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TOM TAT

Gia dat ¢ tai thi xa Dong Trléu chiu anh huong cua nhiéu yéu t6. Mo hinh hdi quy tuyén tinh da bién duoc ap
dung dé phan tich cac yéu té anh huong dén gia dét 6. Thang do Likert 5 cap (1 - 5) da duoc sur dung dé thiét ké
mau cdu hoi nham danh gia cac yéu t6 anh huong va mirc d6 anh huong cua cac yéu to dén gia dét ¢ tai thi xa
Dong Triéu. SO liéu duge xir Iy bang phan mém SPSS, kiém dinh thang do bang hé s Cronbach's Alpha, phan
tich yéu t6 kham pha EFA va m6 hinh hoi quy da bién. Két qué phan tich mé hinh hdi quy tuyén tinh da bién cho
thay 71,6% bién dong cua gia dat & co thé dugc giai thich bang 22 bién thudc 6 nhom bién doc 1ap, trong khi
phan con lai (28,4%) dugc giai thich boi cac yéu té khac ngoai mé hinh. Phuong trinh hoi quy tuyén tinh la: Y =
0,136 X; + 0,211 X5 + 0,155 X3+ 0,133 X4+ 0,270 X5 + 0,300 X,. Trong d6, nhém yéu tb vi tri (X6) anh hudong
16n nhat 24,88%, sau d6 dén nhom yéu t6 co s¢ ha ting (Xs) anh huong 22,39%, tiép theo 1a nhom yéu tb kinh
té (X2) anh erorng 17,50%, nhom yéu td x4 hoi (Xs) anh hudng 12,85%, nhom yéu té ca biét (X;) anh huong

11,28% va cuoi cung la nhom yeu t6 phap ly (X4) anh huong 11,11%.
Tir khoa: Gia dét &, md hinh hoi quy tuyén tinh, thi xa Pong Triéu, yeu té anh huéng.

1. PAT VAN PE

Thi xa Péng Triéu duoc tinh Quang Ninh
xac dinh la vung phat trién dich vu thuong mai
cua tinh, vi vay trong nhitng nam qua thi xa
Péng Triéu da duogc tinh vu tién phat trién co s¢
ha tﬁng kinh té x4 hoi nham dam bao cac muc
tiéu chung cua tinh. Tuy nhién, thi xa dang trong
qué trinh d6 thi hoa nhanh, két cau ha tang d6
thi dang trong qué trinh xdy dung, mot sé mit
chua d@)ng bd, chua tao ra dong luc manh dé
phat trién, m& rong do6 thi, khong gian hién tai
ctia thi x4 con bat cap so v&i yéu cau phat trién
d6 thi va kinh té - xa hoi. Trong 5 nam (2017-
2021) téc d6 ting truong kinh té& (GDP) binh
quan dat khoang 15,2%/nim. Quy md nén kinh
té tang nhanh, ndm 2021 dat 25.005 ty déng,
tang gap 2,03 1an so v&i nam 2017. Trong giai
doan 2017-2021: thi xa tap trung trién khai: 05
khu @6 thi, dan cu méi (khu do6 thi tai khu Vinh
Théng, Vinh Hong, md rong khu dan cu Vinh
Tuy 1, hai bén duong 188, t6 hop trung tim
thuong mai, nha ¢, dich vy, an uéng...) voi téng
dién 63 ha, 983 can ho; dau thau 04 khu db thi
(thudc Cau Thube, Vinh Quang 1, Pam Thay va
Vinh Thoéng) véi dién tich 31,3 ha, 741 can ho;
dang trién khai 1ap 07 khu d6 thi (dan cu Hong
Phong, khu d6 thi phia Bic Céau Triéu...); moi
goi va thu hut dugc 08 dy an da phé duyét quy
hoach chi tiét, dang trién khai cac thu tuc dau tu,
thu hat khoang 25.000 - 35.000 nguoi (khu do
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thi phia Bic dudng tranh Pong Triéu, Héng
Phong, Hung Dao...). Thi cong xong duong dan
Cau Triéu ndi véi tinh Hai Duong, cai tao
duong 345 di Bic Giang, duong tranh Hung
Pao - Hong Phong, dudng trung tim ndi QL18
voi Binh Khé... dang thi cong du an san golf 89
ha xa An Sinh, cac khu dan cu tai dinh cu, chinh
trang co so ha tang dong bd... Trong thoi gian
t6i trién khai thi cong: khu trung tim hanh chinh
mdi tai phuong Kim Son, Xudn Son; dudong ven
song két nbi dudng cao téc Ha Long - Hai
Phong (tao dong lyc mdi thuc déy su phat trién
cho toan khu vyc phia Ty, ting tinh lién két
tam gidc Quang Ninh - Ha N§i - Hai Phong
dong thoi danh thire tiém nang loi thé cho nhiéu
khu vye hién 1a nhitng quy dat con hoang héa),
bén cang hang hoa kho bai Cau Triéu, cum cang
va bén thuy noi dia doc song Pa Vach, cum
cong nghi¢p phia Bong (thu hut khoang 40.000
lao dong ngoai tinh), md hinh ndng nghi¢p ung
dung cong nghé¢ cao (thu hut 1000 lao dong
ngoai tinh); khu d6 thi sinh thai An Sinh di¢n
tich 60 ha; khu nha ¢ doc duong trung tdm dién
tich 50ha; xay dung khu du lich, nghi dudng hd
Khe Che, Trai Lbc dién tich 250 ha... (UBND
thi xa Dong Triéu, 2022).

Diéu nay c6 tac dong dén gia dat cua thi x4,
do vay nghién ctru vé cac yéu té anh huong dén
gia dat & tai thi x4 Pong Triéu tinh Quang Ninh
1a can thiét va c6 y nghia thuc tién.
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2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU
2.1. Phuong phap diéu tra s6 liéu so cip

Tién hanh phong van 30 cong chuce, vién
chire cong tac tai thi xd Bong Triéu, tinh Quang
Ninh nham thu thap thong tin diéu tra vé cac yéu
t6 chi phdi dén gia dit ¢ quy dinh ciia nha nudc
va gia dat ¢ thi truong trong thoi gian qua trén
dia ban thi xd Dong Triéu, trong d6: 03 phiéu la
cong chuc phu trach quan 1y dat dai tai Phong
Tai nguyén va Mai truong, 06 phiéu 1a vién
chirc van Phong Pang ky QSDD va 21 phiéu 1a
cong chuc dia chinh ciia 21 xa, phudng. Két qua
da xac dinh dugc 6 nhom yéu t6 dai dién cho 24
bién doc 1ap anh hudng dén gia dat dé dua vao
md hinh nghién ctru (bang 1).

Thang do Likert dugc sir dung dé thiét ké
phiéu diéu tra danh gia mirc d¢ anh huong cua
cac yéu to dén gia dat: (1) rat anh huong (anh
huong dén gia dat tir 80- 100%), (2) co anh
huong (anh huong dén gia dat tir 60-79%), (3)
anh huong (anh huong dén gia dat tir 40-59%),
(4) it anh huong (anh huong dén gia dat tir 20-
39%) va (5) khong anh hudng (4nh huong dén
gia dat nho hon 20%) (Liker, 1932).

DPé dam bao duoc do tin cay cua nghién ctru,
sb luong phiéu diéu tra duoc xac dinh dua theo
yéu cau cua phan tich nhan t6 kham pha EFA
(Exploratory Factor Analysis) va hdi quy da
blen Dbi voi _phan tich nhan t6 kham pha EFA,
sb luong phleu diéu tra duoc x4c dinh dua trén
co so tiéu chuan 5:1 cua Bollen (1998) & Hair
va cong su (1998), tirc 1a dé dam bao phan tich
dir liéu tot thi can it nhat 5 quan sat cho 1 bién
do ludng va s6 quan sat khong nén dudi 100.
Dbi voi phan tich hdi quy da bién, sb luong
phiéu diéu tra tbi thiéu, duoc tinh theo cong thirc
lan=150+ 8*m (m: s6 nhém yéu t6 dua vao mod
hinh h01 quy) (Tabachnick & Fidell, 2013). Nhu
vay, sb phiéu dam bao cho phan tich nhén t6
kham pha va hoi quy tuyén tinh trong nghién
ctru nay tdi thiéu lan luot 1a 125 phiéu va 98
phiéu. Cian ctr vao gia dat quy dinh cia UBND
Quang Ninh tai Quyét dinh sé 3238/2014/QD-
UBND ngay 26/12/2014 cia UBND tinh Quang
Ninh vé viéc quy dinh gia cac loai dét trén dia
ban tinh Quéang Ninh thyc hién tr ngay
01/01/2015 dén 31/12/2019, Quyét dinh s
42/2019/Qb-UBND ngay 27/12/2019 cua
UBND tinh Quang Ninh vé& viéc quy dinh gi4
cac loai dét trén dja ban tinh Quang Ninh thuc
hién tir ngay 01/01/2020 dén 31/12/2024 va

diéu kién thuc té cta thi xa Dong Triéu. Dya vao
vi tri cla cac tuyén duong, mic do phat trién,
nghién cuu chia dia ban nghién ctru thanh 3
nhom chinh:

- Nhém I: gdm cac phudng trung tim 1a Mao
Khé va Pong Triéu.

- Nhém II: cac phuong can trung tim gom:
Kim Son, Xuan Son, Ptc Chinh, Hung Dao,
Hong Phong,

- Nhém II: cac xa, phuong con lai (Trang
Luong, An Sinh, Nguyén Hu¢, Binh Duong,
Thuy An, Viét Dan, Trang An, Tan Vi¢t, Binh
Khé, Yén Buc, Yén Tho, Héng Théi Tay, Héng
Thai Pong, Hoang Qué.

Trén co s& 3 nhém dudng chinh va thuc trang
giao dich quyén sir dung dét tai thi xd Dong
Triéu, nghién ctru diéu tra 130 phiéu trén mot s6
tuyén duong dé diéu tra gia dat va cac yéu td
anh huong dén gia dt cua thi xa Pong Triéu. S&
lwong phiéu tai mdi tuyén dudng phu thudc vao
thuc trang giao dich tir nam 2017-2021.

2.2. Phwong phap théng ké, phan tich, tong
hop s6 liéu

Kiém dinh thang do: Do tin cdy cta thang do
dugc kiém dinh thong qua hé s6 Cronbach’s
alpha va hé s twong quan bién téng (Corrected
Item - Total Correlation). S4 liéu dam bao do tin
cay khi hé sb Cronbach’s Alpha nam trong
khoang [0,6 - 0,95] (Hair et al., 1998), hé s6
tuong quan bién téng > 0,3 (Halr et al., 1998;
Nunnally & Bernstein, 1994).

Phan tich yéu té kham phd EFA: Céc bién chi
duoc chép nhan khi hé sb thich hop KMO
(Kaiser - Meyer - OIKIN) nam trong khoang
[0,5 - 1] va céc trong sb tai ctia chinh n6 & nhan
t6 khac nho hon 0,35 (Igbaria et al., 1995) hodc
khoang cach gitra 2 trong sb tai (Factor
Loading) cung 1 bién & 2 nhan t khac nhau 16n
hon 0, 3. Theo Hair va cong su (1998), néu chon
trong sO tai > 0,3 thi c& mau phai it nhét 1a 350,
néu c& mau khoang 100 thi nén chon trong so
tai > 0,5 va néu c& mau khoang 50 thi trong so
tai phai > 0,75. Dbi véi nghlen clru nay trong 5O
tai dugce chon 1a > 0,5 vi s6 mau diéu tra 1a 130
mau. Ngoai ra, thang do chi dugc chip nhan khi
téng phuong sai giai thich (Total Variance
Explained) > 50%; hé s6 Barlett’ s VoL muc y
nghia sig < 0,05 dé dam bao cac yéu to c6 mdi
twong quan v6i nhau; hé sb Eigenvalue co gia tri
> 1 dé dam bao cac nhoém nhén t6 ¢6 su khac biét.

Phan tich héi quy: Nghién ctru str dung md
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hinh hdi quy da bién c6 dang Yi = po + pi1Xi +
BaXa + B3 X5+ BaXs +...4+PnXn + Ei dé xac dinh
murc d6 anh hudng cua cac yéu t6 dén gia dat.

Trong do: ‘

Y 12 bién phu thudc thé hién gia ciia thira dat;

X1, Xa... Xq 12 céc bién doc lap thé hién cac
yéu t6 anh hudng toi gia dat;

Bo 1a hing sd, gia tri cua Y khi tat ca cac gia
trj ctia X bang 0;

B1; P2s Pa; Ba; PBn 12 cac hé sb hodi quy;

E; 12 sai s6 chuan.

Nghién ciru sir dung phan mém Excel 2010
va SPSS 20.0 dé tong hop, xir 1y.

3. KET QUA VA THAO LUAN
3.1. Xac dinh cac yéu t6 anh huéng t6i gia dat
o tai thi xa Pong Triéu

Két qua diéu tra 30 cong chic, vién chirc
cong tac tai thi xa Pong Triéu, tinh Quang Ninh
la nhitng nguoi ndm duoc dia ban, co hiéu biét
vé cac yéu td chi phdi dén gia dat & quy dinh cta
Nha nudc va gia dat ¢ trén thi truong trong thoi
gian qua trén dia ban, két qua cho thay: c6 25
yéu t6 anh huéng dén gia dit & va duoc phan
thanh 6 nhom yéu t6: (1) nhém yéu td céa biét;
(2) nhom yéu t6 kinh té; (3) nhom yéu té x4 hoi,
(4) nhom yéu tb phap ly; (5) nhom yéu tb co s&
ha tang; (6) nhom yéu t6 vi tri (bang 1).

- Nhom yeu 16 cd biét: bao gom hinh dang,
dién tich, chiéu rong mat tién, chiéu sau thua
dat. bay la céac dac diém tu nhién cua thua dit
1a yéu t& anh huong 16n téi gia tri thira dat.
Chung c6 anh huéong dén tm 1y ctia ngudi dan
theo phong tuc tdp quan va quan niém lau doi.
Hinh thé thira dit dep 13 hinh vudng, hinh chi
nhat hoc it nhat phai ¢ hinh thang c6 mat day
rong hon. Céc hinh thé x4u nhu da giac, thop
hau, chir L hoac nhung hinh thé khong vuong
nhiéu goc canh chéc chin s& ban voi gia thap
hon vi hinh dang goéc canh thuong mang nhiéu
sat khi, phong thiry khong dep hon hét ciing kho
tan dung dugc hét dién tich. Huong dat cling la
yéu t6 rat duge coi trong. Nguoi phuong Dong
no6i chung quan niém dat hudng Pong, Pong
Nam méi tét. Vay nén nhung manh dat hay nha
c6 hudng nay luén dugc uu tién chon lya va cé
gia cao hon céc thira dat khac (H6 Thi Lam Tra
& Nguyén Vian Quan, 2006).

- Nhom yeu 16 kinh té: cing la yéu to anh
huéng nhiéu t6i gia dat &, yéu t6 nay goém tdc
d6 tang truong kinh té trong khu vuc, thu nhap
va tiéu dung cua dan cu, kha ndng mang lai thu

nhap cua thira dit, mérc 13i suat ngan hang. Khu
vuc thira dat c6 toe do ting trudng kinh té cao,
mirc thu nhap cua ngudi dan cao thi gia dit o
nhitng noi nay s& khac nhom yéu té kinh té nay
da dugc Topcu & Kubat (2009) dua vao danh
gia anh huong cua do thi dén gia dat .

- Nhém yéu té xd héi: bao gdbm yéu t6 tc do
d6 thi hoa, mat do dan s, trinh d6 dan tri va an
ninh xi hoi ¢6 tic dong nhiéu dén gia dat 6. Mot
khu vuc ma mat d6 dan s6 dot nhién tang cao do
téc do tang cua dan s co hoc thi gia dat noi d6
s€ tang Ién do can bang cung - cau bi pha v,
nhém yéu té nay ciing duoc tac gia Asabere &
Huffman (1996) va Phan Thi Thanh Huyen va
cong su (2017) dua vao khao sat cac yéu t6 anh
huong dén gia dat

- Nhom yéu to phap [y: tinh trang phap ly cua
thira dat, han ché ve quyen su dung dat, quy
hoach. Pay la cac yeu tb quyet dinh dén gia dat
Quyén sir dung dat, quyén so hiru tai san gin
lién véi dit duoc khang dinh tai Gidy ching
nhan QSDP, quyén s& hiru nha & va tai san khac
gin lién Vo1 dat. Thira dat st dung dung muc
dich, co nguon gbc str dung 1 rang, khong tranh
chép, khiéu kién... s& co gia tri cao hon nhiing
thira dat khac (Ho Thi Lam Tra va cong su
(2016).

- Nhém yéu té co sé ha tang: gdm hé thong
giao thong, hé thdng dién nudc, hé théng thong
tin lién lac va hé thong co sO gido duc, y. té.
Nhirng thira dat nam tai vi tri co co s& ha tang
tbt s& co gia trj cao hon, hap dan ngudi mua hon
va nguoc lai nhitng thira dat c6 co sé ha ting
thap kém thi s& han ché va khong thu hat dugc
ngudi mua hon.

- Nhém yéu té vi tri: gdbm khoang cach dén
trung tam, khoang cach dén truong hoc, khu
cong nghiép, bénh vién va chog, 1a nhém yéu tb
anh hudng rat 16n t6i gia dat. Két qua nghién ctru
gia dat & quy dinh ciing nhu gia dat ¢ thi truong
trén dia ban cho thiy, gia dat thay doi theo timg
vi tri, timg doan duong va timg khu vuc. Gia dat
& cao nhét ludn thudce vi tri 1 mat tién tuyén
duong va giam dan tai cc vi tri 2, 3, va 4. Vi tri
thira dat luon 1a vin dé nguoi mua quan tam. Ho
luén quan tdm dén nhiig thira dat thudc khu
trung tam, c6 mat tién thuan loi cho kinh doanh
sinh hoat. B6i 18, vi tri thira d4t anh hudng rat 16n
dén kha nang sinh 15i cua thira dat, day ciing 1a
két qua nghién ciru ctia Asabere (1981), HO Thi
Lam Tra & Nguyén Vii Kién (2006).
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Sau khi xac dinh dugc 6 nhém yéu t5 ¢o anh
huong dén gia dét 0 trén dia ban thi xa Dong
Trleu (1) nhém yéu t6 co 8O ha tang, (2) nhém
yeu to vi tri; (3) nhém yéu to klnh t&; (4) nhom
yéu td phap ly; (5) nhom yeu t6 ca biét; (6)
nhém yéu t6 xa hoi (bang 1), tién hanh diéu tra
130 hé gia dinh, c4 nhan c6 nhén chuyen
nhuong va chuyén nhugng quyén sir dung dit
qua cac nam 2017, 2018, 2019, 2020 va 2021 tai
cac tuyén duong duge chon trong thi x3 dé thu
thap thong tin vé gia dit & da chuyén nhuong,
nhan chuyén nhugng va cac yéu té anh hudng
dén gia dat ¢ trén thi truong theo mau phiéu diéu

tra co sin theo 5 mirc d6: (1) rat anh hudng, (2)
c6 anh hudng, (3) anh huodng, (4) it anh hudng
va (5) khong anh huong (Liker, 1932).
3.2. Xac dinh mirc d) anh hwéng ciia cac yéu
t6 dén gia dat &
3.2.1. Phan tich d¢ tin cdy cua dit liéu khdo sat
Tir két qua diéu tra 130 ho gia dinh, ca nhan
¢6 chuyén nhuong quyén st dung dat trén dia
ban, két qua phan tich do tin cdy cua dir liéu
khéo sat xac dinh duoc cu thé hé s6 Cronbach’s
Alpha va hé s6 tuong quan bién tong (Corrected
Item - Total Correlation) tai bang 1.

Biang 1. Két qua phan tich d tin ciy - Cronbach’s Alpha

Twong Cronbach's
TT Bién quan sat Ky hiéu quan Alpha néu
bién tong bién bi loai
I. Nhém yéu to ca biét (Alpha = 0,808) X1
1 Hinh dang Cabietl 0,570 0,779
2 Dién tich Cabiet2 0,571 0,780
3 Chiéu rong mit tién Cabiet3 0,565 0,780
4 Chiéu sau thira dat Cabiet4 0,629 0,761
5 Hudng cuia thira dat Cabiet5 0,698 0,757
I1. Nhém yéu t6 kinh té (Alpha = 0,799) X2
6 Téc d6 tang trudng kinh té trong khu voe~ Kinhtel 0,583 0,762
7 Miic 13i suat ngan hang Kinhte2 0,630 0,74
8 Kha ning mang lai thu nhap cta thira dét Kinhte3 0,648 0,732
9 Nhu cau vé dat ¢ do thi Kinhte4 0,587 0,762
II1. Nhém yéu t6 xi hdi (Alpha = 0,783) X3
10 Téc d6 d6 thi hoa Xahoil 0,553 0,748
11 Mat d6 dan s6 Xahoi3 0,633 0,710
12 Chat lugng y té - gido duc Xahoi4 0,667 0,688
13 An ninh xa héi Xahoi5 0,511 0,769
IV. Nhém yéu té phap 1y (Alpha = 0,800) X4
14 Tinh trang phép 1y cua thira dat Phaplyl 0,649 0,724
15 Han ché vé quyén st dung dét Phaply?2 0,633 0,740
16 Han ché quy hoach Phaply3 0,655 0,718
V. Nhém yéu td co sé ha ting (Alpha = 0,843) X5
17 H¢ thong giao thong Hatang1 0,713 0,786
18 Hé théng thong tin lién lac Hatang?2 0,602 0,833
19 Hé théng dién nudc Hatang3 0,651 0,813
20 He¢ thong co sé gido duc, y té Hatang4 0,749 0,769
VI. Nhém yéu t6 vi tri (Alpha = 0,810) X6
21 Khoang cach dén trung tim Vitril 0,692 0,728
22 Khoang cach dén trudng hoc Vitri2 0,684 0,752
23 Khoang cach dén cho Vitri3 0,555 0,798
24 Khoang cach dén bénh vién Vitri4 0,621 0,766
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Tir bang 1 két qua phan tich do tin cay cho
thdy, kiém dinh Cronbach’s Alpha cho 25 bién
doc 1ap trong md hinh nghién ctru c6 1 bién
quan sat khong du diéu kién la trinh d6 dan tri
(Xahoi2) 13 bién c6 hé s twong quan bién tong
nho hon 0,3 khong du d6 tin cay nén loai bo khoi
mo hinh nghién ctru. Nhu vy, c6 24 bién quan
sat du tin cy, du diéu kién dé tiép tuc dua vao
nghién cuu.

3.2.2. Phén tich nhan t6 khdam phd

Phén tich nhan t6 kham pha (EFA) dung dé
rat gon mot tap hop k bién quan sat thanh mot
tap F (v6i F < k) cac nhén t6 c6 ¥ nghia hon.
Trong nghién clru nay, thay vi nghién ctru 24
yéu t6 nho anh hudng cua gia dat, ta nghién ciu
6 nhom yéu té 16n, trong mdi nhom yéu t6 16n
nay gdm cac yéu té nho c¢6 su twong quan véi

nhau. Diéu nay s& giup tiét kiém thoi gian va
kinh phi khi nghién ctu.

Két qua phan tich nhan t6 kham pha lan tha
nhét cho thay 2 bién Vitri2 va Cabiet5 do cac
bién nay tai 1én & ca 2 nhén té nén loai ra khoi
mo hinh nghién ctru.

S liéu bang 2 thé hién két qua kiém dinh tinh
thich hop cua phén tich nhan td, cho thay hé s6
KMO (Kaiser - Meyer - Olkin) = 0,845, thoa
mén diéu kién 0,5 < KMO < 1. Nhu vay phan
tich nhan t6 kham pha 1a phu hop cho dit liéu
thuc té. Ngoai ra, kiém dinh Barlett’s co gia tri
sig = 0,000 < 0,05 cho thay sd liéu thyc t& hoan
toan phu hop véi phan tich EFA va cac bién
quan sat c6 twong quan tuyén tinh voi nhan té
dai dién.

Biang 2. Két qua kiém dinh KMO va Bartlett’s Test

TT Chi tiéu Gia tri
1 Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling Adequacy 0,850
Approx. Chi-Square 1589,991
2 Bartlett's Test of Sphericity df 276
Sig. 0,000

Két qua danh gia mirc do giai thich cua cac
bién quan sat trong mo hinh v&i nhan t6 két qua
duogc thé hién ¢ bang 3. S6 lidu tai bang 3 cho
thdy tong phuong sai trich cua bién doc lap 1a
67,878% > 50% (phan tich EFA dat yéu cau).

Diéu nay cho thdy 67,88% su thay doi ciia nhan
t6 két qua 1a do cac yéu té (bién) dua ra trong
mo hinh tao nén, tirc 12 cac bién quan sat trong
nghién ctu nay da giai thich dugc 67,88% su
bién thién cua gia dat tai thi xa Pong Triéu.

Bang 3. Tong phwong sai giai thich va trong s tii ciia ma trin xoay cho bién ddc 1ap

Hg¢ so Eigenvalues

Téng phwong sai giéi thich

TT Téng Phuwong sai (%) Tichlidy (%) Téng  Phwongsai (%) Tich liiy (%)
1 8,242 34,343 34,343 3,160 13,167 13,167
2 2,112 8,799 43,142 3,078 12,826 25,994
3 1,811 7,548 50,690 2,764 11,516 37,510
4 1,464 6,101 56,791 2,535 10,561 48,071
5 1,388 5,783 62,574 2,395 9,981 58,052
6 1,273 5,304 67,878 2,358 9,826 67,878
7 0,794 3,610 70,206
21 0,253 1,148 99,264
22 0,162 0,736 100,000
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Heé s6 tai cua cac bién déu co gia tri > 0. Theo
Hair va cong su (1998), hé s6 tai > 0,3 duoc xem
1a dat mtre tdi thiéu; hé s6 tai > 0,4 dugce xem 1a
quan trong; hé sb tai > 0,5 dugc xem 1 ¢o y
nghia thyc tién. Két qua ma tran xoay xac dinh
trong s6 tai cho thdy tir 6 nhom yéu té véi 24
bién quan st dugc sip xép thanh 6 nhom khong
theo thir ty ban ddu, tuy nhién trong két qua

trong s6 tai ciia ma tran xoay, hai bién Vitri2 va
Kinhte5 tai 1én & ca hai nhan t4 nén loai hai bién
nay. Két qua trong sb tai cia ma tran xoay sau
khi loai hai bién Vitri2 va Kinhte5 dugc thé hién
trong bang 4. Nhu vay, ¢ thé khang dinh duoc
ting yéu td trong mdi nhan té c6 su trong quan
v6i nhan té ma yéu t6 do 1a thanh phan, phan
tich EFA c6 y nghia thuc tién.

Biang 4. Két qua trong so tii ciia ma trin xoay

. Thanh phan

TT Bién 1 ) 3 4 5 6

1 Kinhte3 0,788

2 Kinhtel 0,749

3 Kinhte2 0,731

4 Kinhte4 0,564

5 Hatang3 0,807

6 Hatang4 0,753

7 Hatangl 0,693

8 Hatang?2 0,687

9 Xahoi5 0,790

10 Xahoi4 0,781

11 Xahoi3 0,699

12 Xahoil 0,638

13 Cabiet2 0,758

14 Cabietl 0,716

15 Cabiet3 0,716

16 Cabiet4 0,708

17 Phaply?2 0,806

18 Phaplyl 0,763

19 Phaply3 0,757

20 Vitri4 0,791
21 Vitril 0,759
22 Vitri3 0,742

Nhu vay, viéc phan tich nhan td kham pha
EFA di xac dinh duoc 06 nhom yéu td véi 22
bién bao gdm: Nhom yéu t6 kinh té (v6i 4 bién),
nhom yéu té co sé ha ting (v6i 4 bién), nhém
yéu té x4 hoi (v6i 4 bién), nhoém yéu tb ca biét
v6i (4 bién), nhoém yéu t6 phap 1y (voi 3 bién)
va nhom yéu t6 vi tri (v6i 3 bién) du didu kién
dua vao mé hinh phan tich hdi quy dé danh gia
mirc d6 anh hudng cua cac yéu to dén gia dat ¢
trén dia ban thi xa Déng Triéu.
3.2.3. Phén tich hoi quy va xdc dinh muc do
danh hwong cia cdc yeu 10 t6i gid dit ¢ trén dia
ban thi xd Pong Triéu
3.2.3.1. Phan tich héi quy

Sau khi tién hanh cac buéc kiém dinh va

phan tich nhan td, cac nhan t6 du diéu kién duge
dua vao phan tich hdi quy nham xac dinh dugc
phuong trinh hdi quy tuyén tinh gitta gia dat va
cac nhom yéu té anh huong ciing nhu xac dinh
duge mirc d6 anh hudng cua cac yéu td do t6i
gia dat. Két qua chay mo hinh hoi quy cho thay,
gia tri R? hiéu chinh bﬁng 0,716, nhu vay 71,6%
su bién thién cua gia dit do sy anh huéng cia
cac bién doc 1ap trong mo hinh gay ra. Gia tri hé
s6 Durbin-Watson bang rt gan gia tri 2, diéu
nay cho thay khong c6 hién tuong tu twong quan
gifta céc bién trong moé hinh va mét 1an nira
khang dinh lai két qua phan tich tvong quan 1a
chép nhan duoc.
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Bang 5. Két qua phan tich hoi quy tuyén tinh

H¢é s6 hoi
quy chua

Hé sb
héi quy

Théng ké

; Mirc anh hwé
da cong tuyen e anh wrong

M6 hinh chuin héa  chuin héa Sig.
B Beta Chip —ypp  TYIEPRAN
nhin % *
Hang s6 0,358
X2 0,197 0,211 0,001 0,612 1,635 17,5 3
X3 0,154 0,155 0,006 0,731 1,367 12,85 4
X6 0,271 0,300 0,000 0,742 1,349 24,88 1
X1 0,127 0,136 0,013 0,765 1,307 11,28 5
X4 0,115 0,134 0,019 0,691 1,447 11,11 6
X5 0,235 0,270 0,000 0,567 1,761 22,39 2
Sig. F=0,000

Hé s6 R*= 0,729

Hé s6 R? hiéu chinh = 0,716

Durbin-Watson = 1,911

Tir két qua phan tich hdi quy tuyén tinh
phuong trinh hdi quy thé hién mirc d6 anh huong

cua cac nhom yéu té dén gia dat ¢ trén dia ban thi
xa Pong Trieu dugc xac dinh nhu sau:

Y =0,136 X1 + 0,211 X2 + 0,155 X3 + 0,134 X4+ 0,270 X5 + 0,300 X6

Trong bang 5 mirc y nghia Sig. cua cac bién
trong mo hinh hdi quy déu c6 gié tri nho hon gia
tri t6i da la 0,05, vi thé cac bién déu c6 anh
hudng t6i gia dat. Gia tri VIF cia cac bién déu
16n hon 1 diéu nay cho thay khong c6 hién
twong da cong tuyén trong phan tich nay.

Két qua phan tich phuong sai ANOVA cho
thay, gia tri F bién d6i mirc ¥ nghia Sig = 0,000,
két qua ctia phép phan tich hoi quy 1a dam bao
duogc do tin cay.
3.2.3.2. Danh gia mirc dp anh hwong cua cdac
yéu té dén gid dit ¢

Hé sb hoi quy chuan hoa Beta xé4c dinh vi tri
anh huong cua céc bién doc lap X1, Xo, X3, X4,
Xs, X6, Can cir vao hé sb hoi quy duoc chuin
hoa, c6 thé chuyén ddi sang dang phan trim va
dugc sip xép theo thir tu sap xép tir cao t6i thap
nhu bang 5. Nhu vay, qua phan tich mtrc 4 anh
huong ciia cac yéu to dén gia dat ¢ cho thay
nhom yéu t6 vi tri (Xs) anh hudng 16n nhit
24,88%, sau d6 dén nhom yéu té co s ha tang
(Xs) anh hudng 22,39%, tiép theo 1a nhoém yéu
t6 kinh té (X2) anh huong 17,50%, nhom yéu t6
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x4 hoi (X3) anh huong 12,85%, nhom yéu td ca
biét (X1) anh huong 11,28% va cudi cung la
nhém yéu t6 phap 1y (X4) anh huong 11,11%.
Két qua nghién ctru cac yéu t6 anh huong dén
gia dat ¢ thanh phd Thai Nguyén, tinh Thai
Nguyén ctia Nguyén Ngoc Anh (2017) chi ra
rang: nhém yéu té vi tri 13 nhém yéu t6 anh
huong 16n nhat dén sy bién dong cia gia dat voi
su dong gop 34,17%; nhom yéu td ha tang dong
g0p 22,48%; nhoém yéu tb moi trudng dong gop
15,26%; nhom yéu té chinh sach déng gop
11,62%; nhom yéu té ca biét dong gop 7,97%;
nhom yéu t6 kinh té dong gop 6,45%, nhom yéu
t6 x4 hoi dong gop 2,05%. Két qua nghién ciru
céc yéu t6 anh huong dén gia dat & caa Phan Thi
Thanh Huyén va cong sy (2017) tai thanh ph
bién Bién, tinh Di¢n Bién cling chi ra rﬁng:
nhém yéu té khu vire 1a nhém yéu t6 anh huong
16n nhat dén sy bién dong cua gia dat voi sy
dong gop 1a 23,9%, tiép dén 1a nhom yéu 6 ca
biét (15,78%), nhom yéu t6 kinh té (12,6%) va
cudi cung 1a nhom yéu té xa hoi (8,93%). Hai
nghién ctru trén déu chi ra nhom yéu t6 vi tri va
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nhém yéu t6 khu vie ¢6 anh huong 16n nhit dén
gia dat o, tiép dén 1a nhoém yéu t6 co so ha tang
va nhom yéu t6 ca biét. Vi nghién ciru vé cac
yéu td anh huong dén gia dat ¢ cua thi xa Pong
triéu mot 1an nira khang dinh yéu té vi tri dong
vai trd rat quan trong khi xac dinh gia dat. Biéu
nay ciing 1y giai tai sao khi quy dinh gia dat &
tai bang gia dat cua cac dia phuong nhoém yéu
t6 vi tri 1a nhom yéu té co so dé xay dung gia
dat. Piéu nay phu hop véi diéu kién thuc té cua
thi xa Dong Triéu, dong thoi & khu vuc co s¢ ha
tang dwoc hoan thién va ning cip gia dit co xu
hudng tang cao rd rét, tuong tu nghién clru cuia
Hd Thi Lam Tra va cong su (2020).

4. KET LUAN

Két qua nghién ctru cho thdy gia dat ¢ trén
dia ban thi xa Dong Triéu chiu anh huong boi 6
nhém yéu t6 gdbm: nhom yéu té ca biét, nhém
yéu t6 kinh té, nhom yéu t6 x4 hoi, nhom yéu t6
phap 1y, nhom yéu t6 co so ha ting va nhoém yéu
tb Vi tri.

Két qua phan tich mé hinh hdi quy tuyén tinh
da bién cho thay 71,6% bién dong cua gia dat ¢
c6 thé duoc giai thich bing 22 bién thudc 6
nhém bién doc lap, trong khi phﬁn con lai
(28,4%) duoc giai thich boi cac yéu td khac
ngoai mo hinh.

Nghién ctru d3 dua ra mé hinh hdi quy tuyén
tinh vé cac yéu t6 anh hudng dén gia dat & trén
dia ban thi xa Pong Triéu 1a Y = 0,136 X; +
0,211 X2 + 0,155 X5 + 0,133 X4+ 0,270 X5 +
0,300 X6. Nhom yéu t6 vi tri (Xe) anh huong 16n
nhat dén gia dat 24,88%, sau d6 dén nhom yéu
t6 co so ha tang (Xs) anh hudng 22,39%, tiép
theo 1a nhém yéu t6 kinh t& (X2) anh huéng
17,50%, nhom yéu t6 xa hoi (X3) anh huong
12,85%, nhom yéu t6 ca biét (Xi) anh hudng
11,28% va cudi cung 1a nhom yéu té phap 1y
(X4) anh huong 11,11%.
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STUDYING FACTORS AFFECTING RESIDENTIAL LAND PRICE
IN DONG TRIEU TOWN, QUANG NINH PROVINCE

Tran Van Giang!, Ho Thi Lam Tra'!, Hoang Phuong Anh?
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’Hanoi University of Natural Resources and Environment

SUMMARY

Land prices of Dong Trieu town are influenced by many factors. Apply a multivariate linear regression model to
determine the factors that affect the residential land prices. The five-level Likert scale of 1 to 5 was used to design
the questionnaire form on measuring the influence of the factors affecting the residential land price. Collected
data was processed in the statistical software SPSS, the consistency coefficient was measured with Cronbach's
Alpha for scaling test and Exploring Factor Analysis (EFA) was used. The results of multivariable linear
regression model analysis showed that 71.6% of the fluctuations in residential land prices could be explained by
variations of 6 groups of independent variables, while the rest (28.4%) explained by factors other than the model.
The results of running a linear regression model had identified the linear regression equation as: Y = 0.136 X; +
0.211 X5+ 0.155 X3+ 0.133 X4+ 0.270 X5 + 0.300 Xs. In which, the position of the group factor (X6) has the
greatest influence of 24.88%, then the group factor (X5) affects 22.39%, followed by the group economic factor
(X2). 17.50% influence, the social group mainly (X3) affects 12.85%, individual group factor (X1) affects
11.28% and finally, the influence of group factor system (X4) affects 11.11%.

Keywords: Dong Trieu town, factors affecting, linear regression model, residential land price.
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