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, TOM TAT

O Viét Nam, dinh gia dat déng vai tro quan trong trong nén kinh té ciing nhuw hoat déng quan
ly ciia Nha neéc vé dat dai. Théng qua két qua dinh gid dat sé givip cho Nha nude va nguoi sir
dung dat c6 nhiing quyér dinh ding dan trong quan ly, kinh doanh, siz dung quyén sir dung dat.
Tuy nhién, dinh gid dat chiu anh hwong cua nhiéu yéu to khdc nhau. Do d6, nghién ciru thuec hién
xdc dinh Mike dg anh hwéng cia mot sé yéu to dén cong tac dinh gid dat cu thé tai Viet Nam thong
qua diéu tra khdo sat 130 déi twong 1 cac chuyén gia dinh gid dat tai cac cong ty tham dinh gia,
céng ty tw vdn gid dat va cac can bé céng chize vién chirc tham gia vao viéce xdc dinh gid dat cu
thé ¢ dia phwong trong thoi gian tir thang 3 dén thang 5 nam 2023.. Cac sé liéu thu thdp dwoc
danh gid, phan tich dinh lwong bang phan mém SPSS 20.0. Dira theo két qua phdn tich dg tin cdy
va nhan to kham pha EFA, nghién ciru xdc dinh dwoc 24 bién quan sat dam bao tin cdy trong tong
s0 25 bién quan sat dwgt gia dinh ban dau thugc 5 nhom yéu to dé thuc hién cac phan tich trong
md hinh nghién cizu. Két qua phan tich hoi quy cho thdy miee dg tdc dong manh nhdt dén hoat dong
dinh gid dat cu thé thugc vé nhom yeu t6 vé thi triong giao dich quyen sir dung ddt véi hé so tac
dong 0,454, ngieoc lgi, nhom yéu té cde ddc diém lién quan dén thira ddt c6 tac dong thap nhdt den
céng tdc dinh gia dat cu thé (0,183). Tir do, cdc gidi phdp dwoc dé xuat nham nang cao hiéu qud
cong tac dinh gia dat cu thé.

Tir khoa: Dinh gia dat cy thé, Viét Nam, yéu td, anh huong.

ABSTRACT

In Vietnam, land prices valuation plays, specific land price valuation in special, an important
role in economic development and land management, because land users and Government will base
on this to make a final decision in management, business and use of land use right. However, land
prices valuation is influenced by many different factors. Therefore, this study identified affecting
factors on specific land prices valuation in Vietnam, which is based on online survey with 130
participants from March to May in 2023. This study investigated land valuation experts at appraisal
companies, land price consulting companies and staffs doing specific land prices valuation. The
data were analysed and evaluated by SPSS 20.0 software. As a result of reliability test and EFA,
there are 24 predictor variables with 5 groups out of a total of 25 variables which are reliable
enough to analyse the later steps in the research model.According to regression analysis, the factor
of the land use right market has the strongest impact on specific land valuation (0,454), in contrast,
the factor related to the properties of land parcel has the lowest effect with the coefficient of 0,183..
The study proposed some solutions to improve the specific land prices valuation.

Keywords: Specific land prices valuation, Vietnam, factors, impact

1. DPAT VAN BE

Dit dai 12 ngudn tai nguyén htru han, nguon v6n, ngudn ndi luc cua qubc gia, do d6 vdi toc
d6 d6 thi hoa nhanh chong va bung nd dan sb nhu ngdy nay di 1am gia ting nhu cu st dung dat
kéo theo xu hudng ting 1én ciia gia dat trén thi truong giao dich. O Viét Nam, viéc xay dung gia
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dat va quan ly gia dat 1a mot trong nhitng yéu ciu cla cong tac quan ly nha nude vé dat dai va
nguoi st dung dat (phyc vu cong tac tinh thue phi, tinh tién st ~dung dat, boi thuong khi thu hoi
dat ...). Thuc té cho thay, gia dat 1a cAu nbi gitta mbi quan hé vé dit dai - thi truong - sy quan ly
ctia Nha nuéec, 1a cong cu kinh té dé nguoi quan ly va sir dung dat tlep can v&i co ché thi truong,
dong thoi ciing 1a can cu dé danh gia su cong bang trong phan phdi dat dai. Tuy nhién, trong bbi
canh thi truong quyen str dung dét ngay cang so1 dong cung su tac dong cua nhiéu yéu t6 khac, gia
dat cu thé phuc vu bdi thuong va tinh tién sir dung dat khi giao dat cho thué dét, cong nhan quyén
SDD... chua phu hop véi thi trudng, do d6 nghién ctru cac yéu t6 anh hudng dén cong tac dinh gia
dat noi chung va dinh gia dét cu thé noi riéng thyce su can thiét.

Theo Diéu 13 va Diéu 114 — Luat dat dai 2013, Nha nuéc quyét dinh gia dat, dinh gia dat
dai thong qua khung gia va gia dat cy thé dudi sy hudng dan thyc hién cua Bo Tai nguyén va Moi
truong. Trong qua trinh trlen khai thyc hién, cong tac dinh gia dat ¢ cac dia phuong gap rat nhiéu
vudng mac do nhiéu yéu t6 khach quan va chu quan. Cac nghién clru hién nay méi dé cap dén cac
yéu to anh huong dén gia dat, phuong phap dinh gia dat nhu: mot sé nghién ctru tap trung danh gia
cac yéu to anh huong dén gia dat ¢ (H6 Thi Lam Tra & cs., 2020; Phan Thi Thanh Huyen & cs.,
2021; Pham Thé Trinh & cs. , 2020), mot 5O nghién ctru vé mo hinh dinh gia dat, cac yéu té anh
huong dén gia trang dau gia quyén st dung dat (Tran Pac Quynh & Bui Nguyén Hanh, 2015;
Pham Phuong Nam & cs., 2019; Pham Sy Liém & Pham Thanh Lan, 2021). Nhu vy, hién nay c6 rat
it nghién ctru tim hiéu cac yéu té tac dong dén cong tac dinh gia dat cu thé, chinh vi vy nghién
ctru dugc thyuc hién nhém danh gia tac dong ctiia mot sd yéu td dén cong tac dinh gia dat cu thé &
Viét Nam, tir 46 dé xuat giai phap hoan thién cong tac dinh gia dat cu thé, gop phan dong gop vao
viéc xay dung cac van ban huéng din vé cong tac dinh gia dat cu thé trong thoi gian t6i.

2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

Pham vi nghién cizu: Trong cong tac dinh gia dat bao gém xac dinh Khung gié, bang gia va gia dat
cu thé, trong gidi han cua nghién ciru ndy chi tap trung vao cong tac dinh gia dat cu thé theo hudng
dan cua Luat dat dai nam 2013 va cac van ban phép luat hudng dan kém theo vé cong tac dinh gia
dét cu thé.

Phuong phap thu thap 56 ligu: Trén co s& cac quy dinh cua phap luat huéng dan vé cong tac dinh
gia dat cu thé, nhoém nghién cuu phol hop V6i cdc chuyén gia xéc dinh cac nhém yéu to tac dong
dén cong tac dinh gia dat cy thé, tién hanh xay dung biéu mau diéu tra cong tac dinh gia dat cu thé,
viéc diéu tra thuc hién online va phong van truc tiép. Diéu tra cac chuyén gia dinh gia dat va céc
cén bo cong chuc, vién chire tham gia vao cong tac dinh gia dat cu thé trén pham vi ca nuéc. Dua
vao y kién cua cac chuyén gia xac dinh 5 nhom yéu td, 25 bién doc 1ap, anh huéng dén cong tac
dinh gia dat cy thé bao géom: Nhom yéu té chinh sach phép luat cia nha nuéc vé dinh gia dét cu
thé (5 bién doc lap), nhom yéu té vé t chic thyuc hién dinh gia dat cu thé (6 bién doc 1ap), nhém
yéu t6 vé hoat dong tu véan dinh gia dét (6 bién doc 1ap), nhém yéu t6 vé thi truong giao dich quyén
su dung dat (4 bién doc lap), nhom yéu té anh huong dén gia dat (4 bién doc 1ap). Trén co s¢ cac
yéu té co ban anh hudng dén cong tac dinh gia dat cu thé, ching tdi tién hanh diéu tra 130 nguol
da tham gia thuc hi¢n cong tac dinh gia dat dé xac dinh muac d6 anh huong cua ting yéu té, tung
nhom yéu té, 5 nhém yéu tb tac dong dén cong tac dinh gia dat cu thé duoc thé hién & hinh 1.



Nhom yéu 6 chinh séch, phap
luat vé DGD (A)

Nhom yéu t6 t6 ch{rc thuc hién
DGD cu the (B)

Nhém yéu to vé’ hoat dong tu van
dinh gia dat cu thé (C)

Nhom yéu t6 vé thi truong giao
dich QSDb (D)

Nhoém yél} t6 lién quan dén thira
dat dinh gia (E)

Cong tac dinh gia dat cu thé (Y)
Y = Bo + B1*A + B2*B + Ps*C+
Ba*D+ Bs*E + €

Hinh 1. M6 hinh nghién ciu

Theo Hair & cs (2006) khing dinh rang: dé phan tich nhan t6 (EFA) ¢& mau it nhat 1a 50,
tdt hon 1a 100 véi ty 1€ quan sat 1a 5:1, ttc 1a mdi bién do luong can it nhat 5 quan sat. Cu thé,
trong mo hinh nghién ctru dé xuat, c6 25 bién quan sat c6 thé st dung trong phan tich nhan t6 kham
pha. Do do, ) luong mau tdi thiéu can thiét cua nghiéncirula25x5=125 mau. Nhu vay, $6 lugng
130 méu diéu tra dam bdo tiéu chuan thuc hién mé hinh nghién ctu.

+ Didu tra cic thong tin chung vé can b, chuyén vién tham gia cong tac dinh gia tai cac
cong ty tham dinh gia, cac hoi dong dinh gia bao gom: tén, trinh d6 chuyén mon, nghé nghiép, dia

chi don vi cong tac.

+ Piéu tra danh gia cua can bo, chuyén vién PGP vé cac yéu té anh huong dén dinh gia
dat cu thé. Tat ca cac tiéu chi danh gia duoc do luong boi thang do Likert 5 mirc d9 nham danh
murc d¢ anh hudng t61 cong tac dinh gia dat cu thé (1 rat it anh hudng, (2) it anh huong, (3) anh
huéng, (4) anh huong 16n, (5) anh huong rat 1on. Cu thé cac thang do dugc thé hién trong bang 1.

Bing 1. Cic bién quan st danh gia cic yéu td anh huong dén cong tac dinh gia dat cu thé

STT Nhén t6 I.(Ay Bién quan sat
hi¢u
Nhom yéu td Al | Nguyén tac dinh gid dat cu thé
chinh sach, A2 | Phuong phap dinh gié dat cy thé
1 phap luat vé A3 | Céc truong hop ap dung gia dat cu thé
dinh gia dat A4 | Khung gia dat chinh phu
(A) A5 | Bang gid dat cap tinh ban hanh
Bl | Tham quyen quyét dinh gia dat cu thé
Hiéu biét vé gia dat cua cac thanh vién trong hoi dong dinh
A A B2
Nhom yeéu to gi4, tham dinh gi4
t6 chtrc thuc Chi dao, hudng dan cu thé cua dia phuong vé xac dinh gia dat
2 a e . B3 2
h}en d;n}} gia cu thé
dat cu the (B) B4 | Quy trinh dinh gid, tham dinh gia dat cu thé
Cac phuong tién, co s¢ dir li¢u dung dé tra ctru thong tin phuc
B5 . X 2
vu dinh gid dat cu thé




STT Nhan t6 Ky Bién quan sat
hi¢u
B6 Cong tac dao tao, quan ly chat lugng nhan lyc phuc vu dinh
gia dat cu thé
Cl | Chat luong dinh gia vién®, tham dinh gia vién?
Nhém yéu C2 Sé lugng dinh gid vién, tham dinh gia \'/ién' 7 ' '
t8 v& hoat 3 Y thuc tudn thu phép luat cia dinh gia vién, tham dinh gia
3| dongtuvin vien_ T
dinh gia dat C4 | Kinh nghlém’cﬁa dinh gl,él vién, tham dinh gid vién ]
cu thé (€) Cs Co s¢ vat chat, trang thiét bi, co s¢ dir liéu cua don vi tu van
dinh gid, tham dinh gia
C6 | Kinh phi cho cong tac dinh gia dat cu thé
Nhom véu t6 D1 | Gié dat thi truong
N om yeg ° Dién bién thi truong quyén st dung dat tai khu vuc dinh gia
ve thi truong | D2 X %
4 a0 dich dat cu thé i ]
(§SDD : (D) D3 | Tinh minh bach trong thi truong giao dich quyén sur dung dat
D4 | Co s¢ dir liéu phuc vu dinh gia dat cu thé
Nh St El Pic diém cua thira dat can dinh gia
Som yew 1o E2 | Phong tuc, tdp quan cua dia phuong co thua dat dinh gid
lién quan dén XA - X o o~ LA T
5 ek biéu kién vé co so ha tang k¥ thuat, xa hoi khu vyc cé thua
thira dat dinh E3 Y .,
i4 (E) dat dinh gia ’
£ E4 | Vi tri cua thira dt dinh gia

Phuwong phdp phan tich, xit 1y va tong hop so liéu: Nghién ctu dya vao sb liéu thu thap duoc tién
hanh phén tich dinh luong trén phan mém SPSS véi cac bude: (1) Phén tich d6 tin cay bang hé sb
Cronbach’s Alpha; (2) Phan tich nhan t6 kham pha (EFA) dé kiém dinh cac nhan t6 anh hudng va
xéc dinh cac yéu té pht hgp mé hinh nghién cau; (3) Str dung mé hinh hdi quy tuyén tinh dé phan
tich mtrc do anh huong cua cac bién doc 1ap ddi vaoi cong tac dinh gia dat cu thé va dam bao y
nghia thong ke.

3.KET QUA VA THAO LUAN

3.1. Khii quat chung vé cong tic dinh gia dit cu thé ¢ Viét Nam

Cong tac dinh gia dét cu thé duge thuc hién sau khi Luat Dt dai 2013 ¢6 hiéu luc, dua trén
quy dinh cua Luat Dat dai nam 2013, cac vin ban hudng dan co lién quan dén cong tac dinh gia
dét cu thé bao gdm: Nghi dinh 44/2014/ND-CP quy dinh vé gia dat; Nghi dinh 01/2017/ND-CP
sira d6i, bd sung mot s6 nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luét dat dai; Nghi dinh 136/2018/ND-
CP Sira d6i mot s diéu cua cac Nghi dinh lién quan dén diéu kién dau tu kinh doanh thugc linh
vuc tai nguyén va moi truong; Thong tu 36/TT-BTNMT ngay Quy dinh chi tiét phuong phap dinh
gia dat; xay dung, diéu chinh bang gia dat; dinh gia dat cu thé va tu vén x4c dinh gia dat;

Céc truong hop can dinh gia dét cy thé bao gdm: Tinh tién sir dung dat khi Nha nudc cong
nhan quyén st dung dat ctia ho gia dinh, c4 nhan ddi voi phan dién tich dit & vuot han muc; cho
phép chuyén muc dich sir dung dt tir dat néng nghiép, dat phi nong nghiép khong phai la dat ¢

L La chi thé thudc co quan, t6 chirc c6 chire ndng tw van, xéc dinh gid dét, c6 chimg chi hanh nghé dinh gia dét
2 La chu thé thudc co quan, to chirc c6 chirc ning tham dinh gia dat, tu van xac dinh gid dat, c6 the thdm dinh gid va
c6 chiing chi dinh gia dat (hoac c6 chirng nhan hoan thanh 16p boi dudng dinh gia dat do bd TNMT cap)
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sang dat & d6i voi phan dién tich vuot han muc giao dat & cho ho gia dinh, ca nhan; Tinh tién thué
dét dbi voi dat nong nghiép vuot han muc giao dat, vuot han murc nhan chuyén quyén st dung dit
néng nghiép cua hd gia dinh, ca nhén; Tinh tién thué dat doi véi dat nong nghiép vuot han muc
giao dat, vurot han mirc nhan chuyén quyen sur dung dat nong nghiép cua hd gia dinh, ca nhan; Tinh
tién st dung dat khi Nha nudc giao dat co thu tién s dung dat khong thong qua hinh thirc dau gia
quyen str dung dat; cong nhan quyén su dung dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat dbi véi
t6 chirc ma phai ndp tién sir dung dat; Tinh tién thué dat ddi véi trudng hop Nha nude cho thué dat
khong théng qua hinh thire ddu gia quyén sir dung dat; Tinh gia tri quyén st dung dat khi c¢b phan
hoa doanh nghiép Nha nudc ma doanh nghiép cd phan sir dung dat thudc truong hop Nha nude
giao dat co thu tién str dung dt, cho thué dét tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué; Tinh
tién thué dat dbi véi truong hop doanh nghiép nha nudc ¢0 phan héa dugc Nha nudc cho thué dat
tra tién thué dat hang nam; Tinh tién bdi thuong khi Nha nudc thu hdi dat; TS chire kinh té, t6 chirc
su nghi€p cong lap tu chu tai chinh, hd gia dinh, c4 nhan, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai,
doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai dang dwoc Nha nudc cho thué dét tra tién thué dat hang
niam duoc chuyén sang thué dét tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué va phai xac dinh lai
gia dat cu thé d¢é tinh tién thué dat tai thoi diém c6 quyét dinh cho phép chuyén sang thué dét theo
hinh thuc tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué theo quy dinh cua Luat Dat dai 2013;
Nguoi mua tai san duge Nha nude tiép tuc cho thué dit trong thot han stir dung dét con lai theo gia
dat cu thé, sir dung dat dung muc dich da dugc xac dinh trong dy 4n; Gia khoi diém dé dau gia
quyén sir dung dat khi Nha nudc giao dat c6 thu tién st dung dat, cho thué dat thu tién mot 1an cho
ca thoi gian thué.

Viée xéac dinh gia dét cu thé phai dua trén co so diéu tra, thu thap thong tin vé thira dat gia
dat thi truong va thong tin vé gia dat trong co so dit lidu dat dai, ap dung phuong phap dinh gia. dat
phu hop. Can ctr két qua tu van xac dinh gia dat, co quan quan ly dat dai cap tinh trinh Ho1 dong
tham dinh gia dat xem x¢€t trude khi trinh Uy ban nhan dan cung cap quyét dinh. Nam 2023 chinh
phu c6 Nghi quyét 73/NQ-CP vé viéc cép tinh co thé uy quyén quyét dinh gia dat cho cdp huyén
quyét dinh.

3.2. Miire d tac dong ciia cac yéu td dén cong tic dinh gia dit cu thé

3.2.1 Kiém dinh d¢ tin cdy ciia thang do Cronbach’s Alpha

Cronbach's Alpha la thudc do tinh nhat quén ndi by, turc 1a xem céac bién quan sat trong mot
thang do c6 tuong quan thuan chat ché véi nhau khong, hay cé cung giai thich cho mot nhém nhéan
t6 khong. Nhu vay, néu mot thang do ma cac bién quan sat cé sy tuong quan thuan cang chit chg,
thang do d6 cang co tinh nhat quan cao, hé s6 Cronbach’s Alpha s& cang cao. Cronbach's Alpha
“qué cao” hodc “qua nho”, tirc 1a 16n hon 0,9 hodc nhé hon 0,5 cho thiy cac bién trong thang do
khong c6 sy khéc biét (Tho, 2012) va khi céc thang do khong nhét quan thi s& lai bo céac bién do.
Bang 3. Két qua kiém dinh mirc d9 tin ciy ciia bién quan sat thudc nhém yéu t6 chinh sach,

phap luit (A)
£ R Corrected
STT Nhin tb Ky higu | Soluwong | Crombach’s | p o rotal
bién Alpha .
Correlation
Al 0,767
Nhom yéu t6 chinh A2 0,834
1 sach, phap luat vé A3 5 0,851 0,716
dinh gia dat (A) A4 0,351
AS 0,670




Trong nghién ciru nay, Cronbach’s Alpha cua nhém nhan té 16n hon 0,6 c6 thé chap nhan
duoc va cac bién do sé dugc lya chon (Trong & Ngoc, 2008). Theo két qua kiém dinh db tin cay &
bang 3, hé s6 Cronbach’s Alpha cta bién A4 cd gia tri nho hon 0,5 (alpha = 0,351) nén bién quan
sat A4 khong du do tin cay va sé loai khoi md hinh nghién ciu. Sau khi loai bién A4, gia tri d6 tin
cdy cua cac bién déu dam bao trén 0,5 nhu trong bang 4.

Bing 4. Két qua kiém dinh mirc d9 tin ciy sau Kkhi loai bién

£ S6 lwgn Cronbach’s Corrected
STT Nhén t6 Ky hidu ik & Aloha Item-Total
P Correlation
A x Al 0,536
Nhém ycu to Chll’l‘h A2 0.626
1 sach, phap luat vé A3 4 0,776 0,601
dinh gia dat (A) :
A5 0,555
B1 0,716
L B2 0,727
Nhém yeu t6 to chire B3 0’711
2 thuc hién d;nh gia dat B4 6 0,881 0’ 630
cu the (B) BS 0,620
B6 0,737
C1 0,725
Nhoém yéu :[6 vé gi 8’;2?
3 hoat d(f)pg tu van dinh 1 6 0,861 0,6 5
gia dat cu thé (C) gs 0’527
C6 0,676
L s D1
Nhom yéu to veé thi D2 8’?22
4 trurong giao dich D3 4 0,826 0’573
QSDD (D) D4 0,620
El 0,768
Nhom yéu t6 lién E2 0,790
> | quan dén thira &4t (E) | E3 4 0,887 0,740
E4 0,723

Hé s Alpha cta cac nhém nhan té déu 16n hon 0,6 cd gia tri tir 0,776 dén 0,887 va gia tri
Cronbach's Alpha cta cac bién déu Ién hon 0,5 vai gia tri tir 0,536 dén 0,790. Do d6, céac bién déu
c6 tinh nhat quan noi bo va da do tin cay dé phan tich EFA. Kiém tra do tin cay cho thay cac thang
do c6 twong quan chat va cing giai thich cho mat nhém nhan té trong nghién ctu. Phan tich nhan
t6 kham pha EFA Phan tich nhan té kham pha 13 budc rit gon mot tap hop k cac bién quan sat
thanh mat tap hop F (F<k) cac nhan t co y nghia hon. EFA xem xét mdi quan hé giira cac bién &
tat ca cac nhom khéc nhau nham phat hién ra nhiing bién quan sét tai 1&n nhiéu nhan té hoic bi
phan sai nhan té tir ban dau. Cac budc kiém dinh trong phan tich nhan té anh huong dén cong tac
dinh gia dat cu thé cho két qua sau: hé s6 KMO = 0,898 thoa mén diéu kién 0,5 <KMO <1,0; hé s6

6



Sig. cua kiém dinh Bartlett = 0,000, nhu vay phan tich nhan té phu hop véi bo dit liéu caa nghién
ctru, va cac bién quan sat trong nhan t6 c6 twong quan véi nhau (Bang 5). Tri sé Eigenvalue Ia tiéu
chi dé xac dinh s6 lwong nhan t6 trong phan tich EFA, két qua ¢ bang 5 cho thay cac nhan té déu
c6 gié tri Eig. 16n hon, do d6 5 nhém nhan t déu duoc giit lai trong md hinh nghién ciu. Thém
V&0 nira, tong phuong sai giai thich (Total Variance Explained) dat gié tri trén 50%, tirc 12 ca 5
nhan té duoc trich giai thich dugc 68,049% bién thién dit liéu cua 24 bién quan st tham gia vao
EFA.
Bang 5. Phan tich mire d§ phu hop caa b dir liéu

Initial Eigenvalues Rotation Sums of Squared Loadings
Componen .
It) Total % of Cum(l,l lative Total % of Cumulative %
Variance Yo Variance

1 9,907 41,278 9,907 4,098 17,076 17,076
2 1,970 8,209 49,487 3,995 16,648 33,723
3 1,726 7,192 56,679 3,199 13,331 47,054
4 1,705 7,106 63,785 2,544 10,598 57,653
5 1,023 4,264 68,049 2,495 10,396 68,049

KMO 0,898 (0,5<KMO<1)

Chi-Square 1.843,392
Bartlett’s Test df 276
Sig. 0,000 (<0,05)

Két qua ma tran xoay nhan té cho thay, 24 bién quan sat duoc phan thanh 5 nhém nhan t6
va céc bién quan sat déu c6 hé so tai 16n hon 0,5 (Bang 6). )
Bang 6. Ma tran xoay nhan to

] Component
STT Bién 1 2 3 4 5

1 C3 0,788

2 C5 0,774

3 C2 0,717

4 C1 0,716

5 C6 0,708

6 C4 0,684

7 B3 0,794

8 B6 0,793

9 B4 0,752

10 B2 0,736

11 B1 0,699

12 B5 0,638

13 E2 0,853
14 E3 0,838
15 El 0,763




] Component
STT Bien 1 2 3 4 5

16 E4 0,683

17 A5 0,824

18 A2 0,776

19 A3 0,697

20 Al 0,636

21 D2 0,711
22 D3 0,652
23 D4 0,641
24 Dl 0,586

Tiép tuc thuc hién phan tich EFA vai bién phu thudc, két qua phan tich cho thay c6 mot
nhén t6 dugc trich tai Eig. bang 2,952 (>1) va nhan t6 nay giai thich dugc 73,796% bién thién di
liéu cua bién quan sat tham gia vao EFA. Bac biét, két qua ma tran xoay thé hién rang chi trich mot
nhan t6, nghia 1 thang do dam bao tinh don hudng, cac bién quan sat cua bién phu thuoc hoi tu
kha tét (Bang 7).
Bang 7. Phan tich EFA cho bién phu thudc

Component Initial Eigenvalues Extraction Sums of Squared
Loadings
Total % of Cumulative Total % of Cumulative
Variance % Variance %
1 2,952 73,796 73,796 2,952 73,796 73,796
KMO 0,824
Approx. Chi- Square 311,436
Bartlett’s Test df 6
Sig. 0,000

Céc bién quan sat co mbi twong quan chat ché. Sau khi thyc hién ma trdn xoay, céc bién
déu c6 hé s tai 16n hon 0,5 va tlr 5 nhom nhan t6 v&i 24 bién quan sat duoc sap xép thanh 5 nhom
khong theo thir ty ban dau. Hé sd tai clia cac bién déu c6 gia tri > 0,5, do d6 cac bién dua vao md
hinh déu c¢6 ¥ nghia thyc tién. Khi d6, mo hinh nghién ctru hiéu chinh nhu sau:

Cong tac DGD cu thé (Y) = f (A,B,C,D,E)
3.2.2. Phdn tich twong quan Pearson

Day 1a budc phén tich nham kiém tra méi twong quan tuyén tinh gitta bién  phu thudc va cac
bién doc 1ap va s& 1 co sé dé phat hién sém hién twong da cong tuyén khi cac bién doc lap co mbi
quan hé twong quan manh v&i nhau. Két qua phan tich Pearson cho thay, gia tri sig. déu nho hon
0.05, nghia 13 cac bién doc 1ap co twong quan tuyén tinh v6i bién phu thudc (Bang 8).

Bang 8. Phan tich twong quan

F_A F B F_C F D F_E

Pearson Correlation 0,393™ 0,303™ 0,210" 0,454 0,183

F_LV |Sig. (2-tailed) 0,000 0,000 0,016 0,000 0,037
N 130 130 130 130 130

C6 5 nhém nhan t6 c6 moéi tuong quan duong voi hoat dong BGD cu thé‘ V61 mirc y nghia
0,01 va 0,05. Trong do, nhém yéu to thi truong QSDD c¢6 tuong quan thuan chiéu manh nhat véi




hé sb béng 0,454; ngugc lai nhém yéu td lién quan dén dic diém thua dat c6 mdi tuong quan thép
nhat dén hoat dong PGP cu thé voi gia tri 14 0,183.
3.2.3. Phén tich héi quy xdc dinh mirc dp anh hwéng ciia cdc yéu to

Két qua phan tich hdi quy cho thay gia trl R? hiéu chinh = 0,512, tire 1a hoat dong dinh gia
dat cu thé chiu anh huong ctia cac nhom yéu t6: chinh sach va phap luat vé DGD; té chue thyc hién
DGD cu thé; hoat dong tu vin DGD cu thé; thi truong giao dich QSDD; va dic diém lién quan dén
thira dat dinh gia. Trong do, gia tri phuong sai dat Sig. = 0,000 (<0,05) cho thdy mo hinh h01 quy
tuyén tinh da bién 1a phu hop voi nghién ctru nay. He 5O phong dai phuong sai (VIF) cia tat ca cac
nhom yéu t6 déu c6 gia tri kha thap, déu nho hon 10 tic 1a 0 liéu khong c6 hién tuong da cong
tuyén. Phén tich hdi quy da bién cho thdy, cac bién c6 hé s hdi quy co nghia thong ké va c6 moi
quan hé twong quan thuan véi bién doc 1ap theo thir ty tac dong tir manh nhat dén thap nhét 1a: thi
truong giao dich QSDD, chinh sach va phép luat vé DGD, t6 chuc thuc hién DGD cu thé, hoat
dong tu van DGP cu thé, lién quan dén thira dat dinh gia v6i hé s6 hoi quy duoc hiéu chinh twong
ung la 0,454; 0,393; 0,303; 0,210; 0,183 (bang 9).

Biang 9. Két qua phan tich hoi quy tuyén tinh

H¢é s6 hdi quy Hﬁ S(l)uhe(l)ll Thong ké da cong
M6 hinh chua hi¢u chinh qczinli Sig. tuyen
B Beta Dung sai VIF
Hang s 2,962 0,000
Nhom yéu t6 vé thi trudng
giao dich QSDD (D) 0,449 0,454 0,000 1,000 1,000
Nhém yéu t6 chinh sach, phap
luit vé dinh gid dat (A) 0,389 0,393 0,000 1,000 1,000
Nhom yéu 6 to chire thuc
hién dinh gid dat cu thé (B) 0,300 0,303 0,000 1,000 1,000
Nhém yéu t6 vé hoat dong tu
vén dinh gid dét cu th © 0,208 0,210 0,001 1,000 1,000
Eﬁzn;aze(‘]gt)o lién quan dn 0,181 0,183 0,004 1,000 1,000
Sig.F' = 0,000
Hé so6 R? = 0,531
H¢ s6 R hi¢u chinh = 0,512
Durbin — Watson = 1,554

3.3. Thao luin, dé xuit giai phap hoan thién cong tac dinh gia dat cu thé

Két qua phan tich 5 nhom yeu t6 Vi 25 bién doc lap cho thay: Bién khung gia dat khong
dam bao do tin cay, nhom yéu té vé thi truong giao dich quyeén st dung dat tac dong lon dén cong
tac dinh gia dat cu thé, lan lugt cac nhom yeu t6 tiép theo la chinh sach phap luat Ve dinh gia dat
cu thé, t chirc thuc hién dinh gia d4t cu thé, hoat dong tu véan dinh gia dat cu thé, yéu té lién quan
dén thira dat, trong cac nhom yéu té thi cac bién doc lap tac dong lén dén cong tac dinh gia dat cu
thé nhu bang gia dat, phuong phap dinh gia dat, cac hudng dan caa dia phuong vé cong tac dinh
gia dat cu thé, cong tac dao tao ‘nang cao chat luong dinh gia dat cu thé, y thirc tuan thu phap luat
cua dinh gié vién, co s¢ vat chat, trang thiét bi, dit liéu cua cong ty tu van dinh gi4, dién bién thi



truong quyén st dung dat, diéu kién vé phong tuc tip quan dia phuong, cac yéu td vé co sé ha tang
kinh té x4 hoi cua dia phuong.

Cin ctr cac phan tich va danh gia cho thay khung gia khong ¢ ¥ nghia trong mé hinh nghién
ctu vé tac dong dén cong tac dinh gia dat cu the nén nhom tac gia nhan thay viéc bé khung gia dat
c6 thé khoéng anh hudng dén cong tac dinh gia dat cu thé. Tuy nhién, khung gia dat do Nha nuéc
quy dinh c6 thé anh hudng manh dén viéc xac dinh gia dat trong bang gia dat cua cac tinh, thanh
phé truc thude trung wong, do vay, trong thoi gian t6i nén co nhitng nghién ciru sau hon vé moi
quan hé giira gia dat trong khung gia dit véi cong tac xac dinh gia dat trong bang gia dat tai cac
dia phuong.

Dé nang cao hiéu qua cong tac dinh gia dat cu thé, nghién cau dé xuit mot sé giai phap nhu
sau:

(1) Tap trung vao viéc cong khai minh bach thi truong giao dich quyen sir dyng dat, trong
d6 dam bao thi trudng quyeén sir dung dat ludn hoat dong 6n dinh, khong cé bién dong manh vé gia
trén thi truong.

(2) Tang cudng trién khai cac van ban phap luat huéng dan vé cong tac dinh gia dt cu thé,
trong d6 chu trong vao huéng dan chi tiét vé cac phuong phép dinh gia dat cy thé.

(3) Pi véi cap quyét dinh gia dat cu thé can c6 vian ban huéng dan Cu thé hon vé viéc xac
dinh gia dat cu thé tai dia phwong minh, vi du nhu ¢ nhimg hudng dan vé cac tiéu chi ap dung
phuong phép dinh gia dat cho dia phuong cu thé, tranh viéc cac tu van chung chung va khong di
sat voi ddc diém cua dia phuong c6 thira dat can dinh gia.

(4) Tap trung vao cong tac dao tao kién thic va ki niang chuyén mén nham nang cao chat
luong vay thirc cua cac dinh gia vién, dac biét la y thirc tuan thu phap luat cua dinh gia vién. Thém
Va0 nita, cong tac dinh gia dat cu thé nén duoc thuc hién tai nhitng cong ty tu van co day du trang
thiét bi co s& vat chét, co so dit liéu phuc vu dinh gié.

(5) Xac dinh cac yéu té anh huong dén gia dat can duoc thuc hién theo dac thu ting tinh,
ting vaing trong tinh va dya trén cac yéu té vé diéu kién co so ha tang ky thuat, x& hoi cua dia
phuong.

4. KET LUAN

Nghién cizu 5 nhom yéu té véi 25 bién doc 1ap anh huong dén cong tac dinh gia dét cu thé
cho thay 5 nhém nay c6 anh hudng I6n dén cong tac dinh gia dat cu thé, dam bao y nghia théng
k&, tuy nhién khi kiém dinh d6 tin cay ddi voi tng nhom yéu té cho thay bién khung gid dat khong
dam bao do6 tin cay khi gia thuyet c6 tac dong dén dinh gia dat cu thé. Cac nhom yéu té tac dong
dén gla dat lan luot tir 16n dén nho 1a thi truong giao dich quyén sir dung, chinh sach phap luat vé
dinh gia dat cu thé, to chic thyc hién dinh gia dat cu thé, hoat dong tur van dinh gia dat cu thé, yéu
t6 lién quan dén thua dat.

Céc giai phap dé xuat hoan thién vé cong tac dinh gia dat cu thé & Viét Nam bao gom: Bam
bao minh bach va 6n dinh thi trudng giao dich quyén str dung dat; Tang cuong trién khai cac van
ban phép luat vé dinh gia dat cu thé; Dia phuong clng can c6 hudng dan chi tiét viéc thuc hién
dinh gid mang dac thu dia phuong; Téang cuong Chat luong va y thac tuan thu phap luat cua dinh
gia vién; Xac dinh yeu t6 anh huong dén gia dat can dya vao phong tuc tap quan dia phuong, cac
yéu t vé co so ha tang ky thuat va xa hoi.
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