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TOM TAT

Nghién ctru nhdm xdy dwng bo tiéu chi kiém tra, ddnh gid cong tdc xdy dung
bédng gid dét theo vij tri. Cdc phurong phdp nghién ciru dugrc st dung bao gém:
diéu tra thi cdp, diéu tra so cdp, phuong phdp xdy dung bé tiéu chi kiém tra,
ddnh gid viéc xdy dung bdng gid dét (phén tich nhén té khdm phd EFA, héi quy
tuyén tinh, phdn tich thi bdc AHP, chdm diém theo thang do). Nghién ciru dd
tién hanh diéu tra xin y kién 180 cén bé quan ly, cdn b thudc té chire dinh gid
dét, chuyén gia... Két qué cho thdy bé tiéu chi kiém tra ddnh gid cbng tdc xdy
dung bdng gid dat gdm 7 nhém duwoc sdp xép theo ty 1€ anh hudng va diém s6
nhuv sau: (1) Phuong phdp dinh gid dét (33,7% - 34 diém); (2) XGy dwng béng
gid theo vj tri (25,1% - 25 diém); (3) Kiém tra ddnh gid viéc stra déi bé sung
béng gid dat (14,1% - 14 diém); (4) Tuén thu nguyén tdc (9,5% - 9 diém); (5)
Nhén lyc thue hién viéc xdy dung béng gid dét (5,9% - 6 diém); (6) T6 churc va
quan ly (5,8% - 6 diém); (7) Co s& vt chdt ha téng (5,8% - 6 diém). Bé tiéu chi
I céng cu hé trer cho co’ quan qudn ly tién hanh kiém tra, ddnh gid cng tdc
xdy dwng bdng gid dat theo vj tri tai cdc dja phuong déd ding quy dinh va phu
hop vdi thue tién hay khéng, d6ng thoi cling gop phén duwa ra duorc chinh sdch
cu thé hé tro tét hon cho céng tdc dinh gid dét tai dia phuong.

ABSTRACT

The research aims to develop a set of criteria for checking and evaluating the
construction of land price tables by location. The research methods is used
include: secondary investigation, primary investigation, methods for building
a set of criteria for checking and evaluating the construction of land price
tables (EFA exploratory factor analysis, linear regression, AHP hierarchical
analysis, scoring by scale). The research conducted a survey to solicit
opinions from 180 managers, officials of land valuation organizations,
experts, etc.). The results show that the set of criteria for checking and
evaluating the construction of land price tables by location includes 7 groups
arranged according to the influence ratio and score as follows: (1) land
valuation method (33.7% - 34 points); (2) construction of price tables by
location (25.1% - 25 points); (3) checking and evaluating the amendment and
supplementation of land price tables (14.1% - 14 points); (4) compliance with
principles (9.5% - 9 points); (5) human resources for developing land price
lists (5.9% - 6 points); (6) organization and management (5.8% - 6 points);
(7) infrastructure (5.8% - 6 points). The set of criteria is a tool to support
management agencies in inspecting and evaluating the development of land
price lists by location in localities in accordance with regulations and in
accordance with reality, and also contributes to providing specific policies to
better support land valuation work in localities.
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1. DAT VAN BE

Gia dat la mot trong nhirng van dé dwoc nha
quan ly cling nhv ngudi dan rat quan tdm
nhwng d6 lai la dai lwong khoé dy bao do phu
thudc rat nhiéu yéu t6. Ludt Dat dai nam 2024
d3 b3i bd khung gid dat va chi thuc hién theo
bang gid dat, diéu nay da thuc hién dung theo
gidi phdp dugc dua ra trong Nghi quyét 18-
NQ/TW ngay 16/6/2022 [1]. Tuy nhién, dé cé
thé thuc hién theo diung nhu quy dinh tai
khoan 2, diéu 156 cda Luat Pat dai nam 2024
[2] quy dinh vé trach nhiém x3y dung bang gid
dat hang ndm cla cac dia phuwong thi can cé
quy dinh vé kiém tra, gidm sat cac dia phuong
trong cong tac xay dung bang gid dat. Bang gid
dat duoc xay dung theo vi tri, d6i vai khu viue
c6 ban d6 dia chinh sé va co s& dit liéu gia dat
thi xay dwng bang gid dat dén tirng thira dat
theo vling gid tri, thira dat chuan. Viéc xay dung
bo tiéu chi kiém tra, danh gia cong tac xay dung
bang gid dat gilp cac co quan chirc ndng cé thé
gidm sat, dam bao viéc dinh gid dat sat vdi gid
tri thwc va theo dung quy dinh hién hanh, tir dé
giup thj trwdng dat dai minh bach hon.

Hién nay, ¢4 nhiéu nghién ctru vé céc yéu to
anh hudng dén gid dat [3, 4], phuong phép
dinh gia dat [4, 5], thi trudng bat dong san [5,
6]. Ngoai ra, mot s& dé tai nghién ciru vé cac
tiéu chi kiém tra, ddnh gid trong céac linh vuc
mdi trudng, quan ly dat dai, dia chat khoang
san... [7-9]. Tuy nhién chua cé nghién clru nao
vé bo tiéu chi kiém tra, danh gid cong tac xay
dung bang gid dat. V&i khd ndng mo td méi
quan hé gitta céc tap hop bién cé thé quan sat
dugc vdi cdc nhan t6 khong thé quan sat duorc,
EFA |a phuwong phdp thich hop dé tim ra céc
nhan td thich hop méi, chinh xac. Cung vdi kha
nang sap x&p cac nhém tiéu chi theo mirc d6
quan trong, tir dé tim duoc quyét dinh hop ly
nhat. AHP 1a phuong phdp dung dé xac dinh
mirc dd anh hwdng cta céc tiéu chi cu thé trong
mot nhdm tiéu chi kiém tra, ddnh gid céng tac
xdy dwng bang gid dat. Vi vay phuong phép
nhan t6 kham pha va phan tich thir bac AHP
duwoc sir dung trong qua trinh nghién ciru.

Nghién ctru nay dwoc thuc hién nham xay dung
bd tiéu chi kiém tra, danh gid cdng tac xay dung
bang gid dat tai dia phuong, qua d6 gép phan
phét trién thj treong bat déng sdn minh bach
va hiéu qua.

2. PHUO'NG PHAP NGHIEN CU'U

2.1. Phuong phap thu thap sé liéu, tai liéu

Thu thap s6 liéu, tai liéu th cap tai cac Bo,
co quan Nha nudc, cac S&, Ban, Nganh tai cac
dia phuong (S& Tai nguyén va MGi truong
(TN&MT), S& Tai chinh, S& Xay dung... va tir cac
nghién ciru khoa hoc d3 céng bé...). Téng hop
cac so liéu, tai liéu thi cap, két hop xin y kién
chuyén gia dé xay dung bd tiéu chi du kién,
phuc vu diéu tra.

Thu thdp sé liéu so cap tir phiéu diéu tra 180
cadn bd, cdc don vij tu van ddc 1ap vé gia, cac
chuyén gia trong Iinh vyc gid dat, dinh gid dat,
tai chinh dat dai... vdi cac tiéu chi dénh gid nhu
trinh bay tai badng 1. C& mau diéu tra duwoc xac
dinh dua trén phwong phap chon mau cia Hair,
Anderson, Tatham & Black (1998) [10]. Theo
d6, kich thwdc m3u t6i thiéu bang 5 [an tong sd
bi€n quan sat:

n=5*m

Trong do:

n: s6 mau can diéu tra;

m: s& bién quan sat dwoc hiéu 1a mét cau hoi
do luvong trong bang khao sat [10].

Trong nghién ctru nay, sd tiéu chi dy kién
gdm 22 tiéu chi, nhw vy c& mau can diéu tra
t8i thi€u 13 I&n hon hay bang 22*5 = 110. D&
dam bao yéu cau dit ra, s6 lwong mau diéu tra
chon trong nghién ctu nay la 180 phiéu,
phuwong phap chon mau [a ngiu nhién.

2.2. Phuwong phap xay dwng bd tiéu chi kiém
tra, danh gia viéc xay dwng bang gia dat
2.2.1. Phwong phdp phén tich nhén té kham
phad

D{ liéu sau khi thu thdp dwoc duwa vao phan
meém SPSS dé phan tich nhan t& khdm pha, bao
goém 2 budc chinh:

Bwérc 1: Kiém dinh dé tin cdy cta thang do
théng qua hé s6 Cronbach’s Alpha.

Tién hanh kiém dinh thang do bang hé s&
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Cronbach’s Alpha dé loai bd bién khéng phu
hop trudce khi s&t dung EFA. Hé s6 Cronbach’s
Alpha cla bién téng trong nhém c6 gid tri bién
thiéntrong doan [0... 1] duwgc danh gia nhu sau:
tlr 0,7 — 0,8: thang do tét; tir 0,8 — 0,9: thang do
rat tot; trén 0,9: thang do hoan toan tét.

Cac quan sat dugc chap nhan dé st dung
trong nghién ciru khi hé s6 twong quan bién
téng I&n hon 0,3 [11-13] va c6 hé s Cronbach’s
Alpha I&én hon 0,6 thich hgp dwa vao nhirng
budc phan tich tiép theo..

Buwdc 2: Phén tich nhén té6 khdm phd EFA
(Exploratory Factor Analysis).

Muc tiéu chinh cla EFA nham mé t3 moi
quan hé giira mot tap hop cac bién c6 thé quan
sat duoc k (s6 lwong nhd hon) véi cac bién
khong quan sat duoc [14].

Céac bién nay chi dugc chadp nhan khi hé s6
thich hop KMO (Kaiser — Meyer — OIKIN) nam
trong khoang [0,5 — 1] va cac trong sd tai cla
chinh né & nhan té khac nhd hon 0,35 [15].
hodc khodng cach gilta hai trong s6 tai (Factor
Loading) cung 1 bién & 2 nhan t& khac nhau lén
hon 0,3. Theo Hair va céng su (1998) [10]. néu
chon trong s6 tai > 0,3 thi c& mau phai it nhat
la 350, néu c& mau khodng 100 thi nén chon
trong s6 tai > 0,55 va néu c& mau khoang 50 thi
trong s6 tai phai > 0,75. D&i v4i nghién cliru nay
trong s6 tai dugc chon 13 > 0,55 vi s6 mau diéu
tra la 180. Ngoai ra, thang do chi dwoc chap
nhan khi téng phuong sai gidi thich (Total
variance explained) > 50%; hé s6 Barlett’s vdi
murcy nghia (Sig. < 0,05) dé dam bao cac yéu té
c6 mdi tuong quan véi nhau trong tong thé; hé

s6 Eigenvalue cé gia tri > 1 dé dam bao céac
nhom yéu td cd sy khac biét.
2.2.2. Phén tich héi quy tuyén tinh da bién

Muc tiéu dé xdc dinh mirc d6 anh hwdng cua
cac nhom tiéu chi dén cong tac xay dwng bang
gia dat theo vi tri tai dia phuwong. Theo Bliss
(1934) [16], phuwong trinh héi quy tuyén tinh da
bi€én bao gbm bién phu thudc va bién gidi thich
dugc trinh bay nhu sau:

Yi= Bo + Bl*Xli + BZ*XZi +...+ Bp *Xpi + &

Trong do:

Xpi: biéu hién gia tri cha bién déc lap th p
tai quan sat thu i;

Yi: gid tri du dodn (hay gid tri ly thuyét) th
i cha bién phu thudc;

€: phan dv

Bo: hang s6 hoi quy

Phuong trinh hdi quy chuan hoa cé dang:

Yi=B1*Xai + B2*Xai +...+ Bp *Xpi + €

2.2.3. Phwong phdp phdn tich th& béc AHP

Phéan tich th& bac AHP (Analytical Hierarchy
Process) la mét trong nhitng phwong phap duoc
str dung phd bién dé tinh todn trong sd cho cac
yéu t8. DAy 13 k§ thuat do Saaty nghién ctru va
sau d6 phat trién tir nhirng nam 1980 [17].

Trong nghién cru nay viéc tinh todn trong s6
cho cac tiéu chi khac nhau dugc thyc hién dua
trén so sdnh cap céc tiéu chi kiém tra, dénh gia
trong mo6i nhém tiéu chi. TAm quan trong gitta
hai tiéu chi dugc cho theo thang diém tir 1 dén
9 dé thé hién sy quan trong cao hon va cac gia
tri nghich d3o tir 1/9 dén 1 dé thé hién sy quan
trong thap hon.

" M’ e 1 1 | i it i
| | [ | | | | | |
.‘-"‘5 ) Rat it It it Quan Quan Quan Rat Vé
clng it quan quan quan trong trong trong quan cung
quan trong trong trong nhur hom nhigu trong quan
trong nhigu hon nhau hen hon trong

hon

hon

Hinh 1. Thang diém so sanh céc chi tiéu

Trong qua trinh phan tich AHP, quan hé bac
cau khéng duoc thiét 1ap khi so sanh cap. Do
do, dé kiém tra mirc dd nhat quén giilra céc cap
so sanh, ty s& nhat quan (CR) duoc st dung:
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néu CR < 10% thi ¢ thé chap nhan duorc, nguoc
lai n€u CR > 10% thi can kiém tra lai cac budc
trudce [17].
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CR>0.1

Phén So

cép cac sanh

chi tiéu céc cap

Tinh chi
s6 nhat

quéan CR

Hinh 2. Quy trinh xac dinh trong s6 bang phwong phap AHP

Phan tich th& bac AHP sé dwa vao viéc so
sanh gilta cac cap tiéu chi trong cung 1 nhom
tiéu chi dé tinh trong sé cla tirng tiéu chithanh
phan, tir d6 kiém tra tinh nhat quan cla cac cap
so sanh. Dya vao trong sd trén, nhdm nghién
ctru s& phan chia diém cho tirng tiéu chi thanh
phan.

2.2.4. Phwong phdp chdm diém theo thang do

Nhém nghién clru dua ra thang diém 100
cho bd tiéu chi kiém tra, danh gia cong tac xay
dung bang gia dat theo vi tri. Dau tién, dya vao
phuong phdp hoi quy tuyén tinh sé tinh dwoc
diém cho 7 nhém tiéu chi. Sau dé trong moi
nhom tiéu chi, sé s&r dung phwong phap phan
tich th& bac AHP dé tinh todn trong so cla tirng
tiéu chi thanh phan trong méi nhém. Tir d6 lam
cn clr dé chia thang diém cho méi mét tiéu chi
thanh phan.

3. KET QUA VA THAO LUAN

3.1. Can c&r xay dung bd tiéu chi kiém tra,
danh gia cdng tac xay dung bang gia dat theo
vi tri

Theo tir dién tiéng viét “tiéu chi” |a tinh chat,
dau hiéu 1am can c& d€ nhan biét, xép loai mot
su vat, mot khai niém. “Tiéu chi” |a co s&, thudc
do hay chudn muyc dé danh gia sy vat, sy viéc,
hién tuong nao do [18].

Kiém tra 1a xem xét tinh hinh thuc té dé
danh gid, nhan xét. Pay la hoat dong quan
trong trong chu trinh quan ly, kiém tra nham
phat hién va x{ ly kip th&i nhitng bat cap vudng
mac trong qua trinh thuc hién [18]. Bdnh gid |a
viéc xem xét mot cach cé hé théng va khach
quan vé hién trang mot van dé, hay mot
chwong trinh, dw an nao d6 nham xac dinh tinh
hop ly va tinh hién thuc cda cac muc tiéu, tinh
hiéu qua va kha nang phat trién [18].

Kiém tra, ddnh gid 1a hoat ddong ch( déng

cla chl thé quan ly, nhdm mot muc tiéu nao dé
théng qua cong cu danh gia, dé la cdac tiéu chi,
néu thiéu cdc tiéu chi thi s& khéng thuc hién
dugc viéc danh gia.

DE ddnh gid céng tdc xdy dwng bdng gid dét,
can tudn thu cdc nguyén tdc sau:

(i) Nguyén tac kiém tra gdbm: (1) nguyén tac
phdp ché&; (2) nguyén tic khach quan, toan
dién, cong khai, kip thoi; (3) nguyén tic dam
bao tinh chinh xac, cu thé.

(i) Nguyén tdc danh gia gobm: (1) tuan thu
cac quy dinh cta phap luat hién hanh va cac yéu
cau khac cé lién quan tai dia phuong, (2) phai
ddm bdo tinh day dd vé cic budc xay dung
bang gid dat, (3) phai dugc thuc hién dua trén
nhitng cdn c&, minh chirng, bang ching rd
rang, (4) dam bao nguyén tac thir bac.

Dé dé xudt bé tiéu chi cén dwa trén cdc cdn
ct? sau: (i) tham khdo cdc nghién ctru khoa hoc,
cu thé 13 dé tai khoa hoc va cdng nghé cap Bo
cua Vi Dang Tiép (2023) [8] vé xay dung dugc
b tiéu chi, quy trinh danh gia trinh d6 nang lyc
céng nghé mdt s6 dich vu cdng TN&MT, trong
dé tap trung vao linh vuc diéu tra co ban va
quan trac, dy bao vé bién déi chat lugng, s6
lwgng tai nguyén mai trwong va khi tugng thuy
van; dé tai khoa hoc va céng nghé cap Bo cla
Nguyén Hoang Anh (2022) [19] vé x4y dwng hé
théng tiéu chi danh gid nang luc céng nghé
trong doanh nghiép san xuat cong nghiép... (ii)
nghién ctru thuc trang vé cong tac xay dwng gia
dat tai cac dia phwong; (iii) cac van ban phap ly
nhu: Luat Dat dai 2024, Nghi dinh 71/2024/ND-
CP cta Chinh phu...

TU can c trén nhdm nghién clru xay duyng
bo tiéu chi kiém tra, ddnh gid cong tac xay dung
bang gia dat theo vi tri dy kién véi 22 tiéu chi
duoc xép theo 7 nhém (Bang 1).
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Bang 1. B tiéu chi kiém tra, danh gia viéc xay dwng bang gia dat theo vi tri (dw kién)

Nhém tiéu chi Ky hiéu Céac tiéu chi thanh phan
TT1 (1) Tuan thd nguyén tac dinh gia dat
Tuan thd nguyén tac TT2 (2) Tuan thd can c dinh gia dat
T3 (3) Tuan thd cdn cr lwa chon phuong phéap dinh gid dat
PP1 (4) Thu thap thong tin
Phuong phap PP2 (5) Diéu kién ap dung
dinh gia dat PP3 (6) Cac yéu t8 anh hudng
PP4 (7) Qua trinh tinh toan ap dung
) o VT1 (8) Xac dinh khu vic trong xdy dung bang gia dat
Xay dung bang gia VT2 (9) Xac dinh vi tri dAt theo vj tri
theo vi tri dat - -
VT3 (10) Trinh tw xay dyng gia dat trong bang gia dat
Tc1 (11) Sy phu hgp vé dinh huéng, ké hoach hoat dong
T6 chirc va quan ly cla cdng tac xay dung bang gia dat tai dia phuong
TC2 (12) Bam bao thoi gian thyc hién
HT1 (13) Hién trang thiét bi cdng nghé
Co s& vat chat, ha tang phuc vu cong tac xay dung bang gid dat
HT2 (14) Mtrc d6 d6i mai cong nghé xdy dwng bang gia dat
15 T ~ o
Nhan lyc thyc hiénviec  NL1 (15) Trinh d, ndng luc chuyén mon
v dune bang eid dat thyc hién cong tac xay dung bang gia dat
y dung g8 NL2 (16) Thoi gian lam viéc tai dia phuong
(17) Danh gia can c&r xay dung, diéu chinh,
KT1 2 . | )  ew
stra doi, bo sung bang gia dat
KT (18) Noi dung xay dwng, diéu chinh,

stra doi, b6 sung bang gia dat

Kiém tra danh gia viéc
diéu chinh, stra doi, KT3

(19) Trinh tu, tha tuc xay dung, diéu chinh,

b6 sung bang gia dat

b6 sung bang gia dat
KT4

(20) H6 so du an xay dung, diéu chinh,

stra doi, b6 sung bang gia

KT5

(21) Thoi gian thyc hién

KT6

(22) Hoi ddng tham dinh bang gia dat

3.2. Xay dung bd tiéu chi kiém tra, danh gia
cdéng tac xay duwng bang gia dat theo vi tri
3.2.1. Kiém dinh thang do bang hé s6 Cronbach’s
Alpha

DE dadm bdo céc tiéu chi kiém tra, danh gia
cong tac xay dung bang gia dat theo vi tri c6 do
tin cay, tién hanh kiém dinh théng ké qua hé s6
Cronbach’s Alpha va hé s tuong quan bién téng.

K&t qua phan tich chat lvgng thang do thé
hién & Bang 2, cho thdy c6 20 bién quan sat
thudéc 7 nhém yéu t6 (bién déc 1ap) va 3 bién
phu thudc dénh gid bd tiéu chi gobm: sé lvong
tiéu chi (BTC1); ndi dung céc tiéu chi (BTC2);
murc do ap dung cta bd tiéu chi (BTC3) thoa
man diéu kién, phu hop vai hé sé Cronbach’s

Alpha nam trong khoang [0,6- 0,95] va c6 hé s6
tuwong quan bién tdng (Corrected Item-Rest
Correlation) I&n hon 0,3. Trong qué trinh kiém
tra, cé 2 bién khéng phu hop do hé sé twong
quan bién téng nhé hon 0,3 nén bj loai gdm: (1)
tuan thd can ck lya chon phuong phap dinh gia
dat (0,148) (TT3), (2) tiéu chi vé diéu kién ap
dung (-0,030) (PP2). Diéu nay hoan toan phu
hop v&i diéu kién thyc té khi phan tich céc tiéu
chi TT3 va PP2 d3 nam trong tiéu chi TT2 (Tuan
thd cdn c& dinh gid dat). Vi vay, viéc loai 2 bién
nay la hoan toan hop ly. Nhu vay, bo tiéu chi
con lai 20 bién quan sat sé dugc dua vao xir ly
phéan tich nhan td kham pha (EFA).
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Bang 2. K&t qua kiém dinh dd tin cay thang do cla cdc nhém bién
Hé sé twong Hé sd Cronbach’s Alpha

i Ky hiéu quan bién - tdng néu loai bién
1 Tuén thd nguyén tdc (Cronbach’s Alpha = 0,838)
TT1 0,722 -
T2 0,722 -
Phuwong phdp dinh gia dét(Cronbach’s Alpha = 0,825)
5 PP1 0,652 0,791
PP3 0,771 0,673
PP4 0,630 0,810
Xy dung béng gid theo vi tri dét (Cronbach’s Alpha = 0,853)
3 VT1 0,739 0,781
VT2 0,781 0,745
VT3 0,661 0,859
T6 chure va quan ly (Cronbach’s Alpha = 0,790)
4 TC1 0,654
TC2 0,654 -
s Co s& vat chét, ha téng (Cronbach’s Alpha = 0,767)
HT1 0,623 -
HT2 0,623 -
Nhén lyc thuc hién viéc xdy dwng béng gid dét (Cronbach’s Alpha = 0,822)
6 NL1 0,702 -
NL2 0,702 -
Kiém tra ddnh gid viéc diéu chinh, stra d6i, b6 sung bdng gid dét (Cronbach’s Alpha = 0,914)
KT1 0,710 0,905
KT2 0,798 0,892
7 KT3 0,833 0,887
KT4 0,767 0,897
KT5 0,704 0,906
KT6 0,737 0,901
Bién phu thuéc (Cronbach’s Alpha = 0,836)
3 BTC1 0,702 0,768
BTC2 0,725 0,754
BTC3 0,678 0,798
3.2.2. Phén tich nhén té khém phd EFA component analysis, phuwong phap xoay

Pé kiém dinh cdc nhan td trong thang do  Varimax with Kaiser normalization tién hanh
duwoc Iwa chon chinh xac hay khoéng, bang phan tich nhan td6 kham pha va duoc két qua
phuong phap phuwong sai trich Principal Bang 3.

Bang 3. Kiém dinh KMO va Bartlett’s Test

Gia tri KMO 0,577
Chi — binh phuwong 930,868
Kiém dinh Bartlett’s Bac tu do (df) 78
Sig 0,000

K&t qua kifm dinh KMO nam trong doan bi€én quan sat c6 Bartlelt’s Sig=0,000< 0,05 (c6
0,5<0,577<1,0 diéu nay cho thay cactiéu chidy vy nghia théng ké) nhw vay cac bién doc lap co
kién thich hop dé thuc hién phan tich nhan t6  tuong quan chit ché trong mdi nhan té.
kham phd; kiém dinh tinh tuong quan gitta céc
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Bang 4. Ma trdn nhan té xoay

Thanh phian

4 5 6 7

KT3 0,863

KT2 0,832

KT4 0,832

KT6 0,789

KT5 0,774

KT1 0,765

VT2 0,856

VT1 0,836

VT3 0,790

PP3 0,870

PP1 0,736

PP4 0,728

0,877

0,861

NL1

0,894

NL2

0,886

HT1

0,871

HT2

0,866

TC2

0,884

TC1

0,861

K&t qua thu dugc trong ma tran twong quan
& Bang 4 cho thay tat ca cac bién déu cé mai
quan hé thuan chiéu véi nhau & mic d6 cao.
Hé sb tai la 0,728 dén 0,894 déu lén hon 0,5.
Cé thé khang dinh dwoc tirng tiéu chi trong moi
nhom tiéu chi cé svw twong quan véi nhéom tiéu
chi ma tiéu chi d6 1a thanh phan va cé y nghia
thuc tién. Nhu vay, 7 nhém tiéu chi bién doc
l4p va 20 thanh phan quan sat 1a phlu hop trong
phan tich. Viéc phan tich nhan té khdm pha EFA

khang dinh 7 nhém tiéu chi twong ng (Bang 2)
duoc dua vao phan tich hoi quy tuyén tinh.
3.2.3. Phdn tich héi quy da bién

Nghién clru st dung hoi quy tuyén tinh da
bién dé xac dinh hé s& mirc d6 tac ddng cla cac
nhom tiéu chi dén cong tc xay dung bang gid
dat theo vi tri & cac dia phuong. K&t qua phan
tich md hinh hdi quy da bién dugc trinh bay
trong Bang 5.

Bang 5. Bang két qua hoi quy da bién

Hé s6 chwa chuan héa

Hé s6 chuin héa

Phan tich da cdng tuyén

M6 hinh 6 Sai s6 chuan hoa 6 t Sig Tolerance VIF
Hang s6 -0,736 0,248 -2,969 0,004
KTtb 0,170 0,049 0,172 3,459 0,001 0,753 1,327
VTtb 0,299 0,050 0,306 5,929 0,000 0,698 1,432
PPtb 0,452 0,062 0,410 7,334 0,000 0,595 1,680
TTtb 0,112 0,048 0,116 2,355 0,020 0,761 1,314
HTtb 0,070 0,046 0,071 1,530 0,128 0,861 1,161
TCtb 0,066 0,044 0,071 1,510 0,133 0,836 1,196
NLtb 0,069 0,045 0,072 1,539 0,126 0,840 1,191
R2 0,723
Durbin-Watson 1,954
ANOVA véi kiém dinh F 0,000°

Qua Bang 5, hé s6 R? hiéu chinh 13 0,723, cho
thdy méi quan hé gittra bién ddc 1ap véi bién

172

phu thudc c6 y nghia va 72,3% tac dong taoi
cobng tac xay duwng bang gid dat theo vi tri duoc
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gidi thich b&i cdc bién trong phuong trinh, phan
con lai (27,7%) dugc gidi thich bdi cac yéu td
khac ngoai phuwong trinh. Nhu vay, mic d6 phu
hop cta phuwong trinh dwgc chdp nhan. Tuy
nhién su phu hop nay chi dung véi dit liéu mau.
Dé kiém dinh xem cé thé suy dién md hinh cho
tong thé thuc hay khong ta phai kiém dinh d6
phu hop cia mé hinh théng qua kiém dinh F.
Két qua kiém dinh

DW= 1.954 ndm trong khodng 1,5 dén 2,5
chirng td6 khong cé tuong quan chudi bac 1

trong mo hinh.

Phan tich phwong sai (ANOVA) v&i kiém dinh
F duoc sir dung dé kiém dinh d6 tin cay cla
phan tich hoi quy, cho thay gid tri Sig= 0,000 <
0,01 c6 thé két luan rang mé hinh dua ra phu
hop vdi dit liéu thye té. Hay ndi cdch khac bién
ddc lap cé twong quan tuyén tinh véi bién phu
thudc va mirc do tin cay 99%.

Phuong trinh hdi quy cda mé hinh theo hé
s6 B chwa chudn héa nhu sau:

BTC=-0,736 + 0,112*TT + 0,452*PP + 0,299*VT + 0,066*TC + 0,070*HT + 0,069*NL + 0,170*KT + €

Phuong trinh hdi quy chudn héa nhu sau:

BTC=0,116*TT + 0,410*PP + 0,441*VT + 0,071*TC + 0,071*HT + 0,071*NL + 0,172*KT+ €

Can c& vao hé s6 hdi quy dugc chuan hoa,
c6 thé chuyén d6i sang dang phan tram (%) va
sap xép theo th tw wu tién tir cao dén thap,
thé hién tai Bang 6.

NL

0,072

0,071
0,071 KT

HT

Mrc d6 anh huwdng cta cac nhédm tiéu chi
kiém tra, danh gid cong tac xay dung bang gia
dat duoc thé hién tai Hinh 3.

PP
0,41

0,306

0,172
0,116

T

Hinh 3. Biéu d6 trong sé cdc nhém tiéu chi kiém tra, danh gia viéc xay dwng bang gia dat theo vi tri

Qua hinh 3 nhém tiéu chi tdc dong manh
nhat 1a nhém tiéu chi phuong phédp dinh gid dat
(hé s6 B =0,41), tht 2 13 nhdm tiéu chi xdy dung
bang gia theo vi tri dat (hé s6 B = 0,306), thr 3
la nhdm tiéu chi kiém tra danh gié viéc sira d6i
b6 sung bang gid dat (hé s6 B =0,172), thir 4 13

nhém tiéu chi tudn thd nguyén tic (hé s6 B =
0,116), th& 5 la nhom tiéu chi nhan luc thuc
hién viéc xdy dung bang gid dat (hé sé6 B =
0,072), thir 6 la nhédm tiéu chi td chirc va quan
ly (hé s6 B = 0,071), th& 7 la nhém tiéu chi co
s& vat chat, ha tang (hé s6 B = 0,071).

Bang 6. Vi tri quan trong ctia cdc nhém tiéu chi

Nhém tiéu chi Trong s6 héi quy Diém Hang
B chudn Theo ty I&
héa (%)
Phuong phép dinh gid dat 0,410 33,7 34 1
Xay dung bang gid theo vj tri dat 0,306 25,1 25 2
Kiém tra danh gid viéc stra d6i bd sung bang gia dat 0,172 14,1 14 3
Tuan thd nguyén tac 0,116 9,5 9 4
Nhan lyc thue hién viéc xay dung bang gid dat 0,072 5,9 6 5
T6 chirc va quan ly 0,071 5,8 6 6
Co s& vat chat, ha tang 0,071 5,8 6 7
Téng 1,76 100% 100
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Tu trong s6 8 chuan hda, ching ta cé thé quy
déi theo ty 18 phan trdm (%), bo tiéu chi vdi
téng diém tdi da la 100 diém. Do vay s6 diém
cla cdc nhdm tiéu chi twong (rng véi trong s6 8
theo ti Ié phan tram. Nhom tiéu chi vé phuwong
phap dinh gid dat cé trong s6 diém cao nhat (34
diém), nhom tiéu chi vé t6 chirc quan ly, co s&
ha tang va nhan lyc xay dung bang gid dat cé
mic anh huwdng thap nhat (6 diém). Nhu vay,
c6 thé két luan phuong phap dinh gia dat Ia
nhém tiéu chi quan trong nhat, cé anh hudng
l&n nhat dén két qua kiém tra, danh gid cong
tac xay dung bang gid dat. Diéu nay hoan toan
phU hop véi thuc té xu hudng hién nay, Luat
D4t dai 2024 ban hanh ciling d3c biét quan tam
dén céc phuvong phéap dinh gid dat. Pay la mot
trong nhirng ndi dung d6i mdi cla Luat DAt dai
2024 so vdi Luat DAt dai 2013. Luat Pat dai

2024 va Nghj dinh 71/2024/ND-CP d3 quy dinh
rd 4 phuong phap dinh gid dat, diéu kién ap
dung, cac yéu td anh hudng cling nhu quy dinh
vé qua trinh thuc hién cdc phuong phap nay.
Viéc Iywa chon phuong phdp dinh gid dat phu
hop sé la can cl quan trong gilp viéc dinh gid
dat cho két qua chinh xac va hop ly.
3.3. Xac dinh trong s6 cho cac tiéu chi kiém tra,
danh gid céng tac xay duwng bang gia dat theo
vi tri

Dé xac dinh trong s6 cla tiéu chithanh phan,
nghién clru da &ng dung phuong phap phan
tich th& bac AHP, dua vao y kién céc chuyén gia
danh gia cac tiéu chi theo cap dwa trén mirc d6
uu tién, xac dinh trong sd, tir d6 chia thang do
chdm diém cla cdc tiéu chi thanh phan trong
tirng nhom tiéu chi (theo két qua & Bang 6), két
qua thé hién tai Bang 7.

Bang 7. K&t qua chay trong s6 cla bo tiéu chi kiém tra, danh gia xay dwng bang gia dat theo vi tri

1T Ky hiéu Trong sd Piém
Tuan thd nguyén tic 9
1 TT1 0,555 5
2 TT2 0,445 4
Phwong phép dinh gia dat 34
3 PP1 0,289 10
4 PP3 0,422 14
5 PP4 0,289 10
Bang gia dat theo vi tri 25
6 VT1 0,194 5
7 VT2 0,418 10
8 VT3 0,388 10
T8 chirc va quan ly 6
9 TC1 0,5 3
10 TC2 0,5 3
Co s& vat chat, ha tang 6
11 HT1 0,5 3
12 HT2 0,5 3
Nhan lwc xay dwng bang gia dat 6
13 NL1 0,667 4
14 NL2 0,333 2
Kiém tra danh gia viéc stra ddi, bd sung bang gia dat 14
15 KT1 0,144 2
16 KT2 0,239 3
17 KT3 0,127 2
18 KT4 0,215 3
19 KT5 0,126 2
20 KT6 0,150 2
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Nhu vay, trong nhdm tiéu chi Phuwong phdp
dinh gid dat, tiéu chi vé cac yéu t6 dnh huwdng
dén gid dat s& duoc tinh 1a quan trong nhat
(14/34 diém), tiéu chi vé thu thap théng tin
(10/34 diém) va tiéu chi vé qua trinh tinh todn
ap dung phuong phap (10/34 diém). Diéu nay
cling ly gidi tai sao khi quy dinh vé cidc phwong
phap dinh gid dat, cac yéu t6 anh huwdng dén
gid dat |a mot trong nhirng yéu t6 dnh hudng
I&n nhat dén phuwong phap dinh gid dat, yéu to
anh hudng dén gid dat can phai dugc quy dinh
mot cach chi tiét, rd rang. Pay ciling 13 mot
trong nhitng van dé dwoc quan tdm nhat trong
viéc stra ddi quy dinh vé gia dat hién nay.

Da&i v6i nhom tiéu chi Bdng gid theo vij tri,
tiéu chi vé xac dinh vij tri dat (10/25 diém) va
tiéu chi danh gid vé trinh ty xay dung bang gia
dat theo vi tri (10/25 diém) 13 hai tiéu chi quan
trong hon tiéu chi vé xac dinh khu vyec (5/20
diém). Trong quy dinh cta bang gia dat, chung
ta ludn thay vij tri dat 13 yéu té quan trong anh
hwdng dén gid dat trong bang gia, ngoai ra viéc
tuan thd nhirng trinh ty xay dwng bang gid dat
cling 13 mot trong nhitng yéu cau bat budc vi
vay kiém tra viéc xac dinh vi tri dat va trinh ty
xay dung bang gid dat 13 hai yéu té quan trong
hon yéu t6 xac dinh khu vuc.

Da&i vai nhdm tiéu chi Kiém tra ddnh gid viéc
stra déi bé sung bang gid dét, tiéu chi ndi dung
xay dung, diéu chinh, bé sung bang gia dat va
tiéu chi hd so dy an xay dung, diéu chinh, sra
ddi, bé sung bang gid dat cé duogc tinh 3/14
diém, cao hon cdc tiéu chi con lai cia nhém.

Nhém tiéu chi Tudn thd nguyén tdc thi tiéu
chi tuan th nguyén tac dinh gia dat dwoc tinh
5/9 diém, tiéu chi tuadn thu cdn c&r dinh gia dat
duwoc tinh 4/9 diém. D6i véi mot ho so kiém tra,
tuan tha nguyén tac va tuan thl can c dinh gia
dat la hai y&u t6 bat budc va cé ty trong gan
tuong dwong nhau.

Con lai ba nhém tiéu chi Té chire quan ly, Co
s& vat chdt va Nhén lyc xdy dwng bdéng gid
chiém ty trong tuvong dwong nhau (6 diém).
Diéu nay hoan toan phu hop véi thuc té, so vdi

cac nhédm tiéu chitrén, thi ba nhém tiéu chi nay
c6 thé dwoc quan tam va dé dang khac phuc tai
cac dia phuong. Vi vay, trong qua trinh kiém
tra, danh gia, cac tiéu chi nay sé la mot trong
nhitng bién phap dé dia phuwong dé dang cai
thién nham nang cao cdng tac xay dwng bang
gia dat tai dia phuong.

4. KET LUAN

Nghién ctru d3 ddnh gia tong quan cac cong
trinh nghién cttru cé lién quan cling nhuw phan
tich danh gia cac tai liéu s6 liéu thir cap dé phac
thao duwoc bd tiéu chi kiém tra, danh gid cong
tac xay dung bang gid dat theo vitrigdm 22 tiéu
chi thanh phan, phan thanh 7 nhém tiéu chi.
Két qua diéu tra 180 chuyén gia, phan tich, ap
dung cac phuong phap kiém dinh thang do két
qua chay cho thay cé hai bién bi loai gébm: (1)
tudn thd cdn c& lya chon phuong phap dinh gia
dat, (2) tiéu chi vé diéu kién ap dung. Diéu nay
hoan toan phu hop vdi diéu kién thuc té vi qua
qua trinh phan tich hai bién nay d3 nam trong
tiéu chi TT2 (tudn thu cdn c& dinh gid dat). Nhu
vay, bd tiéu chi con lai 20 bién quan st s& duoc
dua vao x&r ly phan tich nhan t6 khdm pha.

K&t qua nghién clru da xac dinh bd tiéu chi
kiém tra, danh gid cdng tac xay dung bang gid
dat theo vi tri gdm 20 tiéu chi thudc 7 nhom
tiéu chi. Trong d6 nhém tiéu chi phuong phap
dinh gid dat c6 tdc dong I&n nhat (hé sé B =
0,41); nhédm co s& vat chat va té chirc quan ly
c6 tac dong it nhat (hé s6 B = 0,071). Tir d6,
nghién ctru d3 dua ra dugc bang chdm diém
cho cdng tac kiém tra, danh gid cdc nhom tiéu
chi cu thé nhu sau: (1) nhém tiéu chi phuong
phap dinh gid dat véi 3 tiéu chi la 34 diém, (2)
nhom tiéu chi vé xay dung bang gia dat theo vi
tri v&i 3 tiéu chi la 25 diém, (3) nhédm tiéu chi
kiém tra ddnh gia viéc stra d6i b6 sung bang gia
dat vdi 6 tiéu chi vai 14 diém, (4) nhom tiéu chi
tuadn thi nguyén tac vdi 2 tiéu chi 13 9 diém, (5)
nhém tiéu chi vé t6 chirc va quan ly véi 2 tiéu
chi 1a 6 diém, (6) nhom tiéu chi vé co s& vat
chat, ha tang vai 2 tiéu chi la 6 diém, (7) nhom
tiéu chi vé nhan lyc thuc hién viéc xay dung
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bang gia dat vdi 2 tiéu chi la 6 diém.

B6 tiéu chi cAn dugc thir nghiém trén thuc
té va hoan thién sau khi Nghi dinh 71/2024/ND-
CP quy dinh vé gid dat co hiéu luc.

L&i cdm on

Cong trinh nay thé hién két qua nghién clru
khoa hoc cla dé tai cap bd “Nghién clru co s&
khoa hoc xay dung bé tiéu chiva quy trinh kiém
tra, danh gid viéc xay dung gid dat tai dia
phuong”. M3 s6 TNMT.2024.03 do Trudng Dai
hoc Tai nguyén va Méi trudng Ha NGi chu tri.
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