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TÓM TẮT  

Nghiên cứu này nhằm xác định các yếu tố ảnh hưởng đến công tác cấp Giấy chứng nhận quyền sử 
dụng đất và quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất tại khu vực Phú Xuân, thành phố Huế. Phương pháp 
phân tích nhân tố khám phá (EFA) được sử dụng với 26 biến quan sát của biến độc lập và 4 biến quan 
sát của biến phụ thuộc. Kết quả cho thấy có 4 yếu tố chính tác động đến công tác cấp Giấy chứng nhận, 
theo mức độ giảm dần gồm: chính sách pháp luật (β = 0,329), trình độ dân trí (β = 0,285), hiện trạng 
thửa đất (β = 0,232) và yếu tố pháp lý thửa đất (β = 0,179). Mô hình hồi quy chuẩn hóa giải thích 
69,23% sự biến thiên của biến phụ thuộc. Trên cơ sở đó, nghiên cứu đề xuất các giải pháp nhằm hoàn 
thiện cơ chế chính sách phù hợp với Luật Đất đai 2024, chuẩn hóa và đồng bộ dữ liệu địa chính, tăng 
cường tuyên truyền hỗ trợ người dân và đẩy mạnh chuyển đổi số trong quản lý đất đai, góp phần nâng 
cao hiệu quả công tác cấp Giấy chứng nhận trong thời gian tới. 

Từ khoá: Các yếu tố ảnh hưởng, giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, thành phố Huế. 

 

1. ��T V�N �
 

Đất đai là nguồn tài nguyên hữu hạn, giữ vai 
trò đặc biệt quan trọng trong phát triển kinh tế - xã 
hội và là tư liệu sản xuất không thể thay thế [1]. 
Trong bối cảnh dân số gia tăng và quá trình đô thị 
hóa diễn ra mạnh mẽ, nhu cầu sử dụng đất ngày 
càng lớn, đặt ra yêu cầu cấp thiết đối với công tác 
quản lý đất đai hiệu quả và bền vững. Công tác cấp 
Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và quyền sở 
hữu tài sản gắn liền với đất (GCN) là một nội dung 
trọng tâm trong quản lý nhà nước về đất đai. GCN 
không chỉ là cơ sở pháp lý xác lập quyền sử dụng 
đất hợp pháp mà còn tạo điều kiện để người sử 
dụng đất thực hiện các quyền như chuyển nhượng, 
thế chấp và góp vốn. Tuy nhiên, trên thực tế, quá 
trình cấp GCN vẫn còn tồn tại nhiều khó khăn như 
vướng mắc pháp lý, hồ sơ chưa đầy đủ và lịch sử 
sử dụng đất phức tạp, ảnh hưởng đến tiến độ và 
hiệu quả thực hiện [2]. Bên cạnh đó, Luật Đất đai 
năm 2024 (có hiệu lực từ ngày 01/01/2025) với 
nhiều quy định mới về thủ tục hành chính và cơ 

chế quản lý đã đặt ra yêu cầu phải đánh giá lại các 
yếu tố ảnh hưởng đến công tác cấp GCN trong 
điều kiện mới [2]. Đặc biệt, tại khu vực Phú Xuân, 
thành phố Huế - địa bàn có sự thay đổi lớn về tổ 
chức hành chính sau sáp nhập, công tác cấp GCN 
đang đối mặt với nhiều thách thức do đặc điểm địa 
bàn rộng, dân cư đông và lịch sử quản lý đất đai 
phức tạp. 

Trong bối cảnh đó, việc nghiên cứu các yếu 
tố ảnh hưởng đến công tác cấp GCN tại khu vực 
Phú Xuân có ý nghĩa khoa học và thực tiễn quan 
trọng, góp phần đề xuất các giải pháp nâng cao 
hiệu quả quản lý đất đai và đảm bảo quyền lợi 
hợp pháp của người sử dụng đất. 

2. PH��NG PHÁP NGHIÊN C�U 
2.1. Phương pháp thu thập số liệu 
2.1.1. Thu thập số liệu thứ cấp 
Số liệu thứ cấp được thu thập từ các nguồn 

tài liệu đã được công bố, bao gồm: sách, báo, tạp 
chí khoa học, các văn bản pháp luật, nghị quyết, 
chương trình nghiên cứu, các công trình nghiên 
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cứu trong và ngoài nước, cũng như các tài liệu 
khai thác từ internet. Ngoài ra, nghiên cứu tiến 
hành thu thập các số liệu liên quan đến điều kiện 
tự nhiên, kinh tế - xã hội, tình hình quản lý và sử 
dụng đất, công tác đăng ký đất đai và cấp GCN 
tại khu vực Phú Xuân, thành phố Huế. Các số liệu 
này được thu thập từ các cơ quan quản lý nhà 
nước như UBND các phường và Chi nhánh Văn 
phòng Đăng ký đất đai khu vực Phú Xuân. Trên 
cơ sở đó, các thông tin được tổng hợp, chọn lọc 
nhằm phục vụ cho quá trình phân tích và đánh giá 
trong nghiên cứu. 

2.1.2. Thu thập số liệu sơ cấp 

Số liệu sơ cấp được thu thập thông qua điều 
tra, phỏng vấn bằng phiếu hỏi bán cấu trúc đối 
với hai nhóm đối tượng chính. Cụ thể, nghiên 
cứu tiến hành phỏng vấn 15 cán bộ, chuyên gia 
đang trực tiếp thực hiện công tác chuyên môn 
tại Chi nhánh Văn phòng Đăng ký đất đai khu 
vực Phú Xuân nhằm xác định các yếu tố ảnh 
hưởng đến quá trình cấp GCN trên địa bàn 
nghiên cứu. Nghiên cứu khảo sát 150 hộ gia 
đình, cá nhân đã và đang thực hiện thủ tục đăng 
ký đất đai, cấp GCN tại khu vực Phú Xuân. Nội 
dung khảo sát tập trung vào những khó khăn, 
vướng mắc trong quá trình thực hiện thủ tục, 
đồng thời đánh giá mức độ ảnh hưởng của các 
yếu tố đến công tác cấp GCN. Bộ câu hỏi được 
thiết kế dựa trên kết quả tham vấn chuyên gia 
và được điều chỉnh, hoàn thiện trước khi tiến 
hành điều tra chính thức. 

2.2. Phương pháp xử lý, tổng hợp và phân 
tích số liệu 

2.2.1. Mô hình nghiên cứu 

Dựa trên tổng quan tài liệu và kết quả tham 
vấn chuyên gia, nghiên cứu xác định các nhóm yếu 
tố ảnh hưởng đến công tác cấp GCN tại khu vực 
Phú Xuân, thành phố Huế. Quá trình tham vấn 
được thực hiện với 15 chuyên gia đang công tác 
trong lĩnh vực quản lý đất đai nhằm lựa chọn các 
yếu tố phù hợp với điều kiện thực tiễn của địa bàn 
nghiên cứu. Kết quả cho thấy 5 nhóm yếu tố được 
xác định có ảnh hưởng, bao gồm: (i) pháp lý của 
thửa đất (PL), (ii) chính sách pháp luật (CSPL), 
(iii) hiện trạng sử dụng đất (HT), (iv) kinh tế - xã 
hội (KX) và (v) trình độ dân trí (DT). Trên cơ sở 
đó, mô hình nghiên cứu được đề xuất với biến phụ 

thuộc là công tác cấp GCN và các biến độc lập 
tương ứng với 5 nhóm yếu tố nêu trên. 

2.2.2. Thiết kế thang đo 

Nghiên cứu sử dụng thang đo Likert 5 mức 
để đánh giá mức độ ảnh hưởng của các yếu tố, 
với giá trị từ 1 (không ảnh hưởng) đến 5 (ảnh 
hưởng rất nhiều). Cụ thể phân cấp đánh giá mức 
độ ảnh hưởng của các yếu tố tác động đến công 
tác cấp GCN là: Không ảnh hưởng: 1 ≤ m ≤ 1,8; 
ít ảnh hưởng: 1,8 < m ≤ 2,6; ảnh hưởng: 2,6 < m 
≤ 3,4; ảnh hưởng nhiều: 3,4 < m ≤ 4,2 và ảnh 
hưởng rất nhiều:  m > 4,2. 

Các biến quan sát được xây dựng dựa trên kết 
quả tham vấn chuyên gia và tổng quan tài liệu, 
bao gồm 26 biến độc lập (PL1 - PL5; CSPL1 - 
CSPL5; HT1 - HT6;  KX1 - KX7; DT1 - DT3) và 
4 biến phụ thuộc (GCN1 - GCN4). 

Quy trình phân tích dữ liệu được thực hiện 
qua ba bước chính: (i) kiểm định độ tin cậy của 
thang đo bằng hệ số Cronbach’s Alpha; (ii) phân 
tích nhân tố khám phá (EFA) nhằm rút gọn và 
xác định cấu trúc các nhân tố; và (iii) phân tích 
hồi quy đa biến để đánh giá mức độ ảnh hưởng 
của các yếu tố đến biến phụ thuộc. 

2.2.3. Phương pháp chọn mẫu 

Kích thước mẫu được xác định dựa trên yêu 
cầu của phân tích hồi quy và EFA. Theo 
Tabachnick và Fidell (2013), cỡ mẫu tối thiểu cho 
hồi quy đa biến là  [3], với  là số 
biến độc lập. Đồng thời, theo Hair và cs (1998), 
cỡ mẫu tối thiểu cho EFA là gấp 5 lần số biến 
quan sát [4]. 

Với 30 biến quan sát, kích thước mẫu tối 
thiểu là 150 quan sát. Do đó, nghiên cứu lựa chọn 
150 mẫu để đảm bảo độ tin cậy và tính đại diện 
cho phân tích. 

2.2.4. Phương pháp phân tích và xử lý số liệu 

Dữ liệu được xử lý bằng phần mềm 
Microsoft Excel và IBM SPSS 26. Các phương 
pháp phân tích chính bao gồm: 

(i) Kiểm định độ tin cậy thang đo: 

Sử dụng hệ số Cronbach’s Alpha để đánh giá 
mức độ nhất quán nội tại của thang đo. Các biến 
quan sát có hệ số tương quan biến tổng 
(Corrected Item - Total Correlation) ≥ 0,3 được 
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giữ lại; thang đo được chấp nhận khi Cronbach’s 
Alpha ≥ 0,6. 

(ii) Phân tích nhân tố khám phá (EFA): 

Phương pháp EFA được sử dụng để rút gọn và 
xác định các nhân tố đại diện. Các tiêu chí sử dụng 
gồm: Hệ số KMO ≥ 0,5; kiểm định Bartlett có ý 
nghĩa thống kê (Sig. < 0,05); Eigenvalue ≥ 1; tổng 
phương sai trích ≥ 50%; hệ số tải nhân tố ≥ 0,5. 

(iii) Phân tích tương quan và hồi quy đa biến: 

Phân tích tương quan Pearson được thực hiện 
nhằm kiểm tra mối quan hệ giữa các biến độc lập 
và biến phụ thuộc. Sau đó, mô hình hồi quy tuyến 
tính đa biến theo phương pháp bình phương bé 
nhất (OLS) được sử dụng để đánh giá mức độ ảnh 
hưởng của các yếu tố. 

Mô hình nghiên cứu có dạng: 

 
Trong đó: GCN là biến phụ thuộc; PL, CSPL, 

HT, KX và DT lần lượt là các biến độc lập. 

Độ phù hợp của mô hình được đánh giá thông 
qua hệ số R² hiệu chỉnh và kiểm định F. Hiện 
tượng đa cộng tuyến được kiểm tra bằng hệ số 
VIF (VIF < 2) và tính độc lập của sai số được 
kiểm định bằng hệ số Durbin-Watson. 

3. K�T QU� NGHIÊN C�U VÀ TH�O LU�N 

3.1. Xác định các yếu tố ảnh hưởng đến 
công tác cấp GCN tại khu vực Phú Xuân, 
thành phố Huế  

3.1.1. Thông tin mẫu nghiên cứu 

Kết quả thu thập dữ liệu cho thấy có 150 
bảng khảo sát hợp lệ được sử dụng trong phân 
tích. Về giới tính, nam chiếm 53,3% và nữ chiếm 
46,7%, thể hiện sự phân bố tương đối cân bằng. 
Nhóm tuổi từ 30 - 50 chiếm tỷ lệ cao nhất 
(56,7%), phản ánh đây là nhóm có nhu cầu thực 
hiện các thủ tục đất đai nhiều nhất. 

Về nghề nghiệp, nhóm kinh doanh, buôn bán 
chiếm tỷ lệ lớn nhất (31,3%), tiếp theo là công nhân 
(22,0%). Trình độ học vấn chủ yếu là phổ thông 
(67,3%), cho thấy mức độ hiểu biết pháp luật đất 
đai của người dân còn hạn chế. Thu nhập dưới 10 
triệu đồng/tháng chiếm 54,0%, phản ánh khả năng 
tài chính của phần lớn người dân ở mức trung bình. 

Mẫu khảo sát được phân bổ đều tại ba 
phường Tây Lộc, Kim Long và Hương Sơ (mỗi 

phường 33,3%), đảm bảo tính đại diện không 
gian. Về loại thủ tục, đăng ký biến động chiếm 
60,0%, cao hơn so với đăng ký cấp mới (40,0%). 
Đồng thời, số lượng hồ sơ trước và sau khi Luật 
Đất đai năm 2024 có hiệu lực tương đối cân bằng, 
tạo điều kiện thuận lợi cho việc so sánh. 

3.1.2. Đánh giá độ tin cậy thang đo 
(Cronbach’s Alpha) 

Kết quả phân tích cho thấy, các thang đo đều 
đạt độ tin cậy với hệ số Cronbach’s Alpha lớn hơn 
0,7. Các biến quan sát có hệ số tương quan biến - 
tổng chủ yếu lớn hơn 0,3, đảm bảo tính nhất quán 
nội tại của thang đo. Trong quá trình kiểm định, 
biến PL2 và KX6 không đạt yêu cầu do có hệ số 
tương quan biến - tổng thấp (< 0,3) nên đã bị loại. 
Sau khi loại bỏ, hệ số Cronbach’s Alpha của các 
thang đo đều được cải thiện và đạt ngưỡng chấp 
nhận. Cụ thể, các thang đo sau khi hiệu chỉnh đều 
đạt độ tin cậy tốt: Pháp lý của thửa đất (α = 0,767), 
chính sách pháp luật (α = 0,809), hiện trạng sử 
dụng đất (α = 0,823), kinh tế - xã hội (α = 0,850), 
dân trí (α = 0,713) và công tác cấp GCN (α = 
0,786). Do đó, các thang đo đủ điều kiện để đưa 
vào phân tích nhân tố khám phá (EFA). 

3.1.3. Phân tích nhân tố khám phá EFA 

- Phân tích nhân tố khám phá EFA cho biến 
độc lập 

Bảng 1. Kết quả phân tích nhân tố EFA cho 
các biến độc lập 

KMO và Bartlett's Test 

Hệ số KMO 0,939 

1919,904 2407,930 
276 300 Kiểm định Bartlett's 

0,000 0,000 

Nguồn: Kết quả xử lý số liệu, 2025. 

Kết quả phân tích EFA cho các biến độc lập. 
Cụ thể, kiểm định Bartlett với Sig. = 0,000 < 0,05 
xác nhận rằng các biến quan sát trong phân tích 
nhân tố có tương quan với nhau. Hệ số KMO đạt 
0,939, nằm trong khoảng từ 0,5 - 1, chứng tỏ 
phân tích nhân tố phù hợp với dữ liệu nghiên cứu. 
Các biến quan sát đều có hệ số tải nhân tố lớn 
hơn 0,5 và được phân thành 5 nhóm nhân tố. Giá 
trị hệ số Eigenvalues của 5 nhân tố đều vượt mức 
1. Tổng phương sai trích đạt 55,363%, có nghĩa là 
5 nhân tố này giải thích được 55,363% sự biến 
thiên của dữ liệu. 
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Bảng 2. Kết quả KMO, Bartlett's và tổng phương sai trích cho biến độc lập 

Yếu tố cần đánh giá Giá trị tương ứng Điều kiện Kết luận 

Hệ số KMO 0,939 0,5 < KMO < 1 Đạt yêu cầu 

Sig. kiểm định Bartlett's 0,000 < 0,05 Đạt yêu cầu 

Giá trị Eigenvalues 1,062 > 1 Đạt yêu cầu 

Phương sai trích (Cumulative %) 55,363% > 50% Đạt yêu cầu 

Nguồn: Kết quả xử lý số liệu, 2025. 
Bảng 3. Kết quả phân tích nhân tố khám phá EFA 

Nhân tố 
Các yếu tố 

1 2 3 4 5 

PL5 0,711     

PL4 0,709     

PL1 0,619     

PL3 0,551     

CSPL2  0,707    

CSPL4  0,569    

CSPL5  0,526    

CSPL1  0,488    

CSPL3  0,455    

HT3   0,632   

HT4   0,620   

HT6   0,553   

HT1   0,496   

HT2   0,484   

HT5   0,463   

KX2    0,801  

KX3    0,712  

KX1    0,607  

KX4    0,605  

KX5    0,603  

KX7    0,558  

DT3     0,816 

DT2     0,610 

DT1     0,529 

Nguồn: Kết quả xử lý số liệu, 2025. 
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Kết quả phân tích nhân tố khám phá (EFA) 
sau khi kiểm định độ tin cậy Cronbach’s Alpha 
cho thấy các biến quan sát hội tụ thành 5 nhân tố: 
(1) Pháp lý thửa đất (PL: PL1, PL3, PL4, PL5); 
(2) Chính sách pháp luật (CSPL: CSPL1 - 
CSPL5); (3) Hiện trạng thửa đất (HT: HT1- 
HT6); (4) Kinh tế - xã hội (KX: KX1 - KX5, 
KX7) và (5) Dân trí (DT: DT1 - DT3). Các thang 
đo đều đạt yêu cầu về tính hội tụ, với các biến 
quan sát tải đúng vào các nhân tố tương ứng. Kết 
quả này khẳng định các nhóm yếu tố trên là 
những thành phần quan trọng ảnh hưởng đến 
công tác cấp GCN tại khu vực nghiên cứu. 

- Phân tích nhân tố khám phá EFA 

Kết quả phân tích nhân tố khám phá EFA cho 
biến phụ thuộc được thể hiện ở bảng 4, 5 và 6. 

Bảng 4. Kết quả phân tích nhân tố EFA đối 
với biến phụ thuộc 

Hệ số KMO và kiểm đinh Bartlett 

Chỉ số KMO đánh giá mức độ thích hợp 
của mẫu 

0,787 

Giá trị bình 
phương xấp xỉ 160,829 

df 6 
Kiểm định Bartlett 

Sig. 0,000 

Nguồn: Kết quả xử lý số liệu 2025 

Bảng 5. Kết quả KMO, Bartlett's và Tổng phương sai trích cho biến phụ thuộc 

Yếu tố cần đánh giá 
Giá trị 

tương ứng 
Điều kiện Kết luận 

Hệ số KMO 0,787 0,5 < KMO < 1 Đạt yêu cầu 

Sig. kiểm định Bartlett's 0,000 < 0,05 Đạt yêu cầu 

Giá trị Eigenvalues 2,444 > 1 Đạt yêu cầu 

Phương sai trích (Cumulative %) 61,099% > 50% Đạt yêu cầu 

Nguồn: Kết quả xử lý số liệu, 2025. 
Bảng 6. Giá trị Eigenvalues 

Eigenvalues 
Yếu 
tố Tổng Phương sai 

trích (%) 
Tổng phương 

sai trích 
1 2,444 61,099 61,099 
2 0,593 14,836 75,936 
3 0,514 12,844 88,779 
4 0,449 11,221 100,000 

Nguồn: Kết quả xử lý số liệu, 2025. 

Phân tích kết quả cho thấy. kiểm định 
Bartlett với mức ý nghĩa Sig. = 0,000 < 0,05 
khẳng định rằng dữ liệu sử dụng trong phân tích 
nhân tố hoàn toàn phù hợp. Hệ số KMO đạt 
0,787, nằm trong khoảng từ 0,5 - 1, cho thấy 
phương pháp phân tích nhân tố là thích hợp. 
Phân tích EFA đã trích ra một nhân tố duy nhất 
với giá trị Eigenvalues lớn hơn 1, đáp ứng điều 
kiện cần thiết. Tổng phương sai trích đạt 
61,099%, cao hơn 50%, cho thấy nhân tố này 
giải thích được 61,099% sự biến thiên của dữ 
liệu. Tất cả các biến quan sát đều có hệ số tải 
nhân tố lớn hơn 0,5 đạt tiêu chuẩn. Phân tích 
EFA hoàn thành và 6 nhân tố đề xuất đã được 
đưa vào kiểm định. 

Bảng 7. Kết quả phân tích nhân tố khám phá 
EFA cho biến phụ thuộc 

Nhân tố 
Biến quan sát 

1 

GCN2 0,812 
GCN3 0,800 
GCN1 0,762 

GCN4 0,751 

Nguồn: Kết quả xử lý số liệu, 2025. 

Như vậy qua kiểm định chất lượng thang đo 
bằng phép kiểm định Cronbach’s Alpha và kết quả 
phân tích nhân tố khám phá EFA với phương pháp 
trích yếu tố và phép xoay nhân tố Varimax cho biến 
phụ thuộc, mô hình nghiên cứu có 1 biến phụ thuộc 
và 5 biến quan sát ứng với 1 thang đo đại diện cho 
công tác cấp GCN tại khu vực Phú Xuân. Việc phân 
tích nhân tố được tiến hành theo phương pháp trích 
yếu tố Principal Component Analist với phép xoay 
Varimax không thể xoay được vì biến phụ thuộc chỉ 
có một nhân tố là “Công tác cấp GCN”, vì vậy khi 
phân tích chỉ có một nhân tố được trích xuất ra từ 3 
biến quan sát, với hệ số tải nhân tố của 3 biến rất 
cao đều trên 0,75 (Bảng 7). 
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3.1.4. Phân tích hồi quy tuyến tính bội 

- Kiểm tra hệ số tương quan giữa các biến 

Sau khi tiến hành phân tích hồi quy, các thông 
số phân tích hồi quy được thể hiện ở bảng 8. 

Bảng 8. Ma trận hệ số tương quan giữa các biến 
Hệ số tương quan 

 PL CSPL HT KX DT GCN 
Hệ số tương quan Pearson 1 0,763** 0,749** 0,695** 0,745** 0,801** 

Giá trị Sig (2 phía)  0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 PL 
Cỡ mẫu N 150 150 150 150 150 150 

Hệ số tương quan Pearson 0,763** 1 0,756** 0,799** 0,750** 0,847** 
Giá trị Sig (2 phía) 0,000  0,000 0,000 0,000 0,000 CSPL 

Cỡ mẫu N 150 150 150 150 150 150 
Hệ số tương quan Pearson 0,749** 0,756** 1 0,767** 0,714** 0,820** 

Giá trị Sig (2 phía) 0,000 0,000  0,000 0,000 0,000 HT 
Cỡ mẫu N 150 150 150 150 150 150 

Hệ số tương quan Pearson 0,695** 0,799** 0,767** 1 0,767** 0,811** 
Giá trị Sig (2 phía) 0,000 0,000 0,000  0,000 0,000 KX 

Cỡ mẫu N 150 150 150 150 150 150 
Hệ số tương quan Pearson 0,745** 0,750** 0,714** 0,767** 1 0,820** 

Giá trị Sig (2 phía) 0,000 0,000 0,000 0,000  0,000 DT 
Cỡ mẫu N 150 150 150 150 150 150 

Hệ số tương quan Pearson 0,801** 0,847** 0,820** 0,811** 0,820** 1 
Giá trị Sig (2 phía) 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000  GCN 

Cỡ mẫu N 150 150 150 150 150 150 

Nguồn: Kết quả xử lý số liệu, 2025. 

Ghi chú: ** Tương quan có ý nghĩa thống kê ở mức 0,01 (kiểm định hai phía). 

Bảng 8 hiển thị kết quả phân tích tương quan, 
cho thấy hệ số tương quan Pearson giữa các biến 
độc lập và biến phụ thuộc GCN có mức độ đáng 
kể. Các giá trị Sig. của các hệ số này đều nhỏ hơn 
0,05, xác nhận rằng hệ số Pearson có ý nghĩa 
thống kê. Như vậy, có thể kết luận rằng, các cặp 

biến độc lập và phụ thuộc trong mô hình có mối 
quan hệ tương quan mạnh mẽ. Do đó, tất cả các 
biến độc lập đều đạt điều kiện để được đưa vào 
phân tích mô hình hồi quy ở bước tiếp theo nhằm 
giải thích cho biến phụ thuộc GCN. 

- Phân tích hồi quy 
Bảng 9. Kết quả phân tích hồi quy 

Hệ số chưa chuẩn hoá Hệ số chuẩn hoá Thống kê cộng biến 
Biến độc 

lập B Sai số chuẩn Beta 
Thống kê 

t Sig. Độ chấp 
nhận của 

biến 

Hệ số phóng 
đại phương sai 

(VIF) 
Hằng số 0,135 0,144  0,941 0,348   

PL 0,149 0,058 0,152 2,581 0,011 0,314 3,182 
CSPL 0,283 0,065 0,280 4,331 0,000 0,262 3,819 

HT 0,224 0,058 0,230 3,854 0,000 0,308 3,250 
KX 0,124 0,065 0,123 1,919 0,057 0,267 3,744 
DT 0,236 0,059 0,237 4,001 0,000 0,312 3,201 

Kết quả hồi quy - chạy lần 2 
Hằng số 0,134 0,142  0,938 0,350   

PL 0,175 0,055 0,179 3,158 0,002 0,336 2,975 
CSPL 0,331 0,059 0,329 5,589 0,000 0,312 3,207 

HT 0,226 0,056 0,232 4,030 0,000 0,326 3,064 
DT 0,282 0,052 0,285 5,439 0,000 0,392 2,554 

Nguồn: Kết quả xử lý số liệu, 2025. 
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Kết quả hồi quy cho thấy, các biến độc lập 
PL, CSPL, HT, DT được đưa vào mô hình có giá 
trị Sig. nhỏ hơn 0,05 thỏa mãn điều kiện ý nghĩa 
thống kê. Ngoài ra, biến độc lập KX có giá trị 
Sig. lớn hơn 0,05 (0,057), cho thấy biến liên quan 
đến KX mặc dù có tương quan với các biến quan 
sát nhưng không có ý nghĩa thống kê đối với biến 
phụ thuộc GCN. Điều này có thể cho thấy đối với 
biến phụ thuộc GCN thì biến quan sát KX không 
đóng vai trò thật sự quan trọng và có ảnh hưởng 
như các biến quan sát còn lại. 

Kết luận, phương trình hồi quy tuyến tính đã 
chuẩn hóa của mô hình sau khi đã phân tích hồi 
quy như sau: GCN = 0,179*PL + 0,329*CSPL + 
0,232*HT + 0,285*DT. 

Cả bốn nhân tố đều tác động cùng chiều và có 
ý nghĩa thống kê đến hiệu quả công tác cấp GCN 
tại khu vực Phú Xuân, thành phố Huế. 

Yếu tố chính sách pháp luật (CSPL, β = 
0,329) có tác động mạnh nhất, phù hợp với kết 
quả nghiên cứu của Nguyễn Đình Trung và Phạm 
Phương Nam (2023) khi xác định nhóm chính 
sách - pháp lý là nhóm ảnh hưởng lớn nhất trong 
7 nhóm yếu tố tại thành phố Thanh Hóa [5], đồng 
thời nhất quán với nhận định của Dũng và Thanh 
(2023) rằng sự chồng chéo trong quy định pháp lý 
là nguyên nhân cốt lõi cản trở tiến độ cấp GCN 
tại Việt Nam [6]. 

Yếu tố trình độ dân trí (DT, β = 0,285) xếp 
thứ hai, tương đồng với nghiên cứu của Nguyễn 
Đình Trung và Phạm Phương Nam (2023) khi 
nhóm người sử dụng đất có mức ảnh hưởng 
20,82% - đứng thứ hai trong 26 yếu tố được phân 
tích [5]. Điều này khẳng định công tác tuyên 
truyền, phổ biến pháp luật đất đai theo tinh thần 

Luật Đất đai năm 2024 cần được đẩy mạnh song 
hành với hoàn thiện quy trình hành chính [7]. 

Yếu tố hiện trạng sử dụng đất (HT, β = 
0,232) và pháp lý thửa đất (PL, β = 0,179) có tác 
động tích cực đến hiệu quả cấp GCN, tương đồng 
với kết quả nghiên cứu của Trần Mạnh Tuấn 
(2017) tại tỉnh Đắk Nông [7] và được minh chứng 
thêm qua kết quả nghiên cứu của Nguyễn Thị 
Ngọc Quyên và cs (2026) tại tỉnh Đắk Lắk khi 
vướng mắc về nguồn gốc đất và quy hoạch là 
nguyên nhân trực tiếp khiến gần 47% trường hợp 
chưa được cấp GCN [8]. 

Đáng chú ý, yếu tố kinh tế - xã hội (KX) 
không có ý nghĩa thống kê trong mô hình, cho 
thấy tại khu vực đô thị đã quy hoạch tương đối 
hoàn chỉnh như Phú Xuân, áp lực kinh tế không 
phải rào cản chính. Kết quả này khác biệt so với 
nghiên cứu của Nguyễn Duy Lâm (2025) về 
chuyển nhượng quyền sử dụng đất tại phường 
Quyết Thắng, tỉnh Thái Nguyên, nơi nhóm kinh 
tế có β = 0,590 [9]; sự khác biệt này có thể lý giải 
bởi đặc thù của giao dịch chuyển nhượng - vốn 
chịu tác động tài chính lớn hơn so với quá trình 
cấp GCN lần đầu. 

- Đánh giá và kiểm định độ phù hợp của mô 
hình 

Bảng 10. Tổng hợp các yếu tố cần đánh giá 
trong phân tích hồi quy 

R R2 
R2 

hiệu 
chỉnh 

Sai số 
chuẩn 

của ước 
lượng 

Hệ số 
Durbin - 
Watson 

0,919a 0,844 0,839 0,19008 1,786 

Nguồn: Kết quả xử lý số liệu, 2025. 

Bảng 11. Kiểm định F đối với phân tích hồi quy 

 
Tổng các 

bình phương 
df 

Bình phương 
trung bình 

F Sig. 

Hồi quy 28,224 5 5,645 153,566 0,000b 
Số dư 5,293 144 0,037   
Tổng 33,517 149    

Nguồn: Kết quả xử lý số liệu, 2025. 

Bảng 10 và 11 cho thấy, mô hình có hệ số R² 
hiệu chỉnh đạt 0,839, các biến độc lập giải thích 
được 83,9% sự biến thiên của biến phụ thuộc. 
Kiểm định F cho kết quả Sig. = 0,000 < 0,05, 

chứng tỏ mô hình phù hợp với dữ liệu nghiên 
cứu. 

Giá trị Durbin-Watson bằng 1,786 nằm trong 
khoảng [1; 3], cho thấy không có hiện tượng tự 
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tương quan. Hệ số VIF của các biến đều nhỏ hơn 
10, chứng tỏ không xảy ra đa cộng tuyến. 

Ngoài ra, kiểm tra phần dư cho thấy các giả 
định về phân phối chuẩn, phương sai không đổi 
và mối quan hệ tuyến tính đều được đảm bảo. 
Như vậy, mô hình hồi quy là phù hợp và đáng 
tin cậy. 

3.1.5. Đánh giá mức độ ảnh hưởng của các 
yếu tố đến công tác cấp GCN tại khu vực Phú 
Xuân, thành phố Huế  

Qua kết quả xử lý số liệu từ khảo sát cho 
thấy, các nhóm yếu tố tác động đến sự công tác 
cấp GCN tại khu vực Phú Xuân, thành phố Huế 
đều có mức ảnh hưởng khá cao. Các nhân tố được 
đánh giá từ góc độ pháp lý, chính sách, hạ tầng và 
dân trí đều đạt điểm trung bình trên 3,8 thể hiện ở 
bảng 12. 
Bảng 12. Kết quả mức độ ảnh hưởng của các 
yếu tố ảnh hưởng đến sự thay đổi sử dụng đất 

STT Nhân tố 
Điểm trung 

bình 
Ý nghĩa 

1 PL 3,90 Ảnh hưởng nhiều 
2 CSPL 3,88 Ảnh hưởng nhiều 
3 HT 3,93 Ảnh hưởng nhiều 
4 DT 3,89 Ảnh hưởng nhiều 

Nguồn: Kết quả xử lý số liệu, 2025. 

Bảng 12 cho thấy, điểm đánh giá trung bình 
của các yếu tố là tương đối ổn định đều nằm 
trong khoảng 3,88 đến 3,93. So sánh với thang đo 
Likert thì điểm trung bình của tất cả các yếu tố 
đều nằm ở mức ảnh hưởng nhiều (3,41 ≤ m ≤ 
4,2). Tức là người được phỏng vấn đều đồng ý 
khi được hỏi về những vấn đề liên quan đến các 
yếu tố trong mô hình về công tác cấp GCN tại 
khu vực Phú Xuân.  

3.2. Đề xuất giải pháp 

Trên cơ sở kết quả nghiên cứu, nhằm nâng 
cao hiệu quả công tác cấp GCN tại khu vực Phú 
Xuân, nghiên cứu đề xuất các nhóm giải pháp 
trọng tâm gồm: (i) hoàn thiện cơ sở dữ liệu đất 
đai, đẩy mạnh số hóa và ứng dụng công nghệ 
thông tin; (ii) đơn giản hóa, chuẩn hóa quy trình 
và tăng cường cơ chế liên thông trong giải quyết 
thủ tục hành chính; (iii) nâng cao năng lực 
chuyên môn, trách nhiệm và chất lượng phục vụ 
của đội ngũ cán bộ; (iv) tăng cường tuyên truyền, 
hỗ trợ người dân tiếp cận và thực hiện pháp luật 

đất đai; và (v) bảo đảm công khai, minh bạch gắn 
với cơ chế giám sát cộng đồng. 

Việc triển khai đồng bộ các giải pháp này góp 
phần hiện đại hóa công tác quản lý đất đai, rút 
ngắn thời gian giải quyết hồ sơ và nâng cao hiệu 
quả thực thi Luật Đất đai năm 2024 trên địa bàn 
nghiên cứu. 

4. K�T LU�N 

Nghiên cứu đã xác định bốn yếu tố có ảnh 
hưởng đến công tác cấp GCN tại khu vực Phú 
Xuân, gồm: Chính sách pháp luật (CSPL), trình 
độ dân trí (DT), hiện trạng thửa đất (HT) và pháp 
lý thửa đất (PL). Kết quả hồi quy cho thấy, các 
yếu tố đều tác động cùng chiều, trong đó CSPL 
có ảnh hưởng mạnh nhất, tiếp đến là DT, HT và 
PL. Mô hình hồi quy chuẩn hóa được xác định 
như sau: 

GCN = 0,179PL + 0,329CSPL + 0,232HT + 
0,285DT. 

Mô hình giải thích được 69,23% sự biến 
thiên của biến phụ thuộc, phần còn lại do các 
yếu tố khác và sai số ngẫu nhiên. Kết quả 
nghiên cứu là cơ sở khoa học để hoàn thiện cơ 
chế, chính sách và nâng cao hiệu quả công tác 
cấp GCN tại địa phương. Nghiên cứu cần được 
mở rộng trong tương lai nhằm bổ sung các yếu 
tố ảnh hưởng khác để nâng cao khả năng giải 
thích của mô hình. Đồng thời, các cơ quan quản 
lý có thể tham khảo kết quả nghiên cứu để đề 
xuất và áp dụng các giải pháp phù hợp, góp 
phần nâng cao hiệu quả quản lý và cấp GCN 
trên địa bàn. 
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Abstract 

This study aims to identify the factors affecting the issuance of Land Use Right Certificates and 
ownership of land-attached assets in the Phu Xuan area, Hue city. The Exploratory Factor Analysis 
(EFA) method was employed with 26 observed variables for independent constructs and 4 observed 
variables for the dependent construct. The results indicate that four main factors influence the 
certificate issuance process, ranked in descending order of impact: Legal policies (β = 0.329), 
educational level of residents (β = 0.285), land parcel conditions (β = 0.232) and legal status of land 
parcels (β = 0.179). The standardized regression model explains 69.23% of the variance in the 
dependent variable. Based on these findings, the study proposes several solutions, including improving 
policy frameworks in accordance with the 2024 Land Law, standardizing and synchronizing cadastral 
data, enhancing public awareness and support and promoting digital transformation in land 
administration, thereby improving the efficiency of certificate issuance in the coming period. 

Keywords: Influencing factors, land use right certificate, Hue city. 
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