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MOT SO YEU T0 ANH HUGNG DEN GIA DAT 0
TAI QUAN HAI CHAU, THANH PHO BA NANG

Nguyén Van Dirc', Lé Van Chung?,
Tran Trong Tan", Chau V6 Trung Thong'

TOM TAT

Nghién cru nay nhdm xac dinh mét s6 yéu t6 anh hudng dén gia dét lam cd s§ cho cong tac xac dinh gia dét cu
thé tai quan Hai Chau, thanh phé Da N8ng. Cac phuong phép nghién cfu nhu thu thép s8 liéu; st dung thang do Likert
5 méc dd; kiém dinh do tin ciy cla thang do bdng hé s6 Cronbach's Alpha; phan tich nhan t& kham pha EFA; va md
hinh hdi quy tuyén tinh da bién dugc ap dung. Két qua nghién clru cho thdy, gia dat & tai do thi tai quan Hai Chau chiu
su’ anh hudng clia 6 nhém yéu t6, dudc thé hién qua phudng trinh hdi quy tuyén tinh la: Y = 0,360X; + 0,296X, +
0,358X; + 0,288X4 + 0,354Xs + 0,248Xe; trong d6 Nhdm yéu tb vi tri (X;) ¢d anh hudng I6n nhat dén gia dat & tai quan
Hai Chau vdi ty |1é 18,91%; ti€p dén la nhom yéu td xa hoi (X3) anh hudng 18,80%, nhém yéu t6 Ha tang (Xs) anh
hudng 18,59%; Nhém yéu td kinh té€ (Xz) anh hudng 15,55%; Nhom yéu t6 moi trudng (X4) anh hudng 15,13%; nhém
yéu t6 chinh sach phap ly (X7) anh hudng 13,03%. Nhém tac gia da dé xudt mot sd giai phap thuc hién hiéu qua cong
tac quan ly va dinh gia dat & do thi tai quan Hai Chau, thanh phd Da Nang.

T khoa: dat &, gid dat, quan Hai Chau, thanh phd Da Néng.

1. DAT VAN BE

D4t dai |a tai nguyén déc biét cha quéc gia,
la ngudn lwc quan trong phét trién dat nuwéc, 1a
ngudn tai nguyén thién nhién, thuéc moét loai tai
san - hang hoa dac biét khong do con ngudi
tao ra, dat dai con la tw liéu san xuét, 1a ngudn
vbn quy gia ctia qudc gia va clia ngwdi st dung
dat. Thuc té da chirng minh rang, ngudn tai
nguyén dat da mang lai nhirng loi ich to Ién
cho Nha nwéc, ngudi siv dung, doanh nghiép
va cho toan xa héi. Do dé, quan ly Nha nwéc
ddi voi dat dai 1a mot van dé ludn lubn duoc
Dang va Nha nuwéc ta dac biét quan tam.

O Viét Nam, V|ec xay dung gia dat va quan
ly gia dat la yéu ciu clia céng tac quan ly nha
nwdc vé dat dai va nguoi st dung dat (tinh
thué, phi, tinh tién s& dung dat, bdi thuwdng khi
thu hoi dat). Trong bdi canh phat trién kinh té -
x& hoi nhw hién nay, coéng tac dinh gia dat sao
cho chinh xac, hop ly 1a yéu cau rat cép thiét.
Gia dét 1a cau nbi gitva mbi quan hé vé déat dai -
thi trwdng - sw quan ly ciia nha nwéc, la cong
cu kinh t& @& nguoi quan ly va st dung dét tiép
can véi co ché thi trwong, dong thoi a cén ol
dé danh gia sw cong béng trong phan phbi dat
dai. Bén canh do, gia dat cling chiju tac dong
b&i nhiéu yéu té khac nhau, nhu gia dat & tai

Trwcyng Dai hoc Néng Lam, Dai hoc Hué
2Sé Tai nguyén va Méi trudng thanh phd Ba Néng
*Email: trantrongtan@huaf.edu.vn

huyén Png Hoa, Tp. Ha Noi chiu sy tac dong
cla cac yéu t6 la co s& ha tang, phap ly, vi tri,
ca biét, xa hoi va kinh t& [3]; hay gia dét tai
quan 12, Tp. H& Chi Minh chiu sw tac déng cla
cac yéu td nhu loai hém, loai hinh str dung dat
khu vwc xung quanh vj tri manh dét toa lac,
nwédc sach, an ninh khu vwc, vé sinh, mbi
trwdng xung quanh manh dat, khodng cach dén
trung tam thanh phd, chiéu réng duéng (hodc
hém) va dién tich manh dét [2]...

Quan Hai Chau la mét trong nhirng quan
c6 gia dat cao nhat so v&i cac quan, huyén con
lai ctia thanh phé Da Néng. Cung véi téc do do
thi héa, sw gia tdng dan sé va nhiéu yéu t6 anh
hwéng khac da lam cho nhu cau vé dat & cla
quan ngay moét gia tang, thi truc‘mg dat & dién
ra s6i dong. Tuy nhién, gia dat & trong bang gia
(khi tinh thué, phi phuc vu chuyen quyén sl
dung déat) va gia dat & (gia cu thé) phuc vu bbi
thwong va tinh tién s dung dat khi giao dat,
cho thué dat, cong nhan quyén st dung dat
chwa sat v&i thi tredng. Nghién clru nay duoc
thwe hién véi muc tiéu xac dinh dwoc cac yéu
t6 anh hwéng dén gia dat tai quan Hai Chau,
thanh phé Ba Néng.

2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

2.1. Phwong phap thu nhap s6 liéu
Céc tac gia da thu thap sé liéu vé diéu kién
tw nhién cla quan Hai Chau, thanh phé Pa
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N&ng. C4c tac gid da tién hanh phdng van 131
mau dé thu thap cac théng tin vé gia dat & va
danh gia cla mau phéng van vé cac yéu tb
trong mé hinh nghién cru. Nghién clru con st
dung phwong phap phan kiém dinh Cronbach
Alpha nhdm do tin cay cta thang do (hé sb
Cronbach Alpha phai tr 0,6 tr& 18n va hé sb
twong quan bién - tbng cta tirng bién quan sat
phai = 0,3 [1]; str dung phwong phap phan tich
nhan t6 kham pha EFA nhadm danh gia gia tri
cla thang do cling nhw loai bé cac bién quan
sat khong dat yéu cau [1,4]. S dung phwong
phap phan tich twong quan va héi quy tuyén
tinh d& xac dinh mdi quan hé va muc dé tac
dong cla cac nhan td doc 1ap 1én nhan t6 phu
thudc Ia gia dét [4].

2.2. Phwong phap diéu tra di liéu, thi trwong,
xac dinh yéu té6 anh hwéng dén gia dat

Chon cac khu vuc, tuyén dwdng phd cod
tinh chét dai dién, phan anh dwoc sy phat trién
kinh té, xa hoi clia quan va gia dat cta cac khu
vie, tuyén dwdng dé cé nhiéu bién dong. Phan
tich cac yéu té giao dich c6 dwoc tir thi trwong
nhdm wéc lwgng mire d6 tac dong cla cac yéu
t6 1&n gia tri cla thira dat, tr d6 co6 thé dy bao
gid cho cac thtra dat co tinh twong déng.
Nghién ctru nay st dung thang do Liker 5 mirc
do [6], tr “RAt khong ddng y” dén “Réat ddng v
nham thu thap y kién dé xac dinh nhirng yéu té
chinh &nh huéng téi gia dét.

Qua tham khado cac nghién ctru truwée, cac
yéu tb anh hwéng dén gia dat & trén dia ban
quan Hai Chau nhuv sau:

Béng 1. Cac yéu t6 anh hudng dén gia dat & tai quan Hai Chau, thanh phé Ba Néng

TT  Nhém yéu té anh hwéng dén gia dat Cac yéu té anh hwong dén gia dat Ky hiéu
- Khoang cach d@én Trung tam VT1
- Khoang cach dén Cho VT2
| Nhém yéu tb vi tri - Khoang cach dén Trwong hoc VT3
- Khoang cach dén Bén xe VT4
- Khoang céch dén Bénh vién VT5
- Téc d6 tang trudng kinh té trong khu vuc KT1
- Cung cau vé déat trén thi trwdng KT2
Il Nhém yéu tb kinh t& - Thu nhap va tiéu dung clia ngwdi dan KT3
- Kha ndng mang lai thu nhap cta thiva dat KT4
- Mrc 13i suét ngan hang KT5
- Tdc d6 do thi hoa XH1
- DAu co nha dét XH2
Il Nhém yéu t6 xa hoi - Mat d6 dan sbé XH3
- Chétlwong y té - gido duc XH4
- Trinh d06 vén hoa cla khu dan cw XH5
- Chét lwgng moi trwdng MT1
IV Nhém yéu tb mai truong - An ninh x& hoi MT2
- Méi trwdng kinh doanh MT3
- Hinh dang thiva dat CB1
- Dién tich (quy md) CB2
V. Nhém yéu té ca biét - Chiéu sau CB3
- Chiéu réng CB4
- Hwéng thiva dat CB5
- Hé théng dién nwéc HT1
VI Nhém yéu té co sé ha tang - Hé thdng thong tin lién lac HT2
- Hé théng giao thong HT3
- Tinh trang phap ly CS1
VIl Nhém yéu té chinh sach, phap Iy - Chinh sach st dung dat CSs2
- Hé sb st dung dét CS3
- Gia dat & tai quan ma thanh phd xay dyng hdng nam phu G
hop voi gia dat pho bién thj tredng.
VIl Gia d4t (Bién phu thudc) - Viéc tang gia d4t thoi gian qua 13 phu hop G2

- Ddng y vé gia dAt tai bang gia d&t hang ndm Nha nuéc dwara  G3
- Pdng y can cb sy can thiép cia Nha nwéc vé gia dat. G4
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3. KET QUA NGHIEN CUU VA THAO LUAN
3.1. Khai quat vé quan Hai Chau

Hai Chau la quan trung tdm cla thanh phd
Pa Nang, trai dai theo ha lwu t& ngan sbng
Han, la trung tdm chinh tri - hanh chinh - kinh té
- van hoa va 13 dia ban trong diém vé an ninh -
qudc phong cla thanh phé Ba Nang. Ranh gidi
hanh chinh ctia quan nhw sau: phia Béc giap
Bién Dong; phia Nam giap quan Cam Lé&; phia
Tay giap quan Thanh Khé va phia Bong giap
Séng Han [5].

3.2. Mot sé yéu té anh hwéng dén gia dat &
tai quan Hai Chau, thanh phé Pa Nang

3.2.1. Phén tich twong quan

Theo phan tich kiém dinh thang do
cronbach Alpha va phan tich nhan té kham pha
EFA cho thay cac théng s6 déu dat yéu cau, tat
ca cac bién quan sat cta nhan té doc lap va
phu thudc (tai Bang 1) déu dat yéu ciu va dwoc
gitr lai d& phan tich cac bwdc tiép theo ctia mo
hinh. Lap cac bién dai dién gbm VT 14 Vi tri (c6
gia tri bang trung binh céng cla 5 bién quan sat

t VT1 dén VT5); KT l1a Kinh té (c6 gia tri bang
trung binh cdng ctia 5 bién quan sat tr KT1 dén
KT5); XH la Xa hdi (cé gia tri bang trung binh
cdng cla 5 bién quan sat tr XH1 dén XH5); MT
la Méi trwong (co gia tri bang trung binh cong
cta 3 bién quan sat tv MT1 dén MT5); HT Ia
Ha tang (co gia tri bang trung binh cdng cla 3
bién quan sat tv HT1 dén HT3); CB la Ca biét
(c6 gia tri bang trung binh cong cla 5 bién quan
sat tv CB1 dén CB5); CS la Chinh sach, phap
ly (c6 gia tri bang trung binh cong cia 3 bién
quan sat tv CS1 dén CS3); bién phu thuéc G 1a
Gia déat (co gia tri bang trung binh cong cla 4
bién quan sat tir G1 dén G4).

Qua phan tich twong quan Pearson cac
gitra 07 bién doc lap vai bién phu thude G (gia
dét) cho thay, cac bién doc 1ap chi c6 bién doc
lap CB khéng c6 twong quan véi bién phu
thudc G (gia tri p = 0,121 > 0,05) nén khdéng
dwa vao phan tich hdi quy, 5 bién doc lap con
lai c6 twong quan tuyén tinh véi bién phy thudc
G (c4c gia tri p déu < 0,05).

3.2.2. banh gia mirc do anh hwdéng cua cac
yéu t6 dén gia dat bang mé hinh héi quy

Béng 2. M6 hinh hdi quy tuyén tinh céc yéu t6 anh huwdng dén gia dat

Cé.c bi.én Hé s6 héi quy chwa chuén héa Ha séxhéi auy Kiémdinht  Gidtr p (Sig)
doc lap Hés6 B Sai sé chuan héa
Hang s 2,532E-17 0,055 0,000 1,000

VT 0,360 0,056 0,360 6,467 0,000

KT 0,296 0,056 0,296 5,324 0,000

XH 0,358 0,056 0,358 6,436 0,000

MT 0,288 0,056 0,288 5171 0,000

HT 0,354 0,056 0,354 6,369 0,000

CS 0,248 0,056 0,248 4,463 0,000

(Ngudn: Két qua phén tich)

Két qua hdi quy tai Bang 2, cho thay, cac
bién VT, KT, XH, MT, HT va CS c6 anh hwéng
c6 y nghia thdng ké dén bién gia dat, véi do tin
cay 95% (cac gia tri p déu < 5%). Md hinh hbi
quy chuén hoa vé su tac dong cua cac yéu tb
lén Gia dat & tai quan Hai Chau, thanh phd Da

N8ng dwoc thé hién qua phwong trinh héi quy
tuyén tinh chun hoa sau:

G = 0,360.VT + 0,358.XH + 0,354.HT +
0,296.KT + 0,288.MT + 0,248.CS

Th& tw &nh hwéng cla cac bién doc lap
lén Gia dat (G) thé hién tai Bang 3.
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Bang 3. Mirc dd anh hwéng clia cac yéu t6 dén gia dat

Nhém yéu té anh hwéng Hé sb hdi quy chuan héa Ty 1& (%) Thir tw anh hwéng
VT - Vi tri 0,360 18,91 1
KT - Kinh té 0,296 15,55 4
XH - X& hoi 0,358 18,80 2
MT - Mai trwong 0,288 15,13 5
HT - Ha ting 0,354 18,59 3
CS - Chinh sach phap Iy 0,248 13,03 6
Téng 1,904 100

(Ngudn: Két qua phén tich)

- Bién VT c6é &nh hwéng nhiéu nhat va
cung chidu 1én Gia dét voi hé sé la 0,360. Khi
cac yéu té khac khong thay déi, néu yéu td vi tri
thay déi 1 don vi thi gia dat sé thay déi 0,360
don vi.

- Bién XH c6 anh hwéng nhiéu thi hai va
cung chiéu 1&n Gia dat voi hé sb la 0,358. Khi
cac yéu td khac khong thay ddi, néu yéu té xa
hoi thay ddi 1 don vi thi gia dat sé thay dbi
0,358 don vi.

- Bién HT c6 anh hwéng nhiéu thir ba va
cung chiéu lén Gia dat véi hé sb 1a 0,354. Khi
cac yéu té khac khong thay déi, néu yéu té co
s& ha tang thay dbi 1 don vi thi gia dat sé thay
dbi 0,354 don vi.

- Bién c6 anh hwéng it nhat va cung chiéu
lén Gia dat la bién Chinh sach, phap ly voi hé
sb 14 0,248. Khi cac yéu td khac khong thay ddi,
néu yéu td xa hoi thay ddi 1 don vi thi gia dat
sé thay di 0,248 don vi.

Nhw vay, thong qua th ty anh hwéng cla
cac bién doc lap dén bién phu thudc G (Gia dét)
& trén cho thay, cac bién MT (Méi trweng) va
CS (Chinh sach phap ly) anh hwdng khéng
dang ké; cac bién con lai c6 anh hwdng dang
ké lén gia dat. Vi vay, mdé hinh cho thay bién
MT (Méi trudng) va bién CS (Chinh sach phap
ly) c6 vai trd chwa manh can phai xem xét trong
anh hwéng dén gia dat nhwng ciing phan anh
dwoc mirc dd anh hwdng dén gia déat.
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4. KET LUAN VA KIEN NGH

- Cé4c yéu tb tac dong dén gia dat & do thi
tai quan Hai Chau, thanh phdé DPa Néng gém
6 nhom yéu té: (1) VT (vi tri), (2) KT (kinh t&),
(3) XH (xa héi), (4) MT (mbi trwong), (5) HT (ha
tang) va (6) CS (chinh sach phap ly). Quan hé
gitra cac yéu td voi gia dat dwoc thé hién qua
mé hinh chuén héa:

G = 0,360.VT + 0,358.XH + 0,354.HT +
0,296.KT + 0,288.MT + 0,248.CS

Trong d6, nhém yéu tb vi tri déng goép
18,91%; nhém yéu té kinh té déng gop 15,55%;
nhéom yéu t6 xa hoi dong gop 18,80%; nhom
yéu té moéi trudng déng gép 15,13%; nhom yéu
t6 ha thng dong goép 18,59%; nhom yéu té
chinh sach phap ly déng goép 13,03%.

- Trong cbéng tac dinh gia dét tai quan Hai
Chau, co quan chuyén mén can quan tam,
xem xét nhiéu nhat dén yéu t6 vi tri cta thra
dat vi yéu t6 nay anh hwdng nhiéu nhat dén
gia déat, tiép dén la cac yéu td xa hoi, co s&
ha tang...

Lo cam on: Cac tac gia cda nghién ctru nay
xin cdm on sw hé tro mot phén cda Trwong
Pai hoc Néng Lam, Pai hoc Hué trong
Chuwong trinh Nhém nghién ctu manh vé
Néng nghiép va Du lich sinh théi [Sé
NCM.DHNL.2022).
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SUMMARY

A number of factors affecting residential land prices
in Hai Chau district, Da Nang city

Nguyen Van Duc?, Le Van Chung?,
Tran Trong Tan?, Chau Vo Trung Thong!
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2Department of Resources and Enviornment, Da Nang City

This study aims to identify a number of factors affecting land prices which is a basis for determining specific land

prices in Hai Chau district, Da Nang city. The following research methods was applied such as: data collection; a 5-level
Likert scale; Test the reliability of the scale using Cronbach's Alpha coefficient; EFA exploratory factor analysis; and
multivariable linear regression model. Research results show that urban residential land prices in Hai Chau district are
influenced by 6 groups of factors, expressed through the linear regression equation as: Y = 0.000 + 0.360X; + 0.296X;
+ 0.358X; + 0.288X4 + 0.354Xs + 0.248Xs. In which, the location factor group (X;) has the greatest influence on
residential land prices in Hai Chau district with a percentage of 18.91%; the social factor group (Xs) affecting
18.80%, Infrastructure factor group (Xs) affecting 18.59%; Economic factors group (X;) affecting 15.55%;
Environmental factors group (X4) affecting 15.13%; The group of legal policy factors (X7) affects 13.03%. The
research also proposed a number of solutions to effectively implement the management and valuation of urban
land in Hai Chau district, Da Nang city.
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