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TOM TAT

Gia dat chiu anh huong cta nhiéu nhan t6 khac nhau. Xéc dinh cac yéu t6 anh huong t6i gia dét & va xay dung
mb hinh toan hoc, uéc lugng cic ham hdi quy vé gia tri dat dai phuc vu xac dinh gia dat cu thé. Nghién ctru
diéu tra 174 hé gia dinh, c4 nhan va 26 can b cong churc, vién chirc, sau d6 phan tich nhan t6 kham phéa (EFA)
dé xac dinh tam quan trong ctia 6 nhoém yéu td theo thir ty anh huong dén gia dét, bao gdm: co s¢ ha tang, phap
1y, vi tri, c4 biét, xa hoi va kinh té. Két qua chay mé hinh hdi quy tuyén tinh di xac dinh dugce phuwong trinh hdi
quy tuyén tinh 13 Y = -0,042 + 0,258*HAT + 0,256*PL + 0,233*VT + 0,180*CB + 0,170*XH + 0,168*KT.
Trong phwong trinh nay, nhém yéu té co sé ha tﬁng (HAT) c6 anh hudng 16n nhit dén gia dét & tai huyén Ung
Hoa, tmg véi ty 1¢ tam quan trong 1a 20,40%; tiép dén 1a nhom yéu t6 phap 1y (PL), nhom yéu t6 vi tri (VT),
nhom yéu t6 ca biét (CB) va nhom yéu t xa hoi (XH) véi ty 1é tim quan trong tuong tmg 1a 20,24%, 18,42%,
14,23%, va 13,44%. Cudi cing 1a nhom yéu t6 kinh té (KT) véi ty 1& tam quan trong 1a 13,27%. Co s& ha tang
1a yéu t6 anh huong 16n nhét t6i gia tri dat dai 1a do tic dong ctia d6 thi hoa, tirc 1a nhitng noi c6 co s ha ting

tot hon s& c6 mirc gia dat cao hon.

Tir khéa: Gia dét, gia dat &, yéu td co sé ha thng, yéu t vi tri.

1. PAT VAN PE

Dit dai 12 mot trong nhitng tai san co gia tri
16n. Gia dat dugc quyét dinh boi co ché cung
cau va kha nang sinh loi (Willy H. Verheye,
2009). Gia dat (gia quyén st dung dat) 1a sd
tién tinh trén mot don vi dién tich dat do Nha
nuoc quy dinh hodc dugc hinh thanh trong
giao dich vé quyén st dung dat (Qubc hoi
nuoc CHXHCN Viét Nam, 2013). Theo HO
Thi Lam Tra (2008) thi gia dat phi nong nghiép
(trong d6 c6 dat &) khu vuc nong thon phu
thudc vao vi tri cta tung loai dét thude khu vue
nao (tiép xtc voi truc chinh dudng giao thong
tai trung tdm xa, khu thuong mai, dich wvu,
truong hoc, khu cong nghiép, hay nam ven véi
cac truc dudng hodc sat cac khu nay). Vi tri tot
c6 lién quan dén kha ning sinh loi cao, két cdu
ha tﬁng thuan loi hon.

Theo Trinh Hitu Lién va Hoang Van Hung
(2013) phuong phap GAMA la phuong phap
hitu hiéu dugc 4p dung & nhiéu nuéc dang phat
trién. Day la phuong phap dinh gia dat hang
loat dya trén mo hinh todn hoc va k¥ thuat may
tinh, xay dung cdc md hinh todn hoc va udc

luong cac ham hodi quy vé gia tri dat dai voi
cac bién sb doc 1ap 1a cac dac tinh ctia thua dat,
cac tham s6, hé sb twong quan, hé s hoi quy.
Nhitng yéu t6 ndy phu thudc vao tiung dia
phuong. Xay dung duoc mé hinh chuén thi s&
1a cong cu dic luc trong dinh gia dat hang loat
(xay dung bang gia dat) va cung cip thong tin
co ban trong dinh gia dit ca biét.

Dat dai 1a ngudn tai nguyén c han, trong
khi d6 nhu cau str dung dat ngay cang ting da
lam cho gia dat ludn c¢6 xu hudng ting 1én. O
Viét Nam, viéc xay dung gia dat va quan 1y gia
dat 13 yéu cdu cia cong tac quan 1y nha nudc
vé dat dai va nguoi st dung dat (tinh thué, phi,
tinh tién sir dung dat, bdi thuong khi thu hoi
dat). Gia dat 1a cau ndi gitra mdi quan hé vé dat
dai - thi truong - sy quan ly ctia nha nudc, la
cong cu kinh té dé ngudi quan 1y va sir dung
dat tiép can v6i co ché thi truong, dong thoi
ciing 14 can cir dé d4nh gia sy cong bang trong
phan phéi dat dai.

Ung Hoa 1a mot huyén thuan nong ngoai
thanh nam vé phia Nam Ha Noi ¢6 28 xa va 01
thi trdn, nam trén dudng qudc 16 21B, cich
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quan Ha Pong 30 km vé phia Bic va giap khu
du lich Chua Huong vé phia Nam. Huyén co
duong tinh 428, duong tinh 78 di qua va céc
duong lién huyén, lién x3 tao co hoi dé giao
lwu véi thi truong bén ngoai tiép can véi tién
bd khoa hoc k¥ thuat (UBND huyén Ung Hoa,
2018). Cung véi tbc do do thi hoa, su gia tang
dan s6 va nhiéu yéu t6 anh hudng khac thi nhu
cau vé dat & ctia huyén ngdy mot gia ting, thi
truong dat ¢ dién ra sbéi dong. Tuy nhién, gia
dat & trong bang gia (khi tinh thué, phi phuc vu
chuyén quyén SDD) va gia dit & (gia cu thé)
phuc vu bdi thuong va tinh tién sir dung dat khi
giao dat, cho thué dit, cong nhan quyén SDD
chua sat véi thi truong. Xuit phat tir van dé
trén viéc nghién ctru yéu td anh huong dén gia
dat & trén dia ban huyén la hét strc can thiét,
lam can cir xy dung bang gia dat va xac dinh
gia dat cu thé tai dja phuong.

2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

2.1. Phuong phap chon diém nghién ciru

Huyén Ung Hoa dugc chia lam 3 khu vuc
dac trung la: khu vyc thude thi tran Van Dinh,
khu vuc can thi trAn va khu vuc xa thi tran.
Can ctr vao bang gia quy dinh da ban hanh cua
UBND Thanh phd Ha Noi giai doan 2015 —
2019, muc do phat trién cua huyén Ung Hoa,
két qua chon ra cac khu vuc diéu tra co tinh
chit dai dién, phan anh duoc su phat trién kinh
té - x4 hoi cua huyén vi vy theo cac tuyén
duong khac nhau thi gia dat cta cac duong co
nhiéu bién dong, cy thé:

- Khu vyc I gdm 03 tuyén duong: qudc 10
21B doan qua thi tran (doan tir San van dong
dén dau cau Van Dinh), duong 428 doan qua
thi tran (doan gidp Qudc 16 21B dén dau cau
Hau X4) va duong hai bén song Nhué (doan tir
cdng Van Dinh dén Xi nghiép gach). Pay la
cac tuyén duong thudc thi tran Van Dinh, noi
c¢6 diéu kién kinh t& - xd hoi phat trién, tap
trung co quan hanh chinh cta huyén.

- Khu vye II gdm 03 tuyén duong: qubc 10
21B (doan giap dia phan Thanh Oai dén giap

thi trdn Van Dinh), duong 428A (doan giap dia
phan thi trin dén hét dia phan huyén Ung Hoa)
va duong Can Tho - Xuan Quang (doan giap
dé Song Nhué dén giap dia phan xi Doi Binh).
Pay 1a khu vuc l4n cén thi trin, c6 diéu kién
phat trién vé kinh té - xa hoi kha.

- Khu vye IIT gém 03 tuyén duong: Qudc 16
21B (doan giap x4 Hoa Nam dén hét dia phan
huyén Ung Hoa), duong Minh DPtc - Pai
Cuong (doan giap duong 428 dén hét dia phan
huyén Ung Hoa) va duong 426 (doan giap
Tinh 16 428 dén giap Qudc 16 21B). Pay la khu
vuc xa thi trin, giap ranh vdi cac huyén khac,
diéu kién kinh té - xa hoi kém hon.

2.2. Phuong phap diéu tra s6 liéu so cip

St dung phiéu diéu tra c6 sin diéu tra ho
gia dinh, cd nhan thyc hién chuyén nhugng
quyén sir dung dét trén dja ban huyén Ung Hoa
dé xac dinh gia dt thi truong va cac yéu td anh
huong dén gia dat o tai huyén Ung Hoa. Ngoai
ra, két qua con thuc hién diéu tra d6i véi 26
cong chuc, vién chirc 1a can by nganh tai
nguyén va moi truong dé tim hiéu vé cac yéu
t6 anh huong dén gia dat ¢; nhitng vin dé ton
tai, kho khan trong cong tac dinh gia dét trén
dia ban huyén Ung Hoa, thanh phd Ha Noi.

Thang do Likert 5 mic d6 dugc sir dung dé
danh gia mtrc 6 anh hudng cua cac yéu td dén
gia dit gom: khong anh huong (1), it anh
huéng (2), anh hudng trung binh (3), anh
hudng (4) va rat anh huong (5). Kich thudc
ciia mau ap dung trong nghién ciru dugc dua
theo yéu cau cua phan tich nhan té kham pha
EFA (Exploratory Factor Analysis) va hdi quy
da bién, cu thé: Theo Hair at al (1998), kich c&
mau téi thiéu cho phan tich nhan t6 khdm pha
la gap 5 lan tong s6 bién quan sit (n =
5*m). Pbi v6i phan tich hdi quy da bién thi ¢&
mau téi thiéu can dat dugc tinh theo cong thirc
lan =50+ 8*m (m: s6 nhoém yéu t6 anh huéng
dén gia dat) (Tabachnick va Fidell, 1996). Nhu
vdy, s phiéu dam bao cho phan tich nhén t6
kham pha va hoi quy tuyén tinh trong nghién
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ctru nay tdi thiéu 1an luot 1a 125 phiéu va 98
phiéu. Can cir vao thuc trang giao dich quyén
su dung dat tai huyén Ung Hoa, dé tai lya chon
diéu tra 200 phiéu trong d6 ho gia dinh ca nhan
diéu tra 174 phiéu va cong chic, vién chirc
diéu tra 26 phiéu. SO luong phiéu tai mdi tuyén
duong phu thudc vao thyc trang giao dich

trong nam 2018.

Trén co so diéu tra, phong van 26 cong
chtrc, vién chuc 1a can by nganh tai nguyén va
mdi truong trén dia ban quan Ung Hoa, dé tai
da xac dinh dwoc 6 nhom vai 25 yéu td duoc
coi 1a ¢6 anh huong dén gia dat & trén dia ban
huyén Ung Hoa (Bang 1).

Bang 1. Céc yéu to anh hwéng dén gia dat & trén dia ban huyén Ung Hoa

STT  Yéu to anh hwéng Ky hiéu
I Nhom yéu t6 vi tri VT
1 Khoang cach dén trung tim VTI
2 Khoang cach dén truomg hoc VT2
3 Khoang cach dén bén xe VT3
4 Khoang cach dén bénh vién VT4
5 Khoang cach dén cho VTS5
il Nhom yéu t6 kinh té KT
6 Tbc d6 ting trudng kinh té trong khu vuc KTl1
7 Thu nhap va ti€u dung cua dan cu KT2
8 Kha ning mang lai thu nhép cua thira dat KT3
9 Miic 13i suit ngan hang KT4

111 Nhom yéu t6 xi hoi XH
10  Tbc do do thi hoa XHI
11 Mat d6 dan sb XH2
12 Chat lugng y té - gido duc XH3
13 Trinh d6 dan tri XH4
14 An ninh x3 hoi1 XHS5
IV Nhom yéu t phap ly PL

15 Tinh trang phép 1y ciia thira dat PL1

16 Han ché vé quyén str dung dét PL2
17 Han ché quy hoach PL3
\ Nhom yéu t6 ca biét CB

18 Hinh dang CB1
19  Dién tich CB2
20 Chiéu rong mit tién CB3
21 Chiéu sau thira dat CB4
VI Nhom yéu to co s¢ ha tang HT

22 Hé thdng giao thong HTI
23 Heé théng dién nudc HT2
24 He¢ thong thong tin lién lac HT3
25 Heé thdng co s& gido duc, y té HT4

2.3. Phwong phap thong ké, tong hop

Théng ké két qua tir cac phiéu diéu tra, bang
gia dit duoc ban hanh cia UBND thanh phd
Ha Noi theo cac ndm; bao cdo ciua phong Tai
nguyén va Moi truong; Béo céo vé tinh hinh
phat trién kinh té, x3 hoi cia UBND huyén.
Sap xép dir liéu theo thoi gian, theo ddi tugng
nghién ctru, loai bo céac s6 liéu khong can thiét
bang phan mém Excel 2016.

Ngoai ra, dé tai st dung phan mém Excel
2016 dé tinh gia dat ¢ thi trudng trung binh cua
cac thira dit duogc trén cung moét vi tri cua
tuyén dudng diéu tra.

2.4. Phuwong phap xir 1y s6 liéu

Kiém dinh thang do: DO tin cdy cia thang
do duogc kiém dinh théng qua hé sé Cronbach’s
alpha va hé s6 tuong quan bién téng (Corrected
Item - Total Correlation). S$ litu dam bao do
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tin cay khi hé s6 Cronbach’s Alpha nim trong
khoang [0,6 - 0,95] (Hair at al, 1998), hé sb
twong quan bién tong > 0,3 (Hair at al, 1998;
Nunnally & Bernstein, 1994).

Phuong phdp phdn tich nhan t6 kham phd
EFA: Céc bién chi duoc chép nhan khi hé $6
thich hgp KMO (Kaiser - Meyer - OIKIN) nim
trong khoang [0,5 - 1] va cac trong sd tai clia
chinh né & nhan t§ khac nhoé hon 0,35 (Igbaria
et al, 1995) hodc khoang cach giita 2 trong sd
tai (Factor Loading) ctng 1 bién ¢ 2 nhén t6
khac nhau 16n hon 0,3. Theo Hair et al, (1998),
néu chon trong sb tai > 0,3 thi ¢c& mau phai it
nhit 13 350, néu c¢& mau khoang 100 thi nén
chon trong s6 tai > 0,55 va néu ¢ mau khoang
50 thi trong s6 tai phai > 0,75. Ddi véi nghién
clru nay trong s6 tai dugce chon 1a > 0,5 vi s
mau diéu tra t6i thiéu 1a 250 mau. Ngoai ra,
thang do chi dugc chip nhan khi téng phuong
sai gidi thich (Total Variance Explained) >
50%; hé s Barlett’s voi mirc y nghia sig <
0,05 dé dam bao cac yéu t6 c6 mdi tuong quan

v6i nhau; hé s Eigenvalue c6 gia tri > 1 dé
dam bao cac nhom nhén td ¢6 sy khac biét.

Phuong phdp phén tich hoi quy: Nghién
ctru st dung mo hinh hdi quy da bién c6 dang
Yi=po+ PiXi + P2Xo + B3 X3+ PBaX4 +...+BuXn
+ Ei dé xac dinh mac do cua céc yéu td anh
huong dén gia dat.

Trong do:

+Y; 14 bién phy thudc thé hién gia cia thira dét.

+ X; X2 X3; X4; Xa 12 céc bién doc lap thé
hién cac yéu t anh hudng t6i gia dat.

+ Bo 1a hing sd, gia tri cua Y khi tat ca cac
gia tri ciia X bang 0.

+ B1; B2; Ba; Pa; Bu 12 cac hé s6 hodi quy.

+ E; 14 sai s6 chuén.

Nghién ciru sir dung phan mém Excel 2016
va SPSS 20.0 dé tong hop, xir 1y.
3. KET QUA VA THAO LUAN
3.1. Phan tich d¢ tin cay cua thang do

Két qua phan tich do tin cdy cia thang do
dugc thé hién & bang 2.

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

Twong quan

STT Bién quan sat Ky hi¢u bién tong
I Nhom yéu té vi tri (Alpha = 0,837) VT

1 Khoang cach dén trung tim VTI 0,627
2 Khoang cach dén truong hoc VT2 0,759
3 Khoang cach dén bén xe VT3 0,629
4 Khoang cach dén bénh vién VT4 0,672
5 Khoang cach dén chg VT35 0,521
1 Nhom yéu t kinh té (Alpha = 0,819) KT
6 Téc do tang truong kinh té trong khu vuc KTI1 0,690
7 Thu nhép va ti€u dung cta dan cu KT2 0,617
8 Kha ning mang lai thu nhp cua thira dat KT3 0,643
9 Mirc 13i sudt ngan hang KT4 0,631
Il  Nhom yéu t6 xi hoi (Alpha = 0,837) XH

10 Téc do do thi hoa XHI1 0,675
11 Mat d6 dan sb XH2 0,751
12 Chét luong y té - gido duc XH3 0,590
13 Trinh d6 dén tri XH4 0,663
14 An ninh xa héi XHS5 0,557
IV Nhém yéu té phap 1y (Alpha = 0,818) PL

15 Tinh trang phép ly cua thira dat PL1 0,639
16 Han ché vé quyén st dung dét PL2 0,687
17 Han ché quy hoach PL3 0,720
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Twong quan

STT Bién quan sat Ky hi¢u bién t& ng
\ Nhom yéu t6 ¢4 biét (Alpha = 0,856) CB

18 Hinh dang CBI 0,780
19 Dién tich CB2 0,737
20 Chiéu rong mit tién CB3 0,690
21 Chiéu sau thira dat CB4 0,620
VI Nhom yéu té co sé ha tang (Alpha = 0,851) HT
22 He¢ thong giao thong HT1 0,717
23 Hé théng dién nude HT2 0,684
24 Hé théng thong tin lién lac HT3 0,715
25 Heé thdng co s& gido duc, y té HT4 0,671

Hé s6 Cronbach’s Alpha dung dé kiém dinh
do tin cdy cua thang do. Hé s6 nay chi cho biét
cac do ludng c6 lién két véi nhau hay khong;
nhung khong cho biét bién quan sat nao can bo
di va bién quan sat nao can gitt lai. Khi do,
viéc tinh todn hé sb twong quan giira bién -
tong (Corrected Item - Total Correlation) s&
gitip loai ra nhitng bién quan sat nao khéng
dong gop nhiéu cho sy mé ta cua khai niém
can do. Hé s6 Cronbach’s Alpha c6 gié tri bién
thién trong doan [0,1]. V& 1y thuyét, hé sé nay
cang cao cang tot (thang do cang c6 do tin ciy
cao). Tuy nhién, didu nay khoéng hoan toan
chinh xac, khi hé s6 Cronbach’s Alpha qua 16n
(tir 0,95 tro 18n) thi nhiéu bién trong thang do
khong c6 khac bi¢t gi nhau, hién tugng nay goi
1a trung ldp trong thang do. Két qua phan tich
d6 tin cdy cua thang do tai bang 2 cho thdy, cac
nhém yéu té déu c6 hé sé Cronbach’s Alpha
nam trong khoang tr 0,6 - 0,95, ching to $6
liéu dam bao d6 tin cay. Két qua phan tich hé
s6 twong quan bién tong dbi véi 25 bién quan
sat cling déu cho gia tri 16n hon 0,3 nén dat do

tin cdy va phu hop cho cac budc phén tich tiép
theo (Bang 2).
3.2. Phén tich nhén t6 kham pha

Phén tich nhéan t6 kham pha (EFA) ding dé
rat gon mat tap hop k bién quan sat thanh mat
tap F (v6i F < k) cac nhan té c6 ¥ nghia hon.
Trong nghién ctru nay, thay vi nghién ctru 25
yéu té nho anh hudng cua gia dit, ta nghién
ctru 6 nhom yéu té 16n, trong mdi nhom yéu td
16n nay gom cac yéu té nhod ¢ su twong quan
v6i nhau. Diéu nay s& giup tiét kiém thoi gian
va kinh phi khi nghién ctru.

S6 liéu bang 3 thé hién két qua kiém dinh
tinh thich hop cta phén tich nhan t6 cho thiy
hé s6 KMO (Kaiser - Meyer - Olkin) = 0,895,
thoa méan diéu kién 0,5 < KMO < 1. Nhu vay
phan tich nhan t5 kham pha 1a phu hop cho dit
lidu thuc té. Ngoai ra, kiém dinh Barlett’s c6
gia tri sig = 0,000 < 0,05 cho théy s6 liéu thuc
té hoan toan phu hop voi phan tich EFA va cac
bién quan sat c6 twong quan tuyén tinh véi
nhan t6 dai dién.

Bing 3. Két qua kiém dinh KMO va Bartlett’s Test

TT Chi tiéu Gia tri
1 Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling Adequacy. KMO 0,886
Approx. Chi-Square 2542,248
2 Bartlett's Test of Sphericity df 300
Sig. 0,000
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Két qua danh gia mic do giai thich cua cac
bién quan sat trong mo6 hinh voi nhan t6 két
qua duogc thé hién & bang 4. S6 liéu tai bang 4
cho thiy tong phuong sai trich ctia bién doc 1ap
13 67,805 > 50% (phan tich EFA dat yéu cau).
S liéu nay cho thdy 67,805% su thay do6i cla

nhan t6 két qua 1a do cac yéu t6 (bién) dua ra
trong mo hinh tai nén, tirc 1a cac bién quan sat
trong nghién cuou nay da giai thich duogc
67,805% su bién thién cia gia dat tai huyén
Ung Hoa.

Bing 4. Tong phuwong sai gidi thich va trong s tii ciia ma trin xoay cho bién ddc lap

H¢ so Eigenvalues

Téng phwong sai giai thich

Yeéu to 2 Phuong sai  Tich li 2 Phuwong sai  Tich lii

fone %) o Tone %) v

1 8,474 33,896 33,896 3,092 12,367 12,367

2 2,785 11,139 45,035 3,061 12,246 24,612

3 1,741 6,962 51,997 3,034 12,135 36,747

4 1,594 6,376 58,373 2,974 11,895 48,642

5 1,268 5,070 63,443 2,596 10,385 59,028

6 1,090 4,362 67,805 2,194 8,777 67,805

7 0,737 2,949 70,753

8 0,707 2,828 73,581

9 0,628 2,511 76,093

10 0,598 2,392 78,484

11 0,562 2,248 80,732

12 0,527 2,108 82,840

13 0,473 1,893 84,733

14 0,461 1,846 86,579

15 0,446 1,783 88,362

16 0,412 1,648 90,009

17 0,385 1,540 91,549

18 0,366 1,464 93,014

19 0,340 1,359 94,373

20 0,303 1,213 95,586

21 0,270 1,081 96,667

22 0,236 0,942 97,609

23 0,216 0,866 98,475

24 0,196 0,784 99,259

25 0,185 0,741 100,000

Két qua ma tran xoay xac dinh trong s tai
tai bang 5 cho thdy, tir 6 nhoém yéu t6 véi 25
bién quan sat dwoc sip xép thanh 6 nhom
khong theo thir ty ban déu. Hé s tai ciia cac
bién déu co gia tri > 0. Theo Hair va cong su
(1998), hé sd tai > 0,3 duoc xem 1a dat murc t6i
thiéu, hé s6 tai > 0,4 dugc xem la quan trong
va hé sb tai > 0,5 duoc xem 1a co ¥ nghia thyc
tin. Nhu vay, co thé khing dinh dugc timg

yéu té trong mdi nhén té ¢6 su twong quan véi
nhan t6 ma yéu t6 d6 1a thanh phan, phan tich
EFA c6 y nghia thyc tién.

Nhu vay, viéc phan tich nhan t6 kham pha
EFA di xé4c dinh dugc 06 nhom nhan to gém
vi tri, kinh té, x4 hoi, phap 1y, ca biét va co s&
ha ting du diéu kién dua vao mo hinh hdi quy
dé danh gia muc d6 anh hudng cua cac yéu tb
nay dén gia dat tai dia ban huyén Ung Hoa.
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Bang 5. Két qua trong sb tai ciia ma tran xoay

" Thanh phan
T Bien 1 2 3 4 5 6
1 XH2 0.745
2 XH4 0,737
3 XHI1 0,716
4 XH5 0,708
5 XH3 0,678
6 VT2 0,805
7 VT1 0,728
8 VT4 0,697
9 VT3 0,696
10 VTS5 0,688
11 CBI 0,815
12 CB3 0,807
13 CB2 0,775
14 CB4 0,728
15 HT1 0,846
16 HT3 0,807
17 HT2 0,788
18 HT4 0,780
19 KT4 0,715
20 KT2 0,692
21 KT1 0,672
22 KT3 0,665
23 PL1 0,783
24 PL3 0,741
25 PL2 0,722

3.3. Xac dinh mirc d) anh hwéng ciia cac yéu
t6 t6i gia dat & trén dia ban huyén Ung Hoa
Két qua phan tich hdi quy da bién tai bang 6
cho thdy: hé s6 Sig. = 0,00 nhé hon muc y
nghia o = 1% do vdy mé hinh hdi quy c6 ¥
nghia, cac bién doc 14p c6 anh hudng dén bién
phu thuée Y. Gié tri R” hiéu chinh = 0,708 cho
biét cac bién doc 1ap trong mo hinh c6 thé giai
thich duoc 70,8% su bién ddi cua bién phu
thudc gia dat &, dong thoi gia tri nay ciing cho
thdy 70,8% muc do anh hudng cua cac yéu tb
dén gia dat & duogc giai thich béi 6 nhom yéu td
va 25 bién quan sat dua vao mo hinh nghién
ctru. Két qua phan tich phuong sai cho gia tri
Sig. = 0 cho thay mo hinh hdi quy tuyén tinh
da bién 1a phu hop v6i nghién ctru nay. Bén
canh d6, hé sb Durbin Watson (d) co gia tri =
2,043, ndm trong khoang 1 dén 3 ching t6 mo
hinh khéng c6 hién twong tu twong quan. Hé sb
phéng dai phuong sai (Variance Inflationon
Factor - VIF) cua tat ca cac bién dua vao mo
hinh déu nhé hon 2 nén mé hinh nghién ctru

khong c6 hién tuong da cong tuyén. Ngoai ra,
sig kiém dinh t hé s6 hdi quy cua cac bién doc
1ap déu nho hon 0,05, do d6 cac bién doc lap
nay déu co y nghia giai thich cho bién phy
thudc (gia dit) va khong bién nao bi loai khoi
mo hinh.

Hé s6 (B) tai bang 6 déu mang dau duong
cho thiy 6 nhom yéu t6 déu co mdi quan hé
tuyén tinh ctng chiéu véi gia dat ¢ tai huyén
Ung Hoa. Hé sé (B) cho biét mirc do quan
trong cua cic nhom yéu té trong mé hinh
nghién ciru. Nhom yéu té “co so ha ting” ¢6 y
nghia quan trong nhit tic c¢6 anh huong 1on
nhat voi hé sé B = 0,258, tiép dén 1a cac nhom
yéu td “phap 1y, “vi tri”, “ca biét”, “xd hoi”
v6i hé sb B o gia tri 1an luot 1a 0,256, 0,233,
0,180 va 0,170. Nhom yéu tb “kinh t&” c6 muc
d6 anh huong thip nhit v6i hé s p = 0,168.
Yéu t6 vi tri ludén duoc coi 1a yéu td co anh
huong 16n nhét t6i gia dat ¢ nhiéu noi, nhung
tai dia diém nghién ciru thi chi xép thu 3.
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Bang 6.

Két qua phan tich hdi quy tuyén tinh

o He sé hdi Théng ké da cong tuyén ’[:57 1€ o

Nhom yéu : 2 . x anh Thir tw anh
£ quy chuin t Sai so , ,
to héa (B) (Sig) VIF hwéng hwéng
(o)

Hang s6 0,042 0,221 0,826
VT 0,233 5,175 0,000 1,383 18,42 3
KT 0,168 3,446 0,001 1,618 13,27 6
XH 0,170 3,743 0,000 1,405 13,44 5
PL 0,256 5,351 0,000 1,564 20,24 2
CB 0,180 4,001 0,000 1,383 14,23 4
HT 0,258 6,014 0,000 1,261 20,40 1
Sig.F = 0,000

Heés6 R =0,717

Hé s6 R hidu chinh = 0,708

Durbin-Watson = 2,043

Phuong trinh hdi quy thé hién mic do anh
huéng ctia cac nhom yéu td dén gia dat & trén dia
ban huyén Ung Hoa dugc xac dinh tir hé s6 hoi
quy chuan hoa c6 dang Y =-0,042 + 0,258*HAT
+ 0,256*PL + 0,233*VT + 0,180*CB +
0,170*XH + 0,168*KT. Can ct vao hé sb hdi
quy dugc chudn héa, c6 thé chuyén dbi sang
dang phéan trim va duoc sip xép theo tht ty vu
tién tr cao t6i thap nhu sau: nhém yéu té co s&
ha tang c6 anh huong 16n nhat dén gia dat ¢ tai
huyén Ung Hoa véi ty 1& 20,40%; tiép dén 1a
nhoém yéu t6 phap 1y, nhom yéu 6 vi tri, nhom
yéu t6 ca biét va nhom yéu t6 xa hoi véi ty 18
dong gép tuong ung 1a 20,24%, 18,42%,
14,23%, va 13,44%; cudi cing 1a nhom yéu t6
kinh té vai ty 1& dong gop 1a 13,27%.

Két qua nghién ctru tai thanh phd Thai
Nguyén, tinh Thai Nguyén ciia Nguyén Ngoc
Anh (2016) vé cac yéu t6 anh hudong dén gia
dat & chi ra rang: nhém yéu t6 vi tri 1a nhom
yéu t6 anh hudng 16n nhat dén sy bién dong
clia gia dat voi sy dong gop 34,17%; nhom yéu
t6 ha tang dong gop 22,48%; nhom yéu to moi
truong dong gop 15,26%; nhom yéu té chinh
sach dong gop 11,62%; nhom yéu t6 ca biét
dong gop 7,97%; nhom yéu té kinh t& dong
gbp 6,45%, nhém yéu té xa hoi dong gop
2,05%. Két qua nghién ciru cic yéu td anh
huéng dén gia dit ¢ cua Phan Thi Thanh
Huyén va cong sy (2017) tai thanh phd Dién
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Bién, tinh Pién Bién ciing chi ra rang: nhém
yéu t6 khu vuc 12 nhém yéu t6 anh huong 16n
nhit dén sy bién dong cua gia dat voi sy dong
gop 1a 23,9%, tiép dén 1a nhom yéu t6 ca biét
(15,78%), nhom yéu t6 kinh té (12,6%) va cubi
cung 1a nhém yéu t& x3 hoi (8,93%). Hai
nghién ciru trén déu chi ra nhom yéu t6 vi tri
va nhém yéu t6 khu vuc c6 anh huéng 16n nhat
dén gia dit ¢, tiép dén 1a nhom yéu té co so ha
tang va nhom yéu td ca biét. Diéu nay ciing 1y
giai tai sao khi quy dinh gi4 dat ¢ tai khung gia
dat, cling nhu bang gia quy dinh, nhom yéu té
vi tri 12 nhom yéu té co sé dé xay dung gia dat.
Tuy nhién v&i nghién ctru vé cac yéu t6 anh
huong dén gia dat ¢ trén dia ban huyén Ung
Hoa thanh phd Ha Noi thi nhom yéu t6 co s
ha tﬁng duoc xac dinh la nhom yéu td anh
huong 16n nhat dén gia dat . Piéu nay phu
hop véi diéu kién thyc té, huyén Ung Hoa la
huyén ngoai thanh thanh phé Ha Noi, co s ha
tang dang timg budc hoan thién, & khu vuc co
s& ha tang duoc hoan thién va ning cap gia dat
c6 xu hudng tang cao ro rét.
4. KET LUAN

- Gia dit & trén dia ban huyén Ung Hoa
chiu anh hudng boi 6 nhém yéu té chinh theo
thr tw anh huéng gdm: nhom yéu té co so ha
tang, nhom yéu t6 phap 1y, nhom yéu td vi tri,
nhom yéu td ca biét, nhom yéu td xa hoi va
nhém yéu t kinh té.
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- Két qua chay mo hinh hdi quy tuyén tinh
da xac dinh dwgc phuong trinh hoi quy tuyén
tinh 1a'Y =-0,042 + 0,258*HAT + 0,256*PL +
0,233*VT + 0,180*CB + 0,170*XH +
0,168*KT. Nhém yéu té co so ha tang c6 anh
hudéng 16n nhit dén gia dit ¢ tai huyén Ung
Hoa véi ty 18 20,40%; tiép dén 1a nhom yéu t6
phap 1y, nhém yéu 6 vi tri, nhém yéu té ca biét
va nhom yéu t6 xa hoi véi ty 186 dong gop
tuong ung la 20,24%, 18,42%, 14,23%, va
13,44%; cudi cung 1a nhom yéu t6 kinh té vé6i
ty 1& déng gop la 13,27%.
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SOME FACTORS AFFECTING RESIDENTIAL LAND PRICES
IN UNG HOA DISTRICT, HANOI CITY
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'Dak Lak Department of Science and Technology
*Vietnam National University of Forestry
Vietnam National University of Agriculture

SUMMARY

Land price is influenced by many different factors. Identifying affecting factors on residential land prices and
building mathematical models, estimating regression functions on land values for determining specific land
prices. The research surveyed 174 households, individuals and 26 officials and civil servants, then using the
method of EFA (Exploratory Factor Analysis) to identify the importance of 6 factor groups in sequence
affecting land price, including: infrastructure factors, legal factors, location factors, irregular factors, social
factors, and economic factors. The results of running the linear regression model have determined the linear
regression equation as Y = -0.042 + 0.258*HAT + 0.256*PL + 0.233*VT + 0.180*CB + 0.170*XH +
0.168*KT. In this equation, the group of infrastructure factors (HAT) has the greatest impact on the price of
residential land in Ung Hoa district, accounted for 20.40%; followed by legal factors (PL), group of location
factors (VT), group of irregular factors (CB) and social factors (XH), accounted for 20.24%, 18.42%, 14.23%,
and 13.44% respectively. Finally, the group of economic factors (KT) has an importance of 13.27%. The
infrastructure factor accounts for the greatest effect on the land price due to the impact of urbanization,
meaning that the area in which the infrastructure is better will result in higher land prices.

Keywords: Infrastructure factors, land prices, location factors, residential land prices.
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