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NGHIEN CUU MOT SO YEU TO ANH HUONG DPEN GIA PAT O TAI
HUYEN LUONG TAI TINH BAC NINH
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"Hoc vién Néng nghiép Viét Nam

’Truong Pai hoc Lam nghiép

SUBND xd Phii Hoa, huyén Lirong Tai, tinh Bdc Ninh

TOM TAT

Nghién ctu dugc thyc hién trén dia ban huyén Luong Tai, tinh Béc Ninh dé danh gia mirc do anh huong cua
cac yéu to dén gia dit 6. Nghién ctru thuc hién diéu tra 250 déi tuong c6 giao dich quyén sir dung dét va can
b, cong chirc, vién chirc dia chinh dé xac dinh gia dat & trén thi truong va cac yéu td anh huong dén gia dat o.
Trong giai doan 2015 - 2019, gia d4t & quy dinh tai tit ca cac tuyén duong nghién ctru ciia huyén Luong Tai
khong co su bién dong, dao dong tir 500.000 ddng/m? dén 7.500.000 ddng/m? theo cac vi tri va tuyén duong.
Nam 2019, gia dat ¢ trén thi trudng trung binh cao nhét 1a 19.000.000 ddng/m? tai vi tri s6 1 cla tuyén dudng
tir trung tAm (ngd 3 Bach hoa) thi tran Thira dén hét chg Thira va thap nhét 1a 1.650.000 dong/m? tai vi tri s6 4
clia tuyén dudng tir cau thén An Tru di x3 Cao Pte. Gia dét thi trudong va gia dat quy dinh c6 sw chénh léch tir
1,67 - 3,86 lan. Nghién ciru sir dung phuong phap phan tich nhan t6 kham ph4 va mé hinh hdi quy da bién, két
qua phén tich hdi quy da xac dinh dugc 25 yéu tb thudc 6 nhom yéu té anh huong dén gia dit trén dia ban
huyén Lwong Tai theo thtr tu giam dan 1a vi tri, ha tang, phap 1y, kinh té, xd hoi va c4 biét véi muc do anh

huong 1an luot 13 22,53%; 16,63%:; 16,33%; 16,09%; 15,49% va 12,93%.
Tir khoéa: gia dit, huyén Lwong Tai, phan tich yéu t§, yéu t6 anh hwéng.

1. PAT VAN PE

Dit dai 12 ngudn tai nguyén cé han, trong
khi d6 nhu cau str dung dit ngay cang ting da
lam cho gia dit ludn c6 xu hudng ting & nhitng
khu vyc c6 mang ludi giao thong cai thién,
tang truong kinh té cao va dan s phat trién
nhanh. Nghién ctru cac yéu t6 anh huong dén
gia dat da duoc nhiéu hoc gia trong va ngoai
nudc thuc hién theo cac phuong phép khac
nhau. Yéu t6 khoang cach dén trung tdm
thvong mai c6 anh huéng l1on dén gia dat
(Asabere, 1982); bén canh do do tudi, vi tri, hé
thdng giao thong, dan sb 1a nhiing yéu t6 anh
huong dén gia dat (Joslin, 2005).

Luong Tai thudc vung chiém triing cua tinh
Bic Ninh, thudc ving dong bang song Hong
cua Viét Nam va c6 dién tich tu nhién la
10.591,59 ha (UBND huyén Luong Tai, 2019).
Trén dia ban huyén c6 duong tinh 16 280, 281,
284 va 285 chay qua 1a diéu kién thuan loi dé
phat trién kinh té - x3 hoi. Nhitng nim gan day,
gia dat ¢ trén dia ban huyén ludn bién dong va
c6 xu hudng tang cao. Mac du, cong tac xac
dinh gia dat ¢ da duoc thuc hién theo ding cac
quy dinh cta Nha nudc, song cong tic ndy van
con t6n tai nhitng han ché 1am anh huong dén
cong tac thu hodi dat va gay kho khan cho viée

xac dinh tién st dung dét, tién thué dat...
Nghién ctru nay duogc thyc hién nham muc
dich xéac dinh cac yéu t6 anh huéng va mic do
anh hudng cia cac yéu té dén gia dat ¢ tai
huyén Luong Tai [am co s& cho viéc dinh gia
dat phu hop véi gia thi trudng va gbp phan
tang cudng hiéu qua cong tic quan ly dat dai
tai dia phuong.
2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

- Phuong phdp chon diém nghién ciru: cin
clr vao bang gia dat cua tinh Bic Ninh ban
hanh nim 2014 theo Quyét dinh s
552/2014/QD-UBND, két hop véi viéc nghién
ctru vé tinh hinh phat trién kinh té - x hoi cta
huyén Luong Tai, nghién ctru lra chon 7 tuyén
duong dai dién cho 3 khu vuc trén dia ban
huyén Lwong Tai, cu thé: (1) Khu vuc I (trung
tam huyén Lwong Tai), chon 2 tuyén duong
gom: doan tir trung tdm (ngd 3 Bach hoéa) thi
trAn Thtra dén hét cho Thua va doan tir trung
tam (ngd 3 Bach hoa) Thi trdn Thua dén
Phuong Gido; (2) Khu vuc II (khu vuc ven
truc), chon 3 tuyén dudng gom: duong tinh 16
281 (doan tir tiép giap Thi trdn Thira dén hét xa
Phu Hoa), duong tinh 16 280 (doan tir Nghia
Trang liét s§ xa Tan Lang dén giap Thi tran
Thtra) va duong tinh 10 285 (doan tir dia phan
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huyén Gia Binh d&én dén cau Phuong); (3) Khu
vuc III (khu vuc nim xa trung tdm huyén
Luong Tai), chon 2 tuyén duong gdm: doan tir
tinh 16 281 dén dé Hiru Pudng va doan tir ciu
thon An Tru di xa Cao Duc.

- Phwong phdp chuyén gia: Két qua diéu tra
ldy v kién chuyén gia 1a nhitng can bo, cong
chirc trong nganh tai nguyén va méi truong két
hop v6i nhitng nghién ctu trudc day da xac
dinh duoc 25 yéu td thuoc 6 nhom co anh
huong 16n dén gia dit ¢ trén dia ba huyén
Luong Tai (Bang 1).

- Phirong phdp diéu tra sé liéu thi cap: sd
lidu vé gia dat quy dinh giai doan 2015 - 2019
dugc thu thap & UBND tinh Bic Ninh. Céc tai
lidu, s6 liéu vé& chuyén quyén st dung dét thu
thap tai phong Tai nguyén va Moi truong
huyén Luong Tai; Vin phong dang ky dat dai
huyén Luong Tai...

- Phuong phdp diéu tra sé liéu so cdp: SO
lidu vé gia dat thi truong va cac yéu t anh
huong dén gia dat dugc thu thap tir viéc didu
tra cac dbi twong c6 tham gia giao dich quyén
su dung dat va can bo, cong chuc, vién chuc
cong tac trong nganh tai nguyén va moi truong
dam bao yéu cau cho phén tich yéu t kham
pha EFA (Exploratory Factor Analysis) va hdi
quy da bién. Theo Hair at al (1998), kich ¢&
mau ti thiéu cho phan tich yéu t6 kham pha 1a
gap 5 1an tong s bién quan sat theo cong thirc
n=5*m (m: s6 bién doc lap); kich c¢& mau tbi
thiéu cho phan tich hoi quy da bién x4c dinh
theo cong thirc n = 50 + 8*k (k: s6 nhom yéu
t6) (Hoang Trong Chu va Nguyén Méng Ngoc,
2005). Nhu vay, voi 25 yéu té thude 6 nhom cd
anh huong dén gia dét thi tong s6 mau tbi thiéu
can diéu tra 1a 223 phiéu. Tuy nhién, dé ting
dod tin cay cua s6 liéu diéu tra va dam bao tiéu
chi mdi tuyén duong diéu tra 30 phiéu, nghién
ctru d3 thyc hién diéu tra 250 phiéu. Thang do
Likert 5 mic d6 dé danh gid muc d6 anh
huong: (1) Rat khong anh huéng; (2) Khong
anh huoéng; (3) Binh thuong; (4) Anh hudng;
(5) Rat anh hudng.

- Phirong phdp xit Iy va phan tich sé liéu:

+ Kiém dinh thang do: D0 tin cdy cua thang

do duoc 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 cdy khi hé s6 Cronbach’s Alpha nim trong
khoang [0,6 - 0,95] (Hair at al, 1998), hé sb
tuong quan bién tong > 0,3 (Hair at al, 1998;
Nunnally & Bernstein, 1994).

+ Phan tich nhan t6 kham pha (EFA -
Exploratory Factor Analysis): Cac bién chi dat
yéu cau khi hé s6 KMO nam trong khoang [0,5
— 1]. Chon trong sb tai > 0,3 thi ¢& mau phai it
nhat 14 350, néu c¢& mau tir 100 - 350 mau thi
nén chon trong s6 tai > 0,55 va néu c& mau
khoang 50 - 100 mau thi trong sb tai > 0,75
(Igbaria va cong su, 1995). Trong nghién ctru
nay vi tong s6 mau 1a 250 phiéu nén trong s6
tai duoc chon la > 0,55.

+ Phén tich hdi quy: Mirc d6 anh huong cua
cac yéu t6 anh huong dén gia dat duoc xac
dinh theo phuong trinh hdi quy da bién co6
dang Yi = Po + B1VT + BoKT + B3 XH+ B4PL +
B.CB+B.HT + Ei, (trong d6, Yi 1a bién phu
thudc thé hién gia cua thira dat; VT, KT, XH,
PL, CB, HT 1la cac bién doc lap thé hién cac
yéu té anh hudng téi gia dat; fo 1a hang sd, gia
tri ctia Y khi tat ca cac gia trj cta X bang 0; B1.
B2, Pa. Ba. Pn 12 cac hé sb hoi quy; Ei 13 sai sb
chuén).

S liéu ciia nghién ctru dugc xir Iy va phan
tich trén phian mém SPSS 16.0.
3.KET QUA VA THAO LUAN
3.1. Khai quat vé gia dat & trén dia ban
huyén Lwong Tai

Thyc hién Luat Dat dai nam 2013 va Nghi
dinh 44/2014/ND-CP cua Chinh pha vé gia
dat, gia dit ¢ quy dinh trén dia ban huyén
Luong Tai dugc xay dung cho giai doan 05
nam (2015 - 2019) va dugc ban hanh tai Quyét
dinh s6 552/2014/QD-UBND ngay 29 thang 12
nim 2014 (Uy ban nhén tinh Bic Ninh, 2014).
Trong giai doan 2015 - 2019, gi4 dat quy dinh
tai tit ca cac tuyén dudng nghién ciru khong co
su bién dong, dao dong tir 500.000 dong/m>
dén 7.500.000 dong/m? theo céc vi tri va tuyén
duong. Tuyén duong tir trung tim (ngd 3 Bach
hoa) thi trAn Thira dén hét cho Thua cua khu
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vuc I ¢6 gia quy dinh cao nhit, dao dong tir
2.048.000 dong/m> (vi tri 4) dén 7.500.000
ddng/m? (vi tri 1). Tuyén duong tir ciu thén An
Try di xa Cao Puc cua khu vyce III c6 gid quy
dinh thap nhét, dao dong tir 500.000 ddng/m? (vi
tri 4) &én 1.830.000 déng/m? (vi tri 1).

Két qua diéu tra cho thay, gia dat thi trudng
cao nhit tai vi tri s 1 cua tuyén duong tir
trung tAm (ngd 3 Bach hoa) thi trAn Thia dén
hét cho Thira, dao dong tir 20.000.000 dong/m?>
dén 28.000.000 dong/m?, gia trung binh dat
24.000.000 ddng/m> va thip nhat tai vi tri s6 4
ctia tuyén duong tir ciu thon An Try di xa Cao
Ptc, dao dong tr 800.000 ddng/m> dén
1.500.000 dong/m?, gia trung binh dat
1.150.000 doéng/m?. Nhu vy, c6 thé thdy rang
cing mot vi tri trén cing mot tuyén duong, gia
dat ciing ¢ su chénh 1éch 16, tir 1,40 dén 1,88

lan. Gia dét thi truong va gia dat do nha nude
quy dinh cting ¢6 sy chénh 1éch rd rang, muic
chénh cao nhat 1a 5,23 1an tai vi tri s6 1 cua
tuyén duong tinh 16 285 (Poan tir dia phan
huyén Gia Binh dén cdu Phwong) va mic
chénh thép nhét 13 1,67 1an tai vi tri s§ 3 cua
tuyén duong tinh 16 280 (doan tir Nghia Trang
liét sy xa Tan Lang dén giap Thi tran Thia).
3.2. Xac dinh mdt s yéu t6 anh hwéng dén
gia dat ¢ trén dia ban huyén Lwong Tai
3.2.1. Cdc yéu té6 anh hwong dén gia dit &
trén dia ban huyén Luwong Tai

Két qua diéu tra 1y y kién nhimg can bo,
cong chuc trong nganh tai nguyén va moi
truong két hop voi nhitng nghién ciu trude
day da xac dinh dugc 25 yéu t6 thudc 6 nhom
c¢6 anh huong 16n dén gia dat & huyén Luong
Tai (Bang 1).

Bang 1. Cac yéu té anh huéng dén gia dit & trén dia ban huyén Lwong Tai

TT Nhém yéu td/yéu to

Nhém yéu td vi tri (VT)

Khoang cach dén trung tam huyén, thi tran (VT1)
Khoang cach dén truong hoc (VT2)

Khoang cach dén bénh vién (VT4)

I

1

2 r r

3 Khoang cach dén bén xe (VT3)
4

5

Khoang cach dén cho (VT5)

11 Nhém yéu t6 kinh té (KT)

6 Toc do tang truong kinh té trong khu vye (KT1)
7 Thu nhép va tiéu dung ctia dan cu (KT2)

8 Thu nhép dem lai cta thira dat (KT3)

9 Mirc 13i suit ngan hang (KT4)

I Nhém yéu to xi hoi (XH)

10 Tbc d6 do thi hoa (XH1)

11 Mat d6 dan sb (XH2)

12 Chat luong y té - gido duc (XH3)

13 Trinh d6 dan tri (XH4)

14 An ninh xa hoi (XHS)

I\ Nhém yéu té phap Iy (PL)

15 Tinh trang phap ly (PL1)

16 Han ché vé quyén sir dung dat (PL2)
17 Han ché quy hoach (PL3)
Vv Nhéom yéu to ca biét (CB)

18 Hinh déng (CB1)
19 Dién tich (CB2)

20 Chiéu rong mat tién (CB3)

21 Chiéu sau thira dat (CB4)

VI Nhém yéu to co sé ha ting (HT)
22 Hé thdng giao thong (HT1)

23 Hé théng dién nuédc (HT2)

24 He¢ thong thong tin lién lac (HT3)

25 Hé thdng co s6 gido duc, y t& (HT4)
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3.2.2. Phan tich dj tin cdy cua thang do

Muc dich ctua phan tich hé sb tin cdy cua
thang do thong qua hé sé Cronbach’s Alpha dé
loai cac bién khong phu hop vi cac bién rac
nay c6 thé tao ra cac yéu té gia (Nguyén Dinh
Tho & Nguyén Thi Mai Trang, 2009). Két qua
phan tich cho thiy, hé s6 Alpha nim trong
khoang tir 0,660 - 0,886. Nhiéu nghién ciru da
chi ra rang, hé sb Alpha 16n hon 0,8 1a thang
do luong tdt; tir 0,7 dén 0,8 1a st dung duoc; tir
0,6 trd 1én 1a c6 thé sir dung trong trudng hop
khai niém nghién ctru 1a méi hodc 1a mai trong
bdi canh nghién ctru (Nunally, 1978; Peterson,

1994). Nhu vay, cac bién do ludong c6 su lién
két v6i nhau va dam bao do tin cdy. Tuy nhién,
hé sé nay khong cho biét bién quan sat ndo can
b6 di va bién quan sat nao can giit lai nén can
phai xem xét dén hé sb twong quan bién tong.
Hé sb twong quan bién tong giup loai nhing
bién quan sat nao khong dong gdp nhiéu cho
su mo ta cua khai niém can do (Hoang Trong
& Chu Nguyén Mong Ngoc, 2005). Trong
nghién ctru nay, ca 25 bién quan sat déu c6 hé
s6 twong quan bién tong 16n hon 0,3, dat yéu
cau vé do tin cay, phu hop cho phan tich tiép
theo.

Bang 2. Két qua phén tich d9 tin ciy ciia thang do

Nhom yéu t6/Bién quan sat

Twong quan
bién tong

Twong quan

Nhoém yéu t6/Bién quan sat A LR
y q bién tong

L. Vi tri (Cronbach’s Alpha = 0,878)

IV. Phap ly (Cronbach’s Alpha = 0,752)

1. Khoang cach dén trung tim 0,885 15. Tinh trang phap 1y 0,714
2. Khoang cach dén truong hoc 0,859 16. Han ché vé quyén str dung dat 0,620
3. Khoang cach dén bén xe 0,816 17. Han ché quy hoach 0,654
4. Khoang cach dén bénh vién 0,832

5. Khoang cach dén chg 0,839

II. Kinh té (Cronbach’s Alpha = 0,731) V. Ca biét (Cronbach’s Alpha = 0,660)

6. Toc do tang truong kinh té 0,739 18. Hinh dang 0,619
7. Thu nhap va ti€u dung cia dan cu 0,626 19. Dién tich 0,578
8. Thu nhap dem lai cua thira dat 0,645 20. Chiéu rong mit tién 0,496
9. Mirc 13i suat ngan hang 0,652 21. Chiéu sau thira dat 0,645
II1. Xa hdi (Cronbach’s Alpha = 0,886) VI. Co sé ha tang (Cronbach’s Alpha = 0,778)
10. Tdc d6 db thi hoa 0,739 22. Hé thdng giao thong 0,757
11. Mat do dan sb 0,626 23. Hé thong dién nudc 0,696
12. Chit lugng y té - gido duc 0,645 24. He¢ thong thong tin lién lac 0,708
13. Trinh d6 dan tri 0,652 25. Hé thdng co so gido duc, y té 0,689

14. An ninh xa hoi

3.2.3. Phan tich EFA

- Hé s6 KMO va kiém dinh Bartlett’s Test:
S6 liéu tai bang 3 cho thiy, hé s KMO thoa
man diéu kién 0,5 < KMO < 1 1a thich hop dé

phan tich nhan t6; kiém dinh Barlett c6 ¥ nghia
thong ké véi gia tri sig Bartlett’s Test < 0,05,
chting to cac bién quan sat c6 tuong quan voi
nhau.

Bang 3 Két qua kiém dinh KMO va Bartlett’s Test

TT H¢ sb Gia tri
1 Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling Adequacy. KMO 0,732
Approx. Chi-Square 2844,025
2 Bartlett’s Test of Sphericity Df 300
Sig. 0,000
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- Tri s6 Eigenvalue va tong phwong sai gidi
thich: Tri sb Eigenvalue duoc su dung dé xéc
dinh sb lugng nhan t6 trong phan tich EFA.
Theo Kaiser (1960), chi c¢6 nhitng nhan t6 co
Eigenvalue > 1 mdi dugc gitr lai trong mo hinh
phan tich. Két qua chay mé hinh cho thiy, c6 6

yéu té phu hop véi yéu cau nay (Bang 4). Gia
trj tong phuong sai giai thich tai bang 4 dat
63,619% (> 50%) cho thdy mo hinh EFA la
pht hop, diéu nay c6 nghia rang cac bién quan
sat da giai thich dwoc 63,610% su bién thién
cla gia dat ¢ tai huyén Luong Tai.

Bang 4. Tri s6 Eigenvalue va tong phwong sai giai thich

Tri so Eigenvalue

Tong phwong sai giai thich

Yéu to 2 Phwong sai  Tich liiy 2 Phwong sai Tich liy
rone (%) (%) rone (%) (%)
1 3,980 15,919 15,919 3,546 14,183 14,183
2 3,561 14,245 30,164 3,427 13,696 27,879
3 2,780 11,121 41,285 2,489 9,956 37,835
4 2,461 9,844 51,129 2,290 9,160 46,995
5 1,661 6,643 57,771 2,106 8,423 55,418
6 1,460 5,838 63,610 2,048 8,191 63,610

- H¢ s6 tdi nhdn t6: Két qua nghién ctru cho
thdy hé sb tai dao dong tir 0,550 - 0,916 tai
bang 5 déu dap ung dugc cic yéu cau. Nhu
viy, ¢ thé khang dinh duogc timg yéu t trong

mdi nhan té ¢6 sy twong quan voi nhan té ma
yéu td d6 1a thanh phéan, phéan tich EFA ¢6 ¥
nghia thyec tién.

Bang 5. H¢ s6 tai nhén tb

X Thanh phan T Thanh phan
Bién 1 3 3 Bién 4 5 6
XH3 0,925 KT2 0,785
XH4 0,916 KT3 0,773
XHS5 0,883 KT4 0,760
XHI 0,707 KTI 0,605
XH2 0,692 PL2 0,817
VT3 0,905 PL3 0,817
VT4 0,871 PL1 0,769
VTS5 0,843 CB3 0,803
VT2 0,765 CB2 0,768
VTI 0,682 CB4 0,621
HT4 0,813 CBI 0,550
HT2 0,796
HT3 0,775
HT1 0,644

3.3. Panh gia mirc d§ anh hwéng cua cac
yéu to téi gia dat &

Pé danh gia muc d6 anh hudng cua cac yéu
t6 toi gia dat ¢, nghién ciru sir dung chire ning
phan tich hdi quy trong SPSS. Phan tich hdi
quy nham x4c dinh cu thé trong sb cua timg
nhan té doc 1ap tac dong dén nhan t6 phu thudc
va murc do anh huéng cia timg nhan t6 doc 1ap
1én nhan t6 phu thudc. Két qua phan tich hoi
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quy tai Bang 6 cho thay, hé s6 Sig. = 0,00 nho
hon muc y nghia o = 0,05% do vady md hinh
hdi quy ¢ ¥ nghia va cac bién doc lap c6 anh
huong dén bién phu thuoc Y. Hé s6 R?= 0,632
cho thay, 63,2% bién thién cua bién phu thudc
duoc giai thich boi cac bién doc lap. Gia tri R?
dao dong tir 0 dén 1. Theo Rudolf va cs (2006),
R? cang gan 1 thi mo hinh di xdy dung cang
pht hop vé6i bo dir liéu dung chay hoi quy; R?
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cang gan 0 thi md hinh di xay dyung cang kém
pht hop vé6i bo dir liéu dung chay hdi quy.
Thong thudng, ngudng cua R? phai dat gia tri
16n hon 50% la 1y tuéng cho mdt nghién ctru,
tuy nhién trong vai trudng hop gia tri R < 0,5
van dugc chap nhan. Ngoai hé s6 R, thi hé sb
R? hiéu chinh ciing dugc st dung dé danh gia
mirc d6 phu hop cia md hinh va hé sb nay
thuong dugc dung hon vi gia tri nay phan anh

sat hon mirc d6 phit hop cta md hinh hdi quy
tuyén tinh da bién. Két qua nghién ctru cho
thdy, gia tri R> hiéu chinh nho hon gia tri R?
nén ding né dé danh gia mirc d6 phu hop cua
mo hinh s& an toan hon. Nhu vay, voi gia tri R?
hiéu chinh = 0,62% thi cac bién doc lap giai
thich duoc 62% su bién thién cua bién phu
thudc, phan con lai duoc giai thich boi cac bién
ngoai md hinh va sai s6 ngau nhién.

Bing 6. Két qua phan tich hoi quy tuyén tinh

Théng ké da cong tuyén

Hgs6hdi  HE sb hoi He 56 oh Mitc @9  Thir tw
M6 hinh quy chua  quy chudn  Sig. Hé s g'so phong anh anh
T . i dai phuong . .
chuén héa hoa Tolerence . huéng hwéng
sai
(%)

Hiang sd 0,439 0,056
Vi tri 0,182 0,378 0,000 0,940 1,064 22,53 1
Kinh té 0,135 0,270 0,000 0,929 1,076 16,09 4
Xa hoi 0,134 0,260 0,000 0,964 1,037 15,49 5
Phap ly 0,128 0,274 0,000 0,904 1,106 16,33 3
Ca biét 0,159 0,217 0,000 0,908 1,101 12,93 6
Ha tang 0,158 0,279 0,000 0,882 1,134 16,63 2
Sig.F = 0,000

Hé s6 R'= 0,632

Hé s6 R hiu chinh = 0,620

Durbin-Watson = 1,990

Kiém dinh F v6i mac y nghia (Sig.) =
0,000 < 0,01 cho thdy mé hinh hdi quy ludn
ton tai cac bién doc lap co twong quan tuyén
tinh voi bién phu thudc voi mac do tin cdy
99%. Hé s6 VIF (hé s6 phong dai phuong sai)
déu nho hon 10, nghia 1a céc bién doc lap
khéng c6 tuong quan v6i nhau va mé hinh hdi
quy khong co6 hién twong da cong tuyén cua
cac bién doc lap. Hé s6 Durbin Watson 1 < d
= 1,990 < 3 nhu vdy mo hinh hdi quy khong
c6 hién tugng tu tuong quan.

Bén canh d6 hé sé R? hiéu chinh = 0,623
cho biét cac bién doc 1ap trong mé hinh co thé
gidi thich dugc 62,3% su thay ddi cua bién
phuc thudc. Hay 62,3% gia dat ¢ trén dia ban
huyén Luong Tai chiu d&nh hudng bdi 6 nhom
yéu t6 noi trén, con lai su thay doi anh hudng
bdi cac nhan t6 khac chua dua vao mo hinh.

Két qua hdi quy ciing cho thiy, ca 6 bién
doc 1ap déu c6 ¥ nghia thdng ké ¢ muc do tin

ciy 95% (Sig = 0,000 <0,05). Do d6, ham hdi

quy dugc viét lai nhu sau:

Y =0,439 +0,182(VT) + 0,135(KT) + 0,134(XH)
+0,128(PL) + 0,159(CB) + 0,158(HT).

Két qua phan tich trén cho thiy ca 6 nhom
yéu td déu co anh huong dén gia dit & trén dia
ban huyén Lwong Tai. Trong d6, nhom yéu t6
Vi trf (VT) ¢6 anh hudng 16n nhit v6i hé s6 p
= 0,378 (chiém 22,53%), sau d6 dén nhém yéu
Ha tang (HT) v6i hé s6 B = 0,279 (chiém
16,63%), tiép dén 1a nhom yéu t6 Phap 1y (PL)
v6i hé s6 B = 0,274 (chiém 16,33%); nhom yéu
t6 Kinh t& (KT) voi hé s6 p = 0,270 (chiém
16,09%); nhom yéu t6 Xa hoi (XH) véi hé sb B
= 0,260 (chiém 15,49%) va anh hudng it nhat
12 nhom yéu t6 Ca biét (CB) voi hé s6 B =
0,217 (chiém 12,93%).

Yéu t6 vi tri 1a nhom yéu t6 anh hudng 16n
nhit dén gi4 dat trén dja ban huyén Luong Tai.
Két qua nay phu hop véi nghién ctru cia
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Nguyén Ngoc Anh (2017), Tran Viét Khanh va
cs (2018), Nguyén Thi Yén va Hoang Vin
Hung (2012). Qua nghién cira gia dét trén dia
ban huyén Lwong Tai cho thay, vi tri 1a yéu t6
gop phan rat 16n dén sy chénh léch gia dit giao
dich trén thi truong. Néu thira dat co vi tri gr:?m
trung tam, bén xe hay chg sé& rat thuan lgi cho
viéc kinh doanh, buén ban hay van chuyén
hang héa nén luén cd gia cao hon so vdi cac
thira dat khac kém loi thé hon. Ngoai ra, thira
dat co vi tri gan trudng hoc hay bénh vién ciing
anh huong 16n dén gia dat vi nhiing thira dat
nay hay duoc can bg, cong vién chire tim mua
vi thuén tién cho viéc dua don con va cham soc
strc khoe. Tir két qua nghién ctru, c6 thé kién
nghi rang khi dinh gia dat ¢ trén dia ban huyén
Lwong Tai can phai xem xét k§ hon ddi véi cac
yéu t6 vi tri dé gia dat dua ra phu hop véi gia
thi truong, dong thoi gop phan phat trién kinh
té - x4 hoi va nang cao hiéu qua cong tac quan
ly dat dai.

4. KET LUAN

- Trong giai doan 2015 - 2019, gia dat quy
dinh tai tit ca cac tuyén duong nghién ctu
khong c6 su bién dong, dao dong tur 500.000
déng/m> dén 7.500.000 déng/m>. Nam 2019,
gia dat thi trudng trung binh cao nhét 13
19.000.000 dong/m? tai vi tri s6 1 cia tuyén
dudng tir trung tim (ngd 3 Bach hoa) thi trin
Thita dén hét cho Théra va thip nhit 1a
1.650.000 ddng/m? tai vi tri sb 4 cua tuyén
duong tir cau thon An Tru di xd Cao Puc. Gia
dat thi truong va gia dat do nha nuéc quy dinh
cO su chénh léch dang ké, dao dong tu 1,67
dén 3,86 lan.

- Gia dat & huyén Lwong Tai chiu anh
huong bai 6 nhém yéu to gdm: nhém yéu td vi
tri, nhém yéu td kinh té, nhom yéu té xa hoi,
nhom yéu té phap 1y, nhom yéu té ca biét va
nhoém yéu t6 co s ha tang. Két qua phan tich
hdi quy da xac dinh duoc yéu t6 tac dong dén
bién phu thudc theo thir ty giam dan 1a vi tri,
ha ting, phép ly, kinh t&, xa hoi va ca biét véi
hé sb hoi quy chuin héa lan lugt 1a 0,378;
0,279; 0,274; 0,270; 0,260 va 0,217 v6i muc

d6 anh huong lan luot 1a 22,53%; 16,63%;
16,33%; 16,09%; 15,49% va 12,93%. Yéu to
vi tri 6 mirc d6 anh hudng 16n nhét va yéu td
ca biét co6 mic do anh huong it nhit dén gia
dat & cia huyén Luong Tai.
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FACTORS INFLUENCING RESIDENTIAL LAND PRICES
IN LUONG TAI DISTRICT, BAC NINH PROVINCE
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"Vietnam National University of Agriculture
*Vietnam National University of Forestry

SPeople’s Committee of Phu Hoa commune, Luong Tai district, Bac Ninh province

SUMMARY

This study aims to determine factors affecting residential land price in Luong Tai district, Bac Ninh province.
The research is based on data from a structured questionnaire survey of 250 randomly selected land users. The
results of the empirical study confirmed that land price in researched routes remained unchanged from 2015 to
2019, range from 500.000 VND to 7.500.000 VND according to temporal and spatial variation. Secondly, the
highest market land price was 19.000.000 VND per square meter in “the 1st location” from the centre of Thua
ward to Thua market while the lowest one was recorded in “the 4th location” from An Tru bridge to Cao Duc
commune with just 1.650.000 VND/m? in 2019. Thirdly, the market land price was from 1.67 to 3.86 times as
high as the land price promulgated by State. Using the exploratory factor analysis method and multivariate
regression model, the results of regression analysis have identified 25 factors in 6 groups of factors that affect
land prices in Luong Tai district according to descending order is location, infrastructure, legal, economic,
social and individual with influence level respectively 22.53%; 16.63%; 16.33%; 16.09%; 15.49% and 12.93%.
Keywords: factors affecting, factor analysis, land price, Luong Tai province.
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