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TOM TAT

Muc dich ctia nghién ctru nhdm xac dinh cac yéu té anh hwdng dén cong tac dinh gia dat & va dé& xuét giai phap
gop phan hoan thién cdng tac dinh gia dat tai thanh phd Tl Son, tinh Bc Ninh. Nghién ctru didu tra 148 ngudi lién
quan tryc tiép dén cong tac dinh gia dat qua hai buwéc dé thu thap sé liéu xay dwng mé hinh cac yéu té anh hwéng.
Sé lieu dwoc danh gia théng qua cac tiéu chi kiém dinh bang phan mém SPSS 24.0. C6 20 yéu t6 trong tdng sb 22
yéu t6 gia dinh thuéc 6 nhém yéu td thda man cac tiéu chi kiém dinh. Ti 1& tac dong ctia cac nhém yéu to tir 8,42%
dén 26,59%. Nhém yéu t6 thong tin vé loai gia dat tac dong manh nhét, nhém yéu tb thira dat tac dong nhé nhét. Cac
giai phap dé& xuéat bao gdm: bd khung gia dat; ap dung quyén tién mai quyén st dung dat ciia Nha nuwdc; cong khai
gia d4t; nang cao nang lyc clia nhan vién dinh gia, td chirc thdm dinh gia doc lap va trach nhiém clGa ngudi ky phé
duyét gia dat; hoan thién hé thdng thong tin gia dat; quan tam dén mot sé yéu té cla thira dat khi dinh gia.

T khéa: Pinh gia dat &, thanh phd Tl Son, yéu t6 anh huéng.

Factors Affecting Residential Land Valuation in Tu Son City, Bac Ninh Province

ABSTRACT

The study aimed to determine the factors affecting the valuation of residential land for compensation, land auction
of land use rights and, thereby, propose solutions for improvement of land valuation in Tu Son city, Bac Ninh province.
The study directly investigated 148 people related to land valuation through 2 steps in collecting data for building a
model of affecting factors. The data were evaluated through testing criteria using SPSS 24.0 software. Therewere 20
factors out of a total of 22 hypothetical factors belonging to 6 groups of factors satisfied the testing criteria. The impact
rate of the groups of factors ranged from 8.42% to 26.59%. The group of land price factors had the most impact while
the group of land plot factors had the least impact. Some solutions were proposed, viz. removing the land price bracket,
implementing the State's pre-purchase land use rights, publishing land prices, improving the capacity of appraisers,
independent price appraisal organizations, and the responsibilities of those who sign and approve land prices,
completing the land price information system,; considering some land plot factors when valuing.

Keywords: Residential land valuation, Tu Son city, affecting factors.

thiia dat (United Nations, 1996). Nhu vay, muc
dich cua dinh gia dat 14 udc tinh gia tri cia mot
thita ddtcu thé cho muc dich xac dinhva
tai mot thoi diém nhat dinh c6 tinh dén cac dic

1. DAT VAN DE

Dinh gia d4t duge hiéu 1a mét qua trinh gan
gia tri cho cac vi tri dat. Gia tri d4t phai dugc

xac dinh trong quéa trinh mua, ban, cho thué
hoac danh thué& dat ho#ic khi c6 nhu cau tinh
toan tai san ctia modt c4 nhan hoic doanh nghiép
(Dale & McLaughlin, 1999). Viéc udc tinh gia
dat 12 mot nghé thuat va phu thudc vao nhiéu
yéu t& bén ngoai cling nhu ban chat vat 1y caa
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diém cta dit dai va cac nhan t6 tiém 4n trong
thi truong bat dong san. Gia dat dudc nhiéu tac
gid nghién c@tu 6 nhiing khia canh, miic d6
chuyén sau khac nhau va & cac dia ban khac
nhau. Mot s6 nghién ctu tap trung danh gia cac
yéu td anh hudng dén gia dat 6 nham chi ra mic



do tac dong cua cac yéu té dén gia dat 6 (Ho6 Thi
Lam Tra & cs., 2020; Pham Thé Trinh & cs.,
2020; Kheir & Portnov, 2016; Dirgasov & cs.,
2017; Downing, 1973; Scott, 1983). Mot s6
nghién ctiu danh gia anh hudng ctia mot yéu to
hay mét nhém yéu t6 dén gia dat (Huang & Du,
2020; Mitsuta & cs., 2012). Black & Hoben
(1985) nghién ctiu méi quan hé gitia ting gia
dat dot bién va nha 6 gia ré. Mot s6 nghién ctiu
khac danh gia cic yéu t6 anh hudng dén gia
triang ddu gia quyén st dung dat, lJam thay d6i
gia dat, xay dung ban do gia dat, hay ky thuat
dinh gia d4t (Pham Phuong Nam & cs., 2019;
Mitsuta & cs., 2012; Verheye, 2000). Tuy nhién,
dén nay chua thay nghién citu nao danh gii cac
yéu t6 anh hudng dén cong tac dinh gia dat. Do
vay, nghién ctu nham tra 16i cac cau héi: Cong
tac dinh gia dat ¢ chiu anh hudng ctua nhiing
yéu té nao? Mic dé tac déng cia chiing dén dinh
gia dat 67 Can c6 nhiing dé xuat gidi phap gi dé
hoan thién coéng tac dinh gia dat 6?

Thanh phé Tu Son, tinh Bic Ninh dudc
chon 1lam diém nghién ctu vi day la thanh phd
méi, c6 toc do do thi héa, cong nghiép héa cao.
Pay 1a mot trong nhiing nguyén nhéan lam cho
giad dat bién dong theo hudéng tang, cong tac
dinh gia dat tré nén phiic tap (UBND thanh phd
Tu Son, 2022). Mic du vay, ciing nhu ca nudc,
chua c6 nghién ctiu nio danh gia cic yéu t6 anh
hudng dén cong tac dinh gia dat trén dia ban
thanh pho.

2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU
2.1. Thu thap s6 liéu

S6 lidu thii cap vé gia dat, cong tac dinh gia
dat duge thu thap tai cic co quan, don vi thudc
UBND thanh phé Tu Son va UBND tinh Béc
Ninh. S& liéu so cap dugce thu thap qua diéu tra
hai buéc. Diéu tra buée 1 nhiam xac dinh cac yéu
t6 ¢6 thé 4Anh hudng dén cong tac dinh gia dat &
tai thanh phé Tt Son bing phiéu diéu tra in sin
d61 véi 148 can bo, cong chiic lién quan truc tiép
dén cong tac dinh gia dat 6 thuoc UBND thanh
phé Tu Son, UBND cac phudng truc thude, co
quan tai nguyén va moéi trudng, cd quan thué, co
quan tai chinh; nhan vién méi gidi, dinh gia bat
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dong san; cac nha dau tu bat dong san tai thanh
phd T Son.

Phiéu diéu tra c6 ndi dung théng tin ca
nhan co ban cua ngudi tra 161 diéu tra va 18 yéu
t6 gi& dinh (khung gi4 dat, bing gia dat, gia dat
thi truong,...) anh huéng dén coéng tac dinh gia
dat ¢ duge tong hop tit phong vén truc ti€p cac
nha chuyén mon (trudc khi xdy dung phiéu diéu
tra) vé dinh gia dat thuoc Bo Tai nguyén va Mai
truong, Bé6 Tai chinh, Hoc vién Noéng nghiép
Viét Nam, Hoc vién Tai chinh,... Mbi yé&u té gia
dinh c6 hai lya chon tuong ting (anh hudng va
khong anh dén dinh gia dat) dé ngudi tra 10i lua
chon mot trong hai. Ngudi tra 16i diéu tra ciing
duge dé nghi bd sung cac yéu t6 anh hudng khac
dén dinh gia dat vao phiéu diéu tra. Két qua
téng hop, xt 1y s6 liéu cho thay, c6 tat ca 27 yéu
t6 c6 thé anh hudng dén dinh gia d4t &, trong d6
c6 9 yéu to (yéu to phap ly, yéu té ha tang, yéu
t0" ca biét, co quan thdm dinh gia,..) dudc bd
sung cho cac yéu t6 da cé truée trong phiéu diéu
tra. P& dam bao do tin ciy ctua két qua diéu tra,
nghién cttu chon 22 yéu t6 c6 ti 1& danh gia trén
50% tong s6 ngudi tra 16i phéng van, nhiing yéu
t& con lai bi loai. Hai muoi hai yéu t& dugc phan
thanh 6 nhém theo dic tinh chung ctia cac yéu
t6 (Bang 1). Mdi nhém yé&u t6 dudc coi 1a méot
bién tiém &n va cb ti 3 dén 5 bién quan sat cb
thé anh hudng dén céng tac dinh gia dat. Mo
hinh nghién citu cac yéu t6 gia dinh anh hudéng
dén cong tac dinh gia d4t & dugc thé hién tai
hinh 1 va phuong trinh héi quy da bién (1).

Y=, +B xGD + By, x NL + B3 xQD +
BixTC+P;x VC+PexTD +¢ (1)

Trong dé: Y 1a bién phu thudc thé hién céng
tac dinh gia dét; B, 1a hing s6; B, Ba, Bs, Bs Bss B
tuong ting 1a cac hé s6 cia cac bién tiém 4n, bao
gdbm: Théong tin vé cac loai gia dat, Nhan luc
dinh gia dat, Quy dinh vé dinh gia dat, Quy
dinh vai tro, chtic ning cta cac té chic, Co sé
vat chat, trang thiét bi, Cac yéu t6 cia thiia dat;
GD, NL, QD, TC, VC, TD tuong ting 1a cac bién
tiém 4n, bao gom: Théng tin vé cac loai gia dét,
Nhan lyc dinh gia dat, Quy dinh vé dinh gia
dat, Quy dinh vai tro, chiic ning clia cac t6 chic,
Co sé vat chat, trang thiét bi, Cac yéu td cua
thiia dat; € 14 gia tri anh hudng cta cac yéu to
chua xac dinh.
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Bang 1. Cac nhém yéu t6 gia dinh anh hudng dén céng tac dinh gia dat &

Ki

Nhom yéu t6 higu Nhom yéu t6 Ki hiéu
Thong tin vé cac loai gia dat Gb Quy dinh vai trd, chirc nang clia céc té chirc TC
Khung gia dat Gb1 T6 chirc dinh gia d4t TC1
Bang gia dat Gb2 Co quan tham dinh gia dét TC2
Gia dét cu thé Gb3 Co quan quyét dinh phé duyét gia dat TC3
Gia déat thi trwong Gb4 V. Co s& vat chét, trang thiét bi VvC
Nhan lwc dinh gia dét NL Phwong tién phuc vu diéu tra, khdo sat gia dat ~ VC1
S6 lwgng dinh gia vién, thadm dinh gia vién NL1 Thiét bi lwu tri, cap nhat di liéu gia dat VC2
Trinh dd cta dinh gia vién, thAdm dinh gia vién NL2 Phwong tién cong khai, tra ciru thong tin gia dat  VC3
Kinh nghiém cla dinh gia vién, thdm dinh gia vién NL3 Cac yéu tb cua thira dat ™
Tuan tha phap Iuat cda dinh gia vién, thdm dinh gia vien  NL4 Yéu té ca biét D1
Quy dinh vé dinh gia dét Qb Yéu tb phap ly TD2
Nguyén tic dinh gia dAt Qb1 Yéu tb vi tri T3
Phwong phap dinh gia dat Qp2 Yéu tb ha tAng TD4
Muc dich dinh gia dat Qb3 Yéu t6 kha nang sinh 16i D5

ERREN

I. Thong tin vé cac loai gia dat (GD)

ERRN N

II. Nhan Ic dinh gia dét (NL)

THY

Ill. Quy dinh vé dinh gia dat (QD)

Cong tac dinh gia dat &

PPT

IV. Quy dinh vai tro, chirc nang
cua cac to chirc (TC)

N1

V. Co s& vat chat, trang thiét bi (VC)

RER N

V1. Cac yéu to cua thira dat (TD)

Hinh 1. M6 hinh nghién cttu cac yéu t6 gia dinh Aanh huéng dén céng tac dinh gia dat &

biéu tra bude 2 bing phiéu diéu tra in sin
dé 14y y kién cta nhitng ngudi tra 16i diéu tra vé
mtic d6 anh hudng cla ting yéu té duge chon
dén cong tac dinh gia dat. Noi dung phiéu diéu
tra ciing bao gbm thong tin ca nhan co ban cta
nguoi tra 10i diéu tra va y kién danh gia vé miic
do anh hudng dén cong tac dinh gia dat tai
thanh pho Tw Son theo thang do Likert 5 cap do
tng v6i mdi yéu t6 dé ngudi tra 16i chon 1 trong
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5 miic (miic 1 - rat anh hudng, miic 2 - kha anh
hudng, miic 3 - anh hudng trung binh, miic 4 - it
anh hudng, mic 4 - rat it anh hudng). Cac miic
anh hudng dugc chdm diém ti 5 dén 1 (mic 1
duge 5 diém, mic 2 duge 4 diém,... mic 5 duge 1
diém) (Likert, 1932). Ngoai ra, phiéu diéu tra c6
phan dé ngudi tra 16i ghi cac thuan loi, han ché
va nguyén nhan khi dinh gia dat . Kich thuéc
mau diéu tra dugc xac dinh cin ct vao ¢d mau



t6i thiéu dé phan tich nhan t6 kham pha
(Exploratory Factor Analysis - EFA) va héi quy
da bién. Cu thé, theo Hair & cs. (1998), kich ¢
mAu t8i thiéu (n,) cho phan tich nhan t5 kham
pha 1a g&p 5 14n téng s6 bién quan sat (m) hay
n, =5 x m. P6i v6i phan tich hdi quy da bién thi
¢6 mAu t6i thiéu (ny) can cé duge tinh theo céng
thiic: n, = 50 + 8 x p (p: s6 nhém yéu td anh
hudng dén cong tac dinh gia dat) (Tabachnick &
Fidell, 1996). Vi mé hinh gid dinh c6 22 bién
quan sat (m = 22) va 6 nhém yéu t& anh hudng
(p =6), nén ta ¢c6: n; =5 x m =5 x 22 = 110;
n, =50 + 8 x p =50+ 8 x 6 = 98. D& dam bao
dong thoi yéu cdu vé s6 mAau t6i thiéu khi phan
tich nhan t6 kham pha va héi quy da bién, thi cd
mAu t6i thiéu 1a 110 (max cia n,; n,), nhung dé
ting d6 tin cay cta két qui danh gia, nghién
ctiu diéu tra lan hai tat cad 148 nguoi da tra 1oi
diéu tra 1an mot.

2.2. Phuong phap xt 1y, phan tich, so sanh

S6 lidu diéu tra duge xt li, phan tich bang
phan mém SPSS 24.0. Do tin cay ctua thang do
dugc kiém dinh théng qua hé sé Cronbach’s
alpha va hé s6 tuong quan bién téng (Corrected
Item - Total Correlation). S6 liéu ddm bao do tin
cay khi hé s6 Cronbach’s Alpha nam trong
khoang (0,60-0,95) (Hair & cs., 1998), hé sb
tuong quan bién téng phai 16n 0,30 (Hair & cs.,
1998). Phan tich nhan t6 kham pha EFA dudgc
thuc hién théng qua hé s& thich hgp KMO
(Kaiser - Meyer - Olkin). Cac bién dudc chap
nhan khi hé s6 thich hgp KMO trong khoang tu
0,50 dén 1,00 va cac trong s6 tai cia né 6 nhan
t6 khac nhdé hon 0,35 (Igbaria & cs., 1995) hoéc
khoang cach gifia 2 trong s6 tai (Factor Loading)
cung moét bién 6 nhan nhan t6 khac nhau 1én
hon 0,30. Theo Hair & cs. (1998), véi ¢6 mau la
khoang 150 (trong nghién cu 1a 148) nén chon
trong s6 tai 16n hon 0,45, nghién citu chon 0,50.
Ngoai ra, thang do duge chdp nhan khi téng
phuong sai giai thich (Total Variance
Explained) 16n hon 50%; hé s6 Barlett’s vi miic
¥ nghia sig nhé hon 0,05 dé dam bao cac yéu t&
c6 méi tuong quan véi nhau; hé s6 Eigenvalue ¢
gia tri 16n hon ho#c bang 1,00 dé dam bao cac
nhém yéu t6 c6 su khac biét.
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3. KET QUA VA THAO LUAN

3.1. Khai quat vé cong tac dinh gia dat & tai
thanh phé T Son

Trong giai doan Luat Dat dai nam 2013 c6
hiéu luc, cic co quan chuyén mén cua thanh phd
Tu Son tién hanh khao sat, xay dung bang gia
dat trén dia ban thanh phé va dugec UBND tinh
Bic Ninh phé duyét tai Quyét dinh s6
552/2014/QD-UBND ngay 29/12/2014 v& viéc
ban hanh Bang gia cac loai dat trén dia ban
tinh 5 niam (2015-2019) va Quyét dinh so
31/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 vé viéc ban
hanh Bang gia céc loai dat trén dia ban tinh 5
nam (2020-2024). Theo Quyét dinh s6
552/2014/QD-UBND, gia dat 6 cao nhat trén dia
ban thanh phé Bic Ninh 14 16.000.000 déng/m?
thuoc vi tri s6 mot cia duong Tran Phd va phd
Cho Gidu (tiép giap duong Tran Phd dén dudng
Lé Quang Dao) phuong Dong Ngan. Theo Quyét
dinh s6 31/2019/QD-UBND gia dat cta vi tri s6
mot cua hai tuyén dudng trén van cé gia cao
nhat, tuong tng la 22.400.000 déng/m? va
20.800.000 déng/m?. Nhu vay, gia dat & cao nhat
cua giai doan 2020-2024 ting tu 30-40% so v6i
giai doan 2015-2019. Viéc khao sat thi trucng,
x4y dung hé s6 diéu chinh gia dat 6 trén dia ban
thanh phd ciing dude thuc hién thudng xuyén,
khi c6 su bién dong sé trinh UBND tinh phé
duyét dam bdo giad dat dugec xac dinh phu hgp
v6i thuc t&€ cta dia phuong lam co s3 dé tinh tién
st dung dat, tién thué dat theo quy dinh.

T khi Luat Dat dai nam 2013 c6 hiéu luc,
viéc béi thuong, hd trg khi Nha nuéc thu hoi dat
phai thuc hién theo gia d&t cu thé. Nam 2020,
UBND thanh phé Tiu Son da ban hanh Quyét
dinh thu héi dat va phé duyét phuong an boi
thudng, hé tr¢ cho 13 du an véi dién tich
20,55ha (UBND thanh phd Tu Son, 2021). Gia
dat cu thé tinh tién bdi thudng tai cac du an
duge xac dinh theo nguyén téc va phuong phap
quy dinh trong Luat D4t dai ndm 2013. Méc du,
tai phan lén cac du an, con cé tinh trang ngusi
dan kién nghi, phan anh vé miic gia boi thudng,
hd tr¢g vé dat & nhung nhd céng tac tuyén
truyén, dan van nén viéc chi tra tién boi thuong,
hd tr¢ hoan thanh. Bén canh viéc xac dinh gia
dat cu thé khi Nha nude thu héi dat, viée xac
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dinh gia d4t khéi diém trong d&u gia quyén st
dung dat ciing dugc thuc hién thuong xuyén.
Theo H6 Thi Lam Tra & cs. (2019), trong hai
niam 2017 va 2018, trén dia ban thanh pho Tu
Son da phé duyét gia khéi diém cho 10 du an
d&u gia quyén st dung dat & véi tong s6 thia
dat la 692. Nam 2020, UBND tinh Bic Ninh
phé duyét gia khéi diém cho 4 du an dau gia
quyén st dung dit tai x4 Tam Son, phudng
Pinh Bang va & v6i tong s6 thita dat 1la 440
(UBND thi x& Tu Son, 2021). K&t qua nghién
ctiu cia H6 Thi Lam Tra & cs. (2019) cho thay,
gia d4t trung d&u gia so véi gia khdi diém chénh
lech khong dang ké tai phan 16n cac du an dau
gia quyén st dung dat, dao dong tir 1-1,12 lan,
chi c¢6 du an 09 thua dit 6 xen ket tai khu phé
DPai Dinh, phudng Tan Hong c6 mtc chénh léch
16n véi 1,96 1an. Nguyén nhan 1a do du an nay cé
s6 luong ngudi tham gia ddu gia quyén st dung
kha 16n (4,75 ho so/thtia dat). Nhu vay, viéc xac
dinh gia khdi diém cho cac du an d&u gia 1a kha
phu hgp véi gia thi truong. Mic du vay, cong tac
dinh gia dat trén dia ban thi xa T Son con co6
mot sO ton tai, han ché nhu chua xay dung dugc
cd s6 dit lidu vé gia dat; cAc ngudn dit lieu phuc

vu dinh gia dat ti nhiéu nguén khac nhau va
chua dam bao do6 tin cdy; phuong phap dinh gia
cu thé theo hé s§ diéu chinh chua phu hop.

3.2. Panh gia cac yéu t6 anh huéng dén cong
tac dinh gia dat 6 tai thanh phé T Son

3.2.1. Phan tich dé tin cdy cua thang do va
phan tich nhan té6 kham pha

Theo bang 2, mic du cac hé s Cronbach’s
Alpha cta 6 nhém yéu td va da sd hé s6 tuong
quan bién téng déu 16n hon 0,30 nhung yéu t6
phap ly (TD2) va yéu t6 ha tang (TD4) c6 gia tri
nho hon 0,30 nén cac yéu td nay bi loai va thuc
hién phéan tich lai 1an 2. Trong yéu t6 phap ly,
gidy chting nhan quyén st dung dat déng vai tro
quan trong tac dong dén gia dat. Hién nay,
phan 16n dat 6 da dugc cap gidy chiing nhan
quyén st dung dat, do vay yéu t6 nay khéng anh
hudng dén coéng tac dinh gia dat. D61 véi co sd
ha tang, trong giai doan nghién ctu ciing da
duge dau tu dong bo va kha hoan thién nén
cling 14 yéu t6 khong anh hudng dén cong tac
dinh gia dat. Két qua phan tich d6 tin cay cua
thang do 1an 2 dugdc thé hién tai bang 3.

Bang 2. K&t qua phan tich do tin ciy ctia thang do (14n 1)

Twong Twong
2 X X 2 X X qu{:ln
Nhoém yéu to Nhoém yéu to bién
tdng

Thong tin vé& cac loai gia dat (GD - Alpha = 0,882) Quy dinh vai trd, chirc nang clia céc té chirc

(TC - Alpha = 0,809)
Khung gia dat (GD1) 0,785 T6 chirc dinh gia dat (TC1) 0,815
Bang gia dat (GD2) 0,691 Co quan tham dinh gia dat (TC2) 0,758
Gia dét cu thé (GD3) 0,833 Co quan quyét dinh phé duyét gia dat (TC3) 0,771
Gia dat thi trwong (GD4) 0,742 Co sé vat chét, trang thiét bj (VC - Alpha = 0,871)
Nhan lwc dinh gia dat (NL - Alpha = 0,841) Phwong tién phuc vy diéu tra, khdo sat gia dat
0,823
(VC1)
S6 lwgng dinh gia vién, thadm dinh gia vién (NL1) 0,834 Thiét bi lwu tri, cap nhat di liéu gia dat (VC2) 0,664
Trinh dd cla dinh gia vién, tham dinh gia vién (NL2) Phwong tién cong khai, tra ctru thong tin gia
0,736 X 0,703
dat (VC3)
Kinh nghiém cla dinh gia vién, thdm dinh gia vién (NL3) 0,761  Cac yéu tb cia thiva dat (TD - Alpha = 0,811)
Tuan tha phap luat cta dinh gia vién, tham dinh gia vién 0,802 Yéu to cé biét (TD1) 0,821
(NL4)

Quy dinh vé& dinh gia dat (@D - Alpha = 0,753) Yéu t phap ly (TD2) 0,140
Nguyén tac dinh gia dét (QD1) 0,719 Yéu tb vi tri (TD3) 0,704
Phwong phéap dinh gia dat (QB2) 0,695 Yéu tb ha tAng (TD4) 0,219
Muc dich dinh gia dat (QD3) 0,783 Yéu tb kha n&ng sinh 161 (TD5) 0,661
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Bang 3. K&t qua phan tich do tin ciy ctia thang do (14n 2)

Twong Twong
Nhom yéu tb ?;;: Nhom yéu té i;;:
téng tdng

Théng tin vé céc loai gia dat (GD - Cr. Alpha = 0,873) Quy dinh vai trd, chirc nang clia cac td chirc

(TC - Cr. Alpha = 0,772)
Khung gia dét (GD1) 0,721 T chirc dinh gia dat (TC1) 0,837
Bang gia dat (GD2) 0,745  Co quan thdm dinh gia dat (TC2) 0,734
Gia dét cu thé (GD3) 0,885 Co quan quyét dinh phé duyét gia dat (TC3) 0,811
Gia dat thi trwong (GD4) 0,690 Co s& vat chét, trang thiét bi (VC - Cr. Alpha = 0,801)

Nhan lyc dinh gia dat (NL - Cr. Alpha = 0,859) Phwong tién phuc vu diéu tra, khao sat gia dat (VC1) 0,804
S Iwvong dinh gia vién, thdm dinh gia vién (NL1) 0,862  Thiét bi luu trr, cap nhat di liéu gia dét (VC2) 0,772
Trinh dd cla dinh gia vién, tham dinh gia vién (NL2) 0,747 Phwong tién cong khai, tra cieu thdng tin gia dat (VC3) 0,800
Kinh nghiém ctia dinh gia vién, thdm dinh gia 0.705 Céc yéu t6 clia thira d4t (TD - Cr. Alpha = 0,841)
vién (NL3) :

Iiléin(lt\lh&;)hép luat cta dinh gia vién, thadm dinh gia 0,791 Yéu t6 ca biét (TD1) 0,836

Quy dinh v& dinh gia d4t (QD - Cr. Alpha = 0,804) Yéu té vi tri (TD3) 0,771
Nguyén téc dinh gia dat (QD1) 0,802  Yéu tb kha nang sinh I6i (TD5) 0,604
Phuong phap dinh gia dét (QD2) 0,673
Muc dich dinh gia d4t (QD3) 0,886

Bang 4. Két qua kiém dinh KMO va Bartlett’s Test

Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling Adequacy 0,839
Bartlett's Test of Sphericity Approx. Chi-Square 1.342,651
df 376
Sig Bartlett's Test < 0,001

S6 liéu tai bang 3 cho thay, thang do danh
gi4 cac yéu t6 anh hudng dén cong tac dinh gia
dat c6 d6 tin cay va pht hgp dé thuc hién cac
phan tich tiép theo do cac hé sd Cronbach’s
Alpha déu 16n hon 0,60 (gia tri tit 0,772 dén
0,873) va cac hé s6 tuong quan bién téng ciing
déu 16n hon 0,30 (gia tri tu 0,604 dén 0,886).
Theo bang 4, KMO bang 0,839 théa méan diéu
kién 16n hon 0,50 va nhd hon 1,00 nén phén tich
nhan t6 kham pha 14 phu hop véi tap di liéu
nghién ctu (Hoang Trong & Chu Nguyén Mong
Ngoc, 2008). Ngoai ra, kiém dinh Sig Bartlett's
Test bang 0,000, diéu nay chiing té cac bién
quan sat c6 tuong quan véi nhau trong nhan té
(Hoang Trong & Chu Nguyén Moéng Ngoc,
2008). S6 liéu trong bang 5 cho thay, 20 yéu t6
dude phan thanh 6 nhém yéu t6 déu cé hé so tai

nhan t6 (Factor Loading) 16n hon 0,50 (gia tri
dao dong tit 0,608 dén 0,884), chiing tb rang cac
bién quan sit c6 tuong quan tét véi cac bién
tiém 4n (nhém yéu t6). Theo bang 6, ta thiy, Sig
tuong quan Peason cac bién doc lap GD, NL,
QD, TC, VC, TD véi bién phu thudc Y nhé hon
0,05 nén c6 mdi lién hé tuyén tinh gifia cac bién
doc 1ap va bién phu thudc. Bién GD va bién Y ¢
mdi lién hé manh nhat véi hé s6 r 1a 0,754. Bién
VC va bién Y c6 méi lién hé y&u nhat v6i hé so r
la 0,177. Piéu nay dam bao du diéu kién dé

phéan tich héi quy tuyén tinh boi.
3.2.2. Danh gia mitc dé6 anh hudng cua cac
yéu té dén céng tac dinh gia dat &

Theo két qua phan tich héi quy tuyén tinh
tai bang 7, gia tri R? hiéu chinh bang 0,856
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chting t6 rang, cac bién doc lap duge dua vao mé
hinh 4nh hudng 85,6% dén cong tac dinh gia dat
g, con lai 14,4% anh hudng 1& do cac bién chua
dugc dua vao md hinh va sai s6 ngau nhién. Bén
canh d6, hé s6 Durbin-Watson = 1,947, nam
trong khodng ti 1,5 dén 2,5 nén khong xay ra
hién tugng tuong quan chudi bac. Sig kiém dinh
F bang 0,000 va nhé hon 0,005, do vay, mé hinh
héi quy tuyén tinh boi phit hop véi tap dii liéu va
6 thé st dung duge. Ngoai ra, Sig kiém dinh t hé

s6 hoéi quy cta cac bién doc lap déu nho hon 0,05
(dao dong ti 0,000 dén 0,003), do d6 cac bién doc
lap déu c6 ¥ nghia gidi thich bién phu thudc,
khéng bién nao bi loai khéi mé hinh. Hé s6 VIF
déu nho hon 2, nén khéng cé da cong tuyén xay
ra. Cac hé s6 quy déu 16n hon 0, nén tat ca cac
bién doc lap déu tac dong cung chiéu dén bién
phu thudc. Cac hé s6 hdi quy chuén héa thuoc
bang 7 c6 gia tri khac nhau (tt 0,296 dén 0,935)
thé hién muc d6 anh hudng dén bién phu thudc.

Bang 5. Trong s6 ma tran xoay

Bién tiém an (Nhém yéu té anh hwéng)

Bién quan sat

3 4 5 6

Gb1
Gb2

0,816

0,792

Gb3 0,814

Gb4 0,766

NL1 0,827
NL2 0,832
NL3 0,608
NL4 0,741
Qb1

Qb2

Qb3

TC1

TC2

TC3

VC1

VC2

VC3

D1

B3

b5

0,723
0,884
0,761
0,859
0,726
0,671
0,881
0,795
0,672
0,652
0,789
0,855

Bang 6. Tuong quan gitta bién phu thudc va bié€n doc lap

Bién phu thudc
(Y)

Gb NL Qb TC VvC ™

Bién
phu
thubc

M N 148

Hé s twong quan Pearson 1

Kiém dinh T-test

0,754"
< 0,001

0,413" 0,329" 0,205 0,177 0,224"
0,012 0,032 0,006

148 148 148 148 148 148

< 0,001 < 0,001

Ghi chi: ™ Miic tin cdy 99%; *: Miic tin cay 95%.
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Bang 7. K&t qua phan tich héi quy tuyén tinh

Haing s6 va He 6 13 . Thong ké da cong tuyén Th tw
bién déc lap € s6 hoi quy chuan hoa t Sai 96 (59 VIE &nh hudng

Bo - 4,387

Gb 0,935 5,743 < 0,001 1,752 1

NL 0,721 3,492 0,003 1,695 2

Qb 0,571 2,674 0,001 1,455 4

TC 0,619 3,610 < 0,001 1,674 3

vC 0,374 4,631 < 0,001 1,493 5

™ 0,296 3,647 0,001 1,657 6

Hé s6 R* = 0,869; Hé s& R hiéu chinh = 0,856.  Durbin-Watson = 1,947
ANOVA: F = 119,341, Sig. F = 0,000.

ITEE TET

i X V. inh vai tré, chi
|. Thong tin ve cac loai gia dat (GD) Qu!ug!:acvfé tcr:l:r::: (t;é,néng

ERREN TiY

II. Nhan Ic dinh gia dat (NL) Ccong tac dinh gia dét & V. Co 86 vit chit, trang thiét bl (VC)

TYY TYY

Ill. Quy dinh vé dinh gia dat (QD) V1. Cac yéu t6 cua thira dat (TD)

Hinh 2. So d6 cac yéu t6 anh hudng dén cong tac dinh gia dat &

™
8,42%
Ve s, Gb
10,64% G o 26,59%
e 7 b
s
TC
17,61%
Qb
16,24%

Hinh 3. Ti 1é Anh huéng ctia cac nhém yéu t6 dén cong tac dinh gia dat
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M5 hinh héi quy cac yéu t6 anh hudng dén
cong tac dinh gia dat ¢ duge thé hién tai cong
thic (2) va hinh 2.

Y = - 4,387 + 0,935 x GD + 0,721 x NL
+ 0,571 x Qb + 0,619 x TC + 0,374 x VC +
0,296 x TD @)

So sanh hinh 2 va hinh 1, ¢6 thé thdy s6
lugng yéu t& anh hudng dén céng tac dinh gia
dat giam hai yé&u td (20/22 yéu t6) do yéu t6 ha
tang va yéu t6 phap ly khéng dap ting yéu cau
kiém dinh, méac da vay, s6 lugng nhém yéu t&
anh hudéng déu 14 6 nhém. Diéu nay chiing to,
mo hinh giad dinh kha phu hgp v6i mé hinh da
kiém dinh. Ti 1é anh hudng cta cic nhém yéu t&
dén cong tac dinh gia dat tai hinh 3 cho thay,
nhém yéu t6 gia dat c6 anh huéng manh nhat
dat dén cong tac dinh gia dat, chiém 26,59%,
tiép theo 12 nhém yéu t& nhan luc dinh gia dat
chiém vi tri thi hai véi ti 1& tac dong 20,51% va
tiép theo 1a cac nhém yéu t6: quy dinh vé dinh
gia d4t; quy dinh vai tro, chtc nang cta cac t6
chtic; co sd vat chat, trang thiét bi; cic yéu to
cia thiua dit véi ti 1é anh hudng tuong tng
16,24%; 17,61%; 10,64%; 8,42%. Tai Viét Nam,
mic du dén nay chua c6 tac gid nao nghién ctiu
vé muc d6 anh hudéng ctia cic yéu t6 dén cong
tac dinh gia dat. Tuy nhién, mdt s6 nghién ctiu
da chi ra rang gia cac loai dat Nha nudc quy
dinh (khung gia dat, bang gia dat, gia dat cu
thé) dugc thu thap lam cd sé cho viéc dinh gia
dat thuong thdp hon gia dat thi trucong la mot
trong nhfing yéu t6 &nh hudng dén cong tac
dinh gia dat (Ngo Tri Long, 2019; Nguyén Thé&
Phéan, 2019; Phan Thi Thanh Huyen & Nguyen
Thi Hue, 2022). Nghién ctiu cia Nguyén Thé
Phan (2019) khing dinh, khung gia d4t cua
Chinh pht ban hanh tai Nghi dinh
104/2014/ND-CP chi bang khoang trén duéi
30% gia d4t phd bién trén thi trusng. Poi véi
bang gia dat, mic du da cap nhat gia sat hon véi
gii thi trusng nhung so véi gia thuc té€ trén thi
trudng van cé su chénh léch 16n. Nguyén nhan
cua tinh trang nay 1a do viéc quan ly gia dat ¢
Viét Nam chua dudc hiéu qua, chua xay dung
dude co s6 dit litu vé gia dat va dic biét chua
quan ly dudge gia khi giao dich vé quyén st dung
dat. Bén canh d6, gia dat giao dich trén thi
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truong chua duge cap nhat, cong khai, gia mua
ban quyén st dung dat ghi trong hop dong
chuyén nhugng quyén st dung dat khong ding
v6i gia thuc t&€ chuyén nhuong, gia tring dau
gia dat trong mot sd trudng hop qua cao so véi
gia tri thuc cua dat cting 12 mot bat cap trong
cong tac quan ly giad dat (Pham Phuong Nam &
Nguyén Thi Hué, 2022). Nghién ctu cua Ngo
Tri Long (2019) ciing da khing dinh, ngudn
nhan lyc dinh gia d4t cting anh hudng rat 16n
dén cong tac dinh gia dat.

3.3. Pé xuit mot s6 giai phap hoan thién
cong tac dinh gia dat & tai thanh phé T Son

Dé cong tac dinh gia dat ¢ duge nhanh
chéng, thuan lgi, gia dat cu thé phu hop véi gia
d&t thi truong lam can ca dé ddu gia quyén su
dung dat va tinh tién bdi thudng khi Nha nuéc
thu hoi dat, cadn thuc hién cac giai phap theo
thii ty vu tién can c vao muc dd anh hudng cta
cac nhém yéu td, cu thé nhu sau:

- Truéc tién can thuc hién giai phap vé gia
dat vi n6 anh hudng 16n nhat. Thuc hién bd
khung gia dat theo Nghi quyét s6 18/NQ-TW
cia Ban Ch&p hanh Trung uong Dang khoi
XIII. Péng thdi, cAn thudng xuyén coéng khai,
cap nhat gia dat thi trudng lam cin ct dinh gia
dat phan anh dung gia thi trudsng va ciing
cin c6 bién phap loai bd viéc tra gia dat cao
bat thuong trong cac giao dich vé quyén st
dung dat.

- Pé cong tac dinh gia dit duge t6t hon thi
cling cAn nang cao trinh d§ chuyén mon, nghiép
vu, kinh nghiém cta dinh gia vién ciing nhu
trach nhiém cta nhiing ngudi thim dinh gia,
quyét dinh phé duyét gia. Dic biét, can thuc
hién thdm dinh gia doc lap kin va do it nh4t hai
t6 chtic thim dinh thuc hién. Ngudi ky quyét
dinh phé duyét gia dat phai chiu trach nhiém
chinh d6i véi gia dat ban hanh.

- Stia ddi nguyén tic “phu hgp véi gia dat
thi truong” bang nguyén téc “ngang bang véi gia
dat thi truong”. Nghién ciu hoan thién phuong
phap dinh gia dat theo hé so diéu chinh gia dat
nham dam bao viéc xac dinh gia dat ngang bing
v6i gia dat tri trudng tai thoi diém dinh gia dat.



- D& dam bao gia d4t xac dinh khach quan,
ngang biang véi gia dat thi trudng, cAn quy dinh
viéc dinh gia d4at phai do t6 chiic dinh gia doc
lap v6i cd quan hanh chinh nha nuéc thuc hién.
Ngoai ra, cling can quy dinh mdt cd quan doc
lap khéac doc lap véi cd quan hanh chinh nha
nudc tham dinh gia dat.

- Pau tu xay dung, nang cip hoan thién hé
thong thong tin giad ddt dé thuong xuyén cap
nhat, cong khai va thuén tién tra ctu. Khi dinh
gia dit cling cAn quan tdm dén cac yéu t6 thia
dat nhu yéu td ca biét, yéu t& vi tri, kha ning
sinh 16i cta thia dit dé xac dinh gia d4t phu
hop véi gia dat giao dich trén thi truong cé diéu
kién tuong tu.

4. KET LUAN

Cong tac dinh gia d4t & cu thé tai thanh phd

T Son, tinh Bic Ninh trong giai doan 2017-
2021 chiu tac dong cua 20 yéu t& chinh thudc 6
nhém yé&u t6 anh hudng véi mtc d6 anh hudéng
ti 8,42% dén 26,59%. Nhém yéu t6 anh hudng

nh4t dén coéng tac dinh gia dat é 1a nhém yéu to

gia dat, tiép theo 1a cAc nhém yé&u t6: nhan luc
dinh gia dat; quy dinh vai trd, chtic ning cua
cac t6 chiic; quy dinh vé dinh gia d4t; co sé vat
chat, trang thiét bi; cac yéu td thia dat véi ti 1é
anh hudng tuong tng 20,51%; 17,61%; 16,24%;
10,64%; 8,42%. Dé cong tac dinh gia dit dugc
hoan thién hon va gia dat xac dinh dudc phu
hop hon véi gia dat giao dich trén thi truong can
xem xét bé khung gia dat, 4p dung quyén tién
mai quyén st dung dat cia Nha nudc, cong khai
gia dat khi dang ky dat dai, ndng cao ning luc
ctia nhan vién dinh gia, t6 chiic thdm dinh gia
doc lap, trach nhiém ctia ngudi ky phé duyét gia
dat. Ngoai ra, can hoan thién hé théng théng tin
gia dat dam bao cap nhat gia dat, dé tra ciu, st
dung khi dinh gia d4t, cing nhu quan tam dén
yéu t6 ca biét, yéu td vi tri va kha néng sinh 16i
cua thiia dat khi dinh gia. Nghién ciiu tip trung
danh gia cac yéu t6 anh hudng dén cong tac
dinh gia @4t 6 cu thé khi d&u gi4 quyén st dung
dat va lap phuong an boi thuong vé dat, nén can
tiép tuc nghién ciu yéu t6 tac dong dén cac loai
gia dat khac tai thanh ph6 Tu Son.

Nguyé&n Thi Hué, Phan Thj Thanh Huyén
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