CAC YEU TO ANH HUONG PEN GIA TRI TANG THEM TU
PAT TAI TINH QUANG NINH

Buii Thi Cam Ngoc!

Tém tit: Nghién civu nay dwoc thiee hién nham danh gia va lwong héa cdc yéu té anh hwong dén gid
tri tang thém tir dat tai tinh Qudng Ninh. Vé ban chdt, phan gid tri gia tang nay chii yéu phat sinh tir
cdc quyét dinh quy hoach va dau tw co s6 ha tang ciia Nha miede, do dé viéc thiét ldp co ché diéu tiét
hop 1y la yéu cau cdp thiét dé ngan chén tu nhan héa loi ich céng va dam bdo cong bang xd héi. Dwa
trén di liéu diéu tra so cdp tir 400 mdu phiéu khao sdt thuc té, nghién ciru dp dung phirong phdp
kiém dinh d¢ tin cdy thang do Cronbach’s Alpha, phdn tich nhan t6 khéam pha (EFA) va mé hinh hoi
quy tuyén tinh da bién. Két qua phan tich R? hiéu chinh = 0,778 chi ra 5 nhém nhdn t6 dnh hwdng
dén s bién déng ciia gid dat, trong d6 yéu té Quy hoach sir dung dat cé mike d¢ tac dong manh nhat
(dong gop 21%), tiép dén la Phdt trién co sé ha tang (20,1%), yéu to Ca biét (18,5%), yéu to Méoi
trieong va Tuw nhién (15%). Tir nhitng phat hién ndy, bdi viét cung cdp co sé khoa hoc dé dé xudt cdc
ham y chinh séch nham néng cao hiéu qua céng cu diéu tiét gia tri dat dai, bam sat cac quy dinh méi
ctia Ludt Ddt dai 2024.

Tir khéa: Diéu tiét gid tri dat dai; Gid dat Quang Ninh; Gid tri tang thém tir ddt; Phdn tich EFA.
DETERMINANTS OF LAND VALUE IN QUANG NINH PROVINCE

Abstract: This study aims to evaluate and quantify the factors affecting the added value from land in
Quang Ninh province. Fundamentally, this added value primarily arises from state planning
decisions and public infrastructure investments; therefore, establishing a reasonable regulatory
mechanism is an urgent requirement to prevent the privatization of public benefits and ensure social
equity. Based on primary survey data from 400 questionnaires, the study applies Cronbach’s Alpha
reliability testing, Exploratory Factor Analysis (EFA), and a multivariable linear regression model.
The analysis results R°= 0,778 indicate that there are 5 groups of factors affecting land price
Sfluctuations. Among them, Land Use Planning has the strongest impact (contributing 21%), followed
by Infrastructure Development (20,1%), Individual factors (18,5%), while Environmental and
Natural factors contribute nearly 15%. From these findings, the paper provides a scientific basis to
propose policy implications for improving the efficiency of land value regulation tools, closely
aligning with the new regulations of the 2024 Land Law.
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1. Pat van dé

Gia tri ting thém (GTTT) tir dt duoc hiéu 12 phan chénh léch gid tri quyén st dung dat phat sinh
tur sy thay ddi vé quy hoach, vi tri, két ndi ha tﬁng, chuyén muc dich sir dung dét va cac diéu kién
kinh té - x3 hoi xung quanh thira dit. V& ban chit kinh té, phan gia trj gia ting nay khong hoan toan
1a két qua tir nd lyc dau tu hay lao dong ctia c4 nhan ngudi st dung dat, ma phan 16n duoc tao ra boi
céc quyét dinh hanh chinh céng, ngudn von dau tu cong va tac dong lan téa tir sy phat trién ctia cong
ddng (Ping Hung V5, 2019; Hoang Vin Cudng va cong su, 2019).

Trong bdi canh d6 thi hoa dién ra manh mé, viéc diéu tiét phan gia tri ting thém nay dang tré
thanh mot bai toan khé vé quan 1y nha nude va cong bang xa hoi. Néu khong cé co ché diéu tiét hop
1y va minh bach, lgi ich cong cdng do ngan sach nha nudc tao ra d& bi “tu nhan hoa”, roi vao tay
mot nhom nho nhimg ngudi s hiru dat tai cac vi tri déc loi sau quy hoach. Nguoc lai, ngan sach nha
nude va nhitng ngudi bi thu hdi dat lai phai ganh chiu nhitng chi phi khong 16 vé giai phong mat
bang, dau tu ha tang va on dinh doi sdng tai dinh cu.

Thuc té tai Viét Nam, dic biét 13 & cac dia phuong cé tdc do phat trién ha téng nhanh nhu Quang
Ninh, biéu hién cta su bat cap nay rat rd rét. Tai Quang Ninh, co ché thu hoi dat chi trong pham vi
chi gidi dudng d6 ma khong thu hdi dat hai bén dudng di khién phéan ting gia manh cia cac thira
dat lién ké sau khi m¢ dudng roi vao tay nhom ho may man giir duoc dat mat duong méi. Trong khi
d6, nhom bi thu hoi toan bo dat phuc vu du an g?m nhu khong dugce tham gia vao qua trinh phan chia
loi ich gia ting ndy, gdy ra su bat binh dang sau sic va tiém an cac xung dot xa hoi.

Vé phuong dién phép ly, Viét Nam dang bude vao mot giai doan chuyén doi quan trong khi Luat
Pt dai 2024 bat dau co hiéu luc. Khung thé ché méi véi cac quy dinh vé bang gia dat theo thi
truong, tién st dung dat va cac quy phat trién dt duoc ky vong s& tao ra co so dé cai thién sy cong
bang trong phan phdi loi ich (Qudc hoi, 2024). Tuy nhién, dé cac chinh sach nay thuc su di vao cudc
song, can c6 nhitng nghién ctru thyc chimg nham nhan dién va luong héa chinh xéc cic nhan t6
dang thiic day gid tri dat dai ting thém tai timg dia ban cu thé nhu tinh Quang Ninh - mét trung tim
kinh té nang dong véi nhiéu du an ha ting chién lugc.

Trén thé gidi, Iy thuyét vé dia to va cac cong cu thu hoi gid tri ting thém tir dat da dugc nghién
ctlru tir s6m va ap dung rong rai tai nhiéu qudc gia thong qua cac mo hinh tinh tai san, chinh trang
dat dai (George, 1879; Hong & Needles, 2007; Alterman, 2012). Viét Nam c6 cdc cong trinh
nghién ciru vé 1y thuyét dia t6 va cong cu thu hdi gia tri dat gia ting quan trong nhu cac nghién
ctu cua Pang Hung Vo (2019); Hoang Van Cuong va cong sy (2019). Mac du vay, cac nghién
ctru két ndi dir liéu thyc chimg voi bdi canh phap 1y méi ctia ndim 2024 van con han ché. Vi vay,
nghién ctru nay nham phan tich, danh gia cac yéu t6 anh huong dén gia trj ting thém tir dat tai
Quang Ninh.

2. Phuong phap nghién ciru
2.1. Phwong phdp diéu tra, thu thip thong tin, tai ligu thir cap

Nghién ctru thu thap céc tai li¢u tha cép tr cac van ban Luat, Nghi dinh, quy dinh ctia nha nudc,
cac quyeét dinh ctia cac s¢ ban nganh dé tong quan vé co s¢ khoa hoc cua gid tri tdng thém, chinh
sach quy hoach dat dai, luat dat dai, co ché thu hdi dt.
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2.2. Phwong phdp diéu tra, thu thip thong tin va xir Iy thong tin so cip
Dé x4c dinh ¢& mau, nghién ctru da thuc hién 4 budc chinh sau:
Bude 1: Xac dinh ddi tuong va pham vi khao sat

Str dung mAu phiéu diéu tra c6 sin v6i nhitng ngudi chuyén nhuong, nhin chuyén nhuong quyén
sir dung dat; can bd cong chire, vién chirc cong tac trong nganh tai nguyén va moi truong; ngudi
moi gii bat dong san dé xac dinh cac yéu t6 anh hudng dén gia dat do quy hoach st dung, chuyén
ddi muc dich st dung dat va phat trién co so ha tﬁng tai cac dia ban nghién ctu. Thang do Likert
(Likert, 1932) duoc sir dung dé danh gia mirc d6 anh hudng cia cac yéu to dén gia dét theo 5 cap:
(1) Hoan toan khong anh hudng, (2) Khong anh huong, (3) Binh thuong, (4) Anh hudng, (5) Rét
anh hudng. Cac thong tin diéu tra cu thé bao gdm: thong tin chung vé ngudi dugc diéu tra; thong tin
vé tinh hinh str dung dét; gia dat nha nuéc quy dinh; gia dat thi trudng; cac nhom yéu té dén gia tri
tang thém tir dat cu thé nhu sau: Nhom yéu t6 tu nhién (TN): Gom 4 bién quan sat (Vi tri thira dat,
Kich thudc mat tién, Dién tich thira dat, Khoang cach dén trung tdm). Nhom yéu t6 Quy hoach st
dung dat (QH): Gdm 6 bién quan sat (Dét &; Dat thuong mai, dich vu; DAt nong nghi¢p; DAt san
xuat phi nong nghiép; Dat phat trién co so ha ting; Pat khu, cum cong nghiép). Nhém yéu té Phat
trién co so ha ting (HT): Bao gdm 6 bién quan sat (Puong giao thong, Trudng hoc, Tram y té, Bénh
vién, Khu giai tri, Dich vu khac). Nhom yéu té Mbi trudng (MT): Gom 3 bién quan sat (Moi truong
nude, Moi trudong khong khi, Chét thai). Nhom yéu t6 Khac (K): Gom 3 bién quan sat (Phong thuy,
Du lich, Pau co dat dai).

Bién phu thudc (Y) - Gia tri ting thém tir dat (GTTT): 14 sy gia ting bién dong cua gia dat. (Pon
vi tinh: diém) dua trén thang do Likert.

Buée 2: Xac dinh ¢& mau tdi thiéu

Dé dam bao tinh dai dién ctia tong thé va dap Gmg yéu cau k¥ thuat ctia cac cong cu phan tich
dinh lugng, nghién ciu tién hanh xac dinh mau kich thudc dua trén co so sau: Cochran (1963) duoc

tinh todn dya trén d6 tin cay 95% (Z=1,96), ty 1€ udc tinh p= 0,5 (dé c6 ¢d mau lon nhét) va sai sd

— 2
cho phép e = 5%. Khi dé N = Z2=PZ

——, 0 mau s& duoc tinh 13 385 mau phiéu; theo tiéu chuan cta
Hair va cong su (2010) vé phan tich nhan t kham pha EFA, mic tbi thiéu mau phai bao gom ty 1¢
s6 luong theo sé do ciia cac bién 1a 5:1 hodc 10:1. Nghién ctru nay sir dung 22 quan sat thudc 5
nhom nhan td, do dé kich thude t6i thiéu ciia mau theo diéu kién 1a 22 x 10 =220 mau. D@)ng thoi,
theo Green (1991), md hinh t6i thiéu kich thuéc mau cho phén tich quy mé tuyén tinh da bién cho
hinh thirc véi 5 bién doc lap 1a N > 50+ 8 x 5 = 90 mau.

DPé mo hinh ¢6 do tin cdy cao nhat, kich thudc mau phai ddng bo tiéu chuan cudng do nhat
(ttrc 1 16n hon hodc bang 385 miu theo Cochran). Viéc chon 400 méu 1a dé vuot qua ngudng
385 nay va du phong mot s lwong phiéu bau bi 18i, danh gia tong hop hoic khong hop 1y khi
thu thap thuc té.

Budc 3: Phuong phap lay mau

Nghién ctru 4p dung két hop giita cac phuong phap nghién ctru dé 1y mau thuan tién va ldy mau
¢6 muc tiéu chi (liy mau co6 muyc dich). Ap dung phuong phap 1dy mau myc tiéu cho phép nhém
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nghién ctru tiép can va phan tich luong khao sat bd sung vao ba nhom ddi tuong co lién quan truc
tiép dén thi truong dat dai: Nhoém chuyén gia quan 1y: Can bd, cong chire, vién chirc trong linh vuc
tai nguyén va moi trudng (cung cip goc nhin vé quy mo, chinh sach va quan 1y nha nudc). Nhom
ngudi hoat dong trong linh vuc bt dong san: cung cap goc nhin thuc té vé bién dong gia thi truong,
tam 1y ddu co. Nhom nguoi dan (ngudi chuyén nhuong va nhan chuyén quyén sir dung dét): phan
anh tryc tiép loi ich, nhu cau va tac dong dan sinh.

Budc 4: Thu thap va lam sach dir liéu

Nghién ctru phat ra hon 400 phiéu dé dy phong cac phiéu khong hop 16. Sau qué trinh ra soat,
400 mAu phiéu dat yéu cau di dugc dua vao phan tich bang phan mém SPSS.

2.3. Phwong phap phdn tich nhén t6 khdm phd

Dit liéu sau khi thu thap dugc dua vao phan mém SPSS dé phan tich nhan t6 kham pha, bao gdm
2 budce chinh: Buége 1: Kiém dinh do tin cdy cua thang do thong qua hé s6 Cronbach’s Alpha. Tién
hanh kiém dinh thang do bang hé s6 Cronbach’s Alpha dé loai bo bién khong phi hop trude khi st
dung EFA. H¢ s6 Cronbach’s Alpha co gia tri bién thién trong doan [0-1] dugc danh gia nhu sau:
Tir 0,6 dén dudi 0,7: Chap nhan dugc d6i voi cac nghién ctru méi; Tir 0,7 dén dudi 0,8: Thang do
tdt, cac bién nhat quan; Tu 0,8 dén dudi 0,95: Thang do rat tbt nhung can kiém tra lai bién; tir 0,95
tré 1én: Khong khuyén khich, c6 hién tugng tring lip. Cac quan sat dugc chap nhan dé sir dung
trong nghién ctru khi hé s6 twong quan bién tong 16n hon 0,3 va c6 hé s6 Cronbach’s Alpha 16n hon
0,6, thich hop dua vao nhitng budc phan tich tiép theo (Hoang Trong & Chu Nguyén Mong Ngoc,
2008; Nguyén Pinh Tho, 2011).

Budc 2: Phan tich nhan t6 kham pha EFA (Exploratory Factor Analysis). Muc tiéu chinh cta
EFA nhim mé ta mdi quan hé giita mot tap hop céc bién c6 thé quan sat duogc k (sé lugng nhé hon)
v6i cac bién khong quan sat dugc (Hoang Trong & Chu Nguyén Mong Ngoc, 2008; Nguyén Dinh
Tho, 2011). Cac bién sb dua vao phan tich chi duogc chép nhan khi thoa man déng thoi kiém tra tidu
chuan sau:

- Hé s6 KMO (Kaiser-Meyer—Olkin): nam trong khoang [0,5 - 1] chimg minh dit liéu pht hop
cho phén tich nhéan t6 (Nguyén Dinh Tho, 2011).

- Kiém tra Bartlett's: c6 ¥ nghia thong ké ( < 0,05) dé dam bao cac mdi quan hé twong quan véi
nhau trong tong thé.

- Tong phuong sai giai thich (giai thich tong phuong sai): Dat trén 50%, cho thdy cac nhén t6
trich xudt thich hop hon mot ntra su bién thién cua dit liéu géc.

- Hé thong tai nhan t6 (factor loading): Mirc do tuong thich giita céc bién sd va nhéan t5. Theo
Hair va cac cong su (2010), néu kich thuéc miu dat tir 350 trd 18n, hé sd tai nhan t6 t6i thiéu chi can
dat dugc > 0,30. Tuy nhién, dé tang cuong do tin cdy va y nghia thuc tién cho mé hinh, nghién ciru
nay chi dong thiét 1ap tiéu chuin nghiém ngat hon vai hé s6 nhan té phai > 0,50.

V6i quy md miu khao sat thuc té dat 400 mau, cac tiéu chi trén hoan toan dam bao tinh thich
hop va an toan cao dé phat trién cac budc phan tich phuc hoi quy trinh tiép theo.
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2.4. Phén tich héi quy tuyén tinh da bién

Muc tiéu phan tich hdi quy 1a dé xac dinh mirc d6 anh hudng ctia cac nhom tiéu chi dén viée xay
dung bang gia dat theo vi tri tai dia phuong. Theo Bliss (1934), phuwong trinh hdi quy bao gém bién
phu thudc va bién giai thich dugc trinh bay nhu sau:

Yi=p0+ B1*X1i+ B2*X2i +...+ Pp *Xpi + ¢
Trong d6: Xpi: biéu hién gia trj ctia bién doc lap th p tai quan sat thir i

Yi: 1a gia tri du doan (hay gié tri 1y thuyét) thir i cta bién phu thudc. Trong nghién
ctru ndy, bién phy thudc 1a gia tri ting thém tir dat, duoc do bang diém sé trung binh (don vi tinh:
diém) duya trén thang do Likert

e: 12 phan du

BO: 1 hang s hoi quy
Phuong trinh hdi quy chudn héa cé dang: Yi= p1*X1i + B2*X2i +...+ Pp*Xpi + &
2.5. Phwong phap chuyén gia

Phuong phap chuyén gia duoc thyc hién thong qua phong van sau va thao luan nhom véi cac
chuyén gia, nha quan 1y giau kinh nghiém cua cac co quan Trung wong (Cuc Quy hoach dit dai,
Vién nghién ctru Quan 1y dét dai) va dia phuong (So Tai nguyén va Moi truong tinh Quang Ninh)
theo céc giai doan. Giai doan chuén bi: Tham gia tu véan hoan thanh phiéu khao sat va hé théng 22
bién quan sat sao cho phu hop nhét véi dic thu thi truong dat dai tinh Quang Ninh trude khi tién
hanh khao sat. Giai doan phan tich va dé xuét: Cac y kién ctia chuyén gia dugc st dung 1am luan ctr
khoa hoc dé giai thich ban chét cua cac két qua hdi quy, dong thoi 1a co so thyc tién dé xay dung
cac dé xuat chinh sach diéu tiét gia tri dét dai theo Luat Dat dai 2024.

3. Két qua nghién ciru va thao luin
3.1. Diéu kign tw nhién, kinh té xa hoi tinh Quing Ninh

Quang Ninh 13 mét tinh bién gi¢i ndm & phia déng bic Viét Nam, c6 toa do dia 1y tir 20°40' dén
21°40' d6 vi bac va tir 106°26' dén 108°31' @6 kinh dong. Phia bic giap nudc Cong hoa nhan dan
Trung Hoa; phia nam va tdy giap thanh phd Hai Phong; phia dong gip bién; phia tay va tay bic
giap tinh Lang Son.

Tang truong kinh té: Trong giai doan 2021- 2025, kinh té lién tuc phét trién ¢ mirc cao so véi
mit bang chung ca nudc, véi toc do ting tong san pham trén dia ban (GRDP) binh quan 9,2%/nim
(ca nudc 13 5,82%). Tinh dén nim 2025, GRDP binh quin dau ngudi dat khoang 3.900 USD, gap
1,76 14an so véi nam 2021 va gép 1,77 lan so véi binh quan ca nude (2.200 USD) (UBND tinh Quang
Ninh, 2025).

Chuyén dich co ciu kinh té: Co céu kinh t& chuyén dich theo huéng ting dan ty trong dich vu.
Ty trong dich vu tang tir 39,3% nam 2024 1én 43,4% nam 2025, trong khi cong nghiép giam tu
54,7% xudng 50,6% trong cting ky; nong, 1am nghiép va thiy san c6 su bién dong nhe nhiing van
kha 6n dinh, dong gop khoang 6% vao quy mo kinh té. Tinh dang timg budc chuyén ddi theo hudng
chu trong phat trién cac nganh dich vu co tiém nang, loi thé, c6 ham lugng khoa hoc, cong nghé cao
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va phat trién bén virng nhu du lich, dich vu thuong mai, logistics, cong ngh¢ thong tin, tai chinh,
ngan hang (UBND tinh Quang Ninh, 2025).

3.2. Cic yéu té anh hwéng dén co ché diéu tiét gid tri tang thém tiv dit do quy hoach, chuyén
muc dich sw dung dat phat trién co so ha tang

Kiém dinh thang do bang hé sé Cronbach’s Alpha

Day duoc xem 1 bude dau tién dé tién hanh phén tich nhan t6 kham pha. Két qua kiém dinh d6
tin cdy thang do bién doc lap dugc thé hién cu thé trong Bang 1.

BANG 1. TONG HGP CAC YEU TO ANH HUONG DEN GIA PAT DO QUY HOACH, CHUYEN
MUC PiCH SU DUNG PAT VA PHAT TRIEN CO SO HA TANG TAI TINH QUANG NINH

Hé s6 twong quan|Cronbach 's Alpha

STT Yeéu to Ky higu bién tong néu loai bién

Yéu t6 tw nhién (Cronbach's Alpha = 0,770)

Vi tri thira dat TN1 0,602 0,699
. Kich thudc mit tién TN2 0,457 0,772
Dién tich thira dat TN3 0,593 0,705

Khoang cach dén trung tdm (trudng hoc, bénh|
vién, TTTM...) TN4 0,641 0,676

Quy hoach sir dung dat (Cronbach's Alpha = 0,867)

Dat & QHI 0,688 0,840
Dat thuong mai, dich vu QH2 0,740 0,830

) Bét nong nghiép QH3 0,728 0,832
Dat san xuat phi nong nghiép QH4 0,739 0,830
Dat phat trién co so ha tang (giao thong) QH5 0,612 0,854
Pat khu, cum cong nghiép QH6 0,472 0,873

Phat trién co s¢ ha tang (Cronbach's Alpha = 0,805)

Duong giao thong HTI1 0,428 0,802
Xay dung trudng hoc HT2 0,520 0,786
Tram y te HT3 0,684 0,745

3 Bénh vién HT4 0,539 0,782
Giai tri HTS5 0,650 0,753
Dich vu khac HT6 0,567 0,772

Moi truong (Cronbach's Alpha = 0,688)

4 [Moi truong nudc MT1 0,532 0,555
Moi truong khong khi MT2 0,370 0,746
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Chat thai MT3 0,620 0,428
Yéu t6 cd biét (Cronbach’s Alpha = 0,625)

Phong thuy K1 0,425 0,539

> Dulich K2 0,450 0,503

Dau co dat dai K3 0,432 0,534

Bang 1 cho thdy riang do tin cdy khi hé s6 Cronbach’s Alpha ctia 5 nhom yéu t6 déu dat duoc gia
tri tir 0,625 dén 0,867 nim trong khoang [0,6-0,95]. Khi xem xét dén dix liéu hé s tuong quan bién
téng > 0,3 khong c6 yéu té ndo bi loai bo. Két qua cudi cing c6 5 nhém yéu t6 va 22 bién quan sat
déu duoc dam bao tin ciy, duoc giit lai nguyén va dua ra phan tich nhan té kham pha EFA ¢ budc
tiép theo.

Bang 1 cho thiy c6 hai trudng hop bién quan sat xuat hién hién tugng hé s6 Cronbach's Alpha
néu loai bién cao hon hé sd Alpha téng ctia nhom, cu thé 1a bién TN2 (Kich thudc mat tién) dat
0,772 (Alpha tong nhom 1a 0,770) va bién MT2 (M6i trudng khong khi) dat 0,746 (Alpha tong nhom
la 0,688).

Vé mat ki thuat thuan tay, viéc loai bo hai bién nay s& giup ting do nhat quan ndi tai cua céac
nhan t6 twong Gmg. Tuy nhién, sau khi tién hanh tham van va thao ludn nhém véi cac chuyén gia
quan 1y dat dai va moi truong tai tinh Quang Ninh, nghién ctru quyét dinh giit lai hai bién quan sat
nay trong mo hinh vi cac 1y do sau:

Déi voi bién TN2 (Kich thude mit tién): Quang Ninh 1a dia phuwong o tde dd d6 thi hoa va phat
trién cac truc duong kinh doanh, dich vu rat manh. Céc chuyén gia va ngudi moi gidi déu khéng
dinh "kich thudc mit tién" 12 yéu tb ca biét cuc ky quan trong quyét dinh dén gia tri va tinh thanh
khoan ctia thira d4t, khong thé boc tach khoi nhom yéu to tu nhién.

Dbi voi bién MT2 (Mdi truong khong khi): Dinh hudng chién luge ctia Quang Ninh 13 chuyén
d6i phuong thirc phat trién "xanh", chu trong du lich bén viing va kiém soat 6 nhiém khong khi tir
cac hoat dong khai khoang, cong nghiép. Do d6, chi s6 vé méi truong khong khi mang y nghia thuc
tién rat cao dé danh gia gia tri ting thém ciia dt dai dudi goc nhin dan sinh.

Mit khac, do hé s twong quan bién tong cta ca TN2 (0,457) va MT2 (0,370) déu dat chuan
(> 0,3), dong thoi hé sb tai nhan t6 (Factor Loading) cia ching & bude phan tich EFA tiép theo
déu rét cao (lan lugt 14 0,642 va 0,774), viéc giir lai hai bién nay hoan toan khong vi pham cac
diéu kién k¥ thuét va dam bdo tinh toan di¢n cho mo hinh nghién ctru.

Phan tich nhan t6 kham phd déi véi cdc bién doc lap

Sau budc kiém dinh d¢ tin cdy thang do, toan bo 22 bién quan sat thudc 5 nhém nhan té doc 1ap
dugc dua vao phan tich nhan t6 kham phéa (EFA) véi phuong phép trich xuét thanh phén chinh va
dugc phép quay Varimax. Két qua kiém tra xac dinh su hop 1y cta dit liéu dugc tim thdy dé dua ra
cac nhan t6 phan tich. Cu thé, hé s6 KMO dat 0,798 (théa man diéu kién 0,5 < KMO < 1,0 va kiém
dinh Bartlett’s c6 thong ké ¥ nghia rat cao voi Approx. Chi-Square = 2405,506; df = 231, sig =
0,000 <0,05. Tiép theo, tac gia tién hanh xem xét moi trong quan giita bién quan sat voi nhan t6 goi
1a hé s6 tai nhan t6. Két qua phén tich duoc thé hién trong Bang 2.
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BANG 2. KET QUA HE SO TAI NHAN TO CUA CAC BIEN BOC LAP

Bién 1 2 3 4 5
QH4 0,863
QH2 0,835
QH3 0,827
QHI 0,796
QH5 0,728
QH6 0,594
HT3 0,807
HT5 0,747
HT4 0,682
HT6 0,682
HT2 0,671
HTI 0,536
TN4 0,811
TN1 0,797
TN3 0,743
TN2 0,642
MT1 0,850
MT2 0,774
MT3 0,679

K3 0,836

K2 0,635

K1 0,588

Nhu vay tong hop két qua cac thong sb tir Bang 3, ¢6 5 nhom yéu té v6i 22 thanh phan quan sat
phu hop. Két qua sau khi phan tich nhan t5 EFA cho thdy mo hinh nghién ctru hoan toan phu hop
va khang dinh c6 mdi lién hé chat ché giita cac thang do v6i anh huong dén co ché diéu tiét gia tri
tang thém tir dat. Nhu vay gia trj ting thém tir dat chiu anh hudng boi 22 bién quan sat thudc 5 nhoém
nhan t6: yéu t tu nhién, yéu té quy hoach sir dung dat, yéu t6 phat trién co s ha tang, yéu té moi
truong va yéu td ca biét.

Phan tich hoi quy

Bién phu thudc "Gi4 tri ting thém tir dat" (Y) duoc cau thanh tir cic bién quan sat do ludng bang thang
Likert. Tién hanh kiém dinh do tin cdy Cronbach’s Alpha cho thy thang do dat hé s6 Alpha tong 12 0,815
va tit ca cac hé sd twong quan bién tong déu 16n hon 0,3, chimg t6 thang do c6 do nhat quan rat tot. Tiép
tuc dua cac bién quan sat cia Y vao phan tich EFA riéng biét, két qua rat trich thu duoc mot nhan t6 duy
nhét véi hé sb KMO dat 0,756, kiém dinh Bartlett's c6 Sig. = 0,000 < 0,05 va tong phuong sai giai thich
dat 62,4%. Do 6, bién phuy thuoc hoan toan dam bao do tin cdy dé tinh toan gi4 tri trung binh dai dién
(Mean score) phuc vu cho mé hinh hdi quy tiép theo.

Trudc khi tien hanh phan tich héi quy, nghién ctru thuce hién thong ké mo ta muc tiéu cung cap
cai nhin tong quan ve céac bién doc 1ap va bién phu thudc vao moé hinh.
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Sau khi tién hanh cac budc kiém dinh va phan tich nhén td, cac nhén té du diéu kién dugc dua
vao phan tich hdi quy nhim x4c dinh duoc phuong trinh hdi quy tuyén tinh gitta gia tri ting thém tir
d4t va cac yéu t6 anh hudng ciing nhu xac dinh dwgc mirc do anh hudng cua cac yéu t6 do toi gia
dat. Két qua kiém dinh d6 phu hop ctia mo hinh cho thiy gié tri hé s R? hiéu chinh dat 0,778. Piéu
nay cho thay 77,8% su bién thién ctia gié tri dat dai ting thém tai dia ban nghién ciru dugc giai thich
boi su bién dong cua 5 nhoém nhan td doc 1ap dua vao mo hinh, con lai 22,2% la do sai ) ngau nhién
va cac yéu té ndm ngoai mo hinh chua duogc dé cap.

Dé kiém tra hién tuong tu twong quan chudi s6 du bac nhét, nghién ctu st dung dai lugng
kiém dinh Durbin-Watson (d). V61 quy md mau khéo sat n = 400 va s bién doc lap k =5, gia tri
gidi han tra bang twong tmg ¢ murc ¥ nghia 5% 1a dp = 1,72 va dy = 1,77. Két qua thyc té tir phan
mém tra vé hé sé Durbin-Watson dat gia tri 1,857, thoa man diéu kién nim trong khoang an toan
tir dy dén 4 - du (tirc 14 1,77 < 1,857 < 2,23). Do d6, nghién ciru c6 du co s khoa hoc dé khing dinh
mo hinh khong vi pham gia dinh vé hién twong ty twong quan bac nhat, dam bao do tin cdy cao cho
cac hé sb hoi quy thu duogc.

BANG 3. HE SO HOI QUY - COEFFICIENTS

H¢é s6 hoi quy | Hé s6 hoi
M5 hinh chua ?hufm quy c,huz;m Sig. Thoéng ké da cong tuyén
hoa hoa
B Beta Tolerance VIF
( Hé s6 chan) 0,398 0,003
X1 - Tu nhién 0,143 0,233 0,000 0,953 1,049
X2 - Quy hoach 0,210 0,460 0,000 0,982 1,019
X3 — Phat trién co s ha tang 0,201 0,361 0,000 0,803 1,245
X4 — Moi truong 0,158 0,244 0,000 0,923 1,084
X5 - Cé biét 0,185 0,363 0,000 0,793 1,261

Theo Bang 3 muc y nghia Sig. ctia hé sé chin (Constant) va tat ca 5 bién ddc 1ap trong mo hinh
déu nho hon rit nhiéu so véi ngudng ¥ nghia cho phép 13 0,05. Piéu nay khang dinh tit ca cac nhom
nhéan t6 dua vao nghién ciru déu c¢6 anh hudng mang ¥ nghia thong ké dbi véi gia tri tang thém tir
dét tai tinh Quang Ninh. Vé kiém dinh hién tuong da cong tuyén, két qua phan tich cho théy hé s
phong dai phuong sai (VIF) cua cac bién doc 1ap dao dong trong khoang tir 1,019 dén 1,261, tuc 1a
déu nho hon 2,0; déng thoi hé sd Tolerance (b6 chép nhan) déu dat gia tri rét cao (tir 0,793 dén
0,982, sat mirc 1,0). Nhu vay, giita cac bién doc 1ap hoan toan khong xay ra hién twong da cong
tuyén, dam bao tinh ddc l1ap va do tin cay tdi da cho cac hé sb hoi quy thu duoc.

Tir két qua hé s hdi quy ta xét cac hé sd hodi quy chua chudn héa trong cot hé s6 B. Ta co thé
tam u6c lugng moé hinh hoi quy mau trudc khi kiém dinh, mo hinh duoc bicu dién nhu sau:

Gi4 tri dit dai ting thém = 0,398 + 0,143 *Ty nhién + 0,210 * Quy hoach + 0,201 * Phat trién
co s& ha tang + 0,158 * Mbi truong + 0,185 * Ca biét + Ei
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Trong diéu kién cac yéu to khac khong d6i, khi diém sé danh gia cua ngudi dan va chuyén gia
vé yéu tb Quy hoach sir dung dét (Xz) ting 1én 1 don vi thi gi4 tri ting thém tir dit tai Quang Ninh
s& tang thém 0,210 don vi. Tuong tu, khi yéu t6 Phat trién co so ha tang (X3) tang 1 don vi, gia tri
dat sé ting thém 0,201 don vi. Cac nhén t6 con lai bao gdm Ca biét (Xs), Moi trudng (Xs) va Tu
nhién (X1) khi ting 1 don vi s& thiic ddy gia tri dat ting thém lan lugt 13 0,185; 0,158 va 0,143 don
vi. V& mit thong ké, hé s6 ¥ nghia Sig. cua tat ca cic bién doc lap trong mo hinh déu nhé hon ngudng
¥ nghia cho phép 13 0,05, cho thdy ca 5 nhom nhan té nay déu tac dong co y nghia thong ké dén murc
tang thém gia tri dat dai.

Ngoai ra, dé kiém tra hién tuong da cong tuyén, nghién ctru xem xét hé sé phong dai phuong sai
(VIF). Theo tiéu chuén 1y thuyét, mo hinh khong xay ra hién tuong da cong tuyén khi hé sb VIF cua
cac bién doc 1ap nhd hon ngudng gidi han quy dinh (thuong 1a VIF < 2 hodc < 5). Két qua thuc té &
Bang 4 cho thay gia tri VIF cua ca 5 bién déu ndm trong khoang rat an toan tir 1,019 dén 1,261 (déu
nhé hon 2,0), Kkét hop véi do chép nhéan Tolerance déu dat sat muc 1,0. Diéu nay cho phép khéng
dinh mot cach chic chan rang mo hinh nghién ctru hoan toan khong vi pham gia dinh da cong tuyén,
cac bién doc 1ap khong c6 sy trung lép thong tin va két qua hdi quy dat d¢ tin cdy cao.

Két qua nghién ctru cac yéu té anh huong dén gia dat ting thém tir dat o tinh Quang Ninh cho
thy: yéu t6 Quy hoach 1a nhom yéu t6 anh huong 16n nhat dén su bién dong cua gia dit véi sy dong
26p 21%; yéu t6 Phét trién co so ha tang 1a 20,1%; yéu t6 Ca biét 12 18,5%; yéu tb Moi truong va
Tu nhién déng gop gan 15%.

HINH 1. MUC DO ANH HUGNG CUA CAC YEU TO ANH HUGNG DEN GIA PAT DO QUY

HOACH, CHUYEN MUC DBiCH SU DUNG PAT VA PHAT TRIEN CO SO HA TANG TAI TINH
QUANG NINH

TN
0,5

0,4
03

MT HT

3.3. Thdo ludgn

Trong s6 cac yéu té cdu thanh, yéu té Quy hoach str dung dat tac dong manh mé nhat dén gia tri
tang thém tr dat. Di€u nay phan anh tinh nhay cam cua thi truong doi véi cac quyét dinh chuyén doi
muc dich sir dung dat sang dt ¢, dat thuong mai hodc khu cong nghiép. Nhom yéu té Phat trién co
sO ha tang dirng thtr hai, ciing c6 cho quan diém ly thuyét ¢ phan dat van de: dau tu cong vao duong
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giao thong, y té, truong hoc tryc tiép 1am ting dia t6. Pang chu y, yéu tb ca biét nhu dau co, du lich
va phong thily ciing dong gbp t6i 18,5% vao su gia ting gia dat. Didu nay chi ra rang, ngoai cac gia
tri thuc tir ha ting, yéu té tm 1y va ky vong cua gidi dau co ciing dang 1am méo moé gia tri thuc cua
dat dai, doi hoi nha nude can c6 cong cu thué dé chéng dau co hiéu qua.

Nghién ciru dd xay dung dwoc mot quy trinh tiép can da chidu khi két hop dong thoi phuwong
phap 14y mau c6 chu dich hudng vao 3 nhom khach thé (chuyén gia chinh sach, moi gi6i va nguoi
dan). Viéc gdp céc tiéu chudn do ludng tir mé hinh Cochran (1963) va tiéu chudn kich thuéc miu
EFA cua Hair va cong su (2010) gitip ¢& mau 400 phiéu dat do tin cdy toan hoc rat cao. Tuy nhién,
do dir li¢u khao sat phi xac sut (thuén tién va chi dich), tinh dai dién tong thé cho toan bo cac huyén
xa x0i cua tinh Quang Ninh con gii han, mau phiéu chi yéu tip trung tai cac trung tdm dé thi ning
dong dang c6 du an ha tang 16n.

Pé hoan thién mé hinh, cic nghién ciru trong tuong lai can: (i) M& rong quy md l1dy mau ngau
nhién hé théng trén dién rong; (ii) Ap dung cic md hinh kinh té lugng khong gian (Spatial
Econometrics) nhu mé hinh Hedonic cai tién dé kiém soét chinh xac toa dd vi tri va hiéu ing lan toa
(Spillover effects) cia ha tang giao thong két ndi lién vung.

3.4. Ham y vé chinh sdch diéu tiét gia tri tang thém tir dit

Ham y vé gia dat

Can xay dung bang gia dat theo nguyén tic thi truong va dugc cip nhat hang nam. Pong thoi,
nghién ctru ap dung cong ngh¢ thong tin, Al trong viéc dinh gia dat, xay dung cac ban do vung gia
tri. Ngay sau khi quy hoach sir dung dat hoic dy an ha ting giao thong dugc cong bd, bang gia dat
tai cac khu vuc lién ké phai dugc dicu chinh tang lliy tién ngay lap turc dé tinh tién st dung dat, thué
chuyén muc dich st dung dat, tranh viéc that thoat dia to chénh léch.

L3

Trién khai co ché “Thu héi dat mé réng” va “Chinh trang dé thi

Nham cham dut triét dé tinh trang bat cong bang xa hoi khi "chi thu hoi dat trong chi gidi dudng
do" tai Quang Ninh, chinh quyén tinh can kién quyét 4p dung co ché thu hdi dat rong sang hai bén
duong cta dy 4n giao thong mai. Phan dién tich dat quy sach hai bén dudng nay s& dugc Nha nude
t6 chirc ddu gia quyén sir dung dat mot cach cong khai. Didu nay gitip dong tién gia tri thang du
khong 16 do ha ting mang lai s& chay thing vao ngan sach nha nudc dé tai tai trg cho chi phi giai
phong mit bang va dén bu thoa déang cho nhitng ngudi bi thu hoi dat toan bd.

Ddnh thué tai sin

Xem xét thuc hién danh thué suit cao dbi voi hanh vi chuyén nhuong bit dong san trong ngin
han (dudi 1-2 nim sau khi mua) hogc thué danh trén ngudi so hitu nhiéu bat dong san nhung bo
hoang, khong dua vao sir dung san xuit. Cong cu thué nay sé triét tiéu dong luc "gam dat" chd quy
hoach cua gioi dau co, tra dat dai vé dtng gia tri thuc sinh lgi cua no.

4. Két luan

Nghién ctru da hé thong hoa va luong hoa cac yéu td anh huong dén gia tri tang thém tir dét tai
tinh Quang Ninh. Thong qua viéc kiém dinh thang do Cronbach's Alpha va phan tich EFA, bai viét
khang dinh gia tri dat dai gia tang chiu sy tic dong dong thoi ciia 22 bién quan sat thudc 5 nhom
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nhéan td chinh: Ty nhién, Quy hoach, Ha t?mg, Moi truong va Ca bi¢t. Trong do, quyét dinh quy
hoach va dau tu ha tang ctia nha nudc dong vai tro chi phoi 16n nhat.

Phat hién cta nghién ctiru cung cip co s& khoa hoc quan trong cho cac nha hoach dinh chinh

sach. Dé giai quyét bai toan bat binh ddng trong phan phdi loi ich tir dét, can tap trung thiét ké cac
cong cu diéu tiét danh truc tiép vao phan gia tri gia ting do quy hoach va co s¢ ha ting mang lai.
Céc giai phap ndy can bam sat hanh lang phap 1y méi caa Luat Dét dai 2024, nhiam bao vé loi ich
cong cong, giam thiéu van nan dau co va tao ngudn thu bén viing cho ngan sach dia phuong.

10.

11.
12.
13.
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