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TOM TAT

Nghién ctru nhdm xac dinh mirc d6 tac dong clia cac yéu td dén gia dat & tai thanh phd Vinh va dé& xuét mot sé
kién nghi khi dinh gia d4t &. Sé liéu thir cAp dwoc thu thap tlr cac phong, ban chirc néng tai thanh phd Vinh. Sé liéu
so cap dwoc thu thap thong qua didu tra 181 nguwdi lién quan dén Iap, thdm dinh gia dat &. Cac sb lieu dwoc phan
tich thong qua hé sé Cronbach’s Alpha, phan tich nhan t6 kham pha va mé hinh hdi quy tuyén tinh bang phdn mém
SPSS20.0 va Amos 24.0. C6 28 yéu t6 thudc 9 nhém yéu tb dwa vao mé hinh hdi quy c6 tac dong dén gia dat & voi
ty lé tac dong tir 4,43% dén 17,23%. Khi dinh gia dat & can quan tam dén mirc do tac déng clia cac nhém yéu tb dén
gia dat & nhw cac nhdm: cung cau, vi tri thiva dat, dd thi hda, ca biét... dé xac dinh gia d4t & cho phu hop trong tirng
giai doan cla qué trinh do thj hoa va bdo dam hai hoa lgi ich ciia Nha nwéc, ngudi str dung dat va cac dbi twong
khac c6 lién quan dén quyén s dung dat & tai thanh phd Vinh, tinh Nghé An.

T khoa: D6 thi hoa, gia dat &, tac déng, Vinh, yéu tb.

Factors Affecting Residential Land Prices in Vinh City, Nghe An Province

ABSTRACT

The study aimed to determine the impact of these factors on residential land prices in Vinh City and to propose
some recommendations when determining residential land prices. Secondary data were collected from functional
departments in Vinh city. The primary data were collected through surveys of 181 people related to the establishment
and appraisal of residential land prices. The data were analyzed through Cronbach's Alpha coefficients, exploratory
factor analysis and linear regression models by software SPSS 20.0 and Amos 24.0. There were 28 factors
belonging to 9 groups of factors included in the regression model that had an impact on residential land prices with
the impact rate from 4.43% to 17.23%, respectively. When determining residential land prices, it is necessary to pay
attention to the impact of the groups of factors on residential land prices such as the relationship between supply and
demand of land use rights; plot location; rate of urbanization and urbanization speed in the present and the future
etc., to determine the appropriate price of residential land in each stage of the urbanization process and harmonize
the interests of the State and land users and organizations related to land use rights in Vinh city, Nghe An province.

Keywords: Factor, impact, residential land price, urbanization, Vinh.

UBND cap tinh quyét dinh trong cic trudng hop

1. DAT VAN DE cu thé theo quy dinh. Gia d&t cing dudc hinh

Gia dat theo khoan 19 Diéu 3 Luat Dat dai
nam 2013 1a gia tri ca quyén st dung dat tinh
trén mot don vi dién tich dat. Gia dat do Nha
nudc quy dinh, quyét dinh, hay dudc hinh thanh
trong giao dich vé quyén st dung dat. Gia dat
quy dinh dugc thé hién trong bang gia dat do
UBND c4p tinh ban hanh. Gia d4t cu thé do

thanh trong giao dich mua ban quyén st dung
dat, hay dau gid quyén st dung dat, hay thé
chép, gép von bang quyén st dung dat. Gia dat
quy dinh 14 cin ct dé xac dinh tién st dung dt,
tién thué dat, thué st dung dat, phi va 1é phi
trong quan 1y, st dung dat dai, tién xi phat vi
pham hanh chinh trong linh vuc dat dai, tién
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boi thudng cho Nha nudc khi gay thiét hai trong
quan ly va st dung dat dai, gia tri quyén su
dung dat (Quéc hoi nuée Cong hoa XHCN Viét
Nam, 2013). Gia dat chiu tac dong ctia nhiéu
yéu t6 khac nhau, trong dé cé yéu t6 d6 thi hoa
(Nguyén Ngoc Anh, 2017). D6 thi héa 1a su gia
tang dan sé cua ctua db thi theo thoi gian va
duge tinh theo ti 16 phan tram gitia tong s6 thi
dan (dan s6 thudc cidc phuong, thi tran) trén
tong s6 dan (dugc goi la ty 1é dé thi héa). Ti 1é
gla tang cua ty 1& d6 thi héa theo thoi gian (dugc
goi 1a téc do dé thi héa) (Uy ban Thudng vu
Quoc hoi, 2016). Dan s6 cua db thi trong qua
trinh d6 thi héa c6 thé tang tu nhién va cd hoc
(Luu bac Hai, 2011). Tang dan sb tu nhién do
thi 1a tdng dan s6 do qua trinh sinh tao ra. Téng
dan s6 co hoc 1a tang dan s6 do di chuyén dan s6
ngoai do6 thi vao d6 thi. Dan s6 ngoai d6 thi la
dan s6 dén tu khu vuc nong thon hay khu vuc
khac va tham gia gia hoat dong phi néng nghiép
(Luu Dtic Hai, 2011).

Dén nay c¢6 mot s6 nghién ciiu vé cac khia
canh khac nhau cua gia dat. Nghién ctu caa
Nguyén Quynh Hoa & Nguyén Thach (2013),
Nguyén Thi Bich Ngoc & Tran Thanh Hung
(2013) tap trung vao xay dung mé hinh dinh gia
dat. Nghién ciiu cua Le Dinh Hai & Nguyen Thi
Huong (2017) vé cAc yéu t6 tac déng dén gia dat
va da chi 4 nhém yéu td tic dong dén gia dat la
vi tri, dién tich, mit tién, an ninh. Nghién ctiu
ctia Phan Thi Thanh Huyen & cs. (2017) ciing
chi ra 4 nhém yéu t6 tac dong dén gia dat la
nhém yéu t& khu vuc, ca biét, kinh t&, xa hoi. H6
Thi Lam Tra & cs. (2020) nghién ctu mic do
anh hudng clia 6 nhém yéu t6 dén gia dat d, bao
gom: co sé ha tang, ca biét, kinh té&, vi tri, xa hoi
va phap ly.

Nhiing nghién citu trén da chi ra mot s6
nhém yéu t& tac dong dén gia dat nhung chua
chi ra hét cic yéu to tac dong dén gia dat g,
trong d6 c6 yéu t6 d6 thi hoa. Dé giai quyét
khoang tréng nay, danh gia tac dong cua cac
nhém yéu té dén gia dat §, trong d6 c6 yéu to do
thi héa dén gia dat ¢ 1a cAn thiét dé c6 co s6 dé
xuit kién nghi khi dinh gia dat 6. Thanh phé
Vinh duge chon lam dia diém nghién ctu do ti
khi tré thanh d6 thi loai I (ndm 2008), qua trinh
d6 thi héa dién ra nhanh va tac dong manh dén
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kinh t& - xa hdi, trong d6 cé gia dat 6 (UBND
thanh phd Vinh, 2020) nhung dén nay chua c6
nghién ctiu vé tac dong cua do thi héa dén gia
d4a't & trén dia ban Thanh phé.

2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU
2.1. Pham vi nghién cGu

Nghién ciiu cac yéu t6 tac dong dén gia dat
4 tai thanh phé Vinh, tinh Nghé An. S6 liéu vé
diéu kién tu nhién, kinh t& - xa hoi, trong d6 c6
bién dong gia dat 6 duge thu thap trong giai
doan 2008-2019, s6 liéu so cdp thu thap trong
nam 2020.

2.2. Thu thap s6 liéu

- 86 liéu thit cap: S6 liéu vé diéu kién tu
nhién, kinh t& - xa hoi dugce thu thap tai Chi cuc
Théng ké thanh phé Vinh, s6 liéu vé quan ly dat
dai, trong d6 c6 gia dat dugc thu thap tai S Tai
nguyén va Mai truong tinh Nghé An va Phong
Tai nguyén va Méi truong thanh phé Vinh.

- S6'liéu so cap: Nghién ciu thuc hién diéu
tra qua 02 buéc. Diéu tra buéc 1 nham xac dinh
cac yéu td tac dong dén gia dat bang phiéu diéu
tra in sin do6i véi 100% nhiing ngudi thudc cac
cd quan, don vi, t6 chtic ¢6 lién quan dén dinh
gia dat, thAm dinh gia dat tai thanh phé Vinh
(181 ngudi, Bang 1). Noi dung phiéu diéu tra
bao gom thong tin cA nhan vé ngudi tra 16i diéu
tra va cac yéu t6 gia dinh tac dong dén gia dat 4.
Cac yéu to gia dinh tac dong dén gia dat ¢ dugc
ké& thiia ti cAc yéu t6 thudc nhiing nhém yéu té
tac dong dén gia dat da dude chi ra ti cac
nghién ctu truée (H6 Thi Lam Tra & cs., 2020;
Phan Thi Thanh Huyen & & cs., 2017; Le Dinh
Hai & Nguyen Thi Huong, 2017) bao gém cac
yé&u td thuodc cac nhéom: co sé ha tang, ca biét,
kinh té, vi tri, xa hoi, phap 1y, khu vuc... va cac
yéu td gia dinh khac theo nhan dinh cua cac tac
gid nhu d6 thi héa, téc @6 d6 thi héa, cung, cau
quyén st dung dat, du bao cung cau quyén su
dung dat... cac yéu t6 c6 >50% s6 ngudi dugc
phong van danh gia 1a c6 Anh hudng dén gia dat
6 sé dugc luc chon dé danh gia ti€p mtc d6 anh
hudng. Két qua diéu tra (Bang 2) cho thay, c6 31



yéu to tac dong dén gia dat & va dude phan theo
dic tinh cua cac yéu t& thanh 09 nhém yéu to
(do6 thi héa, vi tri thita dat, kinh té, xa héi, ha
tdng, moi truong, ca biét, phap ly, cung cau
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quyén st dung dat). Mo hinh nghién ciiu cac yéu
td tac dong dén gia dat 6 tai thanh phd Vinh
dugc thé hién tai Hinh 1 véi ¥ nghia caa cac ky
hiéu nhu trong bang 2.

Bang 1. Tong hop s6 phiéu diéu tra theo cd quan, t6 chitc

Co quan, don vi

Sé lwong phiéu

Sé& Tai nguyén va Mbi trwong tinh Nghé An 6
Sé& Tai chinh tinh Nghé An 3
Cuc Thué tinh Nghé An 3
Phong Tai nguyén va Méi trudng thanh phd Vinh 5
V&n phong Dang ky quyén st dung dat thanh phé Vinh 5
Trung tam Phat trién Quy d4t thanh phd Vinh 5
Phong Tai chinh - Ké hoach thanh phé Vinh 3
UBND xa, phweng Thanh phé Vinh (25 phwdng xa, méi phudng xa 2 ngudi) 50
Chi cuc Thué thanh phé Vinh 3
Céac ngan hang thwong mai tai thanh Phé Vinh (19 ngan hang, méi ngan hang 2 phiéu) 38
Cac san giao dich b4t ddng san (20 san, mdi san didu tra 3 phiéu) 60
Téng 181

Bang 2. Cac nhém yé&u t6 tac dong dén gia dat & tai thanh phé Vinh

Nhom yéu té

Nhom yéu té

D6 thi héa (DT)
Ty 18 d6 thi hoa (DT1)
Téc d6 db thi hoa (DT2)
Vi tri thira dét (VT)
Khoang cach dén trung tam (VT1)
Khoang cach dén trwong hoc (VT2)
Khoang cach dén cho/siéu thi (VT3)
Khoang cach dén co sé y té (VT4)
Kinh té (KT)
Thu nhép hang nam cla ngwoi dan (KT1)
Lai suét tién vay (KT2)
Chinh sach tai chinh v& dAt dai (KT3)
Kha n&ng tao thu nhap clia thiva dat (KT4)
Xa hdi (XH)
Dan tri (XH1)
An ninh (XH2)
Trat tw (XH3)
Ha tang (HT)
Hé théng giao théng (HT1)
Hé théng dién nuwéc (HT2)
Hé théng thong tin, lién lac (HT3)
Hé théng co’ s& gao duc, y té (HT4)
Hé théng co s& vén hoa, TDTT (HT5)

M@i trwdng (MT)
Khai bui (MT1)
Tiéng 6n (MT2)
Xt ly rac (MT3)
Ca biét (CB)
Hinh dang (CB1)
Dién tich (CB2)
Chidu rong mat tién (CB3)
Chiéu sau thira dat (CB4)
Phap Iy (PL)
Tinh trang phap ly (PL1)
Han ché vé quyén sir dung déat (PL2)
Han ché vé quy hoach XD (PL3)
Cung cau quyén st dung dét (CC)
Cung quyén st dung dat (CC1)
CAu quyén st dung dat (CC2)
Dw bao cung cau quyén st dung dat (CC3)
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Buéc 2 diéu tra vé miic do tac dong cua cac
yéu td da dugc chon ciing bang phiéu in san. Noi
dung phiéu diéu tra gbm thong tin vé& ngudi tra
loi diéu tra, cac yéu t6 tac dong va mtc do tac
dong cta cac yéu t6 d6 dén gia dat § theo thang
do Likert 5 mtic d0 (rat tic déng - 5 diém, kh4
tac dong - 4 diém, it tac dong - 3 diém, rat it tac
déng - 2 diém, khéng tac dong - 1 diém) (Likert,
1932). Ngoai ra, trong phiéu c6 phan dé nguoi
tra 16i ghi cac y kién vé tac dong cua cac yéu to
dén gia dat 4. S6 luong mau diéu tra dugc xac
dinh dua theo yéu cdu ctia phan tich nhan t&
kham pha (Exploratory Factor Analysis - EFA)
va hoi quy da bién véi it nhat 5 quan sat cho 1
bién do ludng (Hoang Trong & Chu Nguyén
Moéng Ngoc, 2005). Do vay, véi 31 bién do ludng
thudc 09 nhém yéu t6 tac dong, s6 mau la 155.
D61 véi phan tich hoi quy da bién thi ¢d mau toi
thiéu can dat duge 1a 50 + 8*p (p 14 s6 bién - p =
9) (Tabachnick & Fidell, 1996) nén s& mau diéu
tra toi thiéu 1a 122. P& dam bao ca yéu ciu vé
phan tich nhan t6 kham pha va phan tich héi
quy da bién, nghién ctiu diéu tra lan 2 tat ca
181 nguoci da diéu tra tai budc 1.

2.3. X1t Iy, phan tich, danh gia sé liéu

S6 lidu thu thap dudce ti diéu tra duge xu 1y,
phan tich bing phin mém SPSS 20.0 va phan
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mém Amos 24.0. D§ tin cay ctua thang do dugc
kiém dinh thong qua hé s6 Cronbach’s Alpha. S&
liéu dam bado d6 tin cay khi hé s§ Cronbach’s
Alpha nam trong khoang [0,6-0,95] (Hair & cs.,
1998), hé s6 tuong quan bién téng >0,3 (Hair &
cs., 1998). Phan tich nhan t6 kham pha (EFA)
duge st dung dé riat gon nhiéu bién do ludng
thanh mot tap hop cac bién (nhan t6) dé ching
c6 y nghia hon nhung van chia dung hiu hét
cic thong tin ctia tap bién ban dau (Hair & cs,
1998). EFA dugc danh gia thong qua hé s6 thich
hop KMO, kiém dinh Bartlett,
Eigenvalues, téng phuong sai giai thich va hé s6
tai. Cac bién chi dugc chap nhan khi KMO nam
trong khodng [0,5-1] va cic trong s6 tai cua
chinh né § nhan t& khac nhé hon 0,35 (Igbaria &
cs, 1995) hoic khoang cach gitia 2 trong s6 tai

hé sb

(Factor loading) cting 1 bién 6 2 nhan t6 khac
nhau 16n hon 0,3. Theo Hair & cs. (1998), v4i ¢6
mau khoang 100 thi nén chon trong sé tai l6n
hon 0,55 nén véi lugng mau diéu tra 105, trong
nghién cttu nay chon trong s6 tai duge chon 1a
16n hon 0,55. Bén canh d6, thang do chi dugc
ch&p nhan khi téng phuong sai giai thich (Total
variance explained) 16n hon 50%; hé s6 Barlett’s
v6i mic § nghia Sig. nhé hon 0,05 dé dam bao
cac yéu t6 c6 moi tuong quan véi nhau; hé s
Eigenvalue c6 gia tri tit 1 dé ddm bao cac nhém



nhan t6 c6 su khac biét. Péng thdi, nghién ctu
st dung mo hinh héi quy tuyén tinh da bién dé
x4c dinh mtc d6 tac dong clia cac yéu to dén gia
da't & tai thanh pho Vinh. M6 hinh c¢6 dang sau:

Y = Bo +B,*DT + B,*VT + B,*KT+ B,*XH ++
BHT+ B*MT + B,*CB + B*PL + p,*CC + ¢

Trong do:

Y: Bién phu thudc thé hién gia dat &;

Bo: Hang s6;

Bis Bos Bas Bus Bss B Brs Bss By Céc hé s6 hoi
quy cta cac bién tuong ting 1a d6 thi héa, vi tri
thiia dat, kinh té&, xa héi, ha tdng, méi truong,
ca biét, phap 1y, cung cAu quyén st dung dat;

DT, VT, KT, XH, HT, MT, CB, PL,CC: Cac
bién doc lap, tuong ting 14 cac yéu t6: d6 thi héa, vi
tri thua dat, kinh t€, xa héi, ha tang, moi trudng,
ca biét, phap 1y, cung cau quyén st dung dat;

g gid tri tadc dong cua cac yéu td chua
xac dinh.

3. KET QUA VA THAO LUAN

3.1. Khai quat vé qua trinh dé6 thi héa tai
thanh phé Vinh

Thanh phé Vinh cach thtu d6 Ha Néi khoang
300km vé phia Béc, 1a trung tAm chinh tri, kinh
t€ - x4 hoi, vian héa - gido duc, thé duc - thé
thao ctia tinh Nghé An va la trung tidm ving

Tran Thai Yén, Nguy&n Thanh Tra

Bic Trung bo vé cac linh vuc tai chinh, thuong
mai, du lich, khoa hoc - cong nghé, cong nghé
thong tin, néng nghiép cong nghé cao, y t&, vin
hoéa, thé thao, gido duc - dao tao (Thu tudng
Chinh pht, 2008). Thanh phé Vinh c6 25 don vi
hanh chinh x&, phudng, trong d6 c¢6 16 phudng
va 9 x4 v6i dién tich tu nhién toan thanh phé tu
67,53km? tang lén dén 104,96km? (tang 1,6 1an
ti ndm 2008 dén 2019), trong dé dién tich dé thi
khoang 42 km? Dan s6 cua thanh phd ndm 2019
132 318.936 ngudi, trong d6 dan s6 do thi la
216.965 ngudi (chiém 68,03% téng s6 dan). San
xuét, kinh doanh phi néng nghiép, dich vu ting
nhanh nén hang nidm thanh phé da déng goép
khoang 37,16% t6ng thu ngan sach cua tinh
Nghé An; thu noi dia nam 2019 dat 2.436,1 ty
dong. Téc dd tiang trudng ndm 2019 so v6i ndm
2008 dat 17,48%, gia tri san xuat nganh cong
nghiép nam 2019 dat 12.452,63 ty dong (UBND
thanh phé Vinh, 2020).

Trong giai doan 2008-2019, ty 1& do thi héa
tang nhanh va tang 1,83 lan (tu 37,21% lén
68,03%), toc d6 d6 thi héa nhanh (102,94%)
(Bang 3). Dan s6 db thi tang chu yéu la tang co
hoc (66,85%), con lai 1a tadng ty nhién (33,15%)
(UBND thanh phd Vinh, 2009- 2020). Khéng
gian d6 thi Vinh dugc phat trién theo truc Pong
- Tay va truc Bic - Nam (Thu tuéng Chinh
phi, 2015).

Bang 3. Ty 1& do6 thi hoa va téc do d6 thi hoa thanh phé Vinh giai doan 2008-2019

Tbng dan sb cua thanh phd

Téng dan sb cta cac phudng

Ty 1& d6 thi héa Téc a6 d6 thi hoa

N&m (nguoi) (ngudi) (%) (%)
2008 287.319 106.913 37,21 102,94
2019 318.936 216.965 68,03

Nguén: UBND thanh phé Vinh, 2009-2020.

Bang 4. Bién dong gia dat & quy dinh tai thanh phé Vinh giai doan 2008-2019

Gia dat & thdp Ty sb gia dat & thap nhat

Gia dat & cao nhat

Ty sb gia dat & cao nhét Ty sb gitra gia dat &

Nam nhéat (d@/m?) nam 2019/2008 (tr.d/m?) nam 2019/2008 cao nhat va thAp nhat
2008 160.000 3,75 25.000.000 2,00 156,25
2019 600.000 50.000.000 83,33

Nguén: UBND tinh Nghé An, 2007; 2014.
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3.2. Bién dong gia dat G tai thanh phé Vinh
giai doan 2008-2019

Trong giai doan 2008-2019, gia dat d quy
dinh trong bang gia dat tai thanh phd Vinh do
UBND tinh Nghé An ban hanh ting ro rét (Bang
4). Gi4 &t & thap nhét tang 3,75 14n, con gié dét
d cao nhat ting 2,00 1an. Ngugc lai, ty s6 gitia gia
cao nhat va thap nhat lai giam gan 2 lan trong
giai doan 2008-2019 do gia dat & thap nhat ting
nhanh hon gia dat ¢ cao nhat dudi tac dong dau
tu nang cap co s ha tang ky thuat va xa hoi
trong qué trinh d6 thi héa ctia Thanh phé.

3.3. Danh gia tac dong cuia cac yéu té dén
gia dat &
3.3.1. Phéan tich d¢ tin cdy cua thang do
va phan tich nhan t6 kham pha

Két qua danh gia dd tin ciy cua thang do
thong qua hé s6 Cronbach’s Alpha d61 véi 9

Bang 5. Két qua phan tich

nhém yéu t6 cho thay, hé s6 Cronbach’s Alpha
dao ddng trong khoang tit 0,842-0,894, hé so
tuong quan bién téng 16n hon 0,3 (Bang 5). Nhu
vay, thang do st dung cho danh gia cac yéu to
tac dong dén gia dat 6 c6 dd tin cay va phu hop
cho cac phan tich tiép theo. Kiém dinh tinh
thich hgp cia EFA dugc thuc hién théng qua hé
s6 thich hgp KMO. Két qua nghién ctiu da xac
dinh KMO = 0,846 va théa man diéu kién 0,5 <
KMO < 1, nén phéan tich nhan t6 kham pha la
thich hop véi dit liéu thuc t&. Bén canh do6, két
qua kiém dinh Barlett cho gia tri Sig. bang 0,00
va nhé hon 0,05 (Bang 6). Diéu nay chiing té cac
bién do ludng cé tuong quan tuyén tinh véi yéu
to dai dién. Hé s6 nhan t6 tai cua cac thanh
phén 16n hon 0,60 (Bang 7), nén phan tich EFA
c6 ¥ nghia thuc tién, cac bién doc lap dam bao
do chinh xac dua vao mo hinh phéan tich héi quy
x4c dinh miic d0 tic dong clia cic yéu to dén
gia d.

doé tin cAy cua thang do

h’gu Yéu t va bién do lwong Tﬁ%g%gﬁ;” h}gu Yéu t va bién do luong TLb"i"é"r‘]gtg::”
PG thi héa (DT - Alpha = 0,865) Mai truong (MT-Alpha = 0,872)

DT1 Ty & do6 thi hoa 0,859 MT1 Khoi bui 0,876

DT2  Téc do db thi héa 083  MT2  Tiéngbn 0,869
Vi tri thira d4t (VT - Alpha = 0,894) MT3  XGly rac 0,862

VT1 Khoang cach dén trung tam 0,883 Ca biét (CB- Alpha = 0,852)

VT2 Khoang céach dén trwéng hoc 0,861 CB1 Hinh dang 0,864

VT3 Khoang cach dén cho/siéu thi 0,859 CB2 Dién tich 0,853

VT4 Khoang cach dén co sé y té 0,844 CB3 Chiéu rong mat tién 0,841
Kinh t& (KT - Alpha = 0,842) CB4  Chidu sau thira dét 0,839

KT1 Thu nhap hang nam cla ngwoi dan 0,852 Phap ly (PL - Alpha = 0,884)

KT2  Laisuét tién vay 0,837 PL1  Tinh trang phap Iy 0,879

KT3 Chinh sach tai chinh vé dat dai 0,828 PL2 Han ché vé quyén s dung dat 0,865

KT4 Kha nang tao thu nhap ctia thiva dat (KT4) 0,821 PL3 Han ché vé quy hoach xay dwng 0,857
Xa héi (XH - Alpha = 0,857) Cung cau quyén SDP (CC -Alpha = 0,873)

XH1 Dan tri 0,848 cc1 Cung quyén st dung dat 0,879

XH2 An ninh 0,821 CcC2 Cau quyén st dung dat 0,867

XH3 Trat tw 0,816 CC3 Dw bao cung cau quyén st dung dat 0,853
Ha tang (HT - Alpha = 0,891)

HT1 Hé théng giao théng (HT1) 0,895

HT2 Hé théng dién nwéc 0,890

HT3 Hé théng thong tin, lién lac 0,882

HT4 Hé théng co s& gao duc, y té 0,879

HT5 Hé théng co’ s& van héa, TDTT 0,871
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Bang 6. K&t qua kiém dinh KMO va Bartlett’s Test

Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling Adequacy 0,846
Bartlett's Test of Sphericity Approx. Chi-Square 1.896.751
Df 192
Sig. 0,000

Bang 7. Trong s6 clia ma tran xoay

Bién 1 Nhém yéu t6 tac dong

do luvdng 1 2 3 4 5 6 7 8 9

DT1 0,834

DT2 0,795

VT1 0,843

VT4 0,823

VT3 0,762

VT2 0,689

KT1 0,852

KT3 0,843

KT2 0,796

KT4 0784

XH3 0,875

XH2 0,867

XH1 0,852

HT1 0,877

HT4 0,865

HT2 0,854

HT3 0,831

MT2 0,769

MT3 0,683

CB3 0,798

CB2 0,774

CB1 0,692

PL2 0,774

PL3 0,762

PL1 0,695

CC3 0,793
CC2 0,784
CC1 0,693

6 cho thay, hé s6 Sig. bang 0,00 nhé hon mitc ¥

3.3.2. Phan tich héi quy da bién xac dinh ..
auy : nghia o = 1% nén mo6 hinh hoi quy c6 ¥ nghia,

miic dé tiac dong cia cac yéu té dén gia dat & v an Ta o e R
’ ong 4 g cac bién doc lap cb tac dong dén bién phu thude

K&t qua phan tich hdi quy da bién tai bang Y. Gi4 tri R? hiéu chinh bang 0,812 cho thay cac
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bién doc lap dua vao chay hoi quy tac dong dén
81,2% su thay déi d6i cta bién phu thudc (gia
dat 8), con lai 18,8% 1a do cic bién ngoai mo
hinh va sai s6 ngiu nhién. Bén canh d6, hé s6
Durbin Watson c6 gia tri 1,938, nim trong
khoang tit 1,5 dén 2,5, nén khong c6 hién tugng
tu tuong quan chudi bac nhat xay ra (Bang 8).
Do phéng dai phuong sai (VIF) ctia tit ca cac
bién dua vao moé hinh déu nhdé hon 2 nén mé
hinh nghién ctu khong c6 hién tugng da cong
tuyén. Ngoai ra, cac bién dua vao nghién ctiu
déu c6 ¥ nghia thong ké (Sig. biang 0 va nhé hon
0,05). Tt hé s6 hoi quy chuédn héa, xac dinh dudc
phuong trinh héi quy c6 dang sau:

Y = 0,697*DT + 0,758*VT + 0,612*KT+
0,226*XH ++ 0,542*HT+ 0,351*MT + 0,643*CB
+ 0,897*PL + 0,394*CC — 4,745.

Két qua tai bang 7 va 8 cho thay, c6 28 yéu
t0 trén tong s6 31 yéu té dua vao mb hinh nghién
ctiu ¢ tac dong dén gia dat 6 (03 yé&u to bi loai do
khéng dap ting yéu cAu phan tich). Ba nhém tac
dong nhit dén gia dat 6 1a nhém yéu t6 cung cau
quyén st dung dat, nhém yéu td vi tri thia dat,
nhém yéu t6 dé thi héa véi ty 1é tac dong tuong
ting 17,23%, 14,86%, 13,66%; tiép theo 14 6 nhém
yéu t6 con lai. Nhém yéu té x4 hoi tac dong nho
nhat dén gia dat ¢ véi ty 1é tac dong 4,43% do
dan tri, an ninh, trat ty tai dia ban nghién céu
tot va ngay cang dudc hoan thién hon.

3.4. Thao luin va kié€n nghi khi dinh gia
dat &

So vé6i két qua nghién ciiu cia Le Dinh Hai
& Nguyen Thi Huong (2017) va ctia Phan Thi
Thanh Huyen & cs. (2017) thi tai thanh phé
Vinh ¢6 nhiéu hon mot s6 nhém yéu t6 tac dong
dén gia dat nhu cac nhém yéu t6: do thi hoa,
phap 1y, ha tang, mdi trudng, cung cau quyén su
dung dat. So v6i nghién ctiu cia H6 Thi Lam
Tra & cs. (2020) thi ngoai 6 nhém yéu td: co s6
ha tang, ca biét, kinh t&, vi tri, xa hdi, phap ly
tai thanh pho Vinh con c6 3 nhém yéu t6 tac
dong khac nhu d6 thi héa, méi trudng, cung cau
quyén st dung dat. Bén canh d6, mtc dd tac
dong cta cac nhém yéu t6 dén gia dat cling khac
nhau. Tai thanh ph6 Vinh, nhém yéu t6 cung
cAu quyén st dung dat tadc dong 16n nhat dén
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gia d4t ¢ nhung theo nghién ctu cia H6 Thi
Lam Tra & cs. (2020) 12 nhém yéu t6 co sd ha
tang, hay theo nghién citu ctia Le Dinh Hai &
Nguyen Thi Huong (2017) lai 14 nhém yé&u té vi
tri. Nguyén nhén chinh la cac dia ban nghién
ciiu c6 diéu kién kinh t& - xa hoi khac nhau nén
miic d6 tac dong dén gia dat khac nhau

Dé gia dat & pha hgp hon trong ting giai
doan va bao dam hai hoa lgi ich ctia nguoi su
dung d4t, t6 chtc, cA nhan c6 lién quan dén
quyén st dung dat, khi dinh gia dat 6 (xay
dung, diéu chinh bing gia dat &, hay dinh gia
dat & cu thé, hay dinh gia dat J trong céc giao
dich khac), cAn quan tam dén cac yéu to tac
dong dén gia dat & theo thi tu tac dong da chi
ra trong nghién ciu. Trudc tién cdn quan tam
dén yé&u t6 cung ciu vé quyén st dung dat & dé
x4c dinh gia dat 6 cho phu hdp véi thuyc trang
cung cau ciing nhu du bao bién déng cung cau
trong tuong lai. Tiép theo cAn quan tAm dén yéu
t6 vi tri ctia cic thiia dat vi né cé tac dong thi
hai dén gia d4t &, cu thé cAn quan tAm dén yéu
t6 khodng cach dén trudng hoc, co sé y té&, chg,
trung tam thuong mai. Bén canh d6, khi dinh
gia dat 6, cAn quan tdm dén ty 1é d6 thi héa va
toc d6 do thi hoa trong hién tai va tuong lai dé
xac dinh gia dat & cho phu hgp véi tung giai
doan cia qui trinh d6 thi héa. Ngoai ra, khi
dinh gia d4at ciing cAn quan tAm dén cac yéu to
tac dong khac dén gia ddt ¢ dé co gia d4t & phu
hdp cho cac muc dich st dung khac nhau, déng
thoi bao dam hai hoa lgi ich ctia ngudi st dung
dat, Nha nudc va cac ddi tugng khac nham gop
phan phéat trién kinh t& - x& hoi ctia thanh phd
Vinh néi riéng va tinh Nghé An néi chung.

4. KET LUAN

Trong giai doan 2008-2019, thanh phd
Vinh c6 ty 1é d6 thi héa ting tu 37,21% lén
68,30%, toc do do6 thi hoa 102,94%; gia dat &
tang tu 2,0 dén 3,75 1lan. C6 28 yé&u to thudc 9
nhém yéu t& c6 tac dong dén gia dat 6 véi ty lé
tac dong tu 4,43% dén 17,23%. Ba nhém tac
dong nhat dén gia dat ¢ 14 nhém yéu té cung
ciu quyén st dung dat, nhém yéu t6 vi tri thia
dat, nhém yéu t6 do thi héa véi ty 1& tac dong
tuong tng 17,23%, 14,86%, 13,66%; tiép theo 1a
6 nhém yéu t6 con lai.
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Bang 8. K&t qua phan tich héi quy tuyén tinh

Théng ké da cong tuyén

Nhém yéu t6 Hcehsuoégor: Juy t S % o) — Ty le E(?/DC) dong Thtg étr.t]vgtac
Héng sb -4,745

DT 0,697 4,532 0 1,643 13,66 3
VT 0,758 5,648 0 1,762 14,86 2
KT 0,612 4,631 0 1,648 12,00 5
XH 0,226 5,736 0 1,427 4,43 9
HT 0,542 5,532 0 1,563 10,62 6
MT 0,351 4,572 0 1,942 6,88 8
CB 0,643 5,673 1,894 12,60 4
cc 0,879 4,543 0 1,661 17,23 1
PL 0,394 4,241 0 1,563 7,72 7

Sig. F = 0,000

2
Hés6R =0,835

2
Hé s6 R hiéu chinh = 0,812
Durbin-Watson = 1,938

Do vay, khi x4y dung hay diéu chinh bang gia
dat &, hay dinh gia ddt & cu thé, hay dinh gia
dat & trong cac giao dich khac cAn quan tAm dén
miic do tac dong cua cac nhém yéu té dén gia
da't theo mtc do tac dong cua cic nhém yéu to.
D61 v6i nhém yéu té d6 thi hoa, cAn quan tam
dén ty 1é do thi héa va téc do do thi héa trong
hién tai va tuong lai dé x4c dinh gia dat 6 cho
pht hop véi ting giai doan ctia quéa trinh d6 thi
héa bao dam hai hoa 1gi ich cia ngudi st dung
d4at, Nha nuée va cac d6i tuong khac nham gop
phan phéat trién kinh t& - xd hoi cia thanh phd
Vinh ciing nhu cta tinh Nghé An.
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