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TOM TAT

Nghién cffu nay nhdm xac dinh céc y&u t§ anh hudng dén kha nang khai thac ngudn Iuc tai chinh tir dat dai
trén dia ban mot sG x4 tai tinh Phd Tho. DI liéu dugc thu thap tir 90 phi€u diéu tra va xir Iy bang cac phuang phap:
kiém dinh @6 tin cdy Cronbach’s Alpha, phan tich nhan t8 kham pha (EFA) va hdi quy tuyén tinh da bién. K&t qua
nghién c(fu cho thdy 4 yéu t8 ¢ y nghia théng k& & mifc 5%, trong dé yéu t6 thj trudng va cung - cau dat dai cé
mdic d6 anh hudng manh nhét (B = 0,372), tiép dén 13 thé ché&, chinh sach (B = 0,335), quan ly, thuc thi (B = 0,261)
va yéu t8 kinh t€ (B = 0,217). Y&u t& ha tang, vi tri dia Iy khéng c6 ¥ nghia théng ké (Sig. = 0,083). K&t qua nghién
cltu cung cdp cd s& khoa hoc cho viéc hoan thién chinh séch va nang cao hiéu qua khai thdc ngudn luc tai chinh dat

dai tai dia phuadng.

Tir khda: tai chinh dét dai, ngudn luc dat dai, thi trudng dat dai, quan Iy dat dai.

1. DAT VAN BE

Dét dai Ia ngudn lyc quan trong déi voi
phat trién kinh t& - xa héi clia mdi quéc gia,
dbng thei 1d mot trong nhitng ngudn lwc tai
chinh quan trong cla ngén sach nha nwéc.
Trong bdi canh phat trién kinh t& va d6 thj hoa,
viéc khai thac hiéu qua ngudn lwc tai chinh ti
dat dai khéng chi gép phan tang nguédn thu
ngan sach ma con tao ngudn lwc dau tw cho
phét trién ha tang va cac dich vy cong. & Viét
Nam, ngudn thu ti» dat dai bao gdm tién st
dung dét, tién thué dat, thué va cac khoan phi,
I& phi lién quan dén dat dai da va dang tr&
thanh mét trong nhitng ngudn thu quan trong
cla ngan sach dia phwong.

Trong nhi*ng ndm gan day, Nha nwéc da
ban hanh nhiéu chinh sach nhdm nang cao
hiéu quéa khai thac ngudn Iwc tai chinh tir gt
dai nhw hoan thién hé thdng phap luat dat dai,
d6i méi co ché déu gia quyén siv dung dat, cai
céch chinh sach thué va tang cwong quan Iy thi
trwdng bat déng san. Tuy nhién, thuyc tién cho
thay viéc khai thac ngudn lyc tai chinh tir d4t
dai & nhiéu dia phwong van con g3p nhidu kho
khan, hiéu qua chwa cao va chuwa twong xrng

" Nhém nghién clru MTS, Trwdng Dai hoc M8 - Dia chét
%Hoc vién Néng nghiép Viét Nam
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v&i tiém nang clia ngudn lyc dét dai. Didu nay
dat ra yéu cau can nghién ctru va danh gia cac
yéu t6 anh huwéng dén viéc khai thac ngudn lyc
tai chinh tir g4t dai nhdm d& xuét cac giai phap
phu hop dé nang cao hiéu qua st dung ngudn
lwe nay.

Nhiéu nghién ctru trén thé gioi va & Viet
Nam da chi ra rang kha nang khai thac ngudn
Iwc tai chinh tir g4t dai chiu tac ddng cla nhidu
nhom yéu t6 khac nhau. Theo Smolka (2013),
cac yéu té thé ché, chinh sach dat dai va co
ché quan ly nha nwéc dong vai trd quan trong
trong viéc tao 18p va khai thac gia trj dt dai
phuc vu phat trién do thi.

Cac nghién ciru ctia World Bank (2020)
cling cho thdy hé théng quan tri d4t dai minh
bach, hiéu qua Ia diéu kién quan trong d& huy
dong nguén lwc tai chinh tir dat dai.

Bén canh dd, cac yéu tb kinh t&, mic do
phét trién cta thj trwdng bat dong san, ciing
nhw cung - cau dat dai c6 anh hwdng dang ké
dén gia tri dét dai va kha nang khai thac ngudn
lwc tai chinh tir dét dai. O' Viet Nam, mot sé
nghién ctru cho réng hé théng phap luat dét
dai, quy hoach st dung d4t, chinh sach thué va
co ché dau gia quyén st dung dt 13 nhitng
yéu t6 c6 anh hudng I&n dén viéc khai thac
ngudn Iwc tai chinh tir g4t dai (Nguy&n Binh
Bong, 2015; Nguyén Quang Tuyén, 2018).
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Ngoai ra, hiéu qua quan ly dat dai cla chinh
quyén dia phwong, méc dd minh bach trong
quan ly dat dai, cling nhw sw phat trién ctia ha
tdng va thi trwng bat dong san ciing 1a nhitng
yéu tb co tac dong dén kha ning khai thac
ngudn Iwc tai chinh tir g4t dai.

Pha Tho la mét tinh thuéc khu vire trung du
va mién nui phia Bac, trong dé nhiéu dia phwong
c6 tiém ndng v& dat dai phuc vu phat trién kinh
té - x& hdi. Tuy nhién, viéc khai thac ngudn Iwc
tai chinh tr dat dai tai mot s6 khu viee van con
han ché va chwa twong xtng véi tiém nang. Do
dé, viéc nghién ctru cac yéu té anh huwdng dén
khai thac nguén lwc tai chinh tir dat dai tai dia
phwong 1a can thiét, gép phan cung cép co s&
khoa hoc cho viéc hoan thién co’ ché, chinh sach
va nang cao hiéu qua quan ly dat dai.

Xuét phat ti» nhitng van dé& trén, nghién
ctu nay dwoc thwc hién nhdm xac dinh va
phan tich cac yéu té anh hwéng dén kha nang
khai thac ngudn lyc tai chinh tlr d4t dai trén dia
ban mét s6 xa cla tinh Phu Tho, tir d6 cung
clp co s& khoa hoc cho viéc d& xuét cac giai
phap nang cao hiéu qua khai thac ngudn Iwc tai
chinh ti» d4t dai tai dia phwong.

2. PHUGNG PHAP NGHIEN CUU

2.1. Xay dwng mé6 hinh nghién ctru

M6 hinh nghién ctru gébm 5 nhém yéu t6
anh hwéng: (i) thé ché, chinh sach; (ii) kinh
té; (i) quan ly, thyc thi; (iv) ha tang, vi tri dia

ly; (v) thi trwéng va cung - cau dat dai. Viéc
lwa chon cac nhéom yéu té dua trén tdng hop
cac nghién ctru trwedc nhw Martim O. Smolka
(2013), World Bank (2020) va cac nghién ctru
trong nwéc.

2.2. Phwong phap thu thap sé liéu

D liéu so cdp dwgc thu thap tir 90 phiéu
diéu tra dbi v&i can bd quan ly dat dai, can bod
tai chinh va ngwoi dan cé lién quan tai huyén
Ha Hoa, tinh Phu Tho. C& mau dwoc xac dinh
dwa trén khuyén nghi ctia Hair et al. (2016),
dam bao phl hop véi sb lvong bién quan sat
trong mé hinh nghién ctru.

2.3. Phwong phap phan tich, xi ly s6 liéu

Dt lieu dwoc x& ly bdng phan mém SPSS
théng qua cac bwdc: kiém dinh d tin cay thang
do (Cronbach’s Alpha), phan tich nhan t6 kham
pha (EFA) va héi quy tuyén tinh da bién nham
xac dinh mirc d6 anh hwéng cla cac yéu tb
trong mé hinh.

3. KET QUA NGHIEN cUU VA THAO LUAN

3.1. Phén tich do tin cay

Két qua cho thdy hé sé Cronbach’s Alpha
clla cac nhém yéu t6 tiv 0,811-0,874, hé sb
twong quan bién tdng tr 0,688-0,756 va déu
I&n hon 0,6, khdng dinh tinh nhat quan va do
tin cay (Hair et al., 2016) (Bang 1).

Bang 1. Kiém tra mirc d6 tin cay ctia cac bién quan sat

Hé sé Hé sb S6 lwong
Nhém yéu t6 Bién quan sat Ky hiéu twong quan Cronbach’s bién
bién téng Alpha quan sat
Téc do phat trién kinh té dia phuong F11 0,712
< .z 1,., . Biénddng thi trwong bat dong san F12 0,695
Tal t°FT'”h ® Muc a6 dhu tw véo ha tng giao théng F13 0,733
F1) Kha nang tiép can von vay phat trién dat F14 0,704
Kha nang tiép can tin dung clia DN va nguidan  F15 0,688 0,824 5
Yéuté hatang, Chétlwgng va phat trién co s& ha tang F21 0,704
vi tri dia ly Vi tri dia Iy cta dia phwong F22 0,688 0,827 3
(F2) Cac dy an khu d6 thi, khu cdng nghiép F23 0,722
Hiéu qua quan Iy d4t dai clia chinh quyén F31 0,756
Yéu t6 quanly, Minh bach trong cAp quyén st dung dat F32 0,742
thwe thii (Fs)  Higu suét thu thué va phi dét dai F33 0,721 0874 4
Kiém tra, giam sat giao dich gt dai F34 0,748
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) Hé s Hé sé $6 lwong
Nhom yéu té Bién quan sat Ky hiéu twong quan Cronbach’s bién
bién tong Alpha quan sat
. . . . Hethong phap luatva chinh sach dét dai F41 0,731
Yecm;hsz;?e' Quy hoach, ké hoach st dung dat F42 0,748 _— .
(Fa) Co ché dau gié'quyén str dung (?ét ' F43 0,716 '
Chinh sach thug, phi lién quan dén dat dai F44 0,704
Yéu t6 thitrwong  Ngudn cung quy dat F51 0,721
vacung cau  Nhu cau st dung dat F52 0,739 0,811 3
(F5) Xu hwéng dau tw bat dong san F53 0,702
Téng 19

3.2. Phan tich nhan t6 kham pha EFA

Két qua phan tich cho thdy KMO = 0,862
(>0,5) va kiém dinh Bartlett p = 0,000 (<0,05)
khdng dinh da diéu kién thyc hién EFA va
cac bién c6 mbi twong quan. Tri sb

Eigenvalues >1 va téng phwong sai tich ldy
>50%. Két qua Bang 2 cho thdy 5 nhan té
dwoc trich tr 19 bién véi tébng phwong sai
giai thich dat 70,954%, ddm bao mé hinh phu
hop véi dir liéu.

Béng 2. Téng phwong sai trich cla cac bién quan sat

Gia tri riéng ban dau

Téng binh phwong hé sé tai khi xoay

Nhan t6 Téng Phan tram Phan tram Téng Phan tram Phan trdm
phwong sai (%) tich luy (%) phwong sai (%) tich luy (%)
1 7,093 37,332 37,332 3,984 20,965 20,965
2 2,296 12,083 49,415 3,247 17,091 38,056
3 1,617 8,510 57,925 2,862 15,061 53,117
4 1,373 7,226 65,151 2,641 13,899 67,016
5 1,102 5,803 70,954 2,262 11,938 70,954
Hé s6 KMO 0,862
Gid tri Chi binh phurong xép xi 912,436
Kiém dinh Bartlett Béc tr do 171
Mtdre y nghia <0,001

Hé sé tai nhan t& d&u Ion hon 0,5 nén tat ca bién quan sat déu dat tiéu chuén, ddm bao y

nghta théng ké trong EFA (Bang 3).

Bang 3. Ma tran xoay nhan té

Nhan té Nhan té
1 2 3 4 5

F11 0,804 F31 0,821

F12 0,782 F32 0,806

F13 0,768 F33 0,774

F14 0,741 F34 0,758

F15 0,722 F41 0,831

F21 0,783 F42 0,812

F22 0,768 F43 0,784

F23 0,751 Fa4 0,755
F51 0,812
F52 0,796
F53 0,774
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3.3. Phan tich héi quy

Gia tri R* diéu chinh = 57,7% c6 nghia I3
97,7% sw thay déi cia kha ning khai thac
ngudn lyc tai chinh tir dét dai dwoc gidi thich
b&i cac yéu t6 trong mé hinh nghién ciu. Heé sé

phong dai phwong sai (VIF) < 2 loai trir da cdng
tuyén. Két qua hdi quy cho thay 4/5 yéu té co y
nghfa thong ké (Sig. < 0,05). Riéng yéu té ha
tang, vi tri dia ly (F2) khéng c6 y nghia théng ké
(Sig. = 0,083) (Bang 4).

Béng 4. Hé s6 hdi quy

a K i 2 . Hé 56 hal u . 6 sd
P Hé s0 hoi quy chwa chuén hoa d3 chudn I?oz ’ Mu:i phI;hgs dai Thirty
Hé s6 B Sai s6 chuan Hé séBeta ~ 92 phwong sai
Hang sé -0,194 0,281 0,492
Thi trirdng va cung cau dét (F5) 0,340 0,079 0,372 0,000 1,439 1
Thé ché, chinh sach (F4) 0,317 0,079 0,335 0,000 1,164 2
Quan Iy, thyc thi (F3) 0,244 0,081 0,261 0,003 1,721 3
Yéu 6 kinh t& (F1) 0,238 0,097 0,217 0,016 1,872 4
Ha tang, vi tri dia Iy (F2) -0,150 0,085 -0,146 0,083 1,792 5
Tri s6 Durbin-Watson 1,859
Gia tri R binh phwong 0,60
Gié tri R binh phuong hiéu chinh 0,577
Kiém dinh F 25,23 Mtrc y nghia 0,000

3.4. Théao luan

K&t qua nghién ctru cho thay yéu té thi
trvong va cung - cau dat dai cé anh hwéng
manh nhat dén kha nang khai thac ngudn lwc
tai chinh tir dat dai. Didu nay cho thay su phat
trién clia thj trwong bat ddng san va nhu ciu si»
dung d4t cda doanh nghiép va nguwdi dan dong
vai trd quan trong trong viéc tao nguén thu tiy
dat dai cho ngan sach dia phwong.

Bén canh do, yéu t6 thé ché va chinh
sach dat dai ciing c6 anh huéng dang ké. Hé
théng phap luat dat dai, quy hoach st dung
dét, co ché dau gia quydn s dung dat va
chinh sach thué, phi liéen quan dén g4t dai 13
nhitng céng cu quan trong gilp chinh quyén
dia phwong khai thac higéu qua ngudn lyc tai
chinh ttr d4t dai.

Ngoai ra, yéu t6 quan Iy va thuc thi ciing
€6 anh hwéng tich curc dén kha ning khai thac
nguén lyc tai chinh tir g4t dai. Khi cong tac
quan ly dat dai dwoc thyc hién higu qué, minh
bach trong c&p quyén st dung d4t dwoc dam
bao va cac hoat dong giao dich d4t dai dwoc
giam sat chat ché, ngudn thu tor d4t dai s&
dwoc khai thac hiéu qua hon.

Nguoc lai, yéu t6 ha tang va vi tri dia ly khéng
c6 y nghfa thdng ké trong mo hinh (Sig. > 0,05).
Két qua nay co thé duoc ly gidi b&i dac diém
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khu virc nghién ciru 1a cac xa cé muc do phat
trién ha tang twong déi déng déu, chua tao ra sy
khéc biét r6 rét vé kha ndng khai thac ngudn lyc
tai chinh dat dai. Ngoai ra, trong giai doan
nghién clru, cac yéu t6 thé ché, thi trwong va
quan ly déng vai tro chi phéi manh hon, lam
giam vai tro twong déi ctia yéu t§ ha tang trong
mé hinh héi quy.

4. KET LUAN

Nghién cru phan tich cac yéu té anh hwéng
dén kha nang khai thac ngudn lwc tai chinh tir
dét dai trén dia ban mét sb x3 tai tinh Pha Tho
dwa trén di¥ liéu khdo sat 90 phidu didu tra. Két
qué kiém dinh d6 tin cay va phan tich nhan té
kham pha cho thdy cac bién quan sat duwoc
phan thanh ndm nhém yéu t6 gdm: thé ché va
chinh sach dat dai, yéu t§ kinh t&, quan ly va
thwe thi, ha tang va vi tri dia Iy, va thi trwdng va
cung - cau d4t dai. K&t qua hdi quy cho thay bén
yéu t6 c6 anh huéng co y nghfa théng k& dén
kha nang khai thac ngudn Iyc tai chinh tir d4t
dai, trong dé yéu t6 thj trweng va cung - cau dat
dai c6 tac dong manh nhét. Két qua nghién ciu
g6p phan cung cp co s& khoa hoc cho viéc
hoan thién chinh sach va nang cao hiéu qua
khai thac ngudn lyc tai chinh tir g4t daj phuc vu
phét trién kinh té - xa hoi dia phuwong.
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Research on factors affecting the mobilization of land-based financial resources
in selected communes of Phu Tho province

Nguyen Thi Kim Yen', Nguyen Nhat Anh?,
Bui Le Vinh? Nguyen Van Quan?

This study aims to identify the factors affecting the mobilization of land-based financial resources in several
communes of Phu Tho Province. Data were collected from 90 survey questionnaires and analyzed using Cronbach’s Alpha
and multiple linear regression. The results indicate that four factors are
, land market supply-demand factors have the strongest effect (B =

management and implementation factors (B = 0.261), and
economic factors (B = 0.217). Infrastructure and location factors are not statistically significant (Sig. = 0.083). The findings

provide a scientific basis for improving policies and enhancing the efficiency of land-based financial resource mobilization at

Keywords: |and finance, land resources, land market, land management.
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