Vietnam J. Agri. Sci. 2019, Vol. 17, No. 6: 493-501 Tap chi Khoa hoc N6ng nghiép Viét Nam 2019, 17(6): 493-501

www.vnua.edu.vn

DANH GIA CAC YEU T0 ANH Hm’mqnfu GIA TRUNG BAU GIA QUYEN SU DUNG BAT @
TAI THANH PHO HA LONG, TiNH QUANG NINH

Pham Phwong Nam’, Nguyén Thi Thu Hwong, Phan Thi Thanh Huyén
Khoa Qudn Iy dit dai, Hoc vién Nong nghiép Viét Nam
“Tac gid lién hé: ppnam@vnua.edu.vn

Ngay nhan bai: 10.09.2019 Ngay chp nhan ding: 30.09.2019

TOM TAT

Danh gia cac yéu té anh hudng dén gia tring d4u gia quyén st dung dat & tai thanh phé Ha Long, tinh Quang
Ninh nham dé xuat giai phap nang cao hiéu qua d4u gia quyén s dung dat &. Cac sé liéu dwoc phan tich théng qua
hé sb Cronbach’s Alpha, phan tich nhan t& kham pha va mé hinh hdi quy tuyén tinh. Trong giai doan 2016-2018,
thanh phé Ha Long c6 27 dw an d4u gia quyén s dung dat & véi 256 thira dat. Két qua diéu tra 105 nguwoi tring dau
gia cho thay, yéu t6 thi trwong quyén s dung dat c6 anh hwéng I&n nhéat (19,98%), tiép theo 1a yéu t thira dét, yéu
td tai chinh, yéu té thyc hién dau gia, yéu t6 khac twong (rng véi ty 1& &nh hwdng 15,93%, 14,55%, 13,13% va
12,29%, yéu t6 phap luat cé anh hwéng nhé nhéat (8,62%). Bé hiéu qua dau gia quyén st dung dat & dwoc cao hon
can hoan thién phwong phap xac dinh gia khéi diém ban dau gia quyén st dung dat &; xac dinh nghia vu tai chinh
khi tham gia d4u gia; da dang héa hinh thirc thong béo vé ban dau gia dat va ban, ndp hé so tham gia d4u gia dat;
rat ngén thoi gian thuc hién cac tha tuc sau khi tring d4u gia dét; hoan thién cong tac phd bién quy ché d4u gia dét.

Tu khéa: Gia tring dau gia, Ha Long, quyén st dung dat &, yéu té anh huéng.

Assessment of the Factors Affecting the Winning Bid for Residential Land Use Rights
in Ha Long City, Quang Ninh Province

ABSTRACT

The evaluation of factors affecting the winning price of auction of residential land use rights in Ha Long city, Quang
Ninh province has aim to propose solutions to improve auction efficiency of residential land use rights. The data was
analyzed through Cronbach’s Alpha coefficient, exploratory factor analysis and linear regression model. In the period
2016-2018, Ha Long City has 27 projects auctioning residential land use rights with 256 parcels of land. Survey results
of 105 winning bidders show that the land use right market factor has the biggest influence (19.98%), followed by the
parcel, financial factor, auction performance and other factors correspond to the impact rates of 15.93%, 14.55%,
13.13% and 12.29%, the law factors with the smallest influence (8.62%). In order to improve the auction efficiency of
residential land use rights, it is necessary to complete the method of determining the reserve price for auction of
residential land use rights; determining financial obligations when participating in an auction; diversifying the form of
notice on land auction and sale, submitting land auction participation dossiers; shortening the time to carry out the
procedures after winning the land auction; completing the dissemination of land auction regulations.

Keywords: Ha Long, influencing factors, residential land use rights, winning auction price.

Dau gid quyén st dung dat dudc ap dung tai

1. DAT VAN DE nhiéu nuéc trén thé giéi (Pham Phuong Nam &

Dau gia quyén st dung dit néi chung, dau
gia quyén st dung dat ¢ (QSDDO) néi riéng 1a
hinh thtc trao quyén st dung dit cho déi tugng
c6 nhu ciu st dung dat mot cach cong khai,
canh tranh va nguoi nhan dudc quyén st dung
dat 1a nguoi tra gia dat cao nhat va duy nhat.

cs., 2012). Dén nay c6 nhiéu nghién ctiu vé cac
khia canh khac nhau ctia ddu gia quyén st dung
dat, goi tat 1a ddu gia dat véi cac nhan dinh, dé
xuét khic nhau vé dau gia dat. Theo Harris &
Raviv (1981), mot trong nhiing khau quan trong
anh hudéng dén két qua dau gia dat 1a xic dinh
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gia khéi diém ban d&u gia dat. Diéu nay co
nghia 14 khi gia khéi diém ban d&u gia dat phu
hop véi gia thi truong thi sé thu hit nhiéu ngusi
tham gia ddu gia va sé dam bao cho khoan thu
ngan sach nha nuéc duge nhiéu hon. Nghién cttu
cua Kagel & Levin (1986) chi ra riang théng tin
cung cau vé dat dai anh hudng dén gia tring
dau gia dat. Tuong tu, Kagel & Levin (1986),
Chow & cs. (2011) cho ring, dé gia trung diu
gia dat cao thi yéu t6 cdu vé dat dai phai 16n.
Nghién ciu cia Ong & cs. (2005) cho thay so
lugng ngudi tham gia dau gia, thoi gian dau gia
va diéu kién thi trudng cé6 anh hudng dén su
thanh cong ctia phién d4u gia dat. Nghién ctiu
ctia Lé Chiéu TAm & Huynh Vin Chuodng (2012)
tap trung danh gia hiéu qua kinh té-xa hoi, méi
truong cua cdng tac diu gid quyén st dung dat.
Nghién ctiu ciia Lé Ngoc Phuong Quy & Nguyén
Phic Khoa (2015); Phan Thi Thanh Huyén & cs.
(2015); H6 Thi Lam Tra & cs. (2016) tap trung
danh gia nhiing uu diém, han ché trong cong tac
dau gia quyén st dung dat. Nghién ctiu cta Vi
Thi Thu Huong (2015) tap trung vao cac yéu té
anh hudng dén chat luong cong tac dau gia
quyén st dung dat nhung chua chi rd chat lugng
cong tac dau gia quyén st dung dat 1a gi va
cling chua danh gia hét cac yéu t6 anh hudng.
Cac nghién ctiu nay chua chi ra mot cach rd
rang nhiing yéu t6 anh hudng dén gii tring dau
gia dat va muic do anh hudng cta cac yéu to dé6
dén gia tring dau gia dat va chua néu ra dudc
nhiing giai phap dé hoan thién céng tac diu gia
dat, trong d6 c6 dit & trén co s6 goc do anh
hudng cta cac yéu t& d6. Dé tra 15i cho cau héi
nay, nhém tac gia da tap trung nghién cu cac
yéu t6 anh hudng dén gia tring dau gia dat 6 va
chon thanh phd Ha Long lam dia diém nghién
ctiu vi trong nhiing nam gin day nhiéu du an
ban dau gid quyén st dung dat dugc thuc hién
v6i gia tring ddu gid quyén st dung dat & luén
bién doéng do chiu tac déng ctia nhiéu yéu t&
khac nhau.

2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU
2.1. Pia diém va thoi gian

Nghién ciiu cac yéu t6 anh hudng dén gia
tring dau gia QSDDO dugc thuc hién tai thanh
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phé Ha Long, theo két qua dau gia QSDDO giai
doan 2016-2018 va sb liéu diéu tra biang phiéu
in sin trong thang 3 nam 2019.

2.2. Sé liéu thi cap

S6 liéu thi cap vé diéu kién tu nhién, kinh
t&-xa hoi dugc thu thap tai UBND thanh phd
Ha Long, s6 liéu vé dau gia quyén st dung dat 6
trén dia ban thanh phé Ha Long giai doan
2016-2018 dugc thu thap tai Phong Tai nguyén
va Mbi truong thanh phé Ha Long.

2.3. S6 liéu sd cap

Nghién ctiu thuc hién diéu tra qua 02 buéc:

Budc 1, hoi y kién ngiu nhién bang phiéu in
sdn 30 ngudi da tring dau gia quyén su dung
dat 6 trong giai doan nghién ciiu (2016-2018) tai
thanh pho Ha Long, vé cac yéu t6 anh hudng
dén gia tring ddu gia quyén st dung dat ¢ lam
cd s6 tong hgp, phan nhém cac yéu t6 anh hudng
dén gia tring dau gia quyén st dung dit 6 va
lap phiéu diéu tra danh gia mtic d6 anh hudéng
clia cac yéu to d6 dén gia tring dau gia dat 4.
Nghién ctu diéu tra nhiing ngudi triang dau gia
dat 6 do ho ndm duge diy da nhat cac yéu to
anh hudng dén gia tring ddu gia ké tu khi
chuén bi tham gia d&u gia d4t dén khi tham gia
déu gia dat va sau khi tring ddu gia dat, dong
thoi tra gia dat véi mdc gia dam bdo mua dude
quyén su dung dat (gia tring dau gia dat).

Két qua diéu tra (Bang 1) cho thay c6 21
yéu t& anh hudng dén gia tring dau gia dat d va
dudc phan thanh 6 nhém yé&u t6 (Nhém yéu té
thi truong QSDD; Nhém yéu té thia dit; Nhom
yé&u t6 phap luat vé dau gia QSDD; Nhém yéu t6
tai chinh vé d4u gia QSDD; Nhém yéu t6 t6
chiic thuc hién ddu gia QSDD; Nhém yéu td sau
tring dau gia QSDDO).

Buéc 2, diéu tra ngau nhién déi tugng tring
dau gia quyén st dung dat 6. S6 lugng mau diéu
tra dugc xac dinh dua theo yéu cau cua phéan tich
nhan t6 kham pha (Exploratory Factor Analysis
- EFA) va héi quy da bién véi it nhat 5 quan sat
cho 1 bién do luong (Hoang Trong & Chu Nguyén
Mong Ngoc, 2005). Do vay, véi 21 bién do luong
thuoc 6 nhém yéu t6 dnh hudng, s mau 1a 105.
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Doi véi phan tich hoi quy da bién thi ¢ mau t6i
thiéu can dat dugc 1a 50 + 8p (p 1a s§ bién -
p = 6) (Tabachnick & Fidell, 1996) nén s6 mau
diéu tra t6i thiéu 1a 98. D& ddm bao ca yéu cu vé
phan tich nhan t6 kham pha va phan tich hoi
quy da bién, nghién ciu diéu tra 105 mau.

Nbi dung diéu tra chinh tai buéc 2 bao gom
théng tin vé d6i tugng tra 161 diéu tra, danh gia
mtc dd anh hudng cta cic yéu t6 dén gia tring
dau gia dat 6 da duge ghi trong phiéu diéu tra.
Mic d6 anh hudng ctia cac yéu t6 dén gia tring
dau gia quyén st dung dat duge phan thanh 05
mic (rdt anh hudng, anh hudng, binh thuong, it
anh huédng, khéng anh hudng) véi diém danh gia
tudng tng la 5, 4, 3, 2, 1 (Likert, 1932).

2.4. X ly, phan tich, danh gia

86 lidu thu thap dudc tu diéu tra cac doi
tugng tring dau gia QSDDO dude xu 1y, phan
tich bing phan mém SPSS 20.0. 6 tin cay cta
thang do dudc kiém dinh théng qua hé sé
Cronbach’s Alpha. S& liéu dam bao do tin cay
khi hé s6 Cronbach’s Alpha ndm trong khoang
[0,6-0,95] (Hair & cs., 1998), hé s6 tuong quan
bién téng >0,3 (Hair & cs., 1998). Phan tich
nhan t& kham pha (EFA) duge st dung dé rut

gon nhiéu bién do luong thanh mot tap hop cac
bién (nhén t6) dé ching c6 ¥ nghia hon nhung
van chtia dung hau hét cac thong tin cua tap
bién ban dau (Hair & cs, 1998). EFA dudgc danh
gia théng qua hé sé thich hgp KMO, kiém dinh
Bartlett, hé s6 Eigenvalues, téng phuong sai
giai thich va hé s6 tai. Cac bién chi dugc chap
nhan khi KMO nam trong khoang [0,5-1] va
cac trong sd tai cua chinh né 6 nhan t& khac
nho hon 0,35 (Igbaria & cs., 1995) hodc khoang
cach gitia hai trong s6 tai (Factor loading) cting
1 bién & 2 nhan t6 khac nhau 16n hon 0,3. Theo
Hair & cs. (1998), v6i ¢ mau khodng 100 thi
nén chon trong s6 tai 16n hon 0,55 nén véi
lugng mau diéu tra 105, trong nghién cdu nay
chon trong s6 tai dugc chon 1a 16n hon 0,55.
Bén canh d6, thang do chi duge chdp nhan khi
tong phuong sai giai thich (Total variance
explained) 16n hon 50%; hé s6 Barlett’s véi miic
¥ nghia Sig. nhd hon 0,05 dé dam bao cac yéu
td c6 mél tuong quan v6i nhau;
Eigenvalue c6 gia tri tit 1 dé ddm bao cac nhém
nhan t6 c6 su khac biét. Dong thoi, nghién ctu
st dung mé hinh héi quy tuyén tinh da bién dé
xac dinh mic d6 dnh huéng cua cac yéu té dén
gia tring dau gia QSDDPO tai thanh phs Ha
Long. M6 hinh ¢6 dang sau:

hé s6

Bang 1. CaAc nhém yéu t6 anh hudng dén gia trang dau gia QSDD &
tai thanh phé Ha Long

Céc nhom yéu t6

Céc nhom yéu té

1. Nhém yéu tb thi trwéng quyén st dung dat & (TT)
- Cung quyén st dung dat & (TT1)
- Cau quyén st dung dét & (TT2)
- Dy bao dién bién cuia thj trwéng QSDDO (TT3)
2. Nhém yéu t6 thiva dat (TD)
- Vi tri thiva dat d4u gia (TD1)
- Dién tich thira dat d4u gia (TD2)
- Hinh thé thira dét (TD3)
- Huéng thira dat
3. Nhém yéu t6 phap luat vé dau gia QSDPO (PL)

- Quy ché ban du gia QSDPO (PL1)
- Phé bién quy ché ban dau gia QSDPO (PL2)

- Mtrc @6 hidu biét ciia ngwdi dan vé quy ché ban dau
gia QSDDO (PL3)

4. Nhém yéu tb tai chinh vé dau gia QSDDO (TC)
- Phi hé so d4u gia QSDDO (TC1)
- Phi tham gia d4u gia QSDDPO (TC2)
- Gia khdi ban dAu gia QSDPO (TC3)
- Khoan tién dat trudc (TC4)
5. Nhém yéu t6 thye hién dau gia QSDDO (TH)
- Théng tin dw 4n ban dau gia QSDDO (TH1)
- Ban va nhan hd so tham gia d4u gia QSDDPO (TH2)
- Tinh chuyén nghiép ctia d4u gia vién (TH3)

- Y thirc chép hanh quy ché déu gia QSDDO clia ngudi
tham gia dau gia (TH4)

6. Nhom yéu t6 sau tring dau gia QSDDO (YK)
- Tha tuc hanh chinh sau trung dau gia (YK1)
- Ban giao dét tai thuc dia (YK2)

- Cép gidy chirng nhan quyén st dung déat (YK3)
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Bang 2. K&t qua dau gia quyén st dung dat & tai thanh phé Ha Long giai doan 2016-2018

Tiéu chi danh gia bVvT Nam 2016 Nam 2017 Nam 2018 Téng
Sé dy an dv an 6 13 8 27
Sé thiva dat thira 41 158 57 256
Dién tich trdng dau gia m? 4410,1 9802,3 7814,5 22026,9
Sb phién dau gia phién 7 15 9 31
Sb ngudi tham gia nguoi 118 403 196 717
Sb ngudi trung binh tham gia dau gia mot thira dat & nguoi 2,88 2,55 3,44 2,80
Sé ngudi tring du gia nguoi 41 153 47 241
Sé tién wae tinh thu dwoc tir dau gia dat & ty déng 36,108 82,205 101,111 321,803
Sé tién thwc thu dwoc tir ddu gia dat & ty déng 40,441 110,178 143,552 294,171
Heé sb chénh l&ch gitra s6 tién thuc thu va sb tién woc Ian 1,12 1,34 1,42 1,27
tinh thu dworc tlr dau gia dat &
Gia dat & trung binh tring dau gia tr.d/m? 9,17 11,24 18,37 18,56

Y = B,*TT + B,*TD + B,*PL+ B,*TC + B,*TH
+ Bs*YK + Bo

Trong do:

Y: Bién phu thuoc thé hién gia tring d&u
gi4 QSDD;

Bis Bas B Bus Bs; Be: Céc hé s hdi quy cua cac
bién tuong ting 14 thi trudng, thua dat, phap
luat, tai chinh, thuc hién, yéu td sau tring dau
gia QSDDOU;

Bo: Hang s6;

TT, TD, PL, TC, TH, YK: Cac bién doc lap,
tuong ting 1a cac yéu to: thi truong, thiia dat,
phap luat, tai chinh, thuc hién, yéu td sau trung
d4u gia QSDDO.

3. KET QUA VA THAO LUAN
3.1. Khai quat vé thanh phé Ha Long

Thanh pho Ha Long 1a trung tam chinh tri,
hanh chinh, van héa, kinh t& cia tinh Quang
Ninh. Téng dan sé toan thanh phd Ha Long nam
2018 1a 236.972 ngudi, trong d6, lao dong lam
viéc trong cac nganh kinh t& 13 139.690 ngudi va
binh quin mdi nam ting khoang trén 5000 lao
dong. Nam 2018, khu vuc kinh t& néng nghiép va
thuy san dat 422 ty dong, ting 12,4% so v6i nam
2016, gia tri ting thém dat 216,4 ty dong. Khu
vuc kinh t& céng nghiép - tiéu tha céng nghiép
dat 48.492 ty dong tang 11,9% so véi nam 2016,
gia tri ting thém dat 14.257 ty dong. Khu vuc
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kinh t& thuong mai, du lich dat 21.522 ty déng,
tang 13,8% so v6i nam 2016, gia tri ting thém
dat 15.560 ty dong. Thanh phd Ha Long c6 téng
dién tich tu nhién 27.195 ha, trong d6, dat nong
nghiép chiém 9.858,64 ha, dat phi néng nghiép
chiém 14.283,94 ha, dit chua st dung chiém
3.367,17 ha. Nhu cau vé dat & c6 xu huéng ting
trong giai doan 2016-2018 v6i khoang 9.500 m?®
nidm 2018 (UBND thanh phé Ha Long, 2019).
DPay 14 mot trong nhiing yéu t6 tac dong lam tang
gii dat 6 néi chung va gia tring dau gia dat 6 néi
riéng trén dia ban thanh phd Ha Long.

3.2. Két qua dau gia quyén st dung dat &
tai thanh phé Ha Long, tinh Quang Ninh
giai doan 2016-2018

Trong giai doan 2016-2018, tai thanh phd
Ha Long da c6 27 du 4n dau gia quyén st dung
dat ¢ véi tong s6 256 thitia dat, trong dé nam
2017 da thuc hién dau gia nhiéu thiia dat nhat
v6i 158 thiia d4t va 1én hon tong so thia dat
dau gi4 cua ca nam 2016 va 2018 do s6 lugng du
4n ndm 2017 12 16n nh4t (13 du 4n). Vé s6 phién
dau gia dat, méi du an t6 chtic moét phién ddu
gia, trit mot sé du an phai t6 chitic dén hai phién
dau gia do dau gia 1an dau khéng thanh cong.
Cu thé, nidm 2016 va nam 2018, mbi nam cb 01
du an an phai dau gia hai phién; nam 2017 c6
02 du 4n phai dau gia hai phién (Bang 2) do s6
ngudi tham gia d4u gia khong du theo quy dinh.
Hinh thtic dau gia dat 1a hinh thic bé phiéu kin
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mot 1an duy nhat trong phién ddu gia cho tat ca
cac thtia dat duge ban dau gia va mot ngudi co
thé tham gia d&u gia nhiéu thta dat.

S6 nguodi trung binh tham gia dau gia mot
thiia dat 6 trong giai doan nghién ct@iu 16n nhat
trong nam 2018 v6i trung binh 3,44 ngudsi/thta
dat do trong nidm nay thi trucong kha s6i dong,
cAu vé dat 6 ting hon nam 2016, 2017. Diéu nay
132 mot trong nhiing yéu t6 lam cho gia dat ¢
trung binh tring d4u gia cao hon ciac nam trudc,
dac biét cao hon 7,13 tr.d/m? so v6i nam 2017.
Ngoai ra, ndm 2018, hé sd chénh léch gitia s6
tién thuc thu va sé tién udc tinh thu dude ti ddu
gia dat 6 16n nhat (1,42 1an). Chinh vi vay, maic
du 2018 chi c6 8 du an véi 57 thiia dat ban dau
gi4, it hon nidm 2017 ca vé s6 du an va sb thia

dat ban dau gia nhung sb tién thuc thu tiu dau
gia dat & cao hon 33,374 ty dong.

3.3. Panh gia cac yéu t6 anh hudng dén gia
tring dau gia quyén st dung dat &

3.3.1. Phan tich dé tin cay cua thang do
va phan tich nhan t6 kham pha

Két qua danh gia dd tin cay cua thang do
thong qua hé s6 Cronbach’s Alpha d6i véi 6
nhém yé&u t& cho thay, hé s6 Cronbach’s Alpha
dao dong trong khoang ti 0,754-0,827, hé s6
tuong quan bién téng 16n hon 0,3 (Bang 3). Nhu
vay, thang do st dung cho danh gia cic yéu to
anh hudng dén gia tring dau gia c6 d6 tin cay
va pht hgp cho cac phan tich tiép theo.

Bang 3. K&t qua phan tich do tin ciy cua thang do

Ky hiéu Yéu t6 va bién do lwong Twong quan bién téng

1. Yéu t6 thj trworng quyén st dung dat & (TT- Alpha = 0,827)

TT1 Cung quyén st dung dat & 0,798

TT2 Cau quyén s dung dat & 0,736

TT3 Dw bao dién bién cla thj trwéng QSDBO 0,748
2. Nhém yéu tb thira dat (TD - Alpha = 0,754)

TD1 Vi tri thiva dat d4u gia 0,684

TD2 Dién tich thra d4t d4u gia 0,636

TD3 Hinh thé thiva dét 0,731

TD4 Huwong thiva dat 0,727
3. Nhém yéu t6 phap luat vé dau gia QSDPO (PL - Alpha = 0,764)

PL1 Quy ché ban d4u gia QSDBO 0,712

PL2 Phé bién quy ché ban dau gia QSDPO 0,622

PL3 Mrc do hiéu biét clia ngudi dan vé quy ché ban dau gia QSDDO 0,714
4. Nhém yéu t6 tai chinh vé dau gia QSDDO (TC - Alpha = 0,820)

TC1 Phi hé so du gia QSDDO 0,763

TC2 Phi tham gia d4u gia QSDPO 0,804

TC3 Gia khéi ban dau gia QSDPO 0,770

TC4 Khoan tién dat trwéc 0,756
5. Nhém yéu té thwe hién dau gia QSDPO (TH - Alpha = 0,797)

TH1 Théng tin dw 4n ban d4u gia QSDPO 0,759

TH2 Ban va nhan hd so tham gia d4u gia QSDBO 0,756

TH3 Tinh chuyén nghiép ctia d4u gia vién 0,712

TH4 Y thire chap hanh quy ché d4u gia QSDPO cua ngudi tham gia d4u gia 0,757
6. Nhom yéu sau tring dau gia QSDDO (YK - Alpha = 0,767)

YK1 Tha tuc hanh chinh sau tring dau gia 0,691

YK2 Ban giao dat tai thuc dia 0,685

YK3 Cép gidy chirng nhan quyén st dung dat 0,687
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Bang 4. Két qua kiém dinh KMO va Bartlett’s Test

Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling Adequacy 0,727
Bartlett's Test of Sphericity Approx. Chi-Square 1.797.467
df 190
Sig. 0,000

Bang 5. Trong s6 clia ma tran xoay

Bién Nhém yéu té anh hwéng

do lwong 1 2

3 4 5 6

TC4 0,834

TC3 0,795

TC1 0,730

TC2 0,718

TH3 0,831
TH2 0,791
TH1 0,689
TH4 0,680
TD2

TD1

TD3

TD4

TT2

TT3

TT1

YK2

YK1

YK3

PL3

PL1

PL2

0,828
0,776
0,707
0,673
0,883
0,863
0,813
0,825
0,817
0,806
0,791
0,763
0,686

Kiém dinh tinh thich hgp cia EFA duge
thuc hién théng qua hé so thich hgp KMO. Két
qua nghién citu da xac dinh KMO = 0,727 va
théa man diéu kién 0,5 < KMO < 1, nén phan
tich nhan t6 kham pha 1a thich hdp véi dit liéu
thuc t&. Bén canh d6, két qua kiém dinh Barlett
cho gia tri Sig. bang 0,00 va nho hon 0,05 (Bang
4). Diéu nay chiing t6 cac bién do ludng cé tuong
quan tuyén tinh véi yéu t6 dai dién. Hé s6 nhan
td tai ciia cac thanh phan 16n hon 0,60 (Bang 5),
nén phan tich EFA c6 y nghia thuc tién, cac
bién doc lap ddm bio dd chinh xic dua vao md
hinh phan tich héi quy xac dinh miic d6 anh
hudng ctua cac yéu t6 dén gid tring dau gia
QSDDO tai dia ban nghién ctiu.
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3.3.2. Phan tich héi quy da bién xic dinh
miic dé6 4nh hudng cua cac yéu té dén gia
tring diu gia QSDPO

Két qua phan tich héi quy da bién tai bang
6 cho thay, hé s Sig. bang 0,00 nhoé hon mic ¥
nghia o = 1% nén mé hinh héi quy cé ¥ nghia,
cac bién doc lap c6 anh hudng dén bién phu
thuoc Y. Gia tri R? hiéu chinh bang 0,845 cho
thay cac bién doc lap dua vao chay hdi quy anh
hudng dén 84,5% su thay d6i d6i cta bién phu
thuoc (gia tring dau gia QSDDO), con lai 15,5%
12 do cac bién ngoai moé hinh va sai s& ngiu
nhién. Bén canh dé6, hé s6 Durbin Watson c6 gia
tri 1,906, ndm trong khoang tit 1,5 dén 2,5, nén
khong c6 hién tugng tu tuong quan chudi bac
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nhét xay ra. D6 phéng dai phuong sai (VIF) ctia
tat c& cac bién dua vao moé hinh déu nhd hon 2
nén mo hinh nghién ctu khéng c¢6 hién tugng da
cong tuyén. Ngoai ra, cac bién dua vao nghién
ctiu déu c6 y nghia thong ké (Sig. bang 0 va nhé
hon 0,05). Tt hé s6 héi quy chuén héa, xac dinh
dugc phuong trinh héi quy cé dang sau:

Y = 0,567TC + 0,621TD + 0,512TH +
0,779TT+ 0,479YK + 0,336PL - 2,543

Ty 1& 4nh hudng ctia caAc nhém yéu t6 dén
gia tring dau gia QSDD tai thanh phé Ha Long,
tinh Quang Ninh (Bang 6).

K&t qua tai bang 6 cho thiy, cac yéu t6 dua
vao mé hinh nghién ctu déu cé anh hudéng dén
dén gia tring dau gia QSDD tai thanh phd Ha
Long véi ty 1& anh hudng khac nhau. Nhém yé&u
td thi truong anh hudéng 16n nhat véi ty 1é
19,98%, tiép theo 1a yé&u t6 thua dat véi ty 1é
15,93%, y&u t6 tai chinh véi ty 16 14,55%, y&u t6
thuc hién véi ty 1& 13,13%, yéu t6 sau dau gia
dat véi ty 1& 12,29% va anh hudng nhd nhat 1a
yéu t6 phap luat véi ty 1é 8,62%. C6 thé thdy,
gii tring dau gia dat 6 trén dia ban thanh phd
chiu anh hudng 16n nh4t clia cung cau vé dat 6,
cu thé 1a cAu vé d4t & c6 xu hudéng tang trong
giai doan nghién ctiu va két qua nay ciing tring
v6i két qua nghién ctu cua Kagel & Levin
(1986), Chow & cs. (2011). Yéu t6 phap luat anh
hudng nhd nhat dén gia tring dau gia quyén s
dung dat do quy ché& ban dau gia dat rd rang,
cong tac phé bién quy ché ban d&u gia dat tot,

miic do ndm bat quy ché ban ddu gia dat cia cac
doi tugng tham gia dau gia dat t6t theo danh gia
cua dai da s6 ngudi tra 16i phdong van méic du
con c¢6 mét s6 ngudi cho ring, cong tac phd bién
quy ché& d&u gia chua t6t nén ho thuc hién chua
ding quy dinh va phai lam lai hé so tham gia
du gis st

3.4. Giai phap hoan thién dau gia quyén st
dung dat & trén dia ban thanh phé
Ha Long,

Dé d4u gia quyén st dung dat ¢ trén dia
ban thanh phé Ha Long dudc hoan thién hon va
déng gép nhiéu hon cho ngan sach cta thanh
phd Ha Long néi riéng va cua tinh Quang Ninh
noéi chung can thuc hién moét sé giai phap theo
thi tu uvu tién, cin cd vao mtic d6 anh hudng
dén gia tring dau gia dat 6 cua cac yéu td da chi
ra tai bang 6. Cu thé nhu sau:

- Can xé4c dinh gia khdi diém ban dau gia
dat & dam bao ngang bang véi gia thi trudng
dua trén cac nghién ctiu vé cung cau cua thi
trudng quyén st dung dit ¢ gan véi thoi diém
ban ddu gia dat cling nhu danh gia tiém ning
phat trién cta thi trudng quyén st dung dit &
noéi riéng, thi trudng bat dong san néi chung.
Dé6i véi cac thita d4t c6 tiém ning phat trién vé
gi4 tri quyén st dung dit thi c6 thé dinh gia
khdi diém cao hon gia d4t & thi trudng véi mic
d6 hgp ly.

Bang 6. K&t qua phan tich héi quy tuyén tinh

Théng ké da cong tuyén

Héng s6 -2,543

TC 0,567 4,438 0 1,385 14,55 3
D 0,621 5,248 0 1,537 15,93 2
TH 0,512 5,532 0 1,347 13,13 4
T 0,779 5,432 0 1,427 19,98 1
YK 0,479 4,543 0 1,635 12,29 5
PL 0,336 4,241 0 1,468 8,62 6
Sig. F = 0,000

.2
Hé s6 R =0,856

2
Hé s R hiéu chinh = 0,845
Durbin-Watson = 1,906
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- Nén xac dinh gia khéi diém ban dau gia
clua tiung thta dit can ci vao dién tich, vi tri,
kich thuéc, hinh thé, huéng... khéng nén chi
phan biét thiia dat & c6 hai mat tién va thia dat
c6 mot mét tién trong cing mot du an ban dau
gia dat nhu hién nay vi yéu td thtia dat c6 anh
hudng 16n thi hai dén gia tring dau gia dat ¢
trén dia ban nghién ctu.

- V& cac nghia vu tai chinh lién quan dén
tham gia ddu gia dat can xem xét ap dung ty 1é
phéan tram tinh tién dat truéc phu hdp cho tiing
du 4n nham thu hit nhiéu ngudi tham gia dau
gia hon, khong nén ap dung cing nhic ty 1é co
dinh cao nhat theo quy dinh ctia Nha nudc la
20%. Cac dy an c6 nhiing thiia dat c6 tiém ning
phat trién, vi tri dep, thuan 1oi vé giao thong thi
ap dung ty 1é phan tram t6i da, con nhiing thia
khac thi nén ap dung ty 1& phan tram thap hon.
Bén canh d6, khong nén quy dinh tra lai tién
dat truée trong thoi han 3 ngay lam viéc nhu
hién nay ma nén thuc hién tra lai ngay tién dit
truéec cho d6i tugng khéng tring dau gia sau
phién d&u gia bang hinh thic chuyén khoan
hoic bing tién mit dé giam bét s6 lién 1ai phai
trd cho do6i tugng vay tién tham gia dau gia
nham thu hdt thém ngudi tham gia d&u gia.

- V& thuc hién ban dau gia dat, ngoai hinh
thiic cong bd tai don vi t6 chtc ban ddu gia va
trén mang Internet nhu hién nay cdn da dang
hon hinh thtic théng b4o vé cac du an ban dau
gia dat trén dia ban thanh phé nhu théng bao
trén dai truyén thanh cta cac phuong, xa hay
dua vao muc thdéng tin quang cido cua Dai
truyén hinh, truyén thanh ctia tinh Quang Ninh
dé nhiéu ngudi bist hon va c6 thé giéi thidu cho
cac ngudi khac biét vé cac du an sé dau gia. Vé
viéc mua hd so tham gia ddu gia thi ngoai mua
truc tiép tai t6 chtc ban d&u gia nén cho phép
ngudi dan tai ho so trén mang va dién cac thong
can thiét ciing nhu chuéin bi ddy du cac van ban
khac theo quy dinh dé nop truc tiép hodc thong
qua buu dién hoac ding ky tham gia d4u gia dat
truc tuyén.

- Vé thoi gian thuc hién cac thu tuc sau dau
gia dat, cAn quy dinh, don vi ban ddu gia dat
phai nop ho so tring diu gia trong thoi han cu
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thé (nén quy dinh khong qua 3 ngay ké tu khi
két thic ddu gia d4t) va co quan c6 tham quyén
ban hanh quyét dinh céng nhan két qua tring
dau gia dat ding trong thoi han 5 ngay lam viéc
ké tit khi nhan dt hd so hop 1é (hién nay chua c6
quy dinh nay). Bén canh d6, cé quan tai nguyén
va méi trudng can td chic ban giao dat tai thuc
dia va trao gidy chiing nhan quyén st dung dat
ding quy dinh (trong thoi han 5 ngay lam viéc)
sau khi cac doi tugng trung dau gia dat da hoan
thanh nghia vu tai chinh va cac thu tuc khac
theo quy dinh, tranh tinh trang ban giao dat
vugt thoi han quy dinh nhu tai mét s6 du an.
Diéu nay tao diéu kién cho ngudi trung dau gia
dat nhan quyén st dung dat sém nhan dugc dat
dap tng nhu cdu st dung cling nhu nhu cau
kinh doanh quyén st dung dat.

- Mic du yéu t& phap luat anh hudng nhd
nhat dén gia trung dau gid quyén st dung dat
nhung dé coéng tac ddu gia d4t duge hoan thién
hon, tranh tinh trang nguci tham gia dau gia
khong ndm bt day da, chinh x4c quy ché& d&u
gia dat va phai lam lai hé so do thiéu thong tin
cin ké khai hay gidy td can c6 trong héd so, cdn
huéng dan cu thé hon vé noéi dung hé sd, cach
dién théng tin trong phiéu tham gia dau gia,
yéu cAu vé miat phap 1y cia cac van ban kém
theo cho cic d6i tugng tham gia, nhat 1a nhiing
ngudi tham gia 1an dau va khi c6 nhiing thay
ddi vé quy ché& ddu gia dé nhiing ngudi da tham
gia biét va thuc hién.

4. KET LUAN

Trong giai doan 2016-2018, tai thanh phd
Ha Long da c6 27 du an dau gia quyén st dung
dat ¢ véi tong s6 256 thitia dat, trong dé nam
2017 da thuc dién dau gia nhiéu thia dit nhat
v6i 158 thiia d&t va 16n hon tdng s6 thia dat
d4u gia ctia ca ndm 2016, ndm 2018 do s6 lugng
du 4n nam 2017 16n nhat (13 du an). S6 ngudi
trung binh tham gia ddu gia mot thia dat &
trong giai doan nghién ctiu 16n nhat trong nim
2018 véi trung binh 3,44 nguoi/thtia dat. Hé s
chénh léch gitia s6 tién thuc thu va so tién udc
tinh thu dugc tu dau gia dat 6 tang trong giai
doan nghién ctu tu 1,12 1én 1,42. Gia dat &
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trang dau gia ciing ting tu 9,17 tr.d/m? lén
18,37 tr.d/m?% Két qua diéu tra 105 ngudi tring
dau gia cho thay, yéu td thi trudng quyén su
dung dat c6 anh hudng 16n nhat (19,98%), tiép

theo 14 yéu t6 thiia dat, yéu t6 tai chinh, yéu té

thuc hién dau gia, yéu t6 khac tuong tng véi ty
16 4nh hudng 15,93%; 14,55%; 13,13%: 12,29%,
yéu t6 phap luat cé6 anh hudng nhd nhat
(8,62%). Cac yéu t6 nay anh huéng thuan chiéu
dén gia trung dau gia quyén st dung dat 4.

Dé d&u gia dat & duoc hoan thién hon trén
dia ban thanh ph6 Ha Long, tinh Quang Ninh,
can thuc hién déng bd cac giai phap vé xac dinh
gia khéi diém ban d4u gia quyén st dung dat &;
xac dinh nghia vu tai chinh khi tham gia dau
gia phu hgp; da dang héa hinh thiic thong bao
vé ban dau gia dat va ban, nop ho so tham gia
d&u gia dat; rit ngin thoi gian thuc hién cac
tht tuc sau khi tring dau gia dat; hoan thién
cong tac phé bién quy ché ddu gia dat.
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