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Th()ngl::agfé?f}tugéc;?\hvgliétrgé?usee"éngtir(?;?:htcr)orr\\j% ;iﬂ kinh été cling nhw hoat dé()ng quan ly ctia Nha nuwéce vé dat dai.
NG qué ‘ giup | NUGe va ngudi sir dyng dat ¢ nhing quyét dinh ding dan tron
2:23 lgok;%h :;’:g;' ;:UC:::"QC gil{t‘e“ésu’d.dung fiat. thy nhiérJ, dinh gia dat chju anh huwdng cla nhiéu yéu to khég
o V."t N ’thé ot we hign xac dinh mire d6 anh hudng clia mot s6 yéu tb dén cong tac dinh gia dat cy thé
q 1€ am‘ {19 Qtla ‘leU’ tra .kha? sat 130 doi twong 1a cac chuyén gia dinh gia dat tai cac cong ty tham dinh gia
cong ty tLP v.an gfé de'it va caE: can' bd cdng chirc vién chirc tham gia vao viéc xac dinh gia dat cu thé ¢ dja phu’ong’
tro?g th?l gian tw thang 3 den tharlg 5 nam 2023. Céac so liéu thu thap duoc danh gia, phéan tich dinh lvgng band
phar?‘mem SPSS 2’0.0. Pug theo két qua phan tich dd tin cay va nhan td kham pha EFA, nghién ctru xac dinh duo®
Zi b'ef) quan sa't dam bdo tin cay trong tong sé 25 bién quan sat dwoc gia dinh ban dau tr.luc‘jc 5 nhom yéu té dé thv®
hién cac phan tich trong md hinh nghién ctru. K&t qua phan tich hdi quy cho thay mirc dd tdc dong manh nhat qén

hoat dong dinh gia qét cu thé‘ thugc ve nPém yéu t6 vé thi treong giao dich quyén st dung dAt véi hé O téc,don‘%
0,454, nguoc lai, nhém yeéu to cac dac diem lién quan dén thira dat cé tac dong thap nhat dén cong tac dinh g'ékiZi
am: cong

cu the (0,183). Tw do, cac g!éi phap duoc de xuat nhdm nang cao hiéu qua cong tac DG cy thé bao 9 £+~ thé
minh bach thi truéng giao dich quy&n st dung @A, trién khai cac van ban huéng dan vé cang tac dinh 9% i G
gat cu the phu

s

chi tietv hon: té.p trung vao cac phwong phap dinh gia dat, cAp tinh cin c6 van ban hwéng dan dinh gia .t gén dac
hop dac thu dia phwong minh, nang cao chat lweng va y thire tuan thu phap luat cua dinh gia vién: x§m xeh o yéu
tl:u nhong tuc, tap quan tirng khu vire, can cl vao diéu kién vé co s& ha tang ky thuat va x3 ngi khi xac aIn
té anh hwdng dén gia dat.

Tir khéa: Dinh gia dat cu thé, Viét Nam, yéu to, anh hwdng.
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Examining the Factors Impacton t
Vietnam

of Specific Land Price: Case Study in

ABSTRACT

Land prices valuation plays, specific land price valuation i
and land management, because land users and Governm
management, business and use of land use right. However,
factors. Therefore, this study identified affecting factors on speci . | ,
on online survey with 130 participants from March to May in 2023. This study mvestuggted land \{aluatlon experts at

ces valuation. The data were

appraisal companies, land price consulting companies and staffs doing specific land prl .
As a result of reliability test and EFA, there are 24 predictor

analysed and evaluated by SPSS 20.0 software. .
les which are reliable enough to analyse the later steps in the

variables with 5 groups out of a total of 25 variab ,
and use right marketha s the strongest impact on

research model.According to regression analysis, the factor of the | .
specific land valuation (0,454), in contrast, the factor related to the properties of land parcelha s the lowest effect with

the coefficient of 0,183.. The study proposed some solutions to improve the specific land prices valuation such as:ing
enhancingtransparency of the land use rightmarket, accomplishing more clearly guidance documents on land

ent will ba .
land prices valuation is infi

fic land prices valuation in Vietnam,
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nk}xeuvu 1 . i oAt ohuong phap dinh gia dat nhu: mot sO nghigy dxi
44n cac yéu 10 anh hudng den gia at, phuons k

rung dnh gid cic yeu 0 anh huong dén gia dat & (Ho Thy }mnhiié‘;acicu cs., 2929; P
Thanh Huyén & cs., 20215 Pham The Trinh & €S-, 2020), mét s0 nghién U V& md hinh g,
it cic yhu th anh huomg dén gia tring dau gia QUYER O d‘-mgs ?"‘E@\Tm‘éi\“f Quinh &y,
Nguyén Hanh, 2015; Pham P'huorng Nam & cs., ??19;' Ph‘:lm : y' 1e’:\m ; ‘%m n\anh "
2021). Nhu vay, hién nay 0 rat it nghién ctru tim hicu cac yeu to tac dong dén cong tic dinh

dit cu the, chinh Vi vay nghién et duoc thue hién nham danh gia tac dong cua mot 9 )’éu'.

trudmg giao dich quyen sir dung dé (4 bien dgc 1ap), nhén
doc \flp)‘. Trén co s& cac yéu 16 co ban anh hu.c'mg; dén cony
hanh diéu tra 130'ngubi da tham gia thue hign cong tac
hufyng cua t’img yéu 10, tung nhom yéu 10, 5 nhom yeu ¢
thé dugc the hién ¢ hinh 1.

Nhém yéu té chinh sach, phap luat va
BGD (A)
Nhom yéu té td chire thyee hieén DGD
cu thé (B)

Nhom yéu té vé hoat ddng tw van

dinh gia dat cy thé (C)

Nhom yéu td vé thi tredng giao dich /
QSDD (D)

Nhom yéu té lién quan dén thira dat
dinh gia (E)

Hinh 1. M0 hinh ng

Theo Hair & cs. (2006) khing dinh ring: dé pl

tot hon 1a 100 véi ty 18 quan sat 1a 5:1, tie 1a mdi ¢
trong md hinh nghién ctru d¢ xuat, ¢6 25 bién quar

dén cong tac dinh gia dit cu thé & Vidt Nam, tir d6 d€ xuat giai phap hoan thién cong tac dith; ~ kham pha. Do do, s lwong mau toi thidu can thict o

dit cu thé, gop phan dong gop vao vige xdy dung cac van ban huong dan v€ cong tac dinh gat
cu the trong thoi gian 61,

2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

Pham vi nghién ciru: Trong cdng tac dinh gid dat bao gom xac dinh Khung gia, bang git
gid dat cy the, trong @161 han cua nghién e nay chi tip trung vao cong tac dinh gia datwt

: Xy N R b S N
theo hudng dan cua Ludt dat dai ndm 2013 va cac vin ban phap luat hudng dan kem the
cong tac dinh gia dat cu thé.

Phweong phdp thu thdp so liéu: Trén co & cde quy dinh cua phap ludt huong din vé o

tac dinh gia dat cu the, nhom nghién ¢y p\léi hop v

e Siak , 01 cde chuyén gia xac dinh cac nhom
tic dong deén cong tae dinh gia dédt cy thd. tidn hanh : .
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xdy dymg bidu miu didu tra cong e di

sO luong 130 mau dicu tra dam bao ticu chuin thue h

+ Diéu tra cac thong tin chung vé can b, ch
cong ty tham dinh gia, cac hdi dong dinh gia bao
dia chi don vi cOng tac.

+ Pidu tra danh gia cta cdn b, chuyén vien
cu thé. Tat ca cde tidu chi danh gia duge do luom:
dd anh huomg t&i cong tic dinh gia dit cu the:
hudng, (4) anh hudng lom, (5) anh huong rat 1om.

Phicong phdp phan tich, xuw Iy va tong h
duoe tién hanh phan tich dinh lugng, trén phan
bing hé 3 Cronbach’s Alpha; (2) Phan tich n




dat va cac can bo cong chire, vién chire tham gia vao cong tac dinh gna dat cy thé trén ph
nuée. Dya vdo y kién cla céc Ch“y i gla xac dinh 5 nhom yéu t6, 25 bién doc 14 Zn;n;:;xf :
g:’:h C;ngzcc:'&i %;ab?:; ;U tl;e bao gom: Nhom yeu 0 chinh séch phép lujt cuapxlha nudc vg
doc 1ap), nhom yéu to Ve h(;:t ZP) L yeu (0 V€ to chire thyc hi¢n dinh gid dt cy thé (6 blen
truong giao dich qu}’en su dun dong v dinh gia dat (6 bnen doc lap), nhom yeu to vé thi
dge 1dp). Trén co 56 céc yéu tog al; (4 bien doc Iap), nhom yéu t6 dnh hutng dén gid ddt (4 bién
ot ko o a0 ngum i ¢O ban anh huong dén cong tac dinh gia dat cu thé, ching tor tién
bordioi b tima vl Al gla thue hién cono tac dinh gia dat dé xédc dinh mic do anh
g g yéu to, trng nhom yéu té, 5 nhém yéu to tac dong dén cong tac dinh gia dat
thé duoc thé hién & hinh 1. i cu

Nhém yéu té chinh sach, phap luat vé
PGP (A)

Nhém yéu to t6 chirc thye hién DGD
cu thé (B)

Céng tac dinh gia dat cu the (Y)

Nhom yéu td vé hoat dong tw van
dinh gia dat cy thé (C) AR - g 2 Bog Bi"A + B'B + By"C+ Bi'D+
5* +

Nhom yéu td vé thj trwdng giao dich
QSDD (D)

Nhém yéu té lién quan dén thira dat
dinh gia (E)

Hinh 1. M6 hinh nghién ciru

Theo Hair & cs. (2006) khing dinh ring: dé phan tich nhan t6 (EFA) €O mau it nhat 1a 50,

¢t hon 1a 100 véi ty 18 quan st 1a 5:1, tirc 1a moi bién do ludng can it nhét 5 quan sat. Cu thé,

fu dé xudt, c6 25 bién quan st ¢6 the sir dung (rong phan tich nhén to

trong mo hinh nghlen C
5 = 125 mau. Nhu vay,

kham pha. Do do, sO [urong mau toi thiéu can thiét cua nghién cuu Ja 25 X

56 lugng 130 mau didu tra dam bao tiéu chudn thuc hi¢n md hinh nghicn cuu.
+ Piéu tra cac thong tin chung vé can bo. chuyen vién tham gia cong tac dinh gia tai cac
mon, nghé nghi€p,

cong ty tham dinh gid, cdc hoi dong dinh gia bao gdm: tén, trinh do chuyén

dia chi don vi cong tac.
+ Piéu tra danh gid cua cdn b, chuyén vien PGD vé céc yeu t§ anh huong dén dinh gid dat

cu thé. Tat ca céc tiéu chi danh gia duge do luomg bt thang do Likert 5 murc do nham danh mic

d6 anh hudng tdi cong tac dinh gia dit cu thé: (1) rat it anh huong, (2) it anh huong, (3) anh
hudmg, (4) anh hudng lom, (5) anh huong rat 1ém. Cu thé cdc thang do dugc thé hién trong bang 1.

le(mg phdp phan tich, xu Iy va (ong h(rp 5o liéu: Nghién ciru dya vao sO liéu thu thp

dugce tién hdnh phén tich dinh lugng tren phin mém SPSS vai cac bude: (1) Phan tich dd tin Lay

bing hé s6 Cronbach’s Alpha; (2) Phan tich nhan t6 kham pha (EFA) dé kiém dinh cac nhan o
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Hiéu biet v
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dan cu thé cua dia phuong ve xac dinh gia d4t oy ¢, .
Chi dao, huongd - Am dinh gi3 dAt cu the

Nhom yéu t6 10
chire thyre hign B2
dinh gia dat cu a3

2 B : . |é’ { ' 4 |
. the (B) B4 Quy trinh dlnllg & dir liéu dung dé tra ctru thong tin phyc vy dinh g,
cac phuong tien, CO'S . :

B5 cy the :n v chat lvongd nhan lyc phyc vu dinh gia g4 il

B6 céng tac dao tao, qua \;’ e e
- - A n
Nhom yéu to C1 Chét lwong dinh gia vien', tham ¢l
ém yéu

dinh gia vién
nh gia vién, tham dinh gia vién

vé hoat déng :
twr van dinh gia C2 S6 lwong di

gat cu the (C) C3 Y thirc tuan thu phap luat cua.!.d'l e
Kinh nghiém ctia dinh gia vien, tham dinh g

Co s& vat chat, trang it bi, co s& di¥ liéu clia don vi tw van dinh gig s
- dinh gia .
C6 Kinh phi cho cong tac dinh gia

nh gia vien, tham

dat cu thé

s by tE Gia dat thi tredng |
Nnom You = > . ; An sU At tai khu vwee dinh gia dat :
ve thi treong D2 Di&n bién thi trrdng quyen SV dung dat ta: e . &‘t g CU the
gia%gc(%) 53 Tinh minh bach trong thi tedng giao dich quyen St aing €3
S . . X P
5 D4 Co s& di liéu phuc vu dinh gia dat cu thé
Nhém yéu to E4  Dac diém cla thira dat can dinh gia | .
lién quan den E2  Phong tuc, tap quan clia dia phurong cé thira dat dinh gia |
o tm,f?gat ol E3  Didukién vé co s& ha tang ky thuét, xa hoi khu vire co thira dat dinh gia
gia

E4 Vit chathiva dat dinh gia

3. KET QUA VA THAO LUAN

3.1. Khdi quit chung vé cong tac dinh gia dat cu thé ¢ Viét Nam

nhan quyen sir dung dat caa ho

dung dat nong nghiép ciia hd gia dinh, c4 nhan: Ti
har} mic gla.oxdﬁt, Vugt han mire nhan chuyén quy?
nhan; "[;mh.tlen Sf{ dung dat khi Nha nuge 0iao dat
thure da'u g}zii quy§n st dung dat; cdng nhan quyé
dung dat doi voi }(‘) chirc ma phai ndp tién sir dung
nudc cho thué dat khong thdng qua hinh thie di
dung dat khi ¢d phan héa doanh nghidp Nha nu¢
trudng hop Nha nudce giao dat ¢ thu tidn sir dun
ca thoi gian thué; Tinh tién thué dit ddi vai tr
dugce Nha nude cho thué dat tra tidn thud dit ha
hoi dat; TO chirc kinh té. td chirc su nghiép cong
Viét Nam dmh cu‘(’)r nudce r}goéi, doanh nghiép
cho thu€ dat tra tién thue dat hang nim dugc ¢
ca thot gian thué va phai xac dinh lai gia dat ¢
dinh cho phép chuyén sang thué dat theo hinh 1
theo quy dinh cta Luat Dat dai 2013; Noudi
trong thoi han sir dung dat con lai theo gia d?
dinh trong du 4n; Gia khai diém dé diu gia qu
sir dung dat, cho thué dat thu tién mot lan cho
Viée xac dinh gia dat cu thé phai dua tr
dat thi trudng va thong tin vé gia dat trong c
dat phu hop. Can cir két qua tu van xic dinh
dong tham dinh gia dat xem xét trude Khi trin
chinh phu ¢6 Nghi quyét 73/NQ-CP vé viée
huyén quyét dinh.

Cong tac dinh gia dat cu thé duoc thuc hién sau khi Luat DPat dai 2013 ¢6 hidu lyc, dur

quy dinh cia Luat Dat dai nam 2013, cac vin ban hudng dan c¢é lién quan dén cong tac dinh;
dat cu ‘thé bao gom: Nghi dinh 44/2014/ND-CP quy dinh vé gia dat; Nghi dinh 01/2017/ND4
sta dol, bo sung mot s6 nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat dat dai; Nehi &

1 A v ‘ A A ’ ’ ’ - } 4 S 4 ’ \ .1 \
_La chi the thude co quan, 16 cl;\l{c cd chu'c hang tur van, xac dinh gid dat, c6 chimg chi hanh nghé dinh gia dat
chuce ¢o chire ndng tham dinh gia dat, tr vin xac dinh gia dat, c6 thé tham dinh ¢

- La chu thé thudc co quan, t6

co chung chi dinh gia dat (hoic c6 chimg nhan hoan thanh l6p bdi dudng dinh gia dit do bd TNMT Ci:‘P)
. = X
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3.2. Mirc do tac ddng cua cac yéu to dén ¢
3.2.1. Kiém dinh dp tin cdy ciia thang do C

Cronbach's Alpha 13 thude do tinh 1
mot thang do cO tuong quan thuan chat

nhom nhan t0 khong. Nhu vay, néu mot !
cang chit chg, thang do dd cang cO tink




136/2018/ND-CP Sua doi mgt 6 dicu cua céc Nghj dinh lién quan dén diéu kién dau tir kinh
doanh ‘hUQ? lm.h VU‘? tai 'ngu}’én va moi trudng; Thong tu 36/TT-BTNMT ngay Quy dinh chi tiét
phuong phap dinh gia dat; xay dung, diéu chinh bang gi4 dét; dinh gia dat cu thé va tu van xdc
dinh gia dat;

Céc‘ truong hop can dinh gia dat cu thé bao gom: Tinh tién sir dung dat khi Nha nude cong
nhan quyél} s dung dat cua ho gia dinh, ¢4 nhan ddi voi phfm dién tich dat & vuot han mirc; cho
phép chuyén muyc dich sir dung dat tir ddt ndng nghiép, dat phi nong nghiép khong phai la dat &
sang dfit é’df)i véi’phén dién tich vugt han mic giao dat & cho ho gia dinh, ca nhan; Tinh tién
thué dﬁ} dor vor dat nong nghiép vuot han mire giao dat, vugt han mirc nhin chuyén quyén Sur
dung dat nong Qghiép cua h gia dinh, ca nhan: Tinh tién thué dat déi voi dat nong nghi¢p vugt
han muc giao‘ dat, vugt ha{l mtrc nhin chuyén quyén sir dung dat nong nghiép cua hd gia dinh, ca
nhan; Tinh tién si‘r dung dat khi Nha nuéce giao dat ¢6 thu tién sir dung dat khong théng qua hinh
thure dé’u gfé quyc%n sir dung dat: cong nhdn quyén sir dung dat, cho phép chuyén muc dich str
dung dat do1 vol }6 chirc ma phai ndp tién sir dung dat; Tinh tién thué dat doi voi truomg hop Nha
nudce cho thué gét khong thong qua hinh thirc ddu gid quyén sir dung dat; Tinh gia tri quyén str
dung dat khi ¢6 phan hoa doanh nghié¢p Nha nudc ma doanh nghiép cd phan sir dung dat thudc
truong hop Nha nudce giao dat ¢ thu tién st dung dit, cho thué dat tra tién thué dat mot lan cho
ca thoi gian thué; Tinh tien thué dat ddi véi trudmg hop doanh nghiép nha nude ¢cd phan hoa
duoc Nha nude cho thué dit tra tién thué dit hang ndm; Tinh tién boi thudng khi Nha nugc thu
hoi dat: To chire kinh té, to chire su nghiép cong ldp tu chu tai chinh, ho gia dinh, ca nhan, nguol
Viét Nam dinh cu & nude ngoai, doanh nghiép ¢o von dau tu nude ngoai dang duge Nha nude
cho thué dat tra tién thué dat hang nam duoc chuyén sang thué dat tra tién thué dit mot lan Chf)
ca thoi gian thué va phai xdc dinh lai gia dat cu thé dé tinh tién thué dat tai thoi diém co quyet
dinh cho phép chuyén sang thué dat theo hinh thirc tra tién thué dét mét lan cho ca thoi gian thu’é
theo quy dinh cua Luat Pat dai 2013; Neudi mua tai san dugc Nha nudgc ticp tuc cho thué dat
trong thoi han sir dung dit con lai theo gid dit cu thé, sir dung dat ding muc dich 'da“i dugc xz‘ic
dinh trong du én; Gia khoi diém dé ddu gia quyén str dung dat khi Nha nudce giao dat c6 thu ticn
str dung dat, cho thué dat thu tién mot lan cho ca thoi gian thué.

Viéc xéac dinh gia dat cu thé phai dua trén co SO diéu tra, thu thap thong ti
dat thi truong va thong tin vé gid dat trong co s dir liéu dit dai, ap dung phuong phap dinh gia

dat phu hgp. Cén cu két qua tu van xac dinh gia dat, co quan quan ly dat dai cap tinh trinh HO1

dong tham dinh gia 44t xem xét trude khi trinh Uy ban nhan dan cung cap quyét dinh. Nam 2023

chinh phi c6 Nghi quyét 73/NQ-CP vé viéc cap tinh c6 thé iy quyén quyét dinh gia dit cho cap

huyén quyét dinh.

n vé thira dat gia

3.2. Mirc do tac dong cua cac yéu t6 dén cong tac dinh gia dat cu thé

3.2.1. Kiém dinh dp tin cdy cua thang do Cronbach’s Alpha

Cronbach's Alpha la thuoc do tinh nhat quan ndi bo, tirc la xem cac bién quan sat trong
mot thang do ¢ tuong quan thudn chit ché vdi nhau khong,ha y co cung gidi thich cho mot
nhom nhén to khong. Nhu vay, néu mot thang do ma cac bién quan sat co sy tuong quan thuin
cang chat ché, thang do do6 cang co tinh nhat quan cao, hé s0 Cronbach’s Alpha sé& cang cao.
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. » HIC Ja lon : . h()\ :
. o7 hotic “qua ) 7012) V khi cac thang do khong hhi hay&‘
bach's Alpha “Qua €55 7 4 yae bigt (Tho: g,
bién trong thang 4
~ - . éﬂ 0. T ~
% lai bo cdc bl ok gt
Bang 2. Ket q“ahlfl:‘ yéu ¢5 chinh sach, phap luat (A)
st thuge nho
cua bné quan sat i e oh's Alpha Corrected Item-Tota“ C°ﬂe|
— A Lwong bien e T e § ,
= Ky higu SO lwQnd ~— 0.851 0,767 \
L A A A1 ) 34
1 Nhomyeuto .
chinh sach, P!‘é A2 0,716
& dinh g
‘ggtt Z';f) | AS 0,351
A4 0,670
_—_—______—_———_—_—__-_\*
AS (R T
T e a » niwk
3. Két qua kiém dinh mue 35 tin cy sau khi loai bien
Bang J. K€ RATRERTE . T
an té Ky hieu e 2
STT Nhan t0 — 0.776 053
1 Nhém yéu to chinh A1 * 0,608
sach, phap luat ve A2
dinh gia dét (A) 0,601
A3
0,555
& 0,71
0,881 716
2 Nhom yéu td to B1 6
chire thyre hién dinh 0,727
. L (B B2
gia dat ey the (B) 071
B3
B4 0,630
B5 0,620
B6 0,737
3 Nhomyéutdvehoat  Cf 6 0,861 0,725
dgng tu van dinh gia co 0,562
dat cu the (C)
C3 0,733
C4 0,672
CS 0,557
C6 0,676
4  Nhom yép o \fé thi DA A 0.826 0,688
trrdng giao dich
QSDD (D) D2 0,738
- 0,573
o4 0,620
5  Nhom ybu t lign E1
quan dén thira di\ ‘ 0,887 0,768
- 5 0,790
e 0,740
s 4
— e ————— St 0 723
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, n (Trong & Ngoc.

G bang 3, hé s0 Cronbach’s Alpha cua bién A4 ¢ gi:
quan sat A4 khong du d9 tin cay va s loai khdi mo his
do tin cdy cua cac bien déu dam bao trén 0.5 nhy trong

’ g

He s0 Alpha cua cac nhém nhan t6 ddu 16n hon

Cronbach's Alpha cua cac bién déu 16n hon 0,5 véi |
déu co tinh nhat quan ndi bg va du d tin cdy dé phan

thang do cc'? tuong quan chat va cung giai thich cho
tich nhén t0 khdam pha EFA Phan tich nhan 3 khim
quan st thél}h mot tap hop F (F <K) cac nhan t§ cé 5
céc bicn ¢ tat ca cdc nhom khac nhau nhim phat hig
to hodc bi phan sai nhén td tir ban diu. Cac bude ki
dén cong tac dinh gia dit cu thé cho két qua sau
0,5 <KMO < 1,0; h¢ s0 Sig. cua kiém dinh Bartlett
voi b dir ligu cua nghién ciru, va céc bién quan sat
5). Tri so Eigenvalue 12 tidu chi d& xac dinh s lu
bang 5 cho thay cac nhin t déu c6 gia tri Eig. 1on
trong mo hinh nghién ctru. Thém vio nira, tong phu
dat gia tri trén 50%, tirc 1a ca 5 nhan t§ duge trich g
24 bién quan sat tham gia vao EFA.

Bang 4. Phan tich mire do p

| — — -—

Initial Eigenvalues
Component . b

Total % of Vanance Cumulative%
K 9,907 41,278 9,907
2 1.970 8,209 49 487
3 1,726 7,192 56,679
4 1,705 7.106 63,785
S 1,023 4,264 68,049
KMO
Bartlett's Test Chi-Sq
di
Sit

Két qua ma trin xoay nhan td cho thay, 24
vi cdc bién quan sat déu c6 hé so tai 1om hon 0,5

Tiép tuc thye hién phin tich EFA va1 bie
nhan 16 duoc trich tai Eig. biang 2,952 (>1) vanl
lidu cua bién quan st tham gia vao EFA. Dic
mot nhan td, nghia la thang do dam bao tinh ¢

- " hdi tu kha tot (Bang 6).




[ ‘ron’g ng:hnén ctru nay, Cronbach’s Alpha cua nhém nhén té 16n hon 0.6 c6 thé chap nhin
dugc va cac blffﬂ do s€ dugc lya chon (Trong & Ngoc, 2008). Theo két qua kiém dinh do tin cz:iy
& bang 3, h¢ so Cronbach’s Alpha cta bién A4 ¢6 gia trj nhé hon 0.5 (alpha = 0 3.51) nén bic;:n
quan sat A4 khong d}l d(').tin cdy va s€ loai khoi mé hinh nghién ciru. Sau khi loai l;ién A4, gia tr)
d tin cdy cua cac bién déu dam bao trén 0,5 nhu trong bang 3. | , .

H¢ so Alpha cia cic nhém nhén t6 déu Ién hon 0,6 c6 gid tri tir 0,776 dén 0,887 va gid tri
C‘ronbac’h's Alpha cua cac bién déu 1ém hon 0,5 van gia tr tir 0,536 dén 0.790. Do do, cac bién.
déu co lmh'nhét quan ndi b va du d§ tin cdy dé phan tich EFA. Kiém tra dg tin cdy cho thay céc
thang do €O tuong quan chdt va cung giai thich cho mdt nhém nhén to trong nghién ciry. Phén
tich nhan t6 kham pha EFA Phén tich nhén t0 kham pha la budc rit gon mét tip hop k céc bién
quan 93‘ ‘.hfl{‘h mot t@p hop F (F < k) céc nhén td ¢d y nghia hon. EFA xem xét .m(')i quan hé gitra
céc bién & tat ca cac nhém. khac nhau nhim phét hién ra nhimg bién quan sat tai lén nhiéu. nhan
t(‘)' hodc by phan sa1 nhan !6 tir ban dau. Cdc budce kiém dinh trong phén tich nhén t6 anh hudng
dén cong tac dinh gia ’dfu cu thé cho két qua sau: hé s6 KMO = 0,898 thoa min diéu kién
0,5 < KMO < 1,0; hé s6 Sig. cua kiém dinh Bartlett = 0,000, nhu vy phan tich nhén to phu hq;p
vl bo dltf li¢u ctia nghién ciru, va cdc bién quan sat trong nhan to ¢é trong quan véi nhau (Bang
5). Tr1 sO Eig;nvaluc la tiéu chi dé xdc dinh s6 luong nhan to trong phén tich EFA, két qua &
bang 5 cho thiy cic nhin t6 déu c6 gia tri Eig. 16n hon, do d6 5 nhém nhén to déu dugc gitt lai
trong md hinh nghién ctru. Thém vao nita, tong phuong sai giai thich (Total Variance Explained)
dat gi.zi tri trén 50%, tire 1a ca 5 nhén to dugc trich giai thich duge 68,049% bién thién dir liéu cua
24 bién quan sat tham gia vao EFA.

Bang 4. Phan tich mirc d phu hop cua bo dir li¢u

3 2L i initial Eigenvalues Rotation Sums of Squared Loadings
Component —— — =~ 5 e
Total % of Variance Cumulative% Total % of Variance Cumulative’
¥ 1 9007 41,278 9,907 4,008 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)
Bartlett's Test Chi-Square 1.843,392
df 276
Sig. 0,000 (<0,05)

Két qua ma tran xoay nhan t5 cho thdy, 24 bién quan sat dugc phén thanh 5 nhom nhén t0

va céc bién quan sat déu c6 hé so tai 16n hon 0,5 (Bang 5).

Tiép tuc thuc hién phan tich EFA véi bién phu thudc, két qua phan tich cho thé‘iy cO mot
nhan t6 duoc trich tai Eig. bang 2,952 (>1) va nhan to nay giai thich dugc 73,796% bién thién di
lidu ctia bién quan sat tham gia vao EFA. Dac biét, két qua ma trin xoay thé hién rang chi trich
mot nhan t6, nghia la thang do dam bao tinh don hudng, cac bién quan sat cla bién phu thudc

hoi tu kha tot (Bang 6).
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at che. . ay
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s 1 Sat cO n 5 nhom nhan' , L déu cO gla trl > 0,5, dO d .Qp lhi}
Cic bieh 3 hon 02V ol (i cua ¢4¢ e tu hiéu chinh > ¢ bis
A a2 ’ - : 8- l l‘ A ’
déu c0 hé s0 1 lon s ban dau. B¢ 50 4o, m 5 hinh ghicn cuu Nhuy say. Qnt 3.2.2. Phan tich twong quan Pearson
hom khong theo thu B ™ e tiEn: Kht s Day la budc phan tich nham kiém t
ik gducoy g Y o e DE) ooy 2 e FRAR T M Kiem tra mbi twong quan oy
vio md hi L (Y) = £ ( A.B,Gs cac bién doc 1ap va sé€ la co s dé phat hién sdm hié
pr Ma trin X02Y e aho hon 0,05, nghia 2 A'lan anh vol nhau. Ket qua phan tich |
i a ire e —— 0 hon 0,05, nghia la cac bién ddoc 1ap e¢ g R
Bang > component \ g e bien dge lip 6 trong quan tuyen tinh
SRR SR
=k 4 .
2 e T B e \5 Baﬂg 7. Phan tich tu‘o‘ng quan
STT Bien ~ 1 \ TR = A i i it
i F B f
8 — .
1 o3 0,78 F LV Pearson Correlation 0,393 0,303" '
0,774 . | - . 0
2 gfz) 0 1T Sig. (2-tailed) 0,000 0.000 C
i C1 0,716 . e _— 130
5 CG 0.708 C 7 5 nh 4 nhA < ’ A )
o 0 om nhan t0 o0 mo1 trong quan duong vai hoat ¢
6 C4 ! 0.794 0,01 va 0,05. Trong do, nhom yéu o thi truong QSDD ¢6 tuor
7 22 0793 hé'sé b’{mg ’0,454; ngugc lai nhém yéu td lién quan dén dac
2 ” 0,752 thap nhat dén hoat dong DGD cu thé véi gia tri 1a 0,183.
0,736 .
10 B2 0,699 3.2.3. Phan tich hoi quy xac dinh mirc do anh hwong cuia ca
B1 ’
. . 0,638 :
1 0.853 Bing 8. Két qua phan tich hoi quy t
13 T 0,838 - T p—
e s0 hai quy
14 5 0,763 Md hinh chura hiéu chinh
1156 :; 0,683 B
. 0.824 Héng 56 2,962
17 . 0,776 t e :
8 A e Nhom yéu té vé thj treéng giao dich QSDD (D) 0,449
19 A3 0.636 Nhém yéu td chinh sach, phap lut vé dinh gia dat (A) 0,389
20 Al » Nhéom yéu t6 td chire thye hién dinh gia dat cu thé (B) 0,300
21 ‘;i 0‘6‘; Nhom yéu té vé hoat ddng tw van dinh gia dat cu thé (C) 0,208
22 | . % e z .
- = 0 Nhom yéu té lién quan dén thira dat (D) e (l 181
24 D1 0% Sig.F = 0,000
T = Hé s6 R’ = 0,531
3 . » e
Bang 6. Phan tich EFA cho bién phu thudc Hé s8R hiu chinh = 0,51
o Durbin - Watson = 1,554
B Initial Eigenvalues Extraction Sums of Squared Loadng —
Total  %ofVariance  Cumulative% Total % of Variance ~ Cumul K &t qua phan tich hoi quy cho méy gid trl R* hiéu ¢
1 L ) ' & 4 A ’ ;
2,952 73,796 73,796 2,952 73,796 BE @it cu thé chiu anh hudng cua cac nhom yéu to: chinh st
K . = 4 7\. .
e - 0,824 hién DGD cu thé; hoat dgng tu vian BGD cu the; thy tru
artlett’s Test Approx. Chi- Square 2 . i, A 3" T d6. o1a tr huone s¢
311,436 quan dén thua dat dinh gia. Trong do, gia tri phuong sc
éf 6 hinh hoi quy tuyén tinh da bién 1a phi hgp voi nghier
>9 0,000  (VIF) ciia tit ca cic nhom yéu 16 déu co gid tri kha thay
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3.2.2. Phan tich twong quan Pearson

.fz)ﬁy }z‘a budc phan tich nhérp kiém tra mdi trong quan tuyén tinh gitra bién phu thude va
cz"ac bfn doc léﬂp va s€ 1 co s& dé phat hi¢n sém hién tuong da cong tuyeén khi cdc bién doc ldp
cO ‘mon quan h¢ tuong quan qu,mh v&i nhau. Két qua phén tich Pearson cho thay, gid tr sig. déu
nho hon 0,05, nghia la cac bién ddc Idp ¢6 twong quan tuyén tinh voi bién phu thude (Bang 7).

Bang 7. Phan tich twong quan

F A F B F C FD F E
F LV Pearson Correlation 0,393" 0.303" 0.210 3 0.454 0,183
Sig. (2-tailed) 0,000 0,000 0,016 0,000 0,037

N 130 130 130 130 130

C6 5 nhém nhén t6 ¢6 mdi trong quan duong voi hoat dong DGD cu thé v&i mire vy nghia
0,01 ’vé 9,05. Trong d6, nhém yéu t6 thi trudng QSDD ¢6 twong quan thudn chiéu manh nhat véi
hé' SO bé:tng '0,454; nguoc lai nhom yéu té lién quan dén dic diém thira dat c6 mdi trong quan
thip nhit dén hoat dong DGD cu thé véi gid tri 14 0,183,

3.2.3. Phén tich héi quy xdc dinh mirc dp anh hwong ciia cdc yéu t0

Bing 8. Két qua phan tich hoi quy tuyén tinh

Hé sd hdiquy  Hé s hoi quy Théng k&
Mb hinh chua higu chinh  hiéu chinh g, ~ da cdng tuyen
e : " B Beta pung sai  VIF

Hang so 2,962 0,000

Nhém yéu té vé thj trwdng giao dich QSDD (D) 0,449 0,454 0.000 1,000 1.000
Nhom yéu t chinh sach, phap luat vé dinh gia dat (A) 0,389 0,393 0000 1,000 1000
Nhom yéu th td chirc thyc hién dinh gia dat cu thé (B) 0,300 0,303 0000 1,000 1,000
Nhom yéu té vé hoat dong tw vén dinh gia dat cu the (C) 0,208 0,210 0001 1,000 1,000
Nhoém yéu té lién quan dén thira dat (D) 0,181 0.183 0004 1,000 1,000

ar . Sig.F = 0,000
Hé sé R® = 0,531

2
Hé s6 R hiéu chinh = 0,512
Durbin - Watson = 1,554

— o

Két qua phén tich hoi quy cho thay gla tri R? hiéu chinh = 0,512, tirc la hoat dong dinh gia
dat cu thé chiu anh huong cua cac nhém yéu to: chinh sach va phap ludt vé DGD:; td chire thue i
hién BDGD cu thé: hoat dong tu vin PGD cu thé; thi trudng giao dich QSDD; va dic diém lién
quan dén thira dat dinh gid. Trong dd, gia tri phuong sai dat Sig. = 0, 000 (<0.,05) cho thiy md
hinh hoi quy tuyén tinh da bnen la phu hop vo1 nghién cuu nay. Hé s0 phdng ddl phuong sai
(VIF) cua tit ca cac nhom )cu (o déu ¢o 014 tr1 kha thap déu nho hon 10 tire 1a s6 li¢u kKhong ¢o
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0

theo la ch
tac dinh eia dit cu thé, 1an lugt cac nhom yeu to tltegon - vanl:ilh n;ach phap |
C(n)angat <C: :he %o chire thye hién dinh gla dat cu thé, 1;03 docgla tac doln lgla d o
ﬁen quanuden thura dat trong cac nhom yeu t6 thi cac bien P g 16n ¢4 én o o

dat, cac hudng dip : nglac
ia dit cu thé nhu bang gla dat, phuong phap dinh gia Ua djy
fong tac Lclimh g1d dat cu thé, cong tac dao tao nang cao ;::: ll)tlrorcrllf l?elzhc fla di X
tuan thu phap ludt cua dinh gla vién, co s vat chat, rang e a Congt
gid, dlen bién thi truong quyen sir dyng dat, didu kign ve phong P quan dja phug,
(6 vé co s& ha tang kinh té x@ hoi cia dia phuong:
théy khung gid khong ¢4 y nghy
4 dat cu thé nén nhom tic gij nhan
dinh gi1a dat cu the Tuy nhlen

3.3. Thao luén, 43 xuat gidi phap

Két qua phan i e
dam bao d¢ tin cdy, nhom yeu o v

I 4
g .
U}
“ \e‘
the |

Can cur cac phén tich va danh gid cho

nghién ctru vé tac dong dén cong tac dinh gi
Khung gid dat 6 thé khong anh huong dén cong tz:c
4o N nude quy dinh ¢6 thé anh hudng manh dén

cic tinh, \\\anh pho truc thudce trung wong, do vay, tror hoi gian (61 nén
siu hom ve & moi quan h¢ gitra gia dit trong khung gia dat voi cong tac xdc dinh gjj ity

oid dat tai che dia phuong.
Dé ning cao h\é\l qua cong tac dinh gia dat cu thé, nghién ciru dé xudt mét i

ong Mg |
lha \l&

khll g Qld.

nhu sau:
(1) Tdp trung vao vu;c cong khai minh bach thi trucng giao dich quyén si dung gy

46 dam bao thi truong quyen st dung dat ludn hoat dong on dinh, khong ¢6 bién dong my

gid trén th) truong.

(2) Ting cudmg trién khai cde vin ban phap ludt hudéng dan veé cong tac dinh gia i,
trong d6 chi trong vao huéng dan chi tiét vé cac phuong phdp dinh gia dat cu thé.

(3) Ddi véi cdp quyét dinh gia ddt cu thé can ¢6 vin ban huéng dan cy thé hom vé vi
dinh gid dit cu the tai dia phuong minh, vi du nhu c6 nhimg hudng dan vé cdc tiéu chi ips

phuong phap dinh gid dit cho dja phuong cy lhe tranh viéc cdc tu van chung chung va kb
sdit vri e diém cia dja phuong ¢ thira dit cén dinh g1,

(4) Tdp trung vio cong tic ddo 1a0 kién thire va k§ nang chuyén mon nham ning e
lugmg var y thire cua cdc dinh gid vién, dic biét 1a ¥ thire tun thu phap ludt cua dinh g

Ihém vio nia, cOng tic dgnh gid dit cy thé nén duge thye hi¢n tai nhimg cong ty vin¢
du trang thict bj co sd viit chit, co sa dit lidy phuc vu dinh gia.

(3) Xde dinh céc }Lu 10 dnh hulm;: dén 014 dat can duoc thue hién theo dic thi fun
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nf-ng vung trong tinh va dua trén céc yéu t§ vé diéu kién co s ha tang k¥ thuat, xa hoi cua
dia phuong. - . :

4. KET LUAN

I:Ighlén ?(ru 5‘ nhom yéu to véi 25 bién doc lap anh hudng dén cong tac dinh gia dat cu thé
cho thay 511h0m.na)f ¢ anh huong lén dén cong tac dinh gia dat cu thé, dam t;éo y nghia tl;éno
ké,ﬂ tuy xThlen’khl kiém dinh d§ tin cdy doi véi timg nhoém yéu 6 cho ,thfiy bién khung gié i
khong, dam‘ bao. do 'tin‘czfiy khi gia thuyét co tac dong dén dinh 14 dat cu thé. Céc nhém:'é'u to
tac dong de‘n gia dat lé{l lugt tir 16n dén nho 1a thi truomg giao dich quyén su dung, chinl; sach
pl}ép luz',it’ Ve 'dinb gid dat cu thé, t6 chire thuc hién dinh gid dat cu.thé. hoat dong .tu \an dinh gi1a
a4t o thé, yéu 18 lién quan dén thira dit. IR '

Cac gi.éi phap dé xuat hoan thién vé cong téc dinh gia dat cu thé & Viét Nam bao gom:
Pam bao minh bach va ‘:)“ dinh thi truong giao dich quyén sir dung dat; Tz‘ing. cuong trién khai
cac vin ban phap ludt vé dinh gia dat cu thé; Dia phuong cling can c6 huéng dan chi tiét viec
thye hién dinh gid mang ddc thu dia phuong; Tang cudng chat lugng va v thirc tuan tha phap lu.éit
cua dinh gia v'ién;’ X{lc dinh yéu t6 anh hudng dén gia dat can dua vao phong tuc tip quén dia
phuong, cac yéu to veé co so ha tang k¥ thuat va xa hdi. | |
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