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NGHIEN CUU CAC YEU TO ANH HUONG DEN GIA PAT
O TREN PIA BAN THANH PHO TU SON, TINH BAC NINH

Tran Trong Phuong", Nguyén Thi Thu Hién', Phan Van Khué’,
Nguyén Dtic Loc!, Nguyén Pinh Trung', Ng6 Thanh Son'
TOM TAT

Nhu cau vé dét & tai thanh pho Tl Son dic biét ting trong nhiing ndm gin day lam cho gia dat bién dong dot
bién. Gia dét & thi trudng c6 xu thé ludn cao hon so véi gid dat 6 do Nha nude quy dinh, mic d6 chénh léch
dao dong tu 2,6 dén 12,1 lan, Gid dét tai cac khu vuc trung tdm thanh pho la cao nhét va giam dan tai khu
vuc lan cin. Su khac biét vé gid tri ctia cac thtia dat van tuan theo quy luat chung va phu thudc tiing dudng pho,
vi tri thita dt, va hang loat cdc yéu t6 khac tdc dong tong hop. S6 liéu dugc xt ly bang phdn mém SPSS, kiém
dinh thang do bing hé s6 Cronbach’s Alpha va mé hinh phén tich yéu t6 kham phd EFA. Phuong trinh héi quy
tuyén tinh 1a: Y = —0,262 + 0,186 X, + 0,136 X, + 0,219 X, + 0,185 X . Két qud nghién ctiu di xdc dinh: nhém
yéu t6 khu vic c6 anh huéng I6n nhét dén gia dat & tai thanh pho Tu Son véi ty 1¢ 27,74%; ti€p dén 1a nhom

yéu to ca biét 26,75%, nhom yéu t6 hanh chinh, xa hoi 24,95%. Cu6i cung la nhém nhan khéu chiém 20,56%.

T khoa: Gia dit &, yéu t6 anh hudng dén gia dt &, moé hinh héi quy tuyén tinh, thanh pho Tt Son

I. PAT VAN PE

Gia dat dugc xac dinh dang giup Nha nudc c6
can ct ban hanh chinh sach trong viéc xac dinh tién
cho thué dit, muc thué vé chuyén quyén st dung
dat, muc boi thuong giai phong mit bang... Alonso
(1964), Asabere (1982) va Ball (1973) da chi ra ring
khoang cach dén trung tam la yéu t6 chinh anh
hudng dén gia dat ¢. Cac nghién ctiu cua Asabere
va Huffman (1996), Joslin (2005) va Kauko (2003)
chi ra rang vi tri, kich thudc ctia thtia dat, tinh hinh
phat trién kinh t€ va giao thong déu c6 anh hudng
dén gia dat.

Cén cd vao Luat bét dai 2013, Nghi dinh s6
44/2014/ND-CP quy dinh vé gia dat; Thong tu
36/2014/TT-BTNMT da quy dinh chi tiét phuong
phdp dinh gid dit, x4y dung, diéu chinh bang gia
dat; dinh gia dét cu thé va tu van xac dinh gid dat.
Tuy nhién, trén thuyc t€ van ludn ton tai sy chénh
léch gitia gia dat do Nha nudc quy dinh va gia
dat giao dich trén thi trudng do gia dit noi chung
va gid dit & ndi rieng chiu anh huéng cua nhiéu
yéu to.

Viéc tim hiéu gia dét thuc t€ trén dia ban thanh
pho Tu Son va cac yéu té anh hudng dén gia dat
nham diéu chinh gia d4t quy dinh pht hgp véi gia
dat thi truong tai dia ban thanh ph6 Tt Son trong
diéu kién hién tai va tuong lai la hét stic can thiét.

I1. NOIDUNG VA PHUONG PHAP NGHIEN CUU
2.1. N¢i dung nghién ciu

- banh gia diéu kién tu nhién kinh t€ xa hoi ctia
thanh phé Tu Son.

- Thuc trang gia dat & giai doan 2019 - 2021 va
gia dat ¢ thuc té diéu tra & khu vuc nghién ctu trén
dia ban thanh phé Tl Son.

- banh gida mtc d6 anh hudng ctia cic yéu to
dén gia dat & cta thanh pho Tl Son.

- Dé xuat giai phap cho cong tac quan ly nha
nudc vé gia dat & trén dia ban thanh pho Tu Son,
tinh Bic Ninh.

2.2. Phuong phap nghién ciiu
2.2.1. Phuong phdp chon diém nghién ciiu

Lua chon céc khu vuc diéu tra cé tinh chat dai
dién ctia thanh phé va gia dat ctia khu vuc ¢ nhiéu
bién dong: (i) Nhom I (khu vuc trung tdm thanh
pho); (ii) Nhém IT (khu vic cén trung tdm), cach
trung tam thanh phd tii 4 dén 6 km; (iii) Nhom IIT
(khu vuc xa trung tdm), cach trung tdm thanh pho ti
8 dén 10 km.

2.2.2. Phuong phdp thu thap so liéu thii cap

Diéu tra, thu thip s6 liéu, tai liéu, s6 liéu vé
chuyén nhugng quyén st dung dét trén dia ban
thanh ph6 Tu Son giai doan 2019 - 2021 tl cac
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phong ban (Van phong UBND; phong Tai nguyén
Moi trudng; Tai chinh ké hoach; Trung tam Phat
trién quy dat; Chi nhanh Van phong dang ky
Quyén st dung dat).

2.2.3. Phuong phdp thu thdp sé liéu so cdp

Phong van ngudi dan trén dia ban thanh phd
Tl Son qua mau phiéu diéu tra. M6i nhém khu vic
diéu tra 50 phiéu, chia déura 4 vi tri 1, 2, 3 va 4 dé
tim hiéu gia dat giao dich thuc té va xac dinh céc yéu
t6 chinh anh hudng dén gia dat trong qua trinh giao
dich. 30 phiéu y kién ctia chuyén gia (gom cdn bo
dia chinh, phong Tai nguyén va Moi trudng, Trung
tam PTQD, chi nhanh VPDKDD) (vé nhan chuyén
nhugng va chuyén nhugng quyén st dung dit qua
cac nam 2019 - 2021) tai 3 khu vuc va tuyén duong
dugc chon dé€ thu thap thong tin vé gia dat ¢ da
chuyén nhugng va céc yéu t6 anh hudng dén gia dat
& trén thi truong theo mau phiéu diéu tra cd san va
tién hanh danh gid qua thang do Likert (Likert, 1932).

2.2.4. Phuong phdp thu thdp sé liéu thii cdp

Thong ké toan bo s6 liéu da thu thap dugc tit d6
phan loai cic s6 liéu d€ tim ra nhiing hién tugng bét
thudng, hay nhiing truong hgp dic biét. St dung
phan mém Excel d€ théng ké, phan tich, xt ly cac
s0 liéu diéu tra, phong van da thu thap dugc lam co
s6 danh gia thuc trang tao quy dat. St dung thang
do dugc kiém dinh théng qua hé s6 Cronbach’s
alpha va hé s6 tuong quan bién tong (Corrected
Item-Total Correlation) (Hair et al., 1998). Phuong
phap phén tich yéu t6 kham phd EFA (Igbaria et
al.,1995). Phuong phap phan tich hoi quy: Nghién
ctiu stt dung m6 hinh hoi quy da bién cé dang
Yi=f,+p X, +B,X, + ...+ BnXn + Ei dé xdc dinh
muc d6 cta céc yéu t6 anh hudng dén gia dat.

2.3. Thoi gian va dia diém nghién ciu

Nghién ctiu dugc thuc hién tit nam 2019 - 2021

trén dia ban thanh phd Tu Son, tinh Bic Ninh.

II1. KET QUA VA THAO LUAN

3.1. Khai quat diéu kién ty nhién, kinh t€ - xa hdi
cta thanh phé Tu Son, tinh Biac Ninh

Thanh phé Tu Son ndm & phia Tay tinh Bac
Ninh, cach trung tdm tinh 13 km vé phia Tay Nam,
cach thu d6 Ha Noi 18 km vé phia Pong Bac, ¢
tong dién tich tu nhién 6108,8 ha, chiém 7,4% dién
tich tu nhién cta tinh, bao gom 5 xa va 7 phuong
(UBND thanh ph6 Tu Son, 2021b). Téc do tang
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truong kinh té€ cao: Tong san phim trén dia ban
thanh ph6 ndm 2021 tang 4,2% so nam 2019, co
cdu kinh té: cong nghiép - xay dung 87,9%, riéng
cong nghiép 66,4%; dich vu 11,56%; nong nghiép
0,54%. Gia tri ting thém binh quan dau nguosi nam
udc dat 124,1 triéu dong (tuong duong 5.374 USD)
tang 2,4% so ndm 2019. (UBND thanh phé Tt Son,
2021b). Theo s6 liéu thong ké dat dai nam 2021,
tong dién tich tu nhién cta thanh phé la 6108,87 ha
chiém 7,42% dién tich ty nhién cta tinh. Dién
tich dat nong nghiép la 2.928,80 ha, chiém 47,94%
dién tich ty nhién; dién tich dat phi nong nghiép la
3.179,43 ha, chiém 52,05% dién tich tu nhién; dién
tich dat chua st dung con 0,63 ha, chiém 0,01% dién
tich ty nhién (Phong Tai nguyén va Moi truong
thanh phé TU Son, 2022).

3.2. Gia dit ¢ trén dia ban thanh pho T Son giai
doan 2019 - 2021

3.2.1. Gid ddt 6 quy dinh trén dia ban thanh phéo
Tir Son

Qua khao sat thyc té€ dé tai tién hanh chon céc
tuyén duong tai 8 xa, phuong dai dién mang tinh
chét dic trung cta thanh ph6 Tu Son lam di€ém
nghién ctiu ti d6 rut ra két ludn chung cho toan
thanh phd, chia lam ba nhém khu vuc nghién ctu.
Gia dat & quy dinh ti ndm 2019 - 2021 dugc thé
hién trong bang 1.

Nhin chung, gia dit & quy dinh khu vuc 2 thap
hon so véi cac tuyén dudng khu vuc 1, tuy nhién
trong nhiing ndm td6i gia dat khu viic 2 sé ngay cang
tang manh do dugc dau tu xay dung va dugc dua
vao st dung, tao diéu kién thuén lgi vé giao thong
trén dia ban, tao da cho su phat trién ctia mot sé
khu d6 thi hién dai, quy mo 16n gép phan khong
nho thuc ddy kinh té, xa hoi ctia thanh phé Tu Son.

3.2.2. Gid ddt 6 thuc té trén thi truong trén dia ban
thanh phé Tii Son
a) Gid ddt 6 thi truong tai nhom I (khu viic trung tdm)
Nhém I 1a khu vuc trung tam véi diéu kién co
s6 ha tang rat tot, 1a noi tdp trung nhiéu cta hang,
trung tdm thuong mai, bénh vién, cic trung tam
hanh chinh ctia thanh phé cting nhu cta tinh. La
khu vuc c6 hoat dong kinh doanh thuong mai saim
udt, cdc loai hinh dich vu déu phat trién manh ti
do6 lam cho gia dat & tai day cling c6 nhiing bién
dong. Két qua diéu tra gia dat & thi truong tai nhom
I dugc thé hién & bang 2:
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Nhin chung mtc do chénh léch gitia gia quy
dinh véi gia thuc t€  nhom I la kha 16n déu tu 3,8
lan trd 1én, cao nhat la vi tri 2 thudc tuyén duong

Lé Quang Dao v6i muc chénh léch 1a 6,4 1an. Gia

dat thap nhat nhom nay thudc vé cac thua dat tai

duong Nguyén Van Cu (Tu 20.000.000 dong/m?
dén 76.000.000 dong/m?), mtic d6 chénh léch gitia
gia quy dinh va gid trung binh thi trudng cao nhat

cua tuyén duong nay la 5,6 1an.

Bang 1. Téng hop gid dit & quy dinh trén dia ban thanh phé T Son tii 2019 dén 2021

Don vi (1.000 d/m2)

Ten Nim 2019 Nim 2020 Nim 2021
huo ~ Tén dudng, phd
Phutng, xa VT1 ‘ VI2 ‘ VI3 ‘ VI4 | VII ‘ VI2 ‘ VT3 ‘ VI4 | VII ‘ VI2 ‘ VT3 ‘ VT4
Nhom 1
Trang Ha Nguyén Van Cit 13.350| 8.010 | 5.207 | 3.645 [13.350| 8.010 | 5.207 | 3.645 |18.690 | 11.210| 7.290 | 5.100
Tran Pha 16.000| 9.600 | 6.240 | 4.368 |16.000| 9.600 | 6.240 | 4.368 |22.400 | 13.440| 8.740 | 6.120
Dong Ngan
Lé Quang Dao 16.000| 9.600 | 6.240 | 4.368 |16.000| 9.600 | 6.240 | 4.368 |20.800 | 12.480| 8.110 | 5.680
Nhom IT
Chau khé Ly Thuong Kiét 9.600 | 5.760 | 3.744 | 2.621 | 9.600 | 5.760 | 3.744 | 2.621 | 11.520| 6.910 | 4.490 | 3.140
Tan Hong Ly Thanh Tong 9.240 | 5.544 | 3.604 | 2.523 | 9.240 | 5.544 | 3.604 | 2.523 | 12.010| 7.210 | 4.690 | 3.280
DPong Ky Nguyén Van Ctt 10.730| 6.438 | 4.185 | 2.929 | 10.730| 6.438 | 4.185 | 2.929 |15.020| 9.010 | 5.860 | 4.100
Nhém IIT
Tam Son Nguyén Quan Quang | 2.250 | 1.800 | 1.440 | 1.080 | 2.250 | 1.800 | 1.440 | 1.080 | 2.970 | 2.380 | 1.900 | 1.430
Phu Khé Nguyén Van Cli 2.250 | 1.800 | 1.440 | 1.080 | 2.250 | 1.800 | 1.440 | 1.080 | 2.970 | 2.380 | 1.900 | 1.430
Huong Mac | Lién thon Kim Bang 2.250 | 1.800 | 1.440 | 1.080 | 2.250 | 1.800 | 1.440 | 1.080 | 2.970 | 2.380 | 1.900 | 1.430
(Nguén: UBND tinh Bdc Ninh, 2014 va UBND tinh Bdc Ninh, 2019). Ghi chii: VT: Vj tri.
Bang 2. Gia dét & thi truong 6 nhom I
GiaTT GiaTT GiaTT Gia quy dinh Chénh léch gia
Phudng (xa) Tén dudng Vitri | caonhit thip nhit | trungbinh caonhit | (gia TT TB/gia QD)
(1.000 &/m?) | (1.000 &/m?) | (1.000 &/m?) | (1.000d/m?) (lan)
1 119.000 116.000 117.500 20.800 5,6
2 82.000 77.000 79.750 12.480 6,4
Lé Quang Dao
3 55.000 48.000 52.250 8.110 6,4
4 34.500 35.500 35.125 5.680 6,2
P. bong Ngan
1 91.000 88.500 89.750 22.400 4,1
2 79.000 78.000 78.375 13.440 58
Tran Pha
3 51.500 49.000 50.000 8.740 5,7
4 35.000 34.000 34.500 6.120 5,6
1 76.000 73.500 74.750 18.690 4,0
B 2 64.000 63.000 63.375 11.210 5,6
P TrangHa | Nguyén Van Cli
3 36.500 34.000 35.000 7.290 4,8
4 20.000 19.000 19.500 5.100 3,8

Nguon: Két qud diéu tra thuc dia ciia dé tai, thang 10/2021.
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b) Gid ddt 6 thi truong tai nhém II (khu vic cdn
trung tam)

buong nhom II gom cac tuyén duong thudc
cdc phudng nam gidp v6i cidc phudng trung tdm
thanh phd, d6 la: Chau Khé, Tan Hong, Pong Ky
dai dién cho cac nhém dudng trén dia ban phuong.
Qua két qua diéu tra va thong ké tai bang gia dat
ctia duong, ph6 nhom II cho théy: Gia dat thap

nhdt nhém II dao dong tti 8.500.000 dong/m* dén
41.000.000 dong/m? tai duong Ly Thuong Kiét. S&
di gia dat thap la do tuyén dudng nay con han ché
vé€ van dé an ninh va mdi truong doi véi khu vuc
nha dat gan cac khu, cum cong nghiép lang nghé c6
chét thai nguy hai. Do vay gia dat & day ciing thap
hon so véi cac khu vic c6 moi trudng tét.

Bang 3. Gia dét ¢ thi truong 6 nhom II

Gia TT Gia TT GiaTT Gid quy dint Chénh léch gia
Phudng (xa) Tén dudng Vitri| cao nhit thap nhat trung binh (1 Og 0{1 /r.nz) (gia TT TB/ gia QDb)
(1.000d/m? | (1.000d/m? | (1.000d/m?) | ' (14n)

1 41.000 38.500 39.500 11.520 3,4

o 2 24.000 23.000 23.375 6.910 3,4
Chau Khé Ly Thuong Kiét

3 18.000 17.000 23.700 4.490 53

4 8.500 8.000 8.250 3.140 2,6

1 46.500 45.000 45.750 12.010 3,8

o N 2 35.000 33.500 34.250 7.210 47
Tan Hong Ly Thanh Tong

3 21.500 20.500 20.875 4.690 4,5

4 11.500 11.000 11.250 3.280 3,4

1 52.500 51.000 51.750 15.020 3,5

. i . 2 41.000 39.500 40.250 9.010 4,5
Dong Ky Nguyén Van Cl

3 27.500 26.500 26.875 5.860 4,6

4 11.500 11.000 11.250 4.100 2,7

Nguon: Két qua diéu tra thic dia ctia dé tai, thdng 10/2021.

¢) Gig dat 6 thi trudng tai nhom III (khu viic xa

trung tam)

Nhom IIT (khu vic xa trung tdm) gom cac tuyén
dudng nam tai cdc phudng, xa ndm xa trung tim
thanh phé Tu Son, bao gom: Dudng Nguyén Quén
Quang, Nguyén Van Ct, duong lién thon Kim

Bang. Tai cac tuyén dudng nay st dung cta thtia
datla dat ¢, it c6 kha nidng két hop véi kinh doanh.
Cé co s6 ha tang ¢ mtuic trung binh, nhung c6 luu
lugng giao thong tuong doi l6n, tap trung dong dan
cu. Két qua diéu tra gia dat & thi trudng 6 nhom IIT
dugc thé hién ¢ bang 4.

Bang 4. Gi4 dét ¢ thi truong 6 nhom IIT

Gia TT Gia TT Gia TT Gid quy dinh Chénh léch gia
Phuong (xa) Ténduong |Vitri] caonhit thip nhat trung binh 1 030}:‘1 /r'nz) (gia TT TB/ gia QD)
(1.000d/m? | (1.000d/m? | (1.000 d/m?) : (4n)
1 36.000 35.000 35.750 2.970 12,1
Pudng Neuyé 2 23.000 21.000 22.250 2.380 9,3
Pht Khé U8 Teyen
Van Cu 3 9.500 9.000 9.125 1.900 4,8
4 5.500 4.000 5.000 1.430 3,5
1 33.000 30.000 31.625 2.970 10,6
Duong lién thon | 2 17.000 16.000 16.500 2.380 6,9
Huong Mac . 2
Kim Bang 3 9.500 9.000 9.250 1.900 4,9
4 7.000 6.000 6.625 1.430 4,6
1 29.000 27.000 28.375 2.970 9,6
é 4 2 14.000 13.000 13.500 2.380 5,6
Tam Son Nguyén Qudn
Quang 3 7.000 6.000 6.375 1.900 34
4 4.000 3.000 3.625 1.430 2,5

Nguon: Két qua diéu tra thuc dia cla dé tai, thang 10/2021.
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Két qua diéu tra cho thay viéc quy dinh gia dat
trong cdc nam ctia mot mot s tuyén dudng trong
cung mdt nhom gia Nha nudc quy dinh giéng nhau
la chua phu hgp véi gid thuc té. Dac biét gia dat
ctia nhom nay chiu anh hudng rit 16n tii phong tuc
tap quan va tinh chat lang nghé (nghé d6 go truyén
thong). Tuy nhién c6 han ché 1a van dé vé an ninh
va moi trudng doi véi cac khu vic nha dat gan cac
khu, cum cong nghiép lang nghé cé chat thai nguy
hai. Do véy gia dat tai khu vuc nay cing thap hon
cac khu vyc trung tam noi c6 mdi truong tot hon.

3.3. Céc yéu té anh hudng dén gia dit & trén dia
ban thanh phé Tu Son

3.3.1. Két qua diéu tra phiéu y kién cdn bo qudn ly
ddt dai trén dia ban

Dé c¢6 dugc cai nhin tong quat va nhiing danh

gia khach quan, d€ tai tién hanh phéng vanlay 30 y
kién ctia can bo chuyén mon thanh pho Tt Son (cu
thé & phuong phap nghién ctiu 2.2.3). Sau khi téng
hop y kién vé mtic do anh hudng ctia cac yéu t6 dén
gia dat ¢ trén dia ban thanh ph6 Tl Son, xac dinh
dugc cac yéu t6 chinh (ty 1¢ trén 80%) dugc cac
chuyén gia lya chon cho rdng c6 anh hudng dén gia
dat, 1a cac yéu t6 Yéu t6 hanh chinh, xa hi; Yéu to
nhén khau; Yéu t6 khu vuc; Yéu t6 ca biét.
3.3.2. Két qua diéu tra phiéu y kién ngudi sii dung
dit trén dia ban
a) Két qud phan tich

Két qua phan tich d6 tin cay cta dii liéu bang
phan mém SPSS thong qua hé s6 Cronbach’s Alpha

va hé s6 tuong quan bién téng (Corrected Item-
Total Correlation) (Bang 5).

Bang 5. Két qua phén tich miic d6 anh hudng ctia cdc yéu té dén gid dat
§ trén dia ban thanh pho6 Tu Son

STT Bién quan sat Kyhiéu | Tuong quanbién tdng |Hé s6 Cronbach’s Alpha
I Yéu t6 hanh chinh, xa hoi (Alpha = 0,789)
1 Tinh trang phép ly thtia dat HC1 0,735 0,690
2 Chinh séch vé dat dai HC2 0,709 0,702
3 | Anninh tratty HC3 0,685 0,709
4 DAau co nha dit HC4 0,703 0,700
5 Do thi hoda HC5 0,660 0,882
II Yéu t6 nhan khau (Alpha = 0,909)
6 Mit do dan s6 NK1 0,762 0,894
7 Trinh d¢ dan tri NK2 0,684 0,923
8 Miic d9 thu nhép cua dan cu NK3 0,871 0,855
9 Lai sudt tiét kiém NK4 0,871 0,855
I Yéu t6 khu vuc (Alpha = 0,959)
10 Vi tri KV1 0,93 0,938
11 Diéu kién co s6 ha tang KV2 0,944 0,933
12 Chit lugng moi truong KV3 0,84 0,964
13 Quy hoach KV4 0,887 0,95
1A% Yéu t6 ca biét (Alpha = 0,867)
14 Hinh dang CB1 0,615 0,853
15 Dién tich CB2 0,717 0,835
16 Hudng dat CB3 0,693 0,839
17 Chiéu rong mdt tién CB4 0,676 0,842
18 Chiéu siu thia dit CB5 0,635 0,849
19 Dia hinh CB6 0,648 0,847
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Két qua kiém dinh Cronbach’s Alpha cho 4
nhom yéu t6 v6i 19 bién quan sat trong mo hinh
nghién ctiu cho théy, hé s6 tuong quan déu l6n hon
0,30. Vi vay, 19 bién quan sat du diéu kién dé tiép
tuc phén tich yéu t6 kham phd dén mtc d¢ anh
hudng cua cac yéu t6 dén gia dat &.

b) Phan tich yéu t6 kham phd

Phén tich yéu té kham pha (EFA) dung dé rat
gon mot tap hgp k bién khao sat thanh mot tap F
(v6i F < k) cdc nhan t6 ¢ y nghia hon. Két qua ki€ém
dinh tinh thich hgp ctia phan tich nhén t6 cho thay
hé s6 KMO (Kaiser-Meyer-Olkin) = 0,825, thoa
man diéu kién 0,5 < KMO < 1 (Bang 6).

Bang 6. Két qua kiém dinh KMO va Bartletts Test

TT Chi tiéu Gia tri
1 Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling Adequacy. KMO 0,825
2 Bartlett’s Test of Sphericity Approx. Chi-Square 1.187,17

Df 220
Sig. 0,000

Nhu vay phan tich nhén t6 kham pha la phu hgp
cho dii liéu thyc té. Ngoai ra, ki€ém dinh Barlett’s c6
gid trisig = 0,000 < 0,05 cho thay s6 liéu thyc t€ hoan
toan phtt hgp véi phan tich EFA va cac bién khao sat
6 tuong quan tuyén tinh véi nhéan t6 dai dién.

Két qua danh gia mic do giai thich cta cac
bién khao sat trong mo hinh véi nhan t6 1a dat yéu
cdu, tong phuong sai giai thich ctia bién doc lap la
73,895 > 50% (Bang 7).

Bang 7. T6ng phuong sai gidi thich va trong s tai cia ma trén xoay cho bién doc lap

Hé s6 Eigenvalues Tong phuong sai giai thich
Yéu t6
Tong Phuongsai (%)| Tich lizy (%) Tong Phuong sai (%)| Tich liy (%)

1 4,183 22,014 22,014 4,183 22,014 22,014
2 3,798 19,992 42,006 3,798 19,992 42,006
3 3,318 17,462 59,467 3,318 17,462 59,467
4 2,734 14,391 73,858 2,734 14,391 73,858
5 0,985 5,186 79,045

6 0,701 3,689 82,733

7 0,498 2,623 85,356

8 0,493 2,592 87,948

9 0,407 2,143 90,091

10 0,352 1,852 91,944

11 0,298 1,570 93,513

12 0,275 1,447 94,960

13 0,235 1,237 96,197

14 0,224 1,179 97,376

15 0,189 997 98,373

16 0,161 ,846 99,218

17 0,107 ,565 99,783

18 0,041 217 100,000

19 0,357 1,622 96,072
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Diéu nay cho thdy 73,895% su thay d6i ciia nhan
t6 két qua la do cac yéu t6 (bién) dua ra trong mo

Bang 8. K& qua trong s tai cia ma trdn xoay

° Y Thanh phan
hinh, tiic 1a cdc bién khao sit trong nghién ctiu nay  |STT| Bién ; 2 3 p
da giai thich dugc 73,895% su bién thién cua gia
d4t tai thanh phé T Son. 1 | NKI | 0903
Ma tran xoay xac dinh trong s6 tai cho thdy tu 2 | NK2 | 0903
4 nhom yéu t6 v6i 19 bién khao sat duge sap xép 3 | NK4 | 0,875
thanh 4 nhom khong theo thi tu ban dau. Theo 4| NK3 | 0811
Hair vA cong tac vién (1998), hé s6 tai > 0,
air \‘Ia codng ,tac Xlen.g 995?) I efo tai > 0,3 dugc s | fcs 0.779
xem la dat muc t6i thiéu; hé s6 tai > 0,4 dugc xem
la quan trong; hé s6 tai > 0,5 dugc xem 1a c6 y nghia 6 | CB2 0,810
thuc tién (Bang 8). Nhu vay, c6 thé khing dinh 7 | CB3 0,805
dugc tling yéu t6 trong mdi nhan t6 c6 sy tuong 8 | CB4 0,794
quan YO’I nhan. ;(0 ma yéu té d6 la thanh phén va c6 9 | cB1 0.748
y nghia thuc tién.
e Co s . 10 | CB6 0,743
¢) Phan tich hoi quy va xdc dinh miic d¢ dnh hudng
ctia cdc yéu to téi gia ddt & 11| CB5 0,743
Gid tri hé s6 Durbin-Watson (d) la mot gia tri 12 | kvl 0,969
kiém tra dugc sti dung d€ phét hién sy hién dién cua 13 | KV2 0,958
tu tuong quan trong phan tich hoi quy. Gid tri ctia 14 | KvV4 0,936
d %uor} n'{lm trorAlg kh(’)ang tti 0 dén 4. Niu 1<d<3 15| KV3 0.907
thi m6 hinh khong c¢6 tu tuong quan, néu 0 <d< 1 s | Hel 088
thi mo hinh c6 tu tuong quan duong, néu 3 <d < 4 889
thi mé hinh 6 ty tuong quan 4m. Do d6, c6 thé gia | 17 | HC2 0,855
dinh rang khong c6 tuong quan tuyén tinh bac nhat 18 | HC4 0,846
trong di liéu hoi quy tuyén tinh dfl bién vi gia tri hé s6 19 | HC3 0,829
Durbin-Watson bang 1,896 rat gan gi tri 2 (Bang9).
Bang 9. H¢ s6 hai quy - Coeflicients
Hé s6 ho: quy chua | Hé soﬂhm quy Théng ké da cong tuyén
Mo hinh chuin hoa chuin hoa Sig.
B Beta (B3) Chdp nhén VIF
(Constant) -1,245 0,016
X1 (Hanh chinh, xa hoi) 0,186 0,11 0,018 0,327 1,055
X2 (Nhan khéu) 0,136 0,046 0,019 0,326 1,069
X3 (Khu vuc) 0,219 0,243 0,022 0,483 1,071
X4 (Cabiét) 0,185 0,229 0,032 0,477 1,896

Tu bang 9, két qua xét cac hé s6 hoi quy chua
chuéin héa trong cot hé s6 p. C6 thé tam udc lugng
mo6 hinh héi quy mau trude khi kiém dinh, mo
hinh dugc biéu dién nhu sau:

Y = -1,245 + 0,186X, + 0,136X, + 0,219X, +
0,185X,+ E,

Két qua kiém dinh Ei la 0,983, vi vay, c6 thé tam
udc lugng mo hinh héi quy mau trude khi kiém
dinh nhu sau:

Y = -0,262 + 0,186X, + 0,136X, + 0,219X, +
0,185X,

Trong bang 6 mtic y nghia Sig. ctia cac bién trong
mo hinh héi quy déu c6 gia tri 0,000 nho hon gia tri
t6i da 1a 0,05, vi thé cac bi€n déu cé anh hudng téi
gia dat. Gia tri VIF ctia cac bién déu 16n hon 1 diéu
nay cho thay khong c6 hién tugng da cong tuyén
trong phan tich nay.
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Phéan tich phuong sai ANOVA dékiém dinh lai d¢
tin cay ctia phéan tich hoi quy cho théy, gia tri F bién
doi = 66,033, muc y nghia Sig = 0,000, két qua ctia
phép phan tich hdi quy la ddm bao dugc do tin céy.
3.3.3. Ddnh gid miic d¢ dnh hudng cia cdc yéu té
dén gia dit 6

Hé s6 Standard.Beta xac dinh vi tri anh hudng
clia cdc bién doc lap X, X, X, X,. Can cti vao hé

s6 hoi quy dugc chudn hoa, c6 thé chuyén d6i sang
dang phén tram va dugc sap xép theo thi ty vu tién
tli cao t6i thap nhu sau: bién X, khu vic dong gép
27,74%; bién X, yéu t6 ca biét dong gop 26,75%;
bién X, yéu t6 hanh chinh, xa hi dong gép 24,95%;
bién X, yéu t6 nhan khau dong gép 20,56%; (Bang
10). Nhu vay, yéu t6 khu vuc sé dong vai tro 16n
nhdt anh hudng téi gia dat.

Bang 10. Mtic d6 anh hudng ctia cac yéu t6 dén gid dat

Nhoém yéu t6 anh hudng Standard.Beta Ty 1é (%) Th ty anh hudng
X, - Hanh chinh, xa héi 0,125 24,95 3
X, - Nhan khdu 0,103 20,56 4
X,- Khu vuc 0,139 27,74 1
X,-Ca biét 0,134 26,75 2
Tong 0,501 100,00

Diéu nay ciing ly giai tai sao khi quy dinh gia dat
6 tai khung gia dat, ciing nhu bang gia quy dinh,
nhoém yéu t6 vi trila nhém yéu t6 co s6 d€ xay dung
gia dat. Tuy nhién véi nghién ctiu vé cac yéu t6 anh
hudng dén gia dat ctia thanh pho Tl Son thi nhom
yéu t6 khu vuc dugc xac dinh la nhém yéu t6 anh
huéng 16n nhat dén gia dat 6. Diéu nay phu hop véi
diéu kién thuc té cta thanh ph6 Tu Son, khu vuc
trung tam va vung ven gia dat c6 xu hudng ting
cao ro rét.

3.4. D€ xuit cac giai phap cho cong tic quan ly
nha nudc vé gia dat ¢ trén dia ban thanh phé Tu
Son, tinh Biac Ninh

Gia dat phai dugc diéu chinh cho phu hop véi
gia dat trén thi truong tai dia phuong: UBND tinh
Bic Ninh cin x4y dung bang gid dit phu hgp véi
gid trao d6i thuc té€ cua dia phuong dong thoi theo
doi, diéu chinh, cip nhat gia dat tién hanh thuong
xuyeén cho phtt hgp véi sy bién dong gia ca trén thi
truong.

Thanh ph6 Tu Son cdn tiang cudng codng tac
giao dat, cho thué dat thong qua hinh thtc déu
gia QSDD, ddu thau du an xay dung c6 st dung
dat d€ khac phuc nhiing han ché bét cap do gia dat
UBND tinh Bic Ninh ban hanh thip hon gia thuc
t€ chuyén nhugng cua thi trudng, dong thoi dam
bao tinh cong khai, minh bach, lam co s& thic ddy
phat trién thi trudng bat dong san.

UBND tinh Béac Ninh can phai chd trong dao
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tao chuyén gia tu van, dinh gid dat. Tang cuong
chuyén mon sau vé dinh gia dat cho doi ngii dang
thuc hién cong tac nay tai dia phuong.

IV.KET LUAN

- Diéu tra, gia dat ¢ trén thi trudng ctia thanh
pho Tu Son cho thay: Gia dat & ludn cao hon so
v6i gia do Nha nudéc quy dinh, mtic do chénh léch
ciing dao dong theo tling vi tri & tling nhém. Tai
khu vuc trung tam mtc do chénh léch cao nhat
gitia gia Nha nudc quy dinh va gia thuc té trén thi
truong 1a 6,4 lan & vi tri 2 ciia dudng Lé Quang
Dao. Tai khu vuc can trung tam mtic d6 chénh léch
cao nhit la 5,3 1an & vi tri 3 cta duong Ly Thuong
Kiét. Tai khu vuc xa trung tam mtc d¢ chénh léch
gia cao nhit 1a 12,1 1an thudc vi tri 1 cia duong
Nguyén Van Cii.

- Cac yéu t6 anh hudng dén gid dat & cia thanh
phd Tl Son gom: yéu t6 hanh chinh xa héi, yéu
t6 nhan khiu, yéu t6 khu vuc, yéu t6 ca biét. Két
qua phéan tich mo hinh hoi quy tuyén tinh da bién
cho théay trong 4 nhém yéu t6 thi nhém yéu t6 khu
vuc (vi tri, di€u kién co s ha tang, quy hoach, chat
lugng moi trudng) déng vai tro rit quan trong, no
quyét dinh dén su khdc nhau vé gia dat gitia cac khu
vuc, cac loai dudng pho.

- Két qua chay mo hinh hoi quy tuyén tinh da
xac dinh dugc phuong trinh hoi quy tuyén tinh la:
Y =-0,262+0,186X, +0,136X, +0,219X  +0,185X .
Nhu vay, nhéom yéu t6 khu vuc c6 anh hudng 16n
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nhdt dén gia dat ¢ tai thanh phd Tu Son véi ty 1é
27,74%; tiép dén la nhom yéu t6 ca biét 26,75%,
nhom yéu t6 hanh chinh, xa héi 24,95%. Cudi cling
13 nhém nhan khau chiém 20,56%.
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Study on factors affecting land price in Tu Son city, Bac Ninh province
Tran Trong Phuong, Nguyen Thi Thu Hien, Phan Van Khue,
Nguyen Duc Loc, Nguyen Pinh Trung, Ngo Thanh Son
Abstract

Demand for residential land in Tu Son city has especially increased in recent years, causing land prices to fluctuate
dramatically. The residential land price in the market tends to be always higher than residential land prices regulated
by the State, the difference ranges from 2.6 to 12.1 times. The land price in the city center areas is the highest
and gradually decreases in the vicinity. The difference in the value of land parcels still follows the general rule and
depends on each street, land plot location, and a variety of other complicating factors. The data were processed by
SPSS software, the scale was tested by Cronbach’s Alpha coeflicient and the EFA exploratory factor analysis model.
The linear regression equation is: Y = -0.262 + 0.186X  + 0.136X, + 0.219X, + 0.185X,. Thus, the study results
confirmed: the group of regional factors has the greatest influence on the residential land price in Tu Son city with
a rate of 27.74%; followed by the group of individual factors with 26.75%, the group of administrative and social
factors with 24.95%. Finally, the demographic group accounted for 20.56%.

Keywords: Residential land price, factors affecting residential land price, linear regression model, Tu Son city
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ANH HUONG CUA NE CHO TAM NHA TO KET KEN PEN NANG SUAT
VA CHAT LUQNG KEN, TO TAM DAU

Lé Hong Van'™*, b6 Minh bic!, Pham Thi Phuong',
Kang Pildon’, Bui Quang Dang*, Nguyén Hitu Duong'
Hong Seung Gil?, Hyun Jong Nae’, Lé Ngoc Lan*

TOM TAT

Qua khdo sat tdm nha to két kén trén 3 loai né, da xdc dinh dugc né c6 anh hudng 16 rét khong chi dén chat
lugng ma con dén nang sudt to, kén mic du trong khi 1én né, tim da ngting dn dau. V6iloai né lam bang vét liéu
c6 tinh hut &m, ¢6 khong gian 1am t6 phi hgp thi tim sé két kén dé dang, t6n it stic va tiét kiém to géc dinh hinh
vo kén, ning sudt kén cao hon, chit lugng t6t hon. Trong nhiing loai né khao sét, né gd c6 vu diém vugt troi.
Kén thu dugc cé do dong déu cao, tring sach hon, han ché dugc cic vét 6 bdn do tam bai tiét ra. Ning sudt kén
tang 10,24%, thoi gian g kén gidm con 67,19%, ty 1é kén tét ting 7,19%, rat it kén doi va kén phé. Cac chi tiéu
chét lugng kén thu dugc trén né gb déu ting. Dic biét, chiéu dai to don ting 12,62%, ty 1é 1én to ting 11,06%.
Cdp chét lugng kén ting tii 5G 1én 6G. Uom to ¢d 20 - 22 Denier tUi kén 1am t8 trén né gd c6 thé vom dugc to

chét lugng cdp 2A, ting 1 cip so vdi né tre.
Keywords: Tam, né, kén, to, ning suét, chat lugng

I. PAT VAN BE

Tam dau la loai con trung dugc con ngudi
thuan hoéa, nudi dudng tii xa xua, tao nén nghé
Nuéi tdm truyén thong tai nhiéu nudc, trong d6 c6
Viét Nam. D€ hoan thanh mot vong doi, no trai
qua 4 giai doan: Triing, tdm, nhong va ngai. Tam la
giai doan duy nhat nhan dinh dudng tlii bén ngoai
cho ca chu ky séng cua né. Thoi ky tam thuong kéo
dai khodng 22 - 25 ngay. Khi chin, tam sé tim chd
dé lam t6 két kén goi 1a qua trinh 1én né. Co rét
nhiéuloai né cho tim lam t8 c6 ciu triac khic nhau,
dugc lam ti cac chat liéu rat da dang, ti don gian
nhu canh cay, rom, tre ntia, dén phtic tap nhu né
nhua, né carton, né go,...

O nudc ngoai, c6 khé nhiéu nghién ctiu lién quan
dén né cho tam lam t8. Trong d6, cht yéu 1a lya chon
loai né d€ dat chit lugng kén cao. Shillin Sangappa
va cong tac vién (2010) khao sat 5 loai né da xac dinh
né khung vudng quay cho chat lugng kén cao nhit.
Tac gia cting da khao sat anh hudng cua né dén chat
lugng to nhung cho két qua tuong duong nhau,
ngoai trii né nhua cho két qua thap. Shinde va cong
tac vién (2012) da so sanh hiéu qua st dung né bing
canh cay Shindi (date sugar tree) véi né nhya nham
tan dung vat liéu san c6 tai dia phuong cho két qua

chét lugng kén t6t hon, rat it kén doi, to manh hon.
Sahana va cong tac vién (2019) da so sanh hiéu qua
clia 6 loai né khac nhau va da chon duogc 3 loai la: né
treo xodn ¢, né 6 vuong va né zig zag cho két qua tét
hon né nhya va né tre truyén thong. Tuy nhién, cac
nghién ctiu ngoai nudc déu tap trung vao chat lugng
to kén, trong khi dé, nang sudt kén va nhan cong
g0 kén chua dugc quan tam nhiéu. Mét khac, bén
canh nhiing vu diém cta né khung quay, thi loai né
nay cting c6 nhiéu nhugc diém nhu cdng kénh, t6n
nhiéu dién tich va cin c6 ky nang trong viéc cho tam
tu 1én né (Himantharaj et al., 2002). Sohn Kee Wook
(2014) cho rang, né khung vudng quay t6t, phu hgp
v6i nudi tam quy mo 16n.

Trudc day, nuodi tam & Viét Nam mang tinh
tan dung nham kiém thém thu nhép cho gia dinh.
Nong dan thuong tu lam né tu cac vat liéu san co.
Cong tac nghién ctiu v€ né ciing cha yéu la lua
chon loai né dé st dung tuy theo trinh d6 phat trién
trong tting giai doan. Lé Thi Kim (1991) cho rang
né rom hinh sau réom la loai né cho ty 1¢ kén t6t cao,
khé ning lén to dugc cai thién nhd dac tinh hat dm
ctia rom kho. Né rom ¢6 nhugc diém la khong bén
nén dan dugc thay thé bang né tre rit tai mién Bac
va né tre hinh W tai Tay Nguyén. Trong diéu kién

! Trung tdm Nghién ctru Dau tim to Trung wong

2Téng cuc Phat trién Nong thon Han Qudc, RDA

3 Chuong trinh Nong nghiép Qudc té Han Qudc, KOPIA
4 Vién Khoa hoc Nong nghiép Viét Nam

* Tac gia lién h¢, e-mail: lehongvan9@hotmail.com
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