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Tém tat: Nghién citu nham nhdn dién va danh gid cdc yéu té anh huong dén gid dat ¢ trén dia
ban phuong Khwong Dinh, thanh phé Ha Noi. Dit liéu gia dat thi trieong deoe thu thdp tai ba tuyén
dwong Nguyen Trai, Khwong Dinh va Bui Xuong Trach; dong thoi, nghién ciru xdy dung bo thang
do gom 21 bién quan sat thugc 6 nhom yéu 16 vi tri, kinh té, xd héi, phdp 1y, ha tang va déic diém
cd biét cua thira dat. Phwong phdp nghién ciru két hop thong ké mé ta, kiém dinh do tin cdy
Cronbach’s Alpha, phén tich nhan té kham phd (EFA) va hoi quy tuyén tinh da bién. Két qua khdo
sdt gid thi truong cho thdy sw chénh léch ddng ké giita gid ddat thi triong va gia dat theo bang gid
tai cac vi tri nghién ciru. Trén bé di liéu khao sat 100 mau phiéu, sdu nhom yéu 16 déu c6 méi lién
hé thudn chiéu véi gia dat ¢, trong dé yéu t6 phdp 1y c6 hé s6 hoi quy chudn héa lom nhdt (B =
0,330), tlép dén lavi tri (B =0,237), kinh té (f = 0,223), ha tang (B = 0,218), dac diém cd biét cua
thira dat (f = 0, 141) va xa hoi (f = 0,136). Mo hinh gia dinh c6 hé $6 R? hiéu chinh dat 0,730 vd
khéng ghi nhan ddu hiéu da cong tuyen dang ké. Két qud nghién ciru buéc dau goi mo hiedng tiép
cdn dinh heong trong phan tich gid dat ¢ dé thi, lam co s¢ hoan thién phirong phép va dit liéu phuc
Vu cong tac dinh gid, quan Iy gia dat tai dia phwong.

Tir khéa: gid dat 0, yéu té anh hieong, thi triwong dat dai, EFA, phieong Khwong Pinh, Ha Noi.
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Abstract: This study aims to identify and evaluate the factors influencing residential land prices
in Khuong Dinh Ward, Hanoi, Vietham. Market land price data were collected along three roads,
namely Nguyen Trai, Khuong Dinh, and Bui Xuong Trach. A measurement scale comprising 21
observed variables was developed to examine six groups of factors: location, economic conditions,
social conditions, legal factors, infrastructure, and individual land parcel characteristics. The
study employed descriptive statistics, Cronbach’s alpha reliability analysis, exploratory factor
analysis (EFA), and multiple linear regression analysis. The findings reveal substantial disparities
between market land prices and the officially prescribed land prices across the surveyed locations.
Based on a dataset of 100 survey responses, all six groups of factors exhibited positive associations
with residential land prices. Among these, legal factors had the highest standardized regression
coefficient (f = 0.330), followed by location (f = 0.237), economic factors (f = 0.223),
infrastructure (f = 0.218), individual land parcel characteristics (f = 0.141), and social factors (f
= 0.136). The hypothetical regression model achieved an adjusted R-squared value of 0.730, with
no evidence of substantial multicollinearity among the independent variables. The study provides
preliminary insights into the application of quantitative methods for examining residential land
price determinants in urban areas. The findings also offer a methodological basis for further
refinement of data collection and analytical approaches to support residential land valuation and
land price management at the local level.

Keywords: residential land price, influencing factors, land market, exploratory factor analysis,
Khuong Dinh Ward, Hanoi.
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1. Mé dau

Gia dat 1a mot trong nhitng can ctr phap 1y dé tinh thu tién s dung dat, tién thué dat,
thué, phi, 18 phi va cac nghia vu tai chinh khac lién quan dén dat dai nhu mua béan, chuyén
nhuong quyén sir dung dét, cho thué dat, thé chap, gop von, boi thuong vé dat khi Nha
nuée thu hdi dét,... Tuy nhién, thi truong dat dai mang tinh phic tap, gia dat chiu anh huong
boi nhiéu yéu t6 nhu vi tri dia 1y, diéu kién tu nhién, co s ha ting, muc dich sir dung, ciing
céc yéu tb kinh t& — x4 hoi va chinh sach phap luat. Viéc xac dinh rd cac yéu t6 tac dong
dén gia dat co y nghia dic biét quan trong, gitip Nha nudc xay dung khung gia va bang gia
dat khoa hoc, st voi thyc tién, qua d6 diéu tiét hi¢u qua thi trudng dét dai, han ché tiéu cuc
va phat huy tbi da gia tri cia ngudn tai nguyén dac biét nay.

Dén nay, trén thé gioi néi chung va tai Viét Nam ndi riéng, cc nghién ctru chu yéu
tap trung danh gia cac yéu t6 anh huong dén gia dat nham chi ra muc do tac dong cua cac
yéu t6 dén gia dat [1-4]. Mot s6 nghién ctru khac dénh gia anh hudng cua mot yéu td hay
mot nhom yéu té dén gia dat [5,6]. Cac yéu té anh hudng dén gia dit duoc phéan thanh cac
nhom theo dic diém riéng cua timg yéu t6. Cac nhom yéu td truyén théng bao gdm nhom
yéu t phap 1y, nhém yéu t6 vi tri thira dat; nhom cac yéu t6 ca biét; nhom yéu t6 kinh té,
nhom yéu t6 xa hoi, moi truong... [7,8]. Black va Hoben nghién ciru mdi quan hé giita tang
gia dat dot bién va nha ¢ gia ré [9]. Mot s nghién ciru khac danh gia cac yéu t6 anh huong
dén gi4 trang dau gia quyén sir dung dat, lam thay doi gia dat, xay dung ban dd gia dat, hay
ky thuat dinh gia dat [10-14].

Nhu vy, & trong nude da c6 kha nhidu cong trinh nghién ciru, thir nghiém, thi diém
lién quan dén nhom céc yéu t6 anh huéng dén gia dit . Tuy nhién, c6 thé nhan thiy nhiéu
nghién ctru tap trung & cdp thanh phé hodc quan, trong khi s6 lugng nghién ctru chuyén sau
& cip phuong con han ché. Cac nghién ctru trude day chu yéu danh gid cac yéu tb truyén
thdng (vi tri, ha tang, phép 1y), trong khi tac dong ciia qué trinh d6 thi hoa, cac du an giao
thong mdi va su phat trién cta cac khu d6 thi hién dai chwa duoc phan tich dﬁy du. Can c6
nghién ctru cip nhat trong bdi canh thyc hién Luat Dat dai 2024 va bang gia dit méi cta
Ha Noi.

Phuong Khuong Dinh ¢6 dién tich ty nhién 3,10 km? va quy mé dan sb 86.286 nguoi
theo sb liéu cong bd khi thanh 1ap ngay 01/7/2025 theo Nghi quyét s 1656/NQ-
UBTVQHI15 ngay 16/6/2025 cua Uy ban Thuong vu Qudc hdi vé viée sap xép cac don vi
hanh chinh cép x3 ctia thanh phé Ha Noi ndm 2025, phudng Khwong Dinh dugc thanh 1ap
trén co s& sip xép mot phan dién tich ty nhién va quy mé dan sé cua cac phuong Khuong
Dinh, Ha Dinh, Khuwong Trung; phan con lai ctia cdc phuong Thugng Pinh, Thanh Xuén
Trung sau khi sip xép thanh phuong Thanh Xuén; cing mot phan dién tich tu nhién cia
phudng Pai Kim va xi Tan Triéu.

Vé vi tri dia 1y, phuong Khwong Binh tiép giap voi cac phuong Thanh Xuan, Phurong
Liét, Dinh Cong, Thanh Liét, Dong Pa va Kim Lién thudc thanh phé Ha Noi. Nam trong
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khu vyc d6 thi hoa cua thanh phd Ha Noi, phuong Khuong Dinh c6 dic diém sir dung dét
tuong dbi da dang, bao gdbm céac khu dan cu hién hiru, khu nha & d6 thi va cac loai hinh dat
phuc vu hoat dong thuong mai, dich vu. Su khéac biét vé vi tri, diéu kién tiép can giao thong,
murc do hoan thién co sé ha té”mg k¥ thuat, kha nang tiép can cac tién ich cong cong va dac
diém phap 1y ciia timg thira dat c6 thé tao nén sy phan hoa vé gia dat & giita cac khu vuc
trén dia ban. Bén canh d6, qua trinh phat trién d6 thi, diéu chinh quy hoach va bién dong
cung — cau bat dong san ciing 1a nhitng yéu t can duoc xem xét khi danh gia su hinh thanh
va bién dong cua gia dat.

Trong bdi canh d6, viéc nghién ctru cac yéu té anh huong dén gia dat ¢ tai phuong
Khwong Dinh ¢6 y nghia ca vé 1y luan va thuc tién. Két qua nghién ciru gop phan nhan dién
va lugng hda mirc d6 tac dong cua cac yéu t6 dén gia dat o, dong thoi cung cip co so khoa
hoc phuc vu cong tac quan 1y nha nude vé dat dai, xay dung co so dir liéu gia dat, dinh gia
d4t va nang cao tinh minh bach cua thi truong bat dong san tai dia phuong.

2. Phwong phap nghién ciru
2.1. Chon diém nghién ciru

Nghién ciru sir dung phuong phép chon diém c6 chu dich (purposive sampling) trén
co s6 phan tich sy khac biét vé vi tri dia ly, dac diém ha tﬁng giao thong, mac do phat trién
d6 thi, kha nang tiép can cac tién ich va hoat dong thuong mai, dich vu trén dia ban phudong
Khuong Dinh, thanh phé Ha Noi. Theo d0, ba tuyén dudng duoc lya chon 1am dia ban khao
sat gdbm: Nguyén Trii, Khuong Pinh va Bui Xuong Trach. Viéc lya chon céac tuyén duong
nay nham phan anh sy da dang vé diéu kién vi tri va dic diém su dung dét o, qua do6 tao co
so phan tich sy khac biét vé gia dét gitra cac khu vuc c6 diéu kién tiép can giao thong va
mirc d phat trién d6 thi khac nhau.

Cu thé, duong Nguyén Trii duge lya chon dai dién cho khu vuc tiép giap truc giao
thong d6 thi chinh, c6 kha ning két ndi lién khu virc va mire d6 tap trung cac hoat dong
thwong mai, dich vu tuong dbi cao. Puong Khuong Dinh dai dién cho khu vuc c6 chirc
nang két nbi giao thong va phuc vu nhu cau sinh hoat, kinh doanh ciia cong dong dan cu
dia phuong. Trong khi d6, duong Bui Xuong Trach duoc Iyra chon nhim phan anh dic
diém cua khu vuc dan cu hién hitu, c6 mang ludi dudong, ngd da dang va sy khac biét vé
diéu kién tiép can giao thong giira cac vi tri dat 6.

Su khéc biét vé dic diém khong gian va diéu kién ha tang giita ba tuyén duong dugc
ky vong tao ra mirc d6 bién thién can thiét ctia cdc yéu to gidi thich trong mo hinh nghién
ctru. Trén co s do, viée khao sat cac thira dét o tai nhitng vi tri khac nhau thudc ba tuyén
dudng cho phép thu thap thong tin vé gia dét, dic diém thira dat, vi tri, kha ning tiép can
giao thong, diéu kién co s& ha tAng va cac yéu td lién quan. Pay 1a co s& dé danh gia va

luong héa muc d¢ anh huodng ctia tig yeu to dén gia dat ¢ trén dia ban nghién cuu.
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2.2. Thiét ké nghién citu va chon méu
Nghién ctru thuc hién diéu tra b?mg phiéu khao sat tai ba tuyén duong dugc chon
thudc khu vuc nghién ciru ciia phudng Khwong Dinh, thanh phd Ha Noi. Phiéu diéu tra
dugc phéan bd theo phwong phap chon mau ¢ chi dich, c6 xem xét sy khac biét vé vi tri,
dic diém dan cu, diéu kién ha ting va mirc d6 phat trién cac hoat dong thwong mai, dich
vu gitra cac tuyén duong. Trong timg tuyén, viéc lua chon ddi twong khao sat duge thuc
hién tai céc vi tri c6 diéu kién tiép can giao thong va dic diém sir dung dat khac nhau nham
thu thap thong tin da dang, phan 4nh sy phan hoa vé gia dét & trén dia ban nghién ctru.
C& mau tong thé duge xac dinh theo cong thirc chuan dé udc luong mot ty 18 véi sai
s6 cho phép [16]:
Z’p(1 —p)
n= Ez (1)
trong do:
M 13 $6 mAu can thiét
Z 13 hé sb z tuong tmg mirc tin cay
P 1a ty 18 w6c tinh ban ddu
E 1a sai s6 cho phép (10%).
Tinh toan cu thé: chon mirc tin cdy 95% (Z = 1,96), p= 0.5 va sai sd cho phép
E=01
Thay vao (1) ta cé:
e 1,962 % 0,5(1 — 0,5)
0,1°
Dé dam bao do tin cdy va du phong sb phiéu khong hop 18, nghién ctru lwa chon 100

= n ~ 96,04 miu

phiéu. S5 lugng phiéu dap ung yéu cau lya chon diém va mang lai két qua tot cho nghién
cuu.

Dbi tuong didu tra chi yéu 1a cac ho gia dinh, ca nhan dang sir dung dat &, ngudi co
kinh nghiém tham gia giao dich bat dong san va cac c4 nhan am hiéu thi truong dét & tai
dia phuong. Noi dung phiéu diéu tra tap trung thu thap thong tin vé dic diém cua thira dat,
gia dat & va danh gia mirc 46 anh hudng ciia sdu nhom yéu td, bao gdm: (1) vi tri, thé hién
qua khoang cach, kha ning tiép can va lgi thé vé vi tri; (2) kinh té, lién quan dén cung —
cdu, thu nhap va kha ning sinh loi tir dat; (3) x3 hoi, gdm mat do dan cu, an ninh va moi
truong song; (4) phap 1y, phan anh tinh trang gidy to vé quyén str dung dat, quy hoach va
kha ning chuyén nhugng; (5) ha ting, bao gdm giao thong, hé théng k¥ thuat va tién ich
cong cong; (6) yéu td ca biét cua thira dat, nhu dién tich, hinh thé, kich thudc mat tién va
huéng dat. Mic do anh huong cia cac bién quan sat duge danh gia bang thang do Likert 5
murc d§. Thong tin thu thép la co s xay dung bo dit liéu phuc vu phan tich théng ké va xac

dinh cac y€u to ¢6 moi lién hé vai gia dat ¢ tai khu vuc nghién ciru.
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2.3. Phwong phdp thong ké, tong hop va phén tich dir liéu

Nghién ctru sir dung thang do Likert 5 murc d6 dé khao sat va danh gia nhan thirc cta
ngudi duge hoi vé mire d6 anh huong cia cac yéu té dén gia dat o trén dia ban phuong
Khuong Dinh, thanh phé Ha Noi. Trén co so téng quan tai li¢u va dac diém thuc té ctua khu
vuc nghién ciru, cac yéu té duge phan thanh 6 nhom, bao gom: (1) yéu t6 vi tri, (2) yéu tb
kinh té, (3) yéu t6 xa hoi, (4) yéu té phap 1y, (5) yéu té ha tang va (6) yéu td ca biét cua
thira d4t. Mdi nhom dugc cu thé hoa thanh cic bién quan sat nham phan anh nhiing khia
canh khac nhau c6 kha ning tac dong dén gia dat .

Céc bién quan sat dugc danh gia theo thang do Likert 5 mirc d6, tuong tmg véi: 1 —
Khong anh huong; 2 — it anh huong; 3 — Anh huong trung binh; 4 — Anh huong 16n; 5 —
Anh huong rat 1on. Théng qua viée thu thap ¥ kién cua cac dbi tugng khao sat, nghién ciru
tién hanh ma hoa va téng hop dir liéu dé xac dinh mirc d6 anh hudng dugc cam nhén cia
ting bién quan sat va tirng nhom yéu t6. Gia trj trung binh cua cac bién quan sat dugc sir
dung dé md ta, so sanh va budc dau nhan dién nhitng yéu t6 dugc danh gia la co6 anh hudng
dang ké dén gia dét ¢ tai khu vuc nghién ctru.

Dir lidu khao sat duge xtr Iy bang phwong phap théng ké mé ta, trong d6 cac chi tiéu
nhu gi4 tri trung binh va d6 1éch chuan dugc sir dung dé danh gia xu hudng va mic d6 phan
tan trong nhan dinh cia nguoi dugc khao sat. Két qua phén tich 1a co s& dé nhan dién su
khac biét v& mutc do anh huong duge cam nhan giita cac nhom yéu td, ddng thoi cung cp
thong tin phuc vu viéc dé xudt cac giai phap quan 1y va dinh gia dt phu hop véi diéu kién
thyc tién tai dia phuong.

Nghién ciru sir dung phuong phap hdi quy tuyén tinh da bién v6i sy hd tro cuia phan
mém SPSS nham lugng hoéa mic do va chiéu hudng tic dong cua cac yéu to dén gia dat &
tai phuong Khuong Binh, thanh phd Ha Noi. M6 hinh nghién ciru xem xét 6 nhom yéu t,
bao gém: vi tri, kinh té, X hoi, phap 1y, ha téng va yéu td ca biét cua thira dt. Cac bién
ddc lap dugc xac dinh trén co so dir liéu khao sat va két qua danh gia thang do, trong khi
bién phu thudc 1a gia dit . Mirc d6 phii hop ctia mé hinh dugce xem xét thong qua hé s6
xac dinh R? higu chinh va kiém dinh F; y nghia thong ké cua cac hé sb hoi quy dugc danh
gia bang kiém dinh t v&i mirc y nghia 5% (Sig. < 0,05). Dong thoi, hé s6 phong dai phuong
sai (VIF) duoc st dung dé kiém tra hién tuong da cong tuyén. Két qua phan tich 1a co so
xéc dinh cac yéu td c6 mdi lién hé thdng ké voi gia dit ¢, chidu hudng va mie do tac dong
wdc luong cia timg yéu t6, qua d6 dé xuat cac ham ¥ phuc vu cong tac quan 1y va dinh gia
dat tai dia phuong.

Nghién ciru str dung mé hinh hdi quy:

V=B0g+B 1 V+E:K+BsX+L4P+EsHALsCHE 2

Trong do: Y 1a gid dat & (triéu dong/m?); V 1a yéu t6 vi tri; K 1a yéu t6 kinh t&; X la
yéu t6 xd hoi; P 1a yéu t phap 1y; H 1a yéu t5 ha ting; C 1a yéu t6 ca biét cua thira dat; Bo
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1a h¢ s6 chan gid tri ctia gia dat ¢ khi gid tri ctia cac yéu t6 bang 0; Bi 1a hé s6 hoi quy va E
1a sai s6 ngau nhién.

3. Két qua nghién ciru va thao luin

3.1. Thuc trang gid dit 6 phwong Khwong Dinh

Bdng 1. Gid dat ¢ phwong Khirong Dinh

. Gia dit theo bang gia Gia dat thi truomg
Tén Doan dwong s 2 2 N 2 2
T ) (nghin dong/m?) (nghin dong/m?)
T dwon
T | Bén [ VTL | VT2 | 7 4 | VTL [ VT2 | VT3 | VT4
Nga A
To | Chu | 2436 | 1219 | 917 | 803 | 8200 | 4100 | 3200 | 2300
ol Mei | 97 59 | 58 | 46 | 00 00 00 00
Nguy So
1 én Khu
Trai | Ciu 4t | 1586 | 8332 | 648 | 602 | 7100 | 3750 | 2700 | 2000
M6i | Duy | 61 4 72 | 05 | 00 00 00 00
Tién
, Kr']‘“"” ;ﬁ‘; ;;‘;11 8702 | 4960 | 386 | 345 | 5800 | 3000 | 2500 | 1800
9 0 2 | 15 | 64 | 00 | o0 | 00 | o0
Pinh g g
217
Koo | BY
. Xuo | 7968 | 4547 | 352 | 314 | 4900 | 2800 | 2200 | 1600
= Bhglh ng 4 1 04 | 53 | o0 00 00 00
Bui Trac
3 Xuon h
g
Trach 2817. ud
Xuf:; dl;lgl 7607 | 4338 | 335 | 298 | 4700 | 2600 | 1900 | 1500
] n g“ 6 9 52 | 90 00 00 00 00
Trach

(Nguon: Nghi quyét 52/2025/NQ-HPND ciia Hoi dong nhén dén thanh phé Ha N6i)

Két qua tong hop tai Bang 1 cho thay, gia dat ¢ tai phuong Khuong Pinh ¢6 sy phan
hoa 16 rét giita cac tuyén dudng va vi tri khao sat. Gia dat giao dich trén thi truong tai ca
ba tuyén duong Nguyén Trai, Khuong Pinh va Bui Xwong Trach déu cao hon dang ké so
v6i gia dét theo bang gia do Nha nude quy dinh, véi mirc chénh 1éch dao dong tir 2,86 dén
6,67 lan. Sy khac biét nay phan anh khoang cach twong dbi 16n giita gia dit theo bang gia
va muc gia giao dich trén thi truong tai khu vuc nghién cuu.

Xét theo ting tuyén duong, Nguyén Trii 1a khu vuc ¢ gia dat giao dich cao nhét,
dao dong tir 200 dén 820 triéu ddng/m>2. Trong d6, doan tir Ngd Tu S& dén Cau Méi ghi
nhan mtc gia cao nhét tai vi tri 1 (VT1), dat 820 triéu dong/m?, gap khoang 3,36 lan gia
dat theo bang gia. D6i voi duong Khuong Dinh, gia dat giao dich dao dong tir 180 dén 580
triéu déng/m>, twong mg mirc chénh 1éch tir 5,21 dén 6,67 1an. Trong khi d6, dudong Bui
Xuong Trach c6 gia dat giao dich dao dong tir 150 dén 490 triéu dong/m?, voi mire chénh
1éch tir 5,02 dén 6,25 14n so v6i bang gia dat.
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Xét theo vi tri, gid dat giao dich c6 xu hudng giam dan tir VT1 dén VT4 trén tat ca
cac doan dudng khao sat. Su chénh 1éch nay cho thay loi thé tiép can giao thong va vi tri
thira dat co thé dong vai tro quan trong trong viéc hinh thanh gia dat ¢. Pang chua ¥, mic
du duong Nguyén Trii co mire gia giao dich tuyét ddi cao nhét, ty sé giira gia giao dich va
gia theo bang gia tai tuyén dudng nay lai thip hon so v6i dudng Khuwong Pinh va Bui
Xuong Trach. Piéu nay cho thiy mirc d6 chénh léch giita hai loai gia khong hoan toan
d6ng nhat gitra cac khu vyec.

Nhin chung, két qua khao sat budc dau cho thiy gia dit & tai phuong Khuong Dinh
c6 su khac biét dang ké theo tuyén duong va vi tri thira dat. Day 1a co s thyc tién dé tiép
tuc xem xét vai tro ciia yéu t6 vi tri, diéu kién ha tang, kha niang khai thac kinh té va cac
dic diém lién quan trong mo hinh phan tich cac yéu té anh huong dén gia dat ¢ tai dia ban
nghién ctru.

3.2. Cdc yéu té anh hwéng dén gid dit trén dia ban phuwong Khwong Pinh
3.2.1. Phdn tich d¢ tin cdy cua dir liéu

Két qua kiém dinh d6 tin cdy bang hé s Cronbach’s Alpha cho thiy ca 6 nhém yéu
t6 déu co hé s6 16n hon 0,7 (dao dong tir 0,720 dén 0,820). Trong d6, nhém yéu tb phép ly
c¢6 hé s6 cao nhat (0,820), tiép dén 1a nhom kinh té (0,780), vi tri (0,770), yéu tb ca biét ciia
thira dat (0,750), x4 hoi (0,740) va ha ting (0,720). Pong thoi, hé sé trong quan bién — tong
hiéu chinh cta cac bién quan sat déu 16n hon 0,3, cho thdy céac bién cé sy twong quan phu
hop voi thang do twong Gmg. Két qua cu thé duoc trinh bay trong Bang 2.

Bang 2. Két qua kiém dinh dé tin cdy cdac thang do

Ky A K axr s Heso
STT hiéu Yeéu to danh gia Cronbach’s

: Alpha
I VT | Nhém yéu t6 vi tri 0,770
1 V1 | Khoang cach dén trung tam 0,738
2 V2 | Khoang cach dén truong hoc 0,734
3 V3 Khoang cach dén bénh vién 0,686
4 V4 | Khoang cach dén cho 0,726
5 V5 | Khoang cach dén bén xe, dau moi giao thong 0,751
1 KT | Nhém yéu t6 kinh té 0,780
6 K1 | Téc d6 ting truong kinh té khu vuc 0,780
7 K2 | Kha ning mang lai thu nhap cua thira dat 0,696
K3 | Lai sudt ngan hang 0,710
Il | XH | Nhém yéu t6 xa hoi 0,740
9 X1 | Mat dd dan sb 0,678
10 X2 | Toc do do thi hoa 0,672
11 X3 | Trinh d6 dan tri 0,664
12 X4 An ninh trat tu 0,708
\Y, PL | Nhém yéu t6 phap ly 0,820
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13 P1 | Tinh trang phap ly thira dat 0,804
14 P2 | Yéu tb quy hoach 0,828
\Y% HT | Nhém yéu t6 ha t?mg 0,720
15 H1l Hé thong giao thong 0,562
16 H2 | Hé thong dién 0,682
17 H3 | Hé thong cip, thoat nudc 0,639
VI CB | Nhém cac yéu t6 ca biét 0,750
18 C1 | Hinh dang, kich thudc thira dét 0,730
19 C2 | Dién tich thira dat 0,647
20 C3 | Tinh trang tic dudng 0,708
21 C4 | Yéu td phong thuy 0,680

(Nguon: Tinh todn ciia cdc tac gia tir SPSS)

Gia tri Cronbach’s Alpha néu loai bién déu khong vuot qua hé sd Alpha chung ciia
tirng nhom, do do6 chua c6 co sd théng ké dé loai bo bién quan sat nao nhim cai thién do
tin cdy ctia thang do. Két qua khao sat cho thiy cac thang do c6 muc do nhat quan ndi tai
dat yéu cau va toan bo 21 bién quan sat thudc 6 nhom yéu té c6 thé duoc giit lai dé xem
xét trong cac bude phan tich tiép theo, phuc vu xdy dung mé hinh hdi quy tuyén tinh da
bién danh gia cac yéu td anh huong dén gia dat ¢ tai phuong Khuong Pinh, thanh phd Ha
Noi.
3.2.2. Phan tich nhan té kham phd

Két qua phan tich nhan t6 khdm pha trén bo dir liéu thong ké cho thdy hé s6 KMO
dat 0,742, 16n hon ngudng chép nhén 0,5, phan anh mrc ¢ twong quan gitra cac bién quan
sat twong d6i phu hop dé thuc hién phan tich nhén t6. Pong thoi, kiém dinh Bartlett c6 gia
trj Chi-Square bang 1.184,367 v6i muc ¥ nghia thong ké Sig. < 0,001, cho phép béc bo gia
thuyét ma tran twong quan giita cac bién 1a ma tran don vi. Két qua nay cho thiy cac bién
quan sat c6 mdi tuong quan tuyén tinh dii dé tién hanh budc phan tich nhan t6 tiép theo.

Bdng 3. Két qud kiém dinh KMO va Bartlett

Chi tiéu kiém dinh Gia tri
Hé s6 KMO 0,742
Bartlett — Approx. Chi-Square 1.184,367
Béc tu do (df) 210
Bartlett — Sig. < 0,001
S6 bién quan sat 21
Bdng 4. Tong phwong sai gidi thich trén dit liéu khdo sat
Thanh phén H¢ s6 Eigenvalue Phwong sai gidi thich (%)

1 4,554 21,69

2 3,339 15,90

3 2,420 11,52

4 2,226 10,60

5 2,072 9,87
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6 1,607 7,65
Tong 16,218 77,23

Két qua trich thanh phan chinh cho thay c6 6 thanh phan c6 gia tri Eigenvalue 16n
hon 1, véi tong phuong sai giai thich dat 77,23%. Diéu nay cho thay sau thanh phan dugc
giit lai gidi thich khoang 77,23% tong bién thién ctia 21 bién quan sat trong b dit liéu thong
ké. Két qua budc dau phu hop voi cau tric sdu nhom yéu td duge dé xuat trong mo hinh
nghién ctru, bao gdm vi tri, kinh t&, xa hoi, phap 1y, ha ting va yéu t ca biét cua thira dat.

Két qua phén tich ma tran thanh phan xoay Varimax cho thiy 21 bién quan sat duoc
phan thanh 6 nhém phi hop véi cau triic thang do du kién. Hé s6 tai nhan té chinh ciia cac
bién dao dong tir 0,774 dén 0,943, déu 16n hon ngudng 0,5. Cac bién quan sat tip trung vao
nhom nhan té trong Gmg va khong xuat hién hién tuong tai chéo 16n trong bo dit liéu thong
ké. Két qua nay cho thiy cu trac sau nhom yéu t c6 sy phan biét twong ddi 1 rang. Do
d6, toan bd 21 bién quan sat co thé dugc giir lai dé hinh thanh cac bién dai dién, phuc vu
céc budc phén tich tiép theo.

Bdng 5. Tong hop hé sé tai nhan t6 sau phép xoay Varimax

Nhom yéu td Ky hiéu S6 bién Khoang hé sb tai
Vi tri vV 5 0,799-0,859
Kinh té K 3 0,815-0,915
X4 hoi X 4 0,807-0,853
Phap ly P 2 0,927-0,943
Ha tang H 3 0,865-0,903
C4 biét thura dét C 4 0,774-0,910

Két qua phan tich nhan t6 kham pha trén dit liéu thong ké cho thay hé s6 KMO dat
0,742 va kiém dinh Bartlett c6 ¥ nghia thong ké & mirc 1% (Sig. < 0,001). Theo tiéu chuan
Eigenvalue 16n hon 1, ¢6 6 thanh phan dugc trich véi tong phuong sai giai thich dat 77,23%.
Dong thoi, hé sb tai nhan t6 chinh cta 21 bién quan sat déu 16n hon 0,5 va cac bién duoc
phan nhém pht hop véi mé hinh 1y thuyét dé xuat. Két qua khao sat budc dau minh hoa
kha ning hinh thanh sau nhom nhan t§ doc 1ap vé mit ciu trac thang do, bao gdm vi tri,
kinh té, xa hoi, phap 1y, ha ting va dic diém cé biét ciia thira d4t. Cic nhom nhan t6 nay co
thé duoc sir dung dé xay dung bién dai dién trong mo hinh hoi quy tuyén tinh da bién nham
xem xét mbi lién hé giita cac yéu té nghién ciru véi gia dat o.

3.2.3. Phdn tich hoi quy, xdc dinh mirc dé dnh hwéng cia cdc yéu to dén gid dat

Bang 6. Két qua déanh gid mirc do phii hop ciia mé hinh hoi quy

Chi tiéu Gia tri
Hé sb twong quan R 0,864
Hé sd x4c dinh R? 0,746
Hé s6 R2 hi¢u chinh 0,730
Sai s6 chuin uéc luong 0,251
Giatri F 45,577

Sig. (F) < 0,001
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Két qua phén tich hdi quy tuyén tinh da bién trén s liéu phan tich cho thdy mé hinh
co hé sd twong quan R dat 0,864, hé sb x4c dinh R2 dat 0,746 va R2 hiéu chinh dat 0,730.
Theo d6, sau nhém yéu t6 dua vao mé hinh giai thich dugc khoang 73,0% su bién thién
cuia logarit gia dat & gia 1ap sau khi diéu chinh theo sb luong bién doc l4p; phan bién thién
con lai chwa duoc giai thich boi mé hinh. Két qua kiém dinh F dat 45,577 voi mirc y nghia
Sig. <0,001, cho thdy mé hinh hdi quy c6 y nghia thong ké tong thé. Cac chi tiéu trén minh
hoa mét truong hop mod hinh cd6 muc d6 phu hop twong ddi cao, tao co so dé tiép tuc xem
xét mdi lién hé riéng cua timg nhom yéu td véi gia dét o.

Bang 7. Két quda phan tich hoi quy da bién

Bién doc 1ap Ky hiéu B Beta Sig. VIF
Hing s 3,54 — < 0,001 —

Vi tri Vv 0,131 0,237 < 0,001 1,391

Kinh té K 0,13 0,223 < 0,001 1,326

Xa hoi X 0,072 0,136 0,025 1,318

Phép ly P 0,194 0,33 < 0,001 1,314

Ha ting H 0,118 0,218 < 0,001 1,248

Ca biét thira dat C 0,084 0,141 0,032 1,524

Phuong trinh hdi quy wéc luong theo hé sb chua chuan hoa:
¥ =3,540+ 0,131V + 0,130K + 0,072X + 0,194P + 0,118H + 0,084C + E; (3)

Cin cir vao két qua phan tich hdi quy da bién trén bo dit liéu théng ké, phuong trinh
hoi quy theo hé sb chuan hoa (Standardized Beta) duoc xac dinh nhu sau:

Y=0237V +0,223K + 0,136X + 0,33P + 0,218H + 0,141C 4)

Két qua udc luong trén dit lidu thdng ké cho thdy ca sau nhom yéu t déu c6 hé sb
ho6i quy mang dau duong va dat y nghia thong ké tai muc 5% (Sig. < 0,05). Piéu nay phan
anh mdi lién hé thuan chiéu giita cac bién dai dién voi gia dat o gia 1ap khi cac yéu td khac
dugc gitr khong ddi. Xét theo hé sé hdi quy chuin héa, nhom yéu t6 phap 1y c6 hé s6 Beta
16n nhét (0,330), tiép dén 1a vi tri (0,237), kinh t& (0,223), ha ting (0,218), yéu t6 ca biét
ctia thira dét (0,141) va xi hoi (0,136). Trong md hinh gia dinh, su khac biét vé hé sé Beta
cho thiy mirc d6 lién hé tuong dbi giita cac nhoém yéu t6 vai bién phu thudc khong dong
déu. Pay 1a co so minh hoa cach nhan dién cac yéu t6 c6 y nghia thong ké va danh gia muc
d6 anh huong tuong ddi khi img dung mé hinh hoi quy da bién vao nghién ciru gia dat 6.

Hién tuong da cong tuyén giita cac bién doc 1ap duge kiém tra thong qua hé s6 phong
dai phuong sai (Variance Inflation Factor — VIF). Két qua trén bo dit liéu thong ké cho thy
hé s6 VIF cua sau nhom yéu t6 dao dong tur 1,248 dén 1,524, déu nho6 hon ngudng 2. biéu
nay cho thiy khong c6 ddu hiéu da cong tuyén dang ké giira cac bién doc 1ap trong mé hinh
gia dinh. Nhu vay, xét theo tiéu chi VIF, cac bién doc 1ap co thé dugc gitr lai dé xem xét
ddng thoi trong mé hinh hdi quy ma khong phat hién tinh trang trong quan tuyén tinh manh
gdy bét 6n nghiém trong cho viéc udc lugng cac hé sb hdi quy.

Két qua so sanh hé s6 hdi quy chudn héa cho thiy nhom yéu té phap 1y c6 méi lién

hé tuong dbi 16n nhit véi gia dét o, tiép dén 12 vi tri, kinh té va ha tﬁng. Trong do, cac dic

Tap chi Trac dia — Ban do hoat déng tir nam 1970. 73


https://www.geocartagis.org/
https://www.geocartagis.org/

e, ) .
{:]_;3 Magazine of Geodesy — Cartography ) Tap chi Tréc dia - Ban do
g Vol 12, N° 05 (10/2026), ISSN: 2615-9481 Tap 12, So 05 (10/2026), ISSN: 2615-9481

diém vé tinh trang phép 1y va quy hoach sir dung dat, kha niang tiép can giao thong, diéu
kién phat trién kinh té va mérc do hoan thién ha téng 14 nhiing ndi dung can duoc cha trong
khi xdy dung m6 hinh dénh gia gia dat ¢. Hai nhom yéu t6 c4 biét cta thira dat va xa hoi
c6 hé s6 Beta thip hon nhung van dat y nghia théng ké trong kich ban gia dinh. Két qua
nay minh hoa kha ning ton tai su khac biét vé mirc 46 anh huéng giita cac nhom yéu té va
cho thay sy can thiét phai xem xét dong thoi cac dic diém phap 1y, vi tri, kinh té, xa hoi,
ha tang va dic diém riéng cua thira dat khi nghién ctru sy hinh thanh gia dat 6.

Bdng 8. Pdnh gid mirc dg anh hwéng ciia cde nhém yéu té dén gid ddt & tai phieong Khwong Pinh

STT | Nhémyéuté | Ky hicu lc—llfus;nliﬁ:: Thl‘l"lrt(,r‘-‘;l;“h Sig.
1 Phap ly P 0,330 1 < 0,001
2 Vi tri vV 0,237 2 < 0,001
3 Kinh té K 0,223 3 < 0,001
4 Ha tang H 0,218 4 < 0,001
5 C4 biét thira dat C 0,141 5 0,032
6 X4 hoi X 0,136 6 0,025

Tir phuong trinh hdi quy chuén héa cho thdy, ca sdu nhém yéu té déu co hé sb hdi
quy mang ddu dwong, phan anh mdi 1ién hé thuén chiéu véi gia dat &. Xét theo gia tri tuyét
d6i ctia hé s6 Beta chuan héa, nhom yéu té phap 1y c6 mirc do anh huong twong ddi 16n
nhat (B = 0,330), tiép dén 1a vi tri (B = 0,237), kinh té (B = 0,223), ha tang (B = 0,218), yéu
t6 ca biét ctia thira dat (B =0,141) va xa hoi (B = 0,136). Két qua phan tich cho thiy su khac
biét v& mirc d6 lién hé giita cac nhom yéu t6 voi gia dat & khi xem xét dong thoi trong md
hinh. Pdng thoi, cac hé sé VIF déu nho hon 2, cho thiy khong c6 dau hiéu da cong tuyén
dang ké giita cac bién doc 1ap. Phuong trinh hdi quy chudn hoa 1a co s¢ dé so sanh mirc do
anh huong tuong ddi cua cic nhom yéu td, qua d6 minh hoa viéc (mg dung mé hinh hoi
quy da bién trong nghién ciru gia dat ¢ tai phudng Khuwong Dinh, thanh ph Ha Noi.

4. Két luan

Nghién ctru cac yéu té anh huong dén gia dét ¢ tai phuong Khuong Binh, thanh phd
Ha Noi dugc thuc hién trén co sé khao sat gia giao dich tai ba tuyén dudong Nguyén Trii,
Khuong Dinh va Bui Xuong Trach, két hop xay dung mé hinh phan tich dinh lugng voi
sau nhom yéu tb gém vi tri, kinh té, xd hoi, phap 1y, ha tﬁng va dic diém ca biét cua thira
dat.

Két qua tong hop gia giao dich cho thdy gia dt c6 su phan hoa rd rét giita cac tuyén
dudng va vi tri nghién ciru, dong thoi cao hon dang ké so véi mirc gia quy dinh trong bang
gi4 dét. Theo sb liéu khao sat 100 mau phiéu, két qua kiém dinh Cronbach’s Alpha cho
thdy sau nhom thang do c6 hé sd tir 0,720 dén 0,820. Phén tich nhan t6 kham phé xac dinh
sau thanh phan véi tong phuong sai giai thich dat 77,23%. Két qua hdi quy gia dinh cho
thiy mé hinh c6 R? hiéu chinh dat 0,730; ca sau nhém yéu té déu c6 hé sé duong va dat y
nghia thong ké & mirc 5%. Xét theo hé s6 hdi quy chuin hoa, nhém yéu té phap 1y 6 mirc

d6 lién hé 16n nhét, tiép dén 1a vi tri, kinh té, ha ting, dic diém ca biét cua thira dat va xa
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hoi. Cac hé s6 VIF déu nho hon 2, cho thiy khong c6 ddu higu da cong tuyén dang ké trong
md hinh dir liéu.
Xét vé mirc do anh huong tuong ddi, két qua hdi quy chudn hoa cho thdy nhom yéu
t6 phap 1y co hé s6 1on nhat (B = 0,330), tiép dén 1a vi tri (B = 0,237), kinh té (B = 0,223),
ha tang (B = 0,218), ddc diém ca biét ciia thira dat (B = 0,141) va xa hoi (B = 0,136). Trong
d6, nhom phép 1y va vi tri thé hién mdi lién hé noi bat voi gia dat ¢ trong dir liéu thong ké.
Didu nay goi mé vai trd ciia tinh trang phap 1y thira dat, thong tin quy hoach, loi thé vi tri
va kha ning tiép c4n giao thong trong viéc hinh thanh gia tri dat dai. Cac yéu t6 kinh té va
ha tAng c6 mirc d6 lién hé twong dbi gin nhau, phan 4nh kha ning tic dong ddng thoi cua
diéu kién thi truong va chit luong co s ha tang dén gia dat. Mic du ¢ hé sé chuan hoa
thap hon, nhom yéu t6 ca biét ciia thira dat va x4 hoi van cho thdy mdi lién hé ¢ y nghia
théng ké trong kich ban gia dinh. Nhu vay, su hinh thanh gia dit & can duogc xem xét trén
co s6 tong hop nhiéu nhém yéu tb thay vi chi tp trung vao dic diém vi tri cua thia dat.
Tir két qua nghién ctru, ¢ thé d& xuit mot s6 dinh huéng nham nang cao hiéu qua
cong tac quan 1y va dinh gia dat o tai dia phuong, trong d6 chu trong hoan thién thong tin
phap 1y va quy hoach stir dung dat; cap nhéat di liéu gia dét theo vi tri, tuyén duong va dac
diém thira dat; ting cuong tinh minh bach ctia thong tin thi trudng va timg budc hoan thién
co s6 dit liéu phuc vu dinh gia dat. Bén canh do, can xem xét dong thoi cac didu kién kinh
té, x hoi va ha tang trong qua trinh phan tich sy hinh thanh gia dat o.
Cam két ciia cac tac gia
Tat ca cac tac gia co tén trong bai bio cam két sy dong thuan va khong c6 xung dot
loi ich trong cong bd khoa hoc tai bai bao nay.
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