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ABSTRACT

The study was conducted to determine the factors that affect land price in
Can Tho city based on the application of exploratory factor analysis
model (EFA) and multivariate linear regression model. The survey was
conducted with 328 land users in Can Tho city during the period from
June to December 2019. The results of multivariate linear regression
analysis show that 61.0% of the variation in land price is affected by
groups of factors included in the research model, while the rest (39,0%)
was explained by other factors outside the model. The obtained results
showed that there were six groups of factors affecting the land prices in
Can Tho city, including: natural factor group , other factor group,
economic factor group, group of factors of infrastructure, group of legal
factors, State policy, group of social factors. The group of natural factors
had the highest effect on land price with 12,86% contribution and social
factors had the least effect on land price with contribution 6,45%.

TOM TAT

Nghién ciru dwgc thuc hién voi muc dich xdc dinh cac nhan 16 anh huong
dén gid dat trén dia ban thanh pho Can Tho trén co sé vmg dung mé hinh
phdn tich nhan t6 kham phd (Exploratory Factor Analysis — EFA) va mé
hinh hoi quy tuyén tinh da bién. Piéu tra dwoc thire hién véi 328 nguoi sir
dung dat trén dia ban thanh pho Can Tho trong thoi gian tir thang 6 —
12/2019. Két qud phan tich héi quy tuyén tinh da bién cho thdy 61,0% suw
bién dong ciia gia ddt bi anh hwong béi cac nhom yéu té dwa vao mé hinh
nghién cieu, con lai 39,0% sw bién dong cia gid ddt la do cdac yéu té khdc.
Két qua nghién ciru c6 6 nhém yéu t6 cé anh hwéng tich cue dén gia dat
tai thanh phé Can Tho gom: nhém nhdn té t nhién, nhém nhdn to khdc,
nhém nhan t6 kinh té , nhém nhan t6 ha tang, nhém nhan t6 phap Iy, chinh
sach Nha nuéde , nhém nhan t6 xa héi . Trong do nhom nhan 16 tw nhién
duoe xdc dinh la c6 anh hwéng I6n nhdt dén gid dat véi sw dong gop
12,86%, nhém nhan t6 xa hi dwoc xac dinh la it anh huong dén gia dat
nhdt véi s déng gép 6,45 %.
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1. PAT VAN BE

D6 thi héa & Viét Nam dang trong thoi ki phat
trién manh mé, dic biét 1a & cac thanh phd I6n nhu:
Ha Noi, thanh phd H6 Chi Minh, Pa Néng va Can
Tho. D6 thi hoa 1am cho nhu ciu dit dai dé xay dung
cac cong trinh phuc vu x8 hdi, cong trinh nha o,
trung tam thuong mai ngay cang tang 1én nhung quy
dét thi c6 han, diéu nay vo hinh chung day gia dat
ngdy cang ting cao. Bén canh do 1a tinh trang dau
co dét dai, moi gio1 vi loi ich ¢4 nhén da dua cac
thong tin a0 dé day gia dat ngay cang lén cao. Vi the
nhitng ngudi ¢6 thu nhap thap rat kho tiép can nguon
tai nguyén khan hiém nay. Theo Vu and Kawashima
(2018), gia dét dai tai cac thanh phd 16n Viét nam
déu ngang bing véi gia d4t tai khu dan cu & mot sb
dia diém & trung tAm cua Tokyo, mic du thu d6 Nhat
Ban va Viét Nam c6 khoang cach 16n. Van dé dit ra
14 1am sao dé co thé xac dinh duge chinh xac gia dét
theo dung v&i gia tri ciia nd. That sy diéu nay kho
¢6 thé thyc hién do dét dai 1a mot loai hang hoa dac
biét, khong gidng cac hang hoa khac ¢ chd dat dai la
¢6 han, gia tri cua dat dai khong giéng nhau do gia
tri dat dai bi anh huong bai nhiéu yéu t khac nhau.
Viéc nghién ctru x4c dinh cac yéu té anh huong dén
gia dat da duoc nhiéu nha nghién cau thyuc hién tir
rat 1au. Pa sd cac két qua nghién ctiru cho két qua
yéu té vi tri va dién tich 14 hai yéu té c6 anh huong
manh m& nhat dén gia dat (Northcraft and Small,
1979, Reynolds et al.,1978). Theo Phan Thj Thanh
Huyén va ctv. (2017) chi ra c6 4 nhom yéu t6 c6 anh
hudng dén gia dat ¢ do thi trén dia ban thanh phd
bién Bién Phu, tinh Dién Bién 1a nhom yéu t6 xa
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hoi, nhom yéu t6 kinh té, nhom yéu t6 khu vuc va
nhom cac yéu to riéng biét.

Thanh phd Can Tho dugc xem 14 trung tim cua
Dong bang song Cuu Long, 1a trung tdm kinh té, 1a
dau méi quan trong vé giao thong van tai noi vung
va lién van quoc té; dong vai tro dong luc thic day
manh m& sy phat trién cia toan ving Pdng bang
song Ctu Long. V&i vi tri quan trong nay, trong
nhitng nam qua thanh phé Can Tho da khong nging
phan dit dé dat duoc cac muyc tiéu dé ra. Bén canh
do, gia dét trén dia ban ciing tang ty 1¢ thuan véi su
phat trién cta thanh phd va c6 su chénh léch Ion gitra
gia dat do Nha nudc quy dinh va gia dat trén thi
truong, c¢6 khu vuc khoang cach nay chénh léch dén
7 — 8 l1an. Muc dich cta nghién ctru nay 14 xac dinh
cac yéu t6 anh huong dén gia dit tai thanh phd Can
Tho trén co so @ng dung mo hinh phén tich nhén t&
kham pha (Exploratory Factor Analysis — EFA) va
4p dung mé hinh hdi quy tuyén tinh da bién.

2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU
2.1. Gia thuyét

Dua trén két qua cac nghién ctiru caa HO Thi Lam
Tra, 2005, Phan Thi Thanh Huyén va ctv., (2017),
Pham Phuwong Nam va ctv. (2019) va dic diém caa
dia diém nghién ctru, mo hinh nghién ciru da duoc
xdy dyng (Hinh 1). T4t ca cdc nhom nhén t tu
nhién, nhém nhan o khac, nhom nhén 6 kinh té,
nhém nhan t6 ha ting, nhém nhén t6 phap 1y, chinh
sach Nha nudc, nhém nhan t6 xa hoi dugc gia dinh
¢6 anh huong tich cuc dén gia dét trén dia ban thanh
phd Can Tho.
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Hinh 1. M6 hinh nghién ctru

2.2. Phwong phap
2.2.1. Thu thdp da li¢u
S4 lieu thir cip vé ban do, hién trang sir dung dét,

tai li¢u thong ke, béo cdo, va gia dét cua thanh phd
Can Tho d}rc_)rc thu thap tir S¢ Tai nguyén va Moi
truong va Uy ban nhan dan thanh pho Can Tho.
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S4 liéu so cép duoc thu thap dudi dang phan hoi
tr nhitng ngudi dugc hoi. C& mau duge xac dinh
duya trén cac yéu cau cua phén tich nhén 6 kham pha
va phén tich Hbi quy (Hoang Trong va Chu Nguyen
Mong Ngoc, 2005). Sé lwong mau tdi thiéu cua
nghién ctru 1a 150 nguoi tham gia. Tuy nhién, dya
trén sd lwong chuyén nhugng quyén st dung it trén
dia ban thanh phb Can Tho, nghién ctru da tién hanh
diéu tra 328 ngudi tham gia (90 can bo, cong chic,
vién chirc 1am cong tac quan 1y dat dai, 81 nhan vién
ngan hang, cong chung vién, 23 cdng nhan, nong
dan, 11 can bo huu tri, 01 hoc sinh, sinh vién va 122
khac (moi gidi, nhan vién van phong)) dugc thuc
hién tir thang 6/2019 dén thang 12/2019 dé thu thap
cac sb liéu vé thyc trang gia dat giao dich trén thi
truong dé phuc vu nghién ciru cua dé tai. Thang do
Likert5 cap tir 1 dén 5 dwoc sir dung dé thiét ké bang
cau hoi vé do ludong anh hudng cua cac yéu t anh
hudng gia dat, trong d6 5 = Rt dong ¥, 4 = Pdng ¥,
3 = Trung hoa (Phan van), 2 = Khong dong y va 5 =
Rat khong dong y) (Likert, 1932). Ngudi tra i
dugc yéu cau chi chon mot _phuong an cho moi cau
hoi. Hair et al. (2006) cho rang dé sur dung phén tich
nhan té kham pha EFA, kich thuéc mau t6i thiéu
phai 1a 50, tt hon 1a 100 va ty 1¢ quan sat/ bién do
luong 1a 5:1. Twong ty ¢& mau duoc xac dinh dya
trén cac yéu cau cua phan tich nhan t6 kham pha va
phan tich hdi quy (Hoang Trong va Chu Nguyén
Mong Ngoc, 2005), tirc 1a sb quan sat (c& mau) it
nhét phai bang 4 hay 5 1an sb bién quan sat trong
phan tich nhan t6 thi sb liéu méi c6 y nghia. Nhu
vay sb lugng mau téi thiéu cua nghién ctu la 150.
Tuy nhién, dya trén s6 lugng chuyen nhuong quyén
sir dung dt tai 2 quan Ninh Kiéu, Cai Ring va
huyén Co Do thanh phd Can Tho, nghién ciru da
diéu tra 328 quan sat (138 quan sét tai quan Ninh
Kiéu, 139 quan sat tai quan C4i Rang va 51 quan sat
tai huyén Co Do).

2.2.2. Phdn tich dir liéu

Phaén tich yéu t6 kham pha (EFA) duoc sir dung
dé xac dinh mdi quan hé co ban gitra cac bién do
lwong (Norris et al., 2010), kiém dinh gi4 tri thang
do, thuc hién sau khi danh gia d¢ tin cay cua thang
do bang hé sb Cronbach’s Alpha va loai di cac bién
khong dam bao d6 tin cdy. Cac thong sé duogc ap
dung la:

—  Cac bién chi dugc chap nhan khi KMO nam
trong khoang [0,5-1]. Tri s6 KMO 16n c6 ¥ nghia
phan tich yéu t6 1a thich hop.
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—  Kiém dinh Barlett’s véi muc y nghia (Sig. <
0,05) dé dam bao cac yéu té c6 mdi twong quan véi
nhau trong tong thé.

— Heésh Eigenvalue ¢6 gia tri > 1 dé dam bao
cac nhom yeu to co6 su khac biét.

- Téng phuong sai giai thich: thang do chi
dugc chap nhan khi tong phuong sai giai thich
(Total variance explained) > 50%.

— Factor loading > 0,3 dwoc xem 1a dat muc tdi
thiéu; Factor loading > 0,4 dugc xem 1 quan trong;
Factor loading > 0,5 dugc xem 1a c6 y nghia thuc
tién.

Dé tién hanh phan tich nhan t6 kham pha, trudc
hét 1a kiém dinh d tin cdy cua thang do thong qua
kiém dinh Cronbach’s Alpha (Cronbach, 1951). Gia
tri alpha t6i da 0,90 da dwoc dé xuét (Streiner, 2003).
Dir liéu s& dugc chap nhan khi Tong twong quan >
0,3 (Nunnally and Bernstein1994; Hair et al., 1998).

3. KET QUA VA THAO LUAN

3.1. Xay dung nhém yéu t6 dnh hwong dén
gia dat tai thanh pho Can The

C6 nhiéu yéu té anh huong dén gia dat: nhom
yéu t6 khu vuc (vi tri, ha tang, chat lugng moi
truong, quy hoach), yéu té xa hoi (an ninh va ty 1é
t6i pham, tam 1y, tinh than, thi hiéu, d6 thi hoa, mat
d6 dan s6, dau co), cac yéu t6 kinh té (tc do phat
trién kinh té, thu nhap va chi tiéu, bién dong gia ca,
131 sudt ngan hang, du trit, diu tw), nhom yéu to riéng
& (dién tich, chiéu rong mat tién, chiéu sau thira dat,
hinh dang dat, do déc, gisi han quy hoach do thi),
yéu to phap 1y (glay ching nhan quyen su dung dat,
quyét dinh giao dat ), cac yéu to quoC té (kinh té thé
gidi, chinh tri the gidi), cac yéu to lién quan dén thi
truong (cung cau, quan hé cung cau), cac yéu té nha
nudc va luat phap (chinh sach tai chinh, tin dung,
chinh sach thué, chinh sach dau tu, chinh sach dat
dai) (HO Thi Lam Tra, 2005, Phan Thi Thanh Huyén
va ctv. (2017)). Trén co s¢ d6 nghién ctru da ké thira
déng thoi co bd sung va didu chinh mot Sé nhém
bién nhu nhém yeu tb khéac bao gom (yeu t5 phong
thay, yéu té6 moi glorl yéu té dau co dat dai) duoc
cac chuyén gia cho rang phu hgp véi dac trung cta
thanh phé Can Tho. Sau nhén t6 doc 1ap véi 32 bién
quan sat dugc chon lya dé nghién ctru. Pay 1a nhitng
yéu té anh hudng dang ké dén gia dat & Can Tho
hién nay (Bang 1). Cac yéu té nay c6 mbi quan hé
chat ché véi sy bién dong cua thi trudng bat dong
san n6i chung va thi truong dat dai noi riéng.
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Bang 1. Nhén t6 anh hwéng dén gia dit & thanh phé Can Tho

Nhéom yéu t6 Ky hiéu Dién giai cac yéu té thude tinh
TN1  Kich thudc mit tién
TN2  Hinh dang thura dét
TN3  Khoang cich dén tryc duong Ién
TN4  Chiéu dai
Ty nhién TN5 Vi tri thira dat
TN6  Dién tich thira dat
N7 rlfhoén)g cach dén trung tim (TTTM, TTHC, noi lam viéc, bénh vién, truong
ocC...
TN8  Hudng thira dat
KT1 Kha ning mang lai thu nhap hoac sinh 15i cua thira dat
Kinh t& KT2  Sukién kinh té (co dy 4n dau tw, bién dong kinh té trong nuéc va qudc té,...)
KT3 Nhu cau dat dai trén thi truong
KT4  Ngudn cung dét dai trén thi truong
KT5 Muc thu nhap binh quén ciia nguoi dan
XH1  Mat dd dan sé khu vuc quanh thira dat
XH2  Trinh d6 dan tri khu vuc quanh thira dat
Xa hoi XH3 Do thi hoa
XH4  An ninh trat tu khu vyc quanh thira dat
XH5  Chét lwong canh quan, mdi trwong khu vuc quanh thira dat
HT1  Loai duong (dat, dan, nhya,...)
HT2 Tinh trang ngap
Ha ting HT3 Diéu kién veé giao thong )
j HT4 Cac cong trinh cong cong va dich vu cong ich (y t&, gido duc, cong vién,...)
HT5 Do rong cua duong (16 gidi) gan vai thira dat
HT6 Tinh trang dién, nudc, internet, vién thong...
PLCS1  Thué suat cua thira dat
PLCS2  Quy hoach ctua Nha nudc
Phap Iy, chinh ~ PLCS3  Loai dét
sach Nhanuéc PLCS4  Gidy to phap Iy cua thira dat
Céc chinh sach diéu tiét vi méd ctia Nha nudce (dﬁu tu cong, thu hut FDI, du
PLCSS .. & A 1a
an, 1ai suat Ngan hang,...
A LA K1 Mbi gidi
Iljlii(::m yeu'to K2 Dau co dét dai
K3 Phong thiy

3.2. Kiém tra df tin ciy Cronbach’s alpha va
phén tich nhan to khiam pha EFA
3.2.1. Kiém tra d¢ tin cdy Cronbach’s alpha

Két qua phan tich Cronbach’s Alpha c6 6 nhom
yéu t6 va 28 bién quan sat thoa diéu kién, phu hop
vé6i hé sb Cronbach’s Alpha nam trong khoang [0,6-
0,95] va c6 hé sb tuong quan bién tong (Corrected
Item-Rest Correlation) I6n hon 0,3 (Nunnally and
Bernstein., 1994; Hair et al., 1998).

~Bang 2 cho thay ¢6 6 nhém yéu to va chi con 28
bién quan sat thoa dicu Kién vi hé so0 Cronbach’s
Alpha nam trong khoang [0,6-0,95] va c6 hé so
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twong quan bién tdng (Corrected Item-Rest
Correlation) 16n hon 0,3 (Nunnally and Bernstein,
1994; Hair et al., 1998). Didu nay chung to tat ca cac
dir liéu déu dam bao do tin cay.

Trong qua trinh kiém tra, c6 4 yéu té khong phu
hop d6 1a Khoang cach dén trung tdm (trung tam
thwong mai, trung tdm hanh chinh, noi lam viéc,
bénh vién, truong hoc), Thu nhap binh quan cta
nguoi déan, Loai duong (dat, dan, nhya) va Tinh
trang ngap do c6 hé sé twong quan tong lan luot 1a
0,119, 0,287, 0,257, 0,184 < 0,3. Piéu nay ngu y
réng 4 bién nay khong du didu kién dé phan tich
thém.
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Bang 2. Két qua kiém dinh d¢ tin ciy thang do bién déc lap

Ky hi€éu Cac tiéu chi danh gia

Hé so twong quan  Cronbach’s Alpha

bién - tong néu loai mét bién
Nhoém bién yéu té tw nhién (TN) 0,863
TN1  Kich thugc mit tién 0,636 0,843
TN2  Hinh dang thura dat 0,640 0,844
TN3  Khoang cach dén truc duong lon 0,579 0,851
TN4  Chiéu dai 0,623 0,846
TN5 Vi tri thira dét 0,731 0,829
TN6  Dién tich thira dat 0,653 0,841
N7 Khoang cach dén trung tam (TTTM, TTHC, noi lam viéc, 0,605 0,849
bénh vién, truong hoc)
Nhom bién yéu t6 kinh t& (KT) 0,856
KT1 Kha nang mang lai thu nhap hoic sinh 15i cua thira dat 0,646 0,838
KT?2 S}.I kiézn kjnh té (c6 du 4n dau tu, bién dong kinh té trong nudc 0,759 0,793
va quoc te)
KT3  Nhu cau dét dai trén thj truong 0,759 0,791
KT4  Ngudn cung dit dai trén thi truong 0,643 0,843
Nhom bién yéu tb xa hoi (XH) 0,838
XH1  Mat do dan s6 quanh thira dét 0,569 0,824
XH2 Trinh d6 dan tri quanh thira dat 0,572 0,826
XH3 D6 thi hoa 0,679 0,796
XH4  An ninh trat tu khu vuc 0,683 0,794
XH5  Chét lugng canh quan, méi truong khu vuc quanh thira dét 0,711 0,786
Nhom bién yéu t6 ha tang (HT) 0,746
HT3  Diéu kién vé giao thong 0,524 0,697
HT4 Cfic C(‘).nAg trinh cong cong va dich vu cong ich (y té, gido duc, 0,555 0,679
cong vién)
HT5 Do rong cua duong (16 gidi) gan vai thira dat 0,561 0,676
HT6  Tinh trang dién, nudc, internet, vién thong... 0,520 0,699
Nhom yéu té phap 1y, chinh sach Nha nuée (PLCS) 0,879
PLCS1 Thué suat cua thira dat 0,643 0,868
PLCS2 Quy hoach cua Nha nudc 0,737 0,846
PLCS3 Loai dit 0,746 0,845
PLCS4 Gidy to phap ly cua thira dat i 0,724 0,850
Céc chinh sach diéu tiét vi mé cua Nha nude (dau tu céng, thu
PLCS5 huat FDI, 13i suit Ngan hang) 0,713 0,853
Nhém Yéu to khac 0,792
K1 Mai giGi 0,699 0,644
K2 Pau co dit dai 0,608 0,747
K3 Phong thiy 0,601 0,753

3.2.2. Phdn tich nhdn t6 kham pha EFA

Bang 3 va Bang 4 liét ké cac gia tri riéng dugc
két hop voi mdi hé sb tuyén tinh trude khi trich xuat,
sau khi trich xudt va sau khi xoay nhan t6. Két qua
phan tich thé hién trong Bang 3 va Bang 4 cho thiy
cac thong s6 déu théa man diéu kién trong phan tich
yéu té kham pha EFA véi: KMO nam trong doan 0,5
< 0,792 < 1,0; Bartlett’s Sig. = 0,000 < 0,05; H¢ sb
Eigenvalue c6 6 nhom yéu td co gia tri Eigenvalue
> 1; Tong phuong sai giai thich ctia 6 nhom yéu to
bang 64,21% > 50%. Bang 4 cho thay yéu té dau
tién chiém lugng phuong sai chung I6n nhat
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(18,044%), dai dién gia tri riéng 1a 4,872. Mdi yéu
t6 tiép theo giai thich mot phan cua phuong sai con
lai cho dén khi dat dén mot diém ma céac yéu té do
khong con dong gop vao mo hinh. Tai thoi diém nay,
nhiing yéu t6 co gia tri Eigenvalue >1 thé hién su
can thiét dé mo ta cac kich thudce co ban cua dit lidu.
Trong nghién ciru nay, yéu to thir 6, voi phuong sai
duoc giai thich 1a 6,174 va Eigenvalues la 1,667.
Con lai tat ca cac yéu tb co Gia tri Eigenvalue <1
khong dong gép va khong du sé lugng cho mé hinh
dugc dwa vao. Didu nay cho biét ching khong tuong
quan véi nhau. Do d6, chi ¢6 6 yéu t6 (1-6) dong gop
vao mo hinh.
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Bang 3. Kiém dinh KMO and Bartlett’s Test
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Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling Adequacy 0,792

Bartlett's Test of Sphericity

Approx. Chi-Square 3837,734
df 351
Sig. 0,000

Bing 4. Tong phwong sai giai thich ciia cac nhan t6 anh hwéng gia dat

Téng binh phwong cia hé s6  Tong binh phuong cia hé )

Thanh Gia tri Eigenvalue tai nhén t6 dworc trich tai nhan té xoay
ph?m Té ng % Phu*o’ng % Tish Té ng % Phu’o’ng_ % Tigh Té ng % Phu‘o’ng % Tl’fh
sal lay sal lay sal lay
1 4,872 18,044 18,044 4,872 18,044 18,044 3,993 14,788 14,788
2 3,257 12,065 30,109 3,257 12,065 30,109 3,406 12,614 27,402
3 3,043 11,270 41,379 3,043 11,270 41,379 3,073 11,382 38,784
4 2,401 8,894 50,273 2,401 8,894 50,273 2,349 8,701 47,485
5 2,096 7,764 58,037 2,096 7,764 58,037 2,310 8,554 56,039
6 1,667 6,174 64,210 1,667 6,174 64,210 2,206 8,171 64,210
7 0,815 3,020 67,230
Bing 5. Ma trin nhan € Xoa}y Két qua thu duoc trong ma tran twong quan &
Thanh phan Bang 5 cho thay tat ca cac bién déu co mdi quan hé
1 2 3 4 S 6 thuan chiéu véi nhau & mirc d6 cao. Hé so tai la
TN5 0,811 0,676 dén 0,901 > 0,5. Do do, tit ca cac Tai yéu t&
TN6 0,759 chuan hoa trong mo hinh la dang tin cy; day la mot
TN2 0,756 xdc nhan vé tinh hop 1é cua khung ly thuyét. Biém
TN1 0,734 s6 vé mdi quan hé giita thanh phan va kha nang
TN4 0,720 mang lai thu nhap hodc sinh 15i cua thira dat cho thay
TN3 0,680 mic tich cuc cao nhat 0,901. Piéu nay c6 nghia la
TN7 0,676 kha nang mang lai thu nhap hoac sinh loi cua thira
PLCS2 0,845 dat 1a yéu td anh huong nhiéu nhat dén gia dat tai
PLCS3 0,838 thanh phd Can Tho. Chi c6 yéu t6 KT4 vira ¢6 hé s6
PLCS4 0,826 tai 1a 0,402 va 0,679 can loai bo ra khoi nghién ctu
PLCS5 0,814 nhdm tranh nhitng sai s6 khong dang c6. Do do,
PLSC1 0,772 nghién ctru ¢6 6 nhom yéu té bién doc l1ap véi 27
XH5 0,809 thanh phin quan sat phi hop trong phén tich.
XH3 0,804 £ s A L LA 1y 1k
XH4 0.800 AKet qua phan tich yeu to k}1~am ph7a bl?n pf)u
XH?2 0’725 thuoc (GD1, GD2, GD3, GD4) ciing thoa man dieu
XH1 0,718 k!én trong phan tich yéu t6 kham pha (EFA): KMO
KT1 . 0.901 nam trong doan 0,5 <_0,841 < 1,0, Bartlett’s Sig,=
KT? 0,848 0,000 < O,(.)S,. He so Eigenvalue = 3,077 > 1, Tyc‘)ng_
KT3 O,BOO phuong sai giai thich = 76,916% > 59%, H¢ so tai
HTS : 0779 yf:u (6] d?:u 16n hon 0,.5; DO, d(),‘ cac bien phu thuc
HT4 0.755 cling phu h({p V(,n ngl:l.en cliu na}./;
HT3 0’737 3.3. Phan tich hoi quy da bién
HT6 0,726 Trong phan nay, phan tich hoi quy boi ting bude
K1 0,882 dugc tinh toan ¢ mitc c6 ¥ nghia (p = 0,05) dé xem
K2 0,819 xét nhitng yeu t6 nao co thé anh huong dén gia dat
K3 0,787 6 tai thanh phd Can Tho
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Bang 6. Bang tong hop mé hinh

Tdp 57, S6 1A (2021): 8-15

Model R R?

R? hi¢u chinh

Sai s6 chuan Durbin-Watson

1 0,785a 0,617

0,610

0,625 1,618

Két qua chay mo hinh hoi quy xéac dinh hé sb R?
hiéu chinh = 0,610 c6 nghia 14 md hinh c6 thé giai
thich duoc 61% cho tong thé vé mdi quan hé giira
chc yéu té anh huong dén gia dat tai dia ban thanh
phd Céan Tho. Hay noi cach khac 61,0 % sy bién
dong cua gia dat & co thé dugc giai thich bang su
bién dong cua 6 nhom bién doc 1ap, phan con lai
Bang 7. Phan tich ANOVA

(39,0%) duoc giai thich bai cac yéu té khac ngoai
mo hinh va sai sé ngau nhién. Két qua kiém dinh
Durbin-Watson cho tri s6 bang 1,618 gan véi hé s6
2,0 chung t6 khong c6 twong quan chudi bac 1 trong
mo hinh (Hoang Trong va Chu Nguyén Mong Ngoc,
2005).

Tong binh phuong df Trung binh binh phuwong F Sig,
Regression 201,689 6 33,615 86,109 0,000b
Residual 125,311 321 0,390
Total 327,000 327

Phan tich phuong sai (ANOVA) dugc st dung
dé kiém tra do tin cay cua phén tich hoi quy. Bang 7
cho thiy gia tri F = 86,109. Kiém dinh F rat c6 y
nghia, do d6 co thé gia dinh rang c6 méi quan hé
tuyén tinh gitra cac bién trong mé hinh nghién ciru.
Bang 8. Hé s6 hdi quy da bién

Bén canh do, gia tri Sig. < 0,01 c6 thé két luan rang
mo hinh dwa ra phut hop véi dit liéu thuc té. Hay noi
cach khac bién doc 1ap ¢6 twong quan tuyén tinh vi
bién phu thudc va mirc d6 tin cay 99%.

Hé s6 héi quy chwa chuiin héa

Hé s6 hoi quy chuin héa

Bien dgc 13p B Std. Error Beta t Sig.
(Constant) 0,000 0,034 0,000 1.000
TN 0,399 0,035 0,399 11,545 0,000
PLCS 0,314 0,035 0,314 9,096 0,000
XH 0,200 0,035 0,200 5,781 0,000
KT 0,329 0,035 0,329 9,510 0,000
HT 0,315 0,035 0,315 9,103 0,000
K 0,335 0,035 0,335 9,690 0,000

Hé sb hdi quy duoc trinh bay trong Bang 8 cho
thiy mot ty 1é tuong d6i cao cua su thay doi trong
gi4 dat c6 thé dugc giai thich boi cac bién. Theo
Bang 8, tat ca cac bién co Sig. <0,01. Diéu nay cho
thay rang tat ca cac bién déu c6 tac dong dang ké
dén gia dit va c6 mdi lién hé dang ké giita cac bién
doc 1ap va phu thudc. Nhu vay nhom bién yéu to tu
nhién, nhom bién yéu t6 khac, nhom bién yéu tb
kinh té, nhom bién yéu t6 ha tAng, nhom bién yéu td
phap 1y, chinh sach Nha nuéc, nhoém bién yéu t xa
hoi twong quan c6 ¥ nghia vai gia dat va do tin cay

Bang 9. Vi tri quan trong ciia cac yéu to

99%. Thong qua Hé¢ s6 Beta Chuéan hoa gitip xac
dinh dwoc tam quan trong cua ting bién trong mé
hinh hdi quy hoac mirc d6 anh huong cua ting bién
doc 1ap 1én bién phu thudc. Hé sé Beta chuan hoa
ciia nhom bién yéu tb tu nhién c6 gia tri cao nhét
(0,399), diéu nay nguy rang yéu t6 ty nhién c6 anh
huong lon nhat dén gia dét o tai thanh pho Cén Tho
S0 Vi cac yéu t6 con lai, ddng thoi hé sb Beta chuan
hoa ctia nhoém bién yéu t6 xa hoi co gia tri thap nhat
(0,200), ngu ¥ yéu t6 xa hoi it anh huong dén gia dat
& tai thanh phd Can Tho so véi cac yéu tb con lai.

Nhém yéu tb Beta chuén héa (%) Hang
Nhom bién yéu té ty nhién (TN) 0,399 12,86% 1
Nhom yéu t6 phap 1y, chinh sach Nha nudc (PLCS) 0,314 10,12% 5
Nhom bién yéu t6 xa hoi (XH) 0,200 6,45% 6
Nhom bién yéu t6 kinh té (KT) 0,329  10,61% 3
Nhom bién yéu t ha ting (HT) 0,315  10,16% 4
Nhém Yéu t6 khac (K) 0,335  10,80% 2
Tong 1,892  61,00%
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Tir hé sb beta chuan hoa, ching ta c6 thé ddi
thanh ty 18 phan tram, trong d6 Nhom bién yéu t6 tu
nhién (TN) déng gop 12,86%, Nhom Yéu té khac
(K) dong gop 10,80%, Nhom bién yéu t6 kinh té
(KT) déng gop 10,61%, Nhom bién yéu td ha tang
(HT) dong gop 10,16 %, Nhom yéu t6 phap 1y, chinh
sach Nha nuéc (PLCS) dong gop 10,12% va Nhom
bién yéu t6 xa hoi (XH) dong gop 6,45%.

4. KET LUAN

Két qua nghién ctru d xac dinh dugc co 6 nhom
yéu té anh huong dén gia dat trén dia ban thanh phd
Can Tho. Chung bao gém nhom yéu t6 tu nhién, yéu
to khac, yéu té kinh té, yéu tb ha tang (HT), Nhom
yéu té phap 1y, chinh sach Nha nuée va yeu, t6 xa
hoi (XH), co mdi quan hé tich cuc va dang ké gitra
cac yeu t6 nay va  gia dat. Két qua phén tich cua mo6
hinh hdi quy tuyén tinh da bién cho thiy 61,0% su
bién dong cua gia dat co thé dwoc giai thich bai su
bién dong cua 6 nhom bién doc lap, trong khi phan
con lai (39,0%) duoc giai thich bai cac yéu té khac
ngoai mo hinh. Tai thanh phé Can Tho, nhém nhan
t6 tw nhién (Kich thuéc mat tién, Hinh dang thira
dét, Khoang cach dén truc duong Ién, Chiéu dai, Vi
tri thira dat, Dién tich thira dat, Khoang cach dén
trung tam (TTTM, TTHC, noi lam viéc, bénh vién,
truong hoc) c6 anh huong nhiéu nhat dén gia dat voi
dong gop 12,86%, dbi voi nhom nhan t6 xa hoi (Mat
d6 déan s6 quanh thira dat, Trinh d6 dan tri quanh
thira dat, Do thi hoa, An ninh trat tu khu vuc, Chit
luong canh quan, mdi truong khu vuc quanh thira
dat) lai it anh huong dén gia dat voi dong gop 6,45%
50 Vi cac yéu tb con lai. Tuy nhém yéu t6 tur nhién
¢6 anh huéng 16n dén gia dat nhung cting chi quyét
dinh gia cao hay thap cua thira dat chir khong phai
1a yéu t6 1am bién dong gia dt trén thi truong. Vi
thé viéc xac dinh gia dat trong diéu kién nén kinh té
thi truong 1a mot viée khong don gian, can duogc
thyc hién mot cach khoa hoc va can phai dugc tong
hop nghién ctru tir nhiéu yeu t6, nhom yéu to khac
nhau dé c6 thé dwa ra duoc két qua chinh xac vé gia
dat. Bén canh d6 dé 1am sao c6 thé giam bt sy xung
d6t vé nhirng mau thuan trong van dé x4c dinh gia
dét boi thuong khi Nha nude thu hoi dat, lam sao co
thé x6a bo hé thdng hai gia dat phu thudc chu yéu
vao céc chinh sach ciia Nha nudc.
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