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TOM TAT

Nghién ciru dugc thire hién tai cac xa khu vire pha Tam Giang (trong tam phan tich tai dja ban xa Quang Didn
tién nay), thanh phé Hué nhdm gép phan gidi quyét nhirng van @& cin thiét trong cong téc quan Iy gia d4t tai dia
phuong, phu hop véi nhirng dinh hwréng phat trién hién nay. Phuong phap phén tich di liéu cho nghién ciru nay dya
yén md hinh phan tich nhan t§ kham pha EFA va hdi quy da bién v&i 21 bién quan sat. Kich thuée mau t6i thiu yéu
chu 12 105, tuy nhién nghién ciru 03 str dyng c& m3u thyc té 1a N = 214 a& d3m bdo @0 tin cay. Két qua nghién ciru
khdng dinh, gia a4t thi trrdg tai khu virc xa Quang Didn nhin chung cao hon nhiu so véi bang gia Nha nuée. Trong
8, yéu t Co s& ha ting 06 mirc A anh hudng manh nhét dén gia dét (hé sé Beta = 0,355). Didu nay phan 4nh rd
vai trd clia vi tri - ha tAng adi véi gi tri bAt ddng san ciing nhu xu huréng lipa chon cia ngudi dan va nha du tu.

Tir khoa: Chuyén nhurgng, thira ké va tiing quyn sir dung d4t; gia at; Céc xa khu vic pha Tam Giang; X3
Quang Didn; Thanh phd Hué.

An Evaluation of Factors Influencing Residential Land Prices
in Communes of The Tam Giang Lagoon Area, Hue City

ABSTRACT

This study investigates factors influencing residential land prices in the Tam Giang lagoon area (focusing on
Quang Dien Commune, Hue City), with the aim of providing insights to improve local land price management in line
wih current development orientations. Data analysis was conducted using Exploratory Factor Analysis (EFA) and
mukiple regression with 21 observed variables on an actual sample size of N = 214. The results indicate that market
knd prices in Quang Dien Commune are generally much higher than the official State price framework. Notably,
niastructure emerged as the strongest influencing factor (Beta = 0.355). These findings underscore the critical role of
beztion and infrastructure in determining real estate values and shaping the preferences of both residents and
mestors.

Keywords: Land Use Rights Transfer, Inheritance and Donation; land prices; Communes in the Tam Giang
Lzgoon area; Quang Dien Commune; Hue City.

LDAT VAN DE

DAt dai 13 ngudn tai nguyén giGi han va a tir liéu san xuat dic biét, dng vai trd cdt 15i trong
phét trién kinh té - x4 hoi. Trong bdi canh dé thi héa nhanh chéng, gié dt khong chi 12 chi s kinh
lé.mi con la cong cy quan ly vi mé quan trong ciia Nha nudc, anh hudng true tiép dén cong tac
bai thrmg, giai phéng mat bing va n dinh thi truong bat dong san (Nguyén Manh Hung, 2016;
Nguyén Dinh Béng va Nguyén Hd Luong, 2022). Tuy nhién, sy bién dong bét thuong cia gid dat
(6 40) va tinh trang thiéu minh bach trong xdc dinh gia trj thyc té dang gdy ra nhiéu h¢ luy ve
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mmnu\mmﬂmensth&uMHamnmeubmm
T-nGmu.cocwkhmlhcn,khxulm henqtmdendmgudenlngmplungmibmgdq
coxuhwngmthghndmnnendoacdqanvigaymnonﬁi\mnnhnu g2 & diy
thiy tinh cdp thiét cia viéc nghién ciru dinh gid ddt. Céc xi khu vyc phi Tam Giang (trong m %
dia bén x3 Quing Dién hién nay - don vi hinh chinh mdi duge sip nhip vio thinh phd Hef) hics
dang wrong tién trinh chuyén dich manh mé tir ndng nghiép sang cong nghiép va dich vy Qu ik
myﬂnmgudaobmmmm,mnnh&ngmthucbnmngemgmqmbh
chnildadanmdnphumg.Doh\wgcnghmumnnhandmywmaﬁhn:g&-gn&a
tai cic xi khu v phd Tam Giang I thye sy cin thiét. Két qua nghién cir s& cung cp oo 55 kies
hoc gitp o quan quin Iy dicu chinh khung gid phil hop voi thye 12, 26p phin thilc &y s sha
trién bén vilng cua thi trudmg bat ddng sin tai khu vy,

2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU
2.1. Phuong phip thu thip dir iéu

Nghién cir sir dung két hop hai ngudn dit lidu chinh:

Dir lidu thir c3p: Duge tdng hop tir céc béo cdo thng k&, tai lidu hwu trif tai céc co quan 2
e va ngudn dif lidu trye tuyén déng tin cly. Noi dung thu thip tip trung vio dicu kiga o shiss.
thue trang phit trién kinh € - x3 hdi, hién trang sir dung dit dén n3m 2024 va cic vin bin it
sich vé quin Iy, cip gidy chimg nhin quyén sit dung dit tai cdc xa khu virc phi Tam Gizns w3 T2
Hué giai doan 2020-2024.

Di li¢u so cép: Thu thip thong qua khio sit thye dia bing bang héi cu triic. DSi asoms ke
it I céc b) gia dinh trye tiép sinh sdng tai khu vyrc ven pha Tam Giang (thudc dia phin x3 Quins
Dién mdi sip nhip). Nehién ciru sir dung phuong phip chon miu ngdu nhién phin ting theo o=
vi tri dét khic nhau dé ting d5 tin ciy khoa hoc va dam bdo tinh dai dién cho khu vize.

22 Quy mé miu va Thiét ké thang do

Cic bién quan sit trong md hinh duge xiy dung dua trén viée ké thira cic nehién cie e
day vé dinh gii bit djng sin (Nguyén Viét Tuyén, 2011; Trin Thu Vin & Nguyén Thi Gime.
2011; Lé Thi Mai Hoa, 2014; D Dinh Ngoan, 2017) va duoe diéu chinh dé pha hop vai &c 3
khu vue ven phd Tam Giang (Lé Huy Long, 2023; V6 Xuin Huy, 2023).

Nghién ciru 4p dung phuong phip phin tich nhin t5 khim pha (EFA) va hi quy da biss.
Kich thusge mau t9i thiéu theo cong thirc 13 105 miu (Hair, Anderson, Tatham & Black, 19381
tuy nhién nghién cin d3 sir dung o miu thyc té 1a N = 214 dé dam bio 49 tin ciy. Cic his
quan sét duge do ludmg bing thang do Likert 5 mire 4§ (1: Hodn toan khong ddng ¥/Rit kém: 2
Khong dong ¥/Kém; 3: Binh thudng; 4: Dong y/Tot; 5: Hoan toan dong y/Rit t3t). Didm wens
binh dénh gid cing c20 thé hién mirc d dong tinh hodc dinh gid cing tich cyc cia ngwdi &
ddi véi yéu tb db.

Diéu kién thyc hién nghién ciru: DE mé hinh EFA ¢6 ¥ nghia, hé s KMO phai dat > 03w
kiém dinh Bartlett c6 Sig. < 0,05 (Nunnally & Bemnstein, 1994; Hodng Trong & Chu NgwyS
Mdng Ngoc, 2008). DSi v6i md hinh hdi quy yén tinh da bién, cic gia dinh vé phin phdi chuis
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cuwﬁndu,khangcéaac@ngmyénmgsévm<1o)vau,angeaqmongqmogsém
Watson tir 1.5 dén 2,5) déu phai dugc kiém dinh va dip img.

2.3. Phuwong phip tong hop, xir I va phin tich s6 li¢u
Téng hop va phin tich s liéu thu thip dugc thdng qua phin mém Microsoft Excel 2013.

3. KET QUA VA THAO LUAN
1.1. Tinh hinh quin Iy sir dung dét dai va hién trang sir dung d4t & khu vuc xi Quing Dién

Két qua nghién ciru thye tién tai khu vire x3 Quéng Dién cho thdy cdng tic quan Ij Nha nude
vé dit dai dang c6 su chuyén bién tich cyc trong viée thich img véi cic khung phdp Iy méi va bién
&3i khi hiu. v.gcknemsoatkhongg.anvamucdichsadmgda‘m:qcmma.dmdi,méhien
qua viée phé duyét chuyén ddi 1,2 ha dit nong nghlcp sang dato(gmquyet 116 truomg hop) va
chothue94hanhimphatmenOGmohlnhkmhtctmngumtmnglﬁmNZ«i Dicblcl,eongtac
xic 13p quyén s& hitu phép ly da dat ngudng bao hoa tich cyc véi ty Ié cip Gidy chimg nhin quyén
sir dung dit 13n ddu lily ké dat 97,84% (twong duong 7.976,15 ha); riéng nim 2024 di cip méi
7,79 ha, g6p phin quan trong vio viéc minh bach héa thong tin va gidm thiéu tranh chdp tai co sd.

Mic du vy, qué trinh thwong mai héa quy dit dang bjc I nhiimg han ché rd rét do tic ddag
cdng hudng tir 6 tré chinh sich va tinh thanh khoén sut giim ciia thi trwdmg bét djng sin vimg ven.
D liéu thyc chimg chi ra hi¢u qua thu ngan sich tir dau gia quyén sir dung dit & mirc thip: trong sb
136 16 dit duge phé duyét gid khai diém (tong dinh gid 134,8 ty dong), chi c6 43 I gizo dich thinh
cdng. Ngudn thu thc té ngp ngan séch nim 2024 chi dimg & mire 35,5 ty ddng, twong duong 26,7%
ké hoach. Su sut giam nay dit ra yéu cau cip thiét vé viéc tii ciu tric chién hwge dinh gid va thu hit
&u nr ddi véi ké hoach ddu gid 357 16 (udc tinh 212,44 ty dong) trong nim 2025.

Bén canh céc thach thirc vé kinh té, viéc budc dau thi hianh Luit Dat dai 2024 (Thu vién
phap ludt, 2024) (4p dung tir 01/8/2024) ciing ghi nhin nhimg rio can nhit dinh. Du di tiép nhin
vi xir Iy hon 600 hd so theo quy dinh méi, bg mdy dia chinh cip co s& vin gip tinh trang qud tii
vi ton dong hd so cuc bd. Do dé, dé téi wu héa hicu qua quin Iy, bén canh viée didu chinh hé sd
gj.idzil,diaphuongcénuutiénngu(‘)nlucdéséhéaquyu'inhthﬁmcvéningcaoninglutchuyén
médn cho cin b thure thi.

3.2. Hién trang sir dung dit

Nghién ciru hién trang khong gian nim 2024 tai khu vyre x3 Quing Dién chi ra cdu tnic st
dung dét mang dim dic thil cia mt hé sinh thai ndng nghiép viing triing chu thd. Qxydanong
nghiép gm vai trd chi dao, chiém 49,19% tong dién tich tw nhién (8.110,04 ha); rong dd, dat
chuyén trong lia nuoc chiém ty trong 16n nhét 55,14%, khing dinh vai trd cdt 1i trong dam bdo
an ninh lwong thyc cap tinh. Tuy nhién, khong gian néng nghi¢p dang bdc 1 sw mét can ddi khi
dét trong cay 1au nm chi chiém 1,17%, cho thy qua trinh chuyén dich sang cdc md hinh canh tic
gid trj cao con rit han ché.

Dong thai, phan tich nhom dit phi nong nghi¢p (7.581,46 ha) phan dnh rd nét rio cin dja
m20 va diém nghén trong thu hit diu tr. Hé théng mét nude va khong gian mé chiém dién tich

263

Scanned with

CamScanner"


https://v3.camscanner.com/user/download

I nhat (>4.200 ha), it ra thich thirc I6n vé thich img ngdp lut. Cac chi béo khéng gian ciing che
thiy qué trinh dé thj héa va cong nghiép héa dang & giai doan khoi thiy: dt & ndng thdn vin
chiém dién tich 16n hon dit & d thi (1.230,07 ha so véi 720,86 ha), trong khi quy dit sin xui
kinh doanh cyc ky mong (171,20 ha) v&i von ven 2,22 ha dat khu cong nghiép. Véi quy dit chira
sir dung chi cdn 1,96% (327,23 ha dt biing), mirc d9 khai théc lanh thd ciia khu vure nay d2 tién
sat ngudng bo hoa. Két qua nghién ciru nay 12 co s& khoa hoc cép thiét dé dia phuong hoach dinh
lai chién luge khong gian: pha v thé ddc canh nong nghiép va mé rong quy dit cong nghiép -
dich vu nhim thiic ddy chuyén dich co cdu kinh té,

3.3. Tinh hinh gi4 d4t & tai khu vye xd Quang Dién

3.3.1. Gid dit & do Nha mudc ban hanh tgi dja ban khu viee xd Qudng Dién

Giai doan 2020-2024, hé thong gid dit do Nha nudc ban hanh tai khu vire x3 Quing Dién
cho thiy su phén hda rd rét theo khong gian d6 thj va cép dd dau tu ha ting, dugc chia lam hai pha
chinh (Quyét dinh 80/2019/QD-UBND) va sau khi ¢6 sur diéu chinh linh hoat dé bam sét thue tiéa
(Quyét dinh 06/2023/QD-UBND).

Bing 2. Bién dong gid dit do Nha nudce quy dinh va gid thi trudmg giai doan 2020-2024

Nam | Gid Nha nuee VTt Gi4 Nha nuée VT2 Gia Nha nuée VT3 Gia thi trmg
(8bng/m?) (adng/m?) (@dng/m?) (8dng/m?)
2020 | 3.600.000-5.388.000 | 820.000 - 1.640.000 455.000 - 820.000 5.388.000 -
15.517.000
2021 | 3.600.000-5.388.000 | 820.000 - 1.640.000 455.000 - 820.000 5.388.000 -
15.517.000
2022 | 3.600.000-6.120.000 | 820.000 - 1.640.000 455.000 - 3.672.000 6.120.000 -
25.175.000
2023 6.120.000 1.640.000 455.000 - 3.672.000 10.910.000 -
25.175.000
2024 | 6.120.000- 15640.000 | 1.190.000-1.640.000 | 700.000-1.190.000 15.640.000 -
31.517.000

Tai khu vyc trung tim x Quang Dién: Sy phan ting gia tri dit dai thé hién rd qua cdc vi tri
(VT). O giai doan 20202022, gi4 dit VT cao nhét ghi nhn tai tuyén Nguy2n Vinh (3.600.000
dong/m?), cao gap 4,3 1in 50 v6i tuyén Truong Ba Kim (820.000 ddng/m?). Sang giai doan 2023-
2024, dé bam sét thye tién, mirc gid ndy da dugc diéu chinh ting manh, dat dinh 6.120.000 ddng/m®
(Nguyén Vinh) va 1.640.000 déng/m? (Truong B4 Kim). Trong khi 6, cc thira dit & VT2 va VT3
(hém, ha ting chura ddng b3) c6 mirc gid sut giam tuyén tinh, dao déng tir 455.000 - 3.672.000
dong/m?, phz'u'l dnh dang nguyén 1y suy giam dja t6 khi kha ning tiép cin giao thong va thuong
mai bj han ché.

Tai khu vire ven trung tim xa Quang Pién: Khung gid quy dinh thip hon ding ké nhung
ciing ¢6 s diéu chinh linh hoat. Sau bd sung, gi4 dét ven dudng giao thong chinh (dung ndi thi)
tang tir 700.000 dong/m? Ién mic cao nhit 14 1.190.000 ddng/m?. S chénh léch nay khing dinh
nd lyc cia co quan quén ly trong viéc thu hep khoang cich dja té giira cac khu vye gidp ranh.
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132 Gid ddt ¢ trén thi trueomg tai dja ban khu viee xd Quang Dién

Trdi ngwge vdi tinh chu ky cimg nhic cia bang gid Nha nudc, gid dat thj trrémg tai khu vyre
<1 Quing Dién cho thiy bién d ting trudmg lién tye va mgnh mé trong subt 5 nam, chiju lyc ddy
«ong hudmg tr qud trinh do thi hoa, gia ting din 56 co hoc va sy hoan thién ctia ha thng ky thugt.

Dinh song tai khu vyre trung tam xa Quing Dién: Gid dit thj truong VTI thiét 13p mit bing
9 qua timg ndm. Tirmire 5.388.000 - 15.517.000 ddng/m? (niim 2020), gid di vot Ién 15.640.000

.31.517.000 d6ng/m vido niim 2024 (tang trung blnh hon 200%). Ddng chi ¥, tuyén Nguycn Vinh
(doan 1) diin diit todn thi trudmg véi mire gid thye té ghi nhin 1&n t6i hon 27 trigu donng (ndm
2024). Cde vjtri 2 va 3 dii c6 nhidu bt lgi vé thurong mal nhlmg nhd sy lan toa ha tang (spillover
(fiect) cling dat mire gid tir 10.910.000 - 25.175.000 dong/m?,

Djng lye tﬂng trudmg tai khu vye ven trung tam x4 Quang Dién: Khu vye ndy chung kién
or bint phd cta tuyén Tinh 19 4 (truc huyét mach ndi khu vyre trung tim xa Quang Dién véi cdc
quin ni (hanh) Gid dit dat dinh 12.300.000 dong/m? vio nim 2024, bo xa tuyen dudmg ndi thi
(chi dat tdi da khoang 9,6-11,5 tri¢u don;,/mz) minh chimg cho vai trd quyét djnh cua h¢ théng
giao thdng lién ving dbi véi gid trj bat dong san,

13.3. Chénh léch gid giiva gid dét & trén thi tricomg so vdi gid diit & do Nha nuede ban hanh tgi
dia ban khu viee xd Quaing Dién

Lan
25 - ——— —— e ———————————

Nguyéo Vinh D1 Nguyén Vinh D3 NI\TDI\nnI NRTDZ Vudz TmmsBHum TinhléJDlV; XQPDqunl XQPDJ\nnJ
Vim |l Vit 12 Viti 1

wn

22020 =202] =2022 m2023 ®=2024

Hinh 1. Biéu dd chénh Igch gia dét & trén thj trudng
50 v6i gia dit & do Nha nude ban hanh

Phan tich ddi sanh cho thay sy ton tai ciia co ché "hai gid" dang tao ra mot d¢ lcch pha rit
lom, gdy kho khin cho ca cong tac thu ngén sich va dén bl gidi phong mat bﬂng Bin chit cua su
ténh léch nay xudt phat tir viéc bing gid it Nha nudc dirge xdy dyng theo chu ky § nam, thiéu
% din hoi so véi tde d tAng truong phi md cia thj trudng.
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Bién d¢ chénh 1éch: Tai khu vyre trung tim xa Quang Dién, nim 2020 gi thi trudmg cao gip
4,31 - 6,85 lan gid Nha nudc; dinh diém nim 2022 vot 1én 6,69 - 12,63 lan. Dic biét tai khu vye
ven trung tdm xa Qudng Dién, su chénh léch dat ngudng ky luc vao ndm 2022 khi gid thi trudng
gdp tir 11,58 dén 23,04 lan gid quy dinh.

Téc dong cia chinh sdch diéu chinh: Quyét dinh s6 06/2023/QD-UBND ciia UBND tinh di
¢6 tdc dung ha nhiét d§ chénh léch cuc b trong ndm 2023 (khu vyc trung tdm x3 Quing Dién
giam con 4,42 - 7,94 lan; khu vyre ven trung tim xa Quang Dién gidm con 6,09 - 12,08 lin). Tuy
nhién, trude sirc ép ca thi trudng, dén ndm 2024, khodng cach nay lai tiép tuc bj ndi rong (khu
vuc trung tim: 5,15 - 11,65 lan; khu vuc vung ven: 9,74 - 15,73 lin).

Téc dong cua chinh sach diéu chinh: Quyét dinh s 06/2023/QD-UBND ciia UBND tinh d3
¢6 tac dung ha nhiét d§ chénh léch cuc bg trong nam 2023 (khu vuc trung tdm x3 Quéang Dién
giam con 4,42 - 7,94 lan; khu vyc ven trung tim xa Quéang Dién gidm con 6,09 - 12,08 lan). Tuy
nhién, trude sirc ép ciia thi trudmg, dén ndm 2024, khodng cach nay lai tiép tuc bj ndi rong (khu
vuc trung tim xa: 5,15 - 11,65 lan; khu virc ven trung tam: 9,74 - 15,73 I4n). Hién trang ndy cho
thdy cong tac dinh gia dat tai dia phuong di da c6 nhiéu nd lyc cap nhat nhung van luén di sau
dién bién thj truomg. Day 12 nguyén nhan cdt 16i din dén céc vudng méc trong viée ddu gid dat,
rii ro that thu thué chuyén quyén sir dung dt va céc khiéu kién lién quan dén don gi4 bdi thudng
khi Nha nu6c thu hdi dit. Dé gidi quyét triét dé tinh trang "hai gid" ndy, Lut DAt dai 2024 (c6
hiéu lyc tir 01/8/2024) d chinh thire bai b khung gia dét, quy dinh bang gia dit dwoc xdy dung
va cap nhit hing nim theo nguyén tic thi trudng. Tir két qua nghién ciru, gidi phép cap bich cho
dia phuong hién nay la cin khin truong phdi hop véi cc t chirc tu van dinh gid doc lip dé xdy
dung co s& dit ligu gid dat viing ven pha Tam Giang, lam ciin cir diéu chinh bang gia dit hing nim
st v6i gid giao dich thuc té (dc biét tai cac tuyén nhir Nguyén Vinh, Tinh 16 4), qua do thdo g3
diém nghén trong cdng téc dén b va minh bach héa thi trudng.

3.4. Danh gia mirc 39 dnh hudmg ciia cic yéu t§ dén gia dit & tai khu vire xa Quang Dién
3.4.1. Kiém dinh dj tin cdy thang do (Cronbach’s Alpha)

Trudc khi tién hanh phan tich nhan t6 kham pha (EFA), nghién ciru thuc hién kiém dinh d3
tin cdy cta céc thang do thng qua hé s6 Cronbach’s Alpha. Mot thang do dwgc danh gia Ia dat
yéu cAu va c6 ¥ nghia thdng ké khi hé sé Cronbach’s Alpha tdng > 0,6 va hé s twong quan bién
tong ciia cac bién quan sét phai > 0,3.

Két qui tai Bang | cho thiy m hinh nghién ciru bao gdm 7 nhén té doc l3p véi ting cong
21 bién quan st. Tét ca cic thang do déu c6 hé sé Cronbach's Alpha dat mirc dao dng tix 0,707
(thang do Co 56 ha ting) dén 0,901 (thang do Phép 1Y), virgt xa ngudng ky vong tdi thiéu. Ddng
thasi, hé s6 tuong quan bién tng cuia tht ca 21 bién quan sit déu dat gi tr > 0,3 (nho nhit 13 bién
CSHT1 dat 0,507).

Nhur vy, két qua kiém dinh khing dinh 100% c4c bién quan sit déu ¢ d¢ tin cdy cao, déng
g6p y nghia vao viéc do ludng céc khai niém nghién ciru. Khéng ¢6 bién ndo bj loai bo. Toan by
7 thang do véi 21 bién quan sét hoan toan dii didu kién dé dua vao budc Phén tich nhn t§ khim
ph (EFA) tiép theo.
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Bing 1. Tdng hop két qua kiém djnh 4§ tin ciy thang do Cronbach’s Alpha

Hé sb trong
STT kyhibu | Tennhants | 4 b'gg“‘“’“ quanbién | Cronbach's | gy jyan
tdng nhé nhét P
1 VT Vi trl 3 0,575 0,776 Dat
. HTOH Hinh thd, dia | 3 0,651 0,836 Dat
hinh
3 PL Phap Iy 3 0,717 0,901 Pat
4 YTXH Cacybutdxa | 3 0,644 0,833 Pat
hoi
5 CSHT Cosbha |3 0,507 0,707 Pat
tAng
6 DKMT Pidukienmoi | 3 0,698 0,848 Dat
trudng
7 GC Gid ca 3 0,722 0,867 Dat

Nguon: Két qua xir Iy 56 ligu SPSS

34.2. Phin tich nhén 16 khdm phd cho cdc bién dpc Igp

Sau khi cdc bién quan sét dat yéu cau vé dg tin cdy thong qua h¢ s Cronbach’s Alpha,
nghién ciru tiép tyc thyc hién Phén tich nhan t6 kham pha doi vdi 18 bién quan sét cia 6 nhén t&
8¢ 1ip. Phuong phip trich xuat thanh phan chinh (Principal Component Analysis - PCA) két hgp
vi phép xoay vudng géc Varimax dugc 4p dung dé 1am rd cdu triic hoi ty cla cdc thang do.

Kiém dinh tinh pht hgp ctia mé hinh EFA: Két qua phén tich cho thdy dif lidu hoan todn
thda min cdc diéu kién thong ké chit ché dé phan tich nhén t6:

Hé s6 KMO (Kaiser-Meyer-Olkin): Pat gi4 tri 0,680 (nim trong khoang 0,5 < KMO < 1),
khing dinh kich thuée mau (N = 214) Ia phit hgp dé thye hién EFA.

Bing 2. Két qua phin tich nhin t§ khdm pha

Nhan té Bién quan sat Factor Loading
Bién dgc 13p
Phiply (PL) PL3, PL1, PL2 0,861-0,949
Hinh thé, &ia hinh (HTDH) HTBH2, HTBH1, HTBH3 0,818-0,882
Didu kién moi trrémg (DKMT) DKMT3, DKMT1, DKMT2 0,801-0,885
Yéutb x4 hoi (YTXH) YTXH3, YTXH1, YTXH2 0,783-0,874
Vit (vT) VT3, VT1, VT2 0,788-0,879
| Cos& ha ting (CSHT) CSHT1, CSHT2, CSHT3 0,763-0,799
 Bikn phy thuge
|Gid 64t (GIA) GIA3, GIA1, GIA2 0,874-0,905

Ngun: Ké1 qua phan tich dit ligu SPSS
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Kiém dinh Bartlett's (Bartlett's Test of Sphericity): C6 y nghia thong ké & mire rat cao (Sig.
= 0,000 < 0,05), bdc bo gid thuyct HO vé viéc ma trfin tuong quan la ma trén dong nhit, chimg ¢
céc bién quan sit ¢ sir twong quan tuyén tinh chit ché véi nhau trong tong thé.

Tiéu chudn trich nhan t6: Tai mirc Eigenvalues = 1,247 (> 1), mé hinh da trich xuat thank
cong 6 nhén td. Tong phuong sai trich (Cumulative Variance) dat 74,965% (> 50%), mang y nghia
6 nhan td ndy giai thich dugc gan 75% sy bién thién cia dir li¢u gbc.

CAu trilc ma trdn nhan t6: Vi ¢& mau N = 214, diéu kign dé mét bién quan sat duge git laj
Ia hé sd tai nhan t6 (Factor Loading) phai Ién hon 0,5.

Két qua tai Bang 2 cho thy 18 bién quan sét dugc hdi tu chinh xdc vao 6 nhém nhan t6 cdu
thanh ban dau. Hé s6 tai nhan td ca tit ca céc bién déu & mirc rat cao (dao déng tir 0,763 dén
0,949), vuot ngudng ti thiéu 0,5. Dic biét, khéng xuét hién hién tugng tai chéo (cross-loading)
gitra cdc nhom.

Nhu vy, mé hinh do ludng cdc yéu t6 doc lap duge dénh gid 1a c6 gid tri hoi tu va gid tri
phan biét rit tot, dim bao do tin cdy tuyét ddi dé dua vio phan tich Hi quy tuyén tinh da bién.

3.4.3. Phiin tich nhén 16 khdm phd cho bién phu thugc

Tuong ty nhu quy trinh thyc hién véi nhém bién dgc 14p, thang do bién phu thudc "Gia dit"
(ky hi¢u: GIA) bao gém 3 bién quan sét, sau khi vuot qua kiém dinh Cronbach’s Alpha, tiép tuc
dugc dura vao phan tich EFA nhim dénh gia d¢ gia tri hgi tu va tinh don hudng cua thang do.

Kiém dinh tinh phi hop cuia dir li¢u: Két qua phén tich cho thAy dir liéu mAu hodn toan dip
{mg cac tiéu chuin khit khe ciia mé hinh EFA:

Hé s6 KMO dat 0,734 (nim trong ngudng an toan 0,5 <KMO < 1), khing dinh ¢& mau hoin
toan pht hop dé thuc hién phén tich nhan t6.

Kiém dinh Bartlett's Test of Sphericity cho két qua Sig. = 0,000 (< 0,05), bic bo gia thuyét
HO, chimg 6 3 bién quan sit do ludng cAu triic "Gi4 d4t" cé sir tvong quan chit ché véi nhau trong
tong thé.

Danh gid gi tri hi ty va trich xuat nhan t6: Theo phuong phap trich xuat thinh phén chinh
(Principal Component Analysis), tai mirc gié trj Eigenvalues = 2,377 (> 1), m hinh trich xuit
dugc duy nhit mdt nhin t5 dai dién. Trj s8 phuong sai trich (Cumulative Variance) dat mix
79,223% (> 50%). Két qua ndy cho théy nhan té duoc trich xuét giai thich dugc hon 79% sur bién
thién ciia céc bién quan sit géc.

Dir liéu tai Béng 2 cho thay h¢ s6 tai nhan t3 ciia c4c bién GIA3, GIA1 va GIA2 dat gid tri
rét cao (tir 0,874 dén 0,905), vugt xa ngudng tiéu chuan tdi thiéu 12 0,5.

3.4.4. Phan tich twong quan Pearson

Tinh todn bién dai dién: Dya trén két qua héi ty tir phan tich nhan t6 kham phd, nghién ctu
tién hanh tinh todn gia trj cho céc nhan té dai dlcn bing cdch Iy trung binh cong ciia cac bién
quan sat thanh phan. Cic bién méi duge tao bao gdm 6 bién doc lap: VT (Vj tri), HTPH (Hinh

thé, dja hinh), PL (Phép Iy), YTXH (Yéu t§ xa hi), CSHT (Co s ha tang), DKMT (Dleu ki¢n
moi trudng) va 1 bién phy thuje: GIA (Gia da).
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Phén tich ma tran twong quan: Tuong quan véi bién phy thuje (GIA): Tét ca 6 bién doc lip
déu c6 hé sd y nghia thdng ké Sig. < 0,05 ddi véi bién phy thujc "Gid dét". Didu nay khing dinh
surton tai cia mdi quan hé tuong quan tuyén tinh c6 ¥ nghfa. Cac hé sb tuong quan (r) déu mang
diu drong, chimg t6 day 12 moi twong quan thugn chiéu (nghia 1 khi céc diéu kién vé ha ting, vi
tri... cing tt thi gid it cang cao). Mirc d§ téc dgng gidm dan theo thir ty: Co s ha tang (r =0,539)
cd mdi lién hé chiit ché nhdt, tiép dén 12 Vi trf (r = 0,425), Hinh thé & Dja hinh (r= 0,425), Yéu td
xi hi (r = 0,378), Phap Iy (r = 0,325) va cudi cling 12 Diéu kign méi tnrmg (r = 0,286). Két qua
ndy cho thy todn b3 6 bién dgc 14p déu hoan toan di diéu ki¢n dé dura vao mé hinh hdi quy tuyén
tinh da bién & budc tiép theo.

Tuong quan giira cic bién dc lap va nhan dinh da cong tuyén: Danh gia ma trin twong quan
chéo gira cdc bién dc 13p cho théy cdc cip bién ¢6 hé s tuong quan rit thap (dién hinh nhu c3p
VT va HTPH ¢6 r = -0,035; cdp PL va YTXH c6 r = 0,097). Theo nguyén ly thc‘)ng ké, khi cdc
bién doc 1ap c6 hé sb tuong quan ndi bd thip (dzc biét 1 khong c6 cip bién nio vugt ngudng r>
0,7). nii ro xdy ra hién tugng da cong tuyén trong mé hinh la rat thap. Tuy nhién, dé c6 két luin
chinh xdc va khich quan nhat, hién tugng ndy sé tiép tuc dugc kiém dinh dinh luong thong qua
Hé s6 phéng dai phuong sai trong phan phan tich hdi quy.

3.4.5. Phan tich Hoi quy tuyén tinh da bién

Két qua t6m tit md hinh cho thdy hé s6 R? hiéu chinh dat 0,634. Diéu niy ¢6 y nghia hoc
thuit rit In, khing dinh 6 nhom nhén t6 ddc 1ap trong mé hinh c6 kha néng giéi thich dugc 63,4%
sy bién thién cua gia dét & tai khu vuc nghién ciru; 36,6% con lai duge giai thich béi cic bién
ngodi m hinh va sai sb ngau nhién. Bén canh do, dai lugng Durbin-Watson dat gia trj 2,078 (nim
trong khoang an toan tir 1,5 dén 2,5), chimg to khong ¢ hién twgng ty twong quan chudi bic nhit
giifa cac phan dur.

Dé kiém dinh kha ning suy rng ctia mé hinh tir mAu quan sit ra tong thé, phan tich phuong
sai (ANOVA) duoc 4p dung. Két qua cho thiy gia trj thdng ké F = 62,146 véi mirc y nghia Sig. =
0,000 < 0,05. Tir d6, c6 dii co s& khoa hoc dé béc bé gia thuyét Hy, két ludn mé hinh hdi quy tuyén
tinh da bién da x4y dumg 1 hodn toan phi hop véi dit liéu thc té va ¢6 thé 4p dung cho tong thé.

Kiém dinh da cong tuyén va Trong sb tac dng ciia cac nhan té: Hé sb phéng dai phuong sai
(VIF) cila todn b 6 bién ddc 1p déu dao ddng tir 1,037 dén 1,280, nho hon rét nhiéu so véi ngudng
rii ro (VIF > 10). Do vy, m hinh khdng tdn tai hién tuong da cong tuyén.

Déng thdsi, mic y nghta (Sig.) ciia cé 6 bién déu 0,001 < 0,05, khing dinh tit ca céc nhan td
ndy déu tic dong thudn chiéu (B> 0) va c6 ¥ nghia théng ké déi véi gia dat.

Dua trén hé sé hdi quy chudn héa (Beta), phuong trinh hdi quy tuyén tinh thé hién mirc do
tic dng ciia cac nhan t6 dén Gia dat dugce xdc dinh nhr sau:

GIA* = 0,355 x CSHT + 0,321 x VT + 0,313 x HTDH + 0,214 x PL
+ 0,182 x DKMT + 0,164 x YTXH

(Trong dé: GIA® 12 gi4 tri chudn héa ciia bién phy thudc Gia dét)*
‘ Cin cir vao phuong trinh chudn héa, mirc d§ tac dgng (tir manh nhdt dén yéu nhit) cia cic
Yeu 6 dén gi4 dt o tai dja ban nghién ciru dugc xép hang cu thé:
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Co s ha ting (CSHT): Téc dong manh nhat (beta = 0,355). Khi mirc d4 hoan thién co s& ha
ting tang 1 don vi chudn d§ léch, gia dit s& ting 0,355 don vij.

Vi tri (VT): Tac dyng manh thir hai (beta = 0,321).

Hinh thé, dja hinh (HTDH): Téc dng thir ba (beta = 0,313).

Phép ly (PL): Tac dong thir tu (beta = 0,214).

Diéu kién méi trnrong (PKMT): Téc dong thir nim (beta = 0,182).

Cic yéu t6 xa hoi (YTXH): C6 tic dong yéu nhat trong mé hinh (beta = 0, 164).

Két qua ndy hoan toin logic véi thyc tién thi trudng bét dong san hién nay, noi ha ting ky
thuat va vj tri giao thdng ludn 12 don by cbt 15i quyét dinh gié tri thing du cta dat dai.
3.4.6. Kiém dinh cdc gi dinh ciia mé hinh hdi quy

Dé dam bio d§ tin cdy va gid tri khoa hoc cua phlrorng trinh hdi quy tuyén tinh da bién vira
xay dung, nghién ciru tién hanh kiém tra cac gid dinh thong ké co ban ctia mé hinh:

Gia dinh khéong ¢ hién tugng da cong tuyén:

Nhu da phan tich tai Bang két qua héi quy, hé sé phong dai phuang sai (VIF) cua tit ca cic
bién doc lap déu dat gia tri rdt thip (dao dong tir 1,037 dén Ién nhit 12 1,280). Cac gié tri ndy déu

nhé hon rit nhiéu so véi nguong vi pham nghiém trong (VIF > 10) va ngudng kiém tra khét khe
(VIF > 2). Do d4, c6 thé khang dinh chic chin cic bién ddc Iap khong c6 hién tugng da cng tuyén.

Gié dinh vé tinh dgc 13p cua sai s (Tu twong quan phin du):

Tinh dgc lap cia cic sai so duge kiém dinh thong qua dai lwgng théng ké Durbin-Watson.
Két qua mé hinh cho thiy hé sé Durbin-Watson dat mirc 2 ,078. Theo nguyén tic kiém dinh, gia
tri nay nim gon trong khoang an toan (tir 1,5 dén 2 5) chimg minh rang khong c6 hién tugng tu
twong quan chudi bic nhét giira cic phan du. Céc sai sb hoan toan doc ldp véi nhau.

Gia dinh phan phdi chuén ctia phan du:

Vé mit Iy thuyét, mét md hinh hdi quy tot phax ¢6 phén dur tun theo quy luat phin phéi
chudn (vm gia tri trung binh bang 0 va phuong sai bing 1). Danh gi4 qua biéu dé tin sé (Hnstogram)
ctia phan du chudn héa cho thiy dudng cong phén phon (bell curve) ¢6 dang hinh chuong can déi.
Gia tri trung binh ctia phin du Mean = 6,93 x 10~ (g4n nhu bing 0) va d3 léch chudn Std. Dev =
0,986 (x4p xi bing 1).

Bén canh d6, trén biéu dd xac sudt chuin (Normal P-P Plot), cic diém phan vi cia phin du
chudn héa phén b bam rat sat va hoi tu dqc theo duong chéo ky vong. Su cdng hudng ciia hai két

qua nay cho phép két luin: Gia thiét vé phan phdi chudn ciia phin du khong bi vi pham, dir liéu
hoan toan théa man céc diéu kién ngit nghéo ciia phan tich hdi quy tuyén tinh.

3.4.7. Két lugn mb hinh va Kiém djnh gia thuyét
Két luan phuong trinh hdi quy chun héa:

Dura vao h¢ s6 Beta chudn héa, phuong trinh hoi quy tuyén tinh thé hién mic d§ anh hudng
cua cic nhan t dén gia dit & tai khu vue x4 Quing Dién duge xac lap nhu sau:

270

i Scanned with
i (B CamScanner


https://v3.camscanner.com/user/download

GIA = 0,355 X CSHT + 0,321 X VT + 0,313 x HTDH + 0,214 x PL
+ 0,182 X PKMT + 0,164 x YTXH

M hinh cho thy ca 6 bién dgc Iap déu c6 twong quan thuan chidu (ddu dwong) véi bién phu
thude. Mire do tdc dgng gidm dan theo thir tw: Co s& ha tz’ing (0,355) > Vi tri (0,321) > Hinh thé
dia hinh (0,313) >Phap Iy (0,214) > Diéu kién méi trudmg (0,182) > Yéu t6 x hdi (0,164).

Kiém dinh cdc gia thuyét nghién ciru:

Tr két qua hdi quy, todn b 6 gia thuyét (H_I dén H_6) déu dugc chip nhan & mirc y nghia
thdng ké Sig. < 0,05. Cy thé:

Chdp nhan H_5 (CSHT tac dgng manh nhét): Khi mirc d3 hoan thién co s& ha ting ting |
don vi, gid dat ting 0,355 don vi. Diéu ndy phin dnh ding thyc té, khi duong giao théng, dién,
aude sinh hoat duge dau tr ddng b, gid trj thing du ctia dét dai s& tang vot.

Chip nhan H_I va H_2 (Vi tri va Hinh thé): Vi tri cang gin trung tim, mit tién duong Ién
(ting 0,321) va hinh thé vudng virc, hudng tot (ting 0,313) c6 tac dong rt on dén quyét dinh dinh
¢id cta ngudi mua do kha nang sinh 1oi va tinh thanh khoén cao.

Chép nhin H_3, H_6, H_4 (Phap ly, Méi trudng, X hi): Tinh minh bach vé sb d6 (ting

214), khong gian song trong lanh (ting 0,182) va an ninh khu vyc (ting 0,164) ciing déng vai
rd quan trong, ciing chi¢u 1am ting gi4 trj bit dong san.
3.4.8. Dé xuit gidi phdp ning cao hi¢u qua quan Iy nha nirde vé gid dat ¢ tai huyén Qudng Dién

Dua trén két qua tir mé hinh dinh lwong (yéu t6 Ha ting va Vi tri quyét dinh hon 67% sy
bién dong gia) va thuc trang danh gid ctia ngudi dan, nghién ciru dé xuét cic nhom giai phap mang
tinh thurc tién nhdm quan Iy va diéu tiét gid dat tai dja phuong:

1/ Giai phép quy hoach ddng by Co s& ha tang va phat huy loi thé Vi tri (Tic dong manh
nhit - Beta 0,355 va 0,321):

Dinh huéng quy hoach: Chinh quyén dia phuong UBND Thanh phé Hué va UBND xi
Quing Pién can wu tién phn bd ngan sich dé ning cip, m& rgng mang ludi giao thong lién xa,
lién thén; hoan thién hé théng cAp thoat nurée tai céc viing triing thip nhim khéc phyc nhuge diém
vé dia hinh.

Khai théc chénh léch dia to: Khi nha nuéc dau tr ha tng lam ting giA trj it (lgi thé vi tr),
¢in ¢ co ché thu hdi mot phin gid trj tang thém ndy thdng qua viéc dau gid quyén sir dung dat tai
¢éc quy dat hai bén dudng méi ma, tranh thét thoat ngén sach.

2/ Giai phap minh bach héa Phap 1y va Quan ly thong tin quy hoach (Beta 0,214):

Cong khai thong tin: Thyc hién s§ héa va cong khai rong r3i Bang gi4 dat dinh ky, quy hoach
sir dung dét trén Cdng thong tin dién tir ctia Thanh phd va chinh quyén dia phuong. Diéu ndy gidp
ngin chin tinh trang "cd dét" tung tin ddn thdi, déu co ddy gid dét 1én cao tryc loi.

Cii cich hanh chinh: Rt ng#n thdi gian cAp Gidy chimg nhan quyén sir dyng dt, chuyén
myc dich sir dung dét. Phép Iy rd ring khong chi 1am ting gia trj thyc cua thira dat ma con giip
Nha nue dZ dang quan 1y bién dgng va thu thué chuyén nhuong.
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3/ Gii phap ning cao niing lwc Dinh gid dat va Thim dinh gia:

Bém sat gid thi trudng: Viée xéc dinh gia dit cu thd (1am cin cir tinh tién sir dung dat, b;
thudng, ddu gid) phai tuin thi nghiém ngit Lujt D4t dai (stra ddi), 4p dung cac phuong phap dinh
gid phu hop dé phan dnh diing gid trj thj trudng, khong dé xay ra tinh trang gi4 nha nude qué thip
50 v6i thye té gy thit thu ngén sach.

Ning cao niing lyc Hoi ddng thim dinh: Dam béo tinh dgc lap, khich quan ciia Hoi dong
Thim dinh gi4 dit cdp tinh/thinh phd. Khuyén khich thué céc td chirc tir vin dinh gid dgc lip ¢
nidng luc dé tham muu xéc dinh gia khoi diém sat thuc té.

4/ Gidi phdp cai thién Moi trudng sdng va An sinh xa hoi (Beta 0,182 va 0,164):

Mic di 6 mire d¢ tdc dong thap hon, nhumg méi trrdng sdng dang ngay cang duge ngudi
dan quan tdm. Can ¢4 chinh sich di déi cdc co s san xuat gdy 6 nhiém ra khéi khu dan cu; quy
hoach quy dat phat trién cong vién, cdy xanh, trudmg hoc, tram y té dé ning cao gi trj tong thé
cua cac khu dan cu mdi.

4. KET LUAN

Nghién ciru bién dong gia dat & tai céc x4 khu vue phéa Tam Giang (trong tim la dia ban xi
Quang Dién) giai doan 2020 - 2024 da khéc hoa rd nét birc tranh phén hda ciia thj trudng bat dong
san dia phwong véi céc dic diém:

Ton tai d§ vénh rat I6n giira gi nha nudc va gia thi trudng. Trong khi khung gid do Nha
nudc quy dinh dat mirc trén 12 6,12 triéu déng/m’, thi gia giao dich thuc té d 1ap dinh & mirc 31,5
triéu dong/m? (tuyén Nguyén Vinh, nim 2024). S chénh léch ndy cang ndi rong tai c4c khu vye
15i trung tim v noi ¢4 loi thé thwong mai cao.

Ha tang va vi tri 1 luc kéo chi dao cia dong von. Quy luit dia to thé hién rd khi céc toa do
vang tiém can trung tdm hanh chinh, bam sat truc giao thong huyét mach (Tinh 19 19, Tinh 1§ 4)
va dong bd tién ich luon s& hiru sirc bt vé gid vuot trdi. Nguoc lai, khu vire xa trung tim ¢4 bién
d9 ting trudng va tinh thanh khoan thip hon hin.

Yéu cau cip thiét vé dong bd chinh séch. Thuc trang "gia trj thic bo xa khung quy dinh"
khong chi phan 4nh strc cau manh mé ciia thi trudng ma con dit ra bai toan cap bach cho co quan
quan ly. Viéc lién tuc cap nhit co s dit lidu dinh gia dit dé tiém cin véi th truong la gidi phap
thiét yéu nhim chéng that thu ngan sach va dam bao sy phat trién bén vimg.
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