét thj trwong dat dai, xy dung cac
chién lwoc phat trién dd thi hop ly va ting
cuwong hiéu qua st dung dat & cap dia phuong.
3.3. Gidi phap ning cao két qud thuwc hién
chuyén nhuwong quyén sir dung dat tai phuérng
Quyét Thang, tinh Thai Nguyén

Can ctr vao két qua nghién clru dé xuat mot
s6 gidi phdp trong tdm sau:
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- Uu tién hoan thién yéu té phap ly vi cé tac
déng manh nhat (B = 0,600): ddy nhanh cép
gidy chirng nhan QSDD, hoan thién hd so dia
chinh, cong khai quy hoach va don gian hoéa thu
tuc chuyén nhuong.

- Tang cudng thuce thi phap luat dat dai: tang
trach nhiém, nang lyc chuyén moén va tinh minh
bach cla can bd, co quan gidi quyét ho so.

- TAp trung vao yéu td kinh t& (B = 0,590):
minh bach théng tin gid dat, hd tro tiép can
v8n, giam |3i suat ngan hang. Kiém sodt va dinh
huéng thi trudng chuyén nhuong theo hudng
coéng khai, an toan, han ché dau co va riiro cho
nguwoi dan.

- Cai thién yéu t6 méi truvdng: ndng cao hé
théng k§ thuat méi trudng va hiéu lue cba céc
co quan chirc nang.

- Quan tdm yéu t6 x3 hoi: tdng cwong hé
théng tién ich va an ninh xa héi va nang cao trinh
dd dan tri va hiéu biét phap luat clia cdng dong.

Thuwe hién déng bd cdc nhém gidi phap sé
gbp phan thyc hién tét chuyén nhuong quyén
str dung dat theo hwdng 6n dinh va bén virng.
4. KET LUAN

K&t qua nghién cltu cho thay chuyén
nhuong quyén sir dung dat tai phudrng Quyét
Thang, tinh Thai Nguyén chju tac déng téng
hop clia b6n nhdm yéu té: phap ly, kinh t&, moi
trwong va xa hoi. Trong d6, nhdm phap ly cé
anh hudng manh nhat (B = 0,600; 37,81%),
phan anh vai trd quyét dinh cla hd so phép ly,
quyén s dung dat, quy hoach sir dung dat va
thu tuc hanh chinh trong qud trinh chuyén
nhuong. Nhdm kinh té ding tha hai (B = 0,590;
37,18%) cho thay gia dat, kha nang tai chinh va
I3i sudt ngan hang la ddng lwc quan trong thuc
day giao dich. Trong khi 6, nhdm méi trudng
(B = 0,225; 14,18%) va nhém xa hdi (B = 0,172;
10,89%) cé mirc anh hudng thap hon, nhung
van gép phan chi phéi quyét dinh chuyén
nhuong théng qua diéu kién s&r dung dat, hé
théng tién ich va an ninh x3 hoi, nhu cau va hiéu
lwc chia cac co quan chirc ndng. Nhu vay, cong
tac chuyén nhuong quyén sir dung dat tai dia
ban nghién clru phu thudc chd yéu vao su hoan

thién phap ly va diéu kién kinh té& cta céc bén
tham gia. K&t qua nay 13 co s& thuc tién quan
trong dé dé xuat cac gidi phap wu tién hoan
thién chinh sach phap luat, cai cach thd tuc
hanh chinh, minh bach héa thi trvong va nang
cao hiéu qud quan ly dat dai tai Thai Nguyén.
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