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DINH GIA PAT HANG LOAT
BANG MO HINH HOI QUY

NGUYEN QUYNH HOA* & NGUYEN THACH**

tai chinh vé dit dai.

Dit dai luén luén la nguon tai nguyén dic bi¢t quan trong doi véi moi quoc gia trén thé
gidi. Trong cong tic quén li nha nwdc vé dat dai, vin dé dinh gia dit dé xdc dinh cdc nghia vu tai
chinh cé lien quan dén vi¢e sir dung dit ciing vi thé luén la linh vwe dwoc quan tdm hang dau. Bai
viét nay tdp trung vao phwong phdp dinh gid dit hang logt bang mé hinh héi quy, phwong phdp
giap xdc dinh gid dit tiém cdn gid thi truong cho cd mpt ving hay mét khu viee. Nghién civu si
dung 600 mdu khdo sdt trén dia ban TP.HCM, 318 bit djpng sin (BDS) nam ¢ mdt tién dwong, 282
BDS nam trong hém. Hai mé hinh hoi quy dwoc xdy dung dé xdc dinh gia dit mat tién va gia dit
trong hém. Két qud ciia nghién citu cd thé vng dung vt tét cho cong tic qudn If nha nuwéc vé dit
dai trén dia ban thanh phé, phuc vu true tidp viée dinh gid dit nhim muc dich xdc dinh nghia vu

Tir khéa: Gia dat, dinh gid ddt, qudan li nha mede, mé hinh hoi quy.

1. Pat van de

Li thuyét thim dinh gia tri dit dai trén thé gidi
thira nhan sau phuong phap xac dinh gia dat: (1) so
sanh, (2) chlet tru, (3) phdn bo, (4) von héa thu nhép
tir dit, (5) von hoa tién thué dét, va (6) thing du.
Bén canh cac phuong phép truyén thong dé xac dinh
gia dat, phuong phap dinh gia dit hang loat bing mé
hinh hdi quy duge dp dung rong rai dua trén co s¢
dir liéu Lh()ng tin vé gia dit véi su trg gitp cua cac
phin mém théng ké.

O VN, dinh gia dat va ban hanh bang gia céac loai
ddt 12 mét hoat dong da duoc quy dinh & Luét Dit
dai nam 2003. Cac van ban quy pham phap luat
huéng din xac dinh gia dit gom c6 Nghi Binh
188/2004/NDP-CP ngay 16/11/2004 va Thong tuw
114/2004/TT-BTC ngay 26/11/2004; Nghi Binh
123/2007/ND-CP ngay 27/7/2007 va Thong tu
145/2007/TT-BTC ngay 06/12/2007. Cac van ban
néu trén quy dinh bon phuong phap xac dinh gia dit:
(1) so sanh, (2) thu nhap, (3) chiét trir, va (4) thiang
du. Cac phwong phap nay vé co ban duoc ké thira tir
cic phuong phap tham dinh gia tri dat dai truyén
théng dugc sir dung rong rai trén thé gidi, va céd thé
duge sir dung tdt cho trrdng hop xéac dinh gia tri cua
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cac 16 dit riéng 1é. Tuy nhién trong cong tac quan li
nha nudc vé dat dai, viéc tham dinh gia dit dé xac
dinh céc nghia vu tai chinh vé dit dai néu dugc tién
hanh cho timg 16 dat riéng 1& s& ton rat nhiéu thoi
gian, cong stic, va giy cac ach tic trong khi thyc
hién. Trong trudong hop nay, dinh gia dit hang loat
¢6 thé 12 mot giai phap hiru hiéu.
2. Co sd li luan

Theo dinh nghia ctia Hiép hoi cac nha tham dinh
quéc muc dich thué (The
International Association of Assessing Officers —
IAAQ, 2012): Dinh gia hang loat (Mass appraisal) la
su dinh gia co hé théng vé mot nhom tai san vao mot
thoi diém nhit dinh, d4p dung nhitng phuong phap
duoc chuin héa va kiém tra lhéng ké.

t¢ - dinh gia vi

Pinh gid hiang loat bao gom su ung dung cua
dinh gia tai san don l¢, ciing nhu phat trién nhitng
cong thirc, md hinh thng ké vé dinh gia; c6 thé ap
dung thong nhét cho nhiéu tai san tai mot thoi diém.
Phuong phap nay duoc thuc hién véi sy trg gitp cia
hé thong thong tin dat dai & dang dit liéu co so, bing
cach lugng hda mdi quan hé giita gia tri cua dit dai
vGi cac dic tinh riéng cua dat thong qua cac ki thuat
phén tich hdi quy.
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Dinh gi4 dit hang loat bang phuong phép phin
tich hoi quy gitp thim dinh vién c6 thé dinh gi4 ca
mét thanh phd hay khu vuc nghién ctru mét cich
khach quan va khoa hoc dua trén nguf"m dir liéu mau
duoc thu thiap tir thuc té. Bing cach nghién ciru,
phan tich cac nhan té tu nhién anh hudng dén gia dat
ctia mot khu vue, két hop véi ki thudt phéan tich hoi
quy, c0 thé thiét lap moi quan hé gitra gia d at vGi cac
bién doc 1ap co lién quan.

Déi v6i phuong phip dinh gid hang loat, nha
phan tich phai tién hanh thu thap 2 nhom dir liéu: dir
lidu vé dia i hoc va dir lidu vé cac dac diém cta tai
san (BDS néi chung va dat dai néi riéng). Nha phan
tich phai thu thap va lwu trir nhitmg dir lidu vé dic
diém cia tai san phuc vu cho viéc phan loai, dinh
gid, ciing nhur mét sé muc dich khac. Viéc thu thap
dit liéu phai can cir vio nhimng yéu té anh hudéng dén
gia ca thi trudong va nhitg yéu cau cuia phuong phap
dinh gia sg su dung. Loi ich va chi phi bién cua viéc
thu thap, luu trit dir liéu cling cin duoc xem xét.

Dinh gia hang loat v&i sy trg gitp ciia hé théng
méy tinh duge phat trién boi John Q. Ebert (1965) &
Lansing, Michigan, va sau d6 duoc tiép tuc _thyc
hién ¢ Spartanburg County, South Carolina Va0 ndm
1970. Nghién ctru cua John Q. Ebert & Robert J.
Anderson vé dinh ¢ia hang loat duoc trinh bay ¢ Hoi
nghi cia IAAO nim 1973, ciing tir thoi diém nay
thuat ngtr Computer - Assisted Mass Apprama]
(CAMA) — dugce phd bién rong rai vai nhidu phién
ban dugc xir 1i trén may tinh cho hé théng dinh gia
tai san hang loat phuc vu viéc danh thué. J. Ebert va
R. Anderson sau d6 tiép tuc quang ba khai niém dinh
gia hang loat cho muc dich quén 1i thué tai san, khai
niém nay sau d6 nhanh chong lan rong ra khip thé
gioi.

Thoi gian sau do cac hoc gia Smith, Root, &
Belloit (1995), Downing & Clark (1997), Allison
(1998), Baldwin (1999), Betts & Ely (2001), va
Ratterman (2001) va nhiéu tic gia khac da tién hanh
hang loat nghién ctru thuc nghiém trong doé sir dung
cac phan tich hdi quy dé xéac dinh gia tri BPS.

P. G. Grabovy (I'pabomsnii I1. T) & cong su
(1999) phan biét ba mé hinh dinh gia hang loat:

(1) Mé hinh cong:

S= b{} + b]X; T ngg A ann g trong do:
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S: Bién phu thudc, 1a gia trj 16 dat;

X1, Xa,..., Xo : Céc bién doc lap, la cic yéu to tic
dong dén gia tri 16 dat;
by, ba,..., by: Céc hé sb hdi quy;

bo : Hé s6 chin.

(2) Mé hinh nhan:

S=bo. X;" ... X,™

M5 hinh nhan khic véi mo hinh cong & chd cac
bién doc lap X; khong dwge nhan véi cac hé sé hoi
quy ma dugc nang 1én liy thira. M6 hinh nay duoc
cho 1a ¢6 kha nang phan anh chinh xac hon tic dong
ddng thoi cua cac yéu té anh huong dén gid tri tai
san.

(3) Mé hinh héon hop:
cong va mo hinh nhan.

la tb hop cua md hinh

P. G. Grabovy ciing nhin manh viéc dinh dang
md hinh dé xdc dinh cac hé s6 hoi quy, nghia la xac
dinh tac dong truc tiép cua cac bién doc lap lén gia
tri thi truong ciia BDS.

Tac gia A. V. Xevaxtianov (A. B. CeBocTbsiHOB,
2007) chi ra cic yéu tb tac dong dén gia dat ¢ dan cu
bao gom: kha ning tiép can ctia nguoi dan dén trung
tdm do6 thi, dich vu céng cong; ha téng ki thuat, canh
quan, mirc do phat trién cua céac dich vu cong cong,
moi truong, vi khi hdu. Turner (2005) chirng minh
chit lugng moi truong séng, canh quan, an ninh khu
vue, su than thién cua hang xom tac dong dén gia
dit.

Ngay nay, phuong phap dinh gia dat hang loat
duoc ap dung rong rai & nhiéu quoc gia trén thé gidi
nhu My, Thuy Dién, Nga va nhiéu nuéc khac & chiu
Au. O Nga, dinh gia dat hang loat cho muc dich
danh thué bat dau dugc ap dung tir nam 1998-1999
cho loai d4t nong nghiép. Sau d6, phuong phip nay
duoc sir dung dé dinh gia dat ¢, dit cong nghiép, dit
rimg va dét ciia cac khu bao tén. Nam 2006, lan dau
tién sau 7 nam bat dau thuc hién cong tac dinh gia
dat hang loat, & Lién bang Nga, thué dat da dugc xac
dinh dira trén két qua dinh gia dit bang phuong phéap
nay.

3. M6 hinh nghién cifu

Bai viét tap trung nghién ciru xay dung mo hinh
dinh gia hang loat cho loai dat & do thi voi dia ban
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nghién ctru 1a TP.HCM. Nghién ctru dugc tién hanh
theo quy trinh sau:

Buéc 1: Nghién ctru li thuyét vé kinh t& luong
cia Ramanathan (2002), Ii thuyét vé thi truomg BDS,
li thuyét vé thAm dinh gia BDS, li thuyét vé dinh gia
dat hang loat va thng ké toan, tham khao céc dang
mo hinh da duge nghién ctru trude day.

Budc 2: Xay dung khung 1i thuyét.

Bude 3: Tim kiém dir liéu thich hgp cho mé hinh.
Dit lidu céc tac gia sir dung dwoc cung cép boi cac
cong ty thdm dinh gia chuyén nghiép, trong d6 don
gid dat da duoc cac chuyén vién thdm dinh c6 kién
thirc chuyén moén va kinh nghiém khao sat tir thuc
té, vi vy do tin cdy 14 khé cao.

Budc 4: Pinh dang bién cho mé hinh.

Bu6c 5: Thiét 1ap md hinh dua vao khung li
thuyét va céc bién chon loc tir dit liéu thu thap.

Buéc 6: Ubc lugng mé hinh.

Buéc 7: Kiém dinh c6 vi pham gia thiét hay
khong. Néu co thi thiét 1ap lai mé hinh, chuyén 1én
lai buoce 5, xir 1i lai sao cho mé hinh chinh xac, tuin
theo cdc gia thuyét va phai giai thich duoc trén thuc
té¢. Néu cac md hinh dat céc tiéu chuan vé théng ké
va dap ung dugc cac gia thuyét thi ta chuyén sang
budc 8.

Budc 8 Dién giai két qua dya vao mé hinh, tir
d6 lién hé vai thuc té.

Budc 9: Du bao két qua vé gia dit dua vao mé
hinh héi quy thu duoe.

Bugc 10: Téng hop két qua dién giai, dua ra
nhitng kién nghi, nhitng giai phap thiét thuec ma bai
nghién ctru mang lai.

Trén co so li thuyét vé dinh gia dit hang loat, cin
cir vao diéu kién dic thu cua thi truong BPS ¢ VN,
bai viét d& nghi mé hinh nghién ctru cho dia ban
TP.HCM nhu sau:

Y =By + BiX;, trong d6: Y 14 bién phu thudc - don
gia dat tinh trén 1m?” dién tich, X;1a cac bién doc 1ap,
B, 1a cac hé s6 hdi quy, g 1a hé sb chin.

Cac bién doc 1ap, hay 1a cac yéu tb tac dong dén
gid tri dat duoc dé xut trong mé hinh dua céc quan
sat clia cdc tac gia khi nghién ctru thi truong chuyén
nhuong quyén st dung dat & tai TP.HCM.

4, Mo ta bién va mau khao sat

4.1. M td bién

" * Bién phu thudc

DON_GIA : Don gia dat — day 14 bién dinh
lugng, don vi tinh 13 nghin dong/m®. Gia dit duoc
tinh bang cach liy gia giao dich thanh céng cua
BDS, trir di gid tri con lai ctia cong trinh trén dat.
Don gi4 dat dugc tinh bang cach ldy gia dat chia cho
phan dién tich dit dugc cong nhan. O day chi xét
cho trwong hop dat & do thi.

* Bién djc ldp

Qua qua trinh khao sat thuc té, tic gia nhan thay
trong s6 cac bién doc 1ap co thé anh huong dén gia
dat, c6 nhimg bién anh huéng manh dén gia dét
trong hém, nhung lai khong c6 tic dong dén gia dat
mit tién, vi du bién cap hém. Nguoc lai, 6 nhting
bién chi anh hudng dén gia dat mat tién ma hiu nhu
khong anh huéng dén gid dat trong hém, vi du bién
10 gidi. Vi vay, dé uéc lugng t6t hon, tac gia da tach
riéng hai mo hinh: mét ap dung cho cac BPS nim ¢
mat tién, mot cho cac BDS nim trong hém - véi ky
vong cac bién doc lap s& giai thich tét hon cho bién
phu thude.

AN _NINH: An ninh cia khu vuc xung quanh,
noi BDS toa lac, dugc chia thanh 5 cdp do va nhan
céc gid tri twong Uing tir | dén 5: Rét t6t, Tét, Trung
binh, Kém, Rit kém.
AN _NINH la déu (-).

CAP HEM: Cép hém noi BDS toa lac

Day 1a bién dinh tinh, chi 4p dung cho BDS toa
lac tai hém. Dua theo Huéng dan lién sé so
7575/2008/HD-LS va Quyét dinh so 89/2010/0P
ctia Uy ban Nhan dan (UBND) TP.HCM, cdp hém
dugc phan chia thanh:

Diu ky vong cia bién

Hém cip 1: Hém co vi tri tiép giap voi mat tién
duong.

Hém cép 2: Hém c6 vi tri tiép giap v6i hém cap
1.

Hém cép con lai: Hém c6 vi tri tiép giap voi hém
cép 2.

Céc quan sat thuc té cho thiy gia ctia BDS toa lac
tai hém cdp 1 thudng cao hon cac BPS tai hém cép
2 va hém cap con lai, vi viy ky vong ddu cta bién
CAP_HEM ty 1¢ thuan véi bién DON_GIA. Bién

CAC CHINH SACH VA TANG TRUONG,
PHAT TRIEN KINH TE BEN VNG GIAI DOAN 2011-2020
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nay duge ma hoéa bang thang do danh nghia thanh 3
gia tri: nhan gia tri 3 néu la hém cap 1, nhan gia tri 2
néu 14 hém cép 2vagiatrl néu 1a hém cép con lai.

CR_LD: Chiéu rong cua 16 dat. Day l1a bién dinh
luong, dugc tinh theo don vi 14 mét, déu ky vong la
(+). ;

HD LD: Hinh déng 16 dit. Pay 14 bién dinh tinh,
céc tac gia ding thang do dinh danh dé ma hoéa bién
nay vdi nhitng gia tri nhu sau: nhdn gia tri 1 néu la
top hau hodc hinh chir L, gia tri 2 néu la vudng virc
va gia tri 3 néu 16 dat nd hau. Dau ky vong 14 (+).

KC TP: Khoang cach tir BBS dén trung tam
thanh ph6. Pay la bién dinh ligng, véi don vi tinh 1a
phit. Khoang cach duoc do twong dbi chinh xac tir
vi tri ctia mdt BDS cu thé dén Cho Bén Thanh bing
mot chirc nang trong Vietbando theo don vi kilomet.
Sau d6, khodng cach nay sé dugc quy ra theo vén toc
trung binh ctia xe may (khoang 30 km/h). Trén thuc
té, cac BPS cang xa trung tdm c6 gia cang thip so
véi BDS gén trung tim hon. Téac gia ky vong bién
KC_TP ty 1& nghich véi bién DON_GIA, dau ky
vong 1a (-).

KET CAU: Két ciu dudng.

Gan nhu tit ca cac tuyén duong tai TP.HCM déu
duoc trai nhua nén cac tac gia khong dua bién nay
vao mo6 hinh ddi véi dit mat tién. D6i voi dat trong
hém, bién dinh tinh nay dugc ma hoa bing thang do
dinh danh thanh 3 gia tri: nhédn gia tri 3 néu hém 1a
duong nhuwa; nhén gia tri 2 néu hém 1a duong xi
ming hodc bé tong va gia tri | néu hém 1a dudng dat
hodc trai d4. Diu ky vong 1a (+).

KET XE: Muc d6 ket xe cia truc duong chinh,
doan din vao noi BPS toa lac. Bién KET XE duoc
mi hoa bing thang do dinh danh, theo do6 bién nay
nhan gié tri 1 néu 1a hiém khi, gia tri 2 néu thinh
thoang va gia tri 3 néu thuong xuyén xay ra ket xe.
Chua r3 vé ddu ky vong.

LOAI DGT: Loai duong giao théng noi BDS
toa lac

Déy 1a mét bién dinh tinh, bién nay chi 4p dung
d6i voi BPS toa lac tai miat tién duong. Can cir vao
thuc trang cac tuyén duong tai TP.HCM, ta c6 thé
phan chia thanh: dudong mét chiéu, dudng hai chiéu,
duong c6 dai phan cach.
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Khao sat thuc t& cho thiy: Nhitng BDS nam trén
dudng hai chidu va dudng c6 dai phan cach hau nhu
khong co su khac biét vé gia. Do d6, bién nay duogc
ma héa bang thang do dinh danh: nhan gia tri 2 néu
BDS toa lac tai mat tién dudng c6 dai phén cach
hoiic dudng hai chiéu va gia tri 1 néu la duong mot
chiéu. Dau ky vong la (+).

LOAI HEM: Loai hém noi BDS toa lac. Day la
bién dinh tinh, chi ap dung cho BDS toa lac tai hém.
Bién nay dugc mi hoa bing thang do dinh danh
thanh hai gia tri: nhan gia tri 2 néu la hém thong va
gié tri 1 néu 1a hém cut. Dau ky vong la (+).

LOAI SD: Loai hinh s dung dat chinh cta
doan duong noi BDS toa lac.

Pay 12 mot bién dinh tinh, theo do, bién nay dugc
md hoa bing thang do dinh danh véi bon gia tri sau:
nhan gié tri 4 néu 1a khach san, vin phong cho thué,
trung tdm thuong mai; nhan gia tri 3 néu la kinh
doanh, budn ban 16n, sdm uit; nhan gi tri 2 néu
kinh doanh budn ban nho 1& va nhan gia tri 1 néu
BDS diing dé &, khu dan cu. Dau ky vong 1a (+).

LO GIOL Lo gidi ciia con dudng noi BDS toa
lac. Pay 1a bién dinh lugng véi don vi tinh 14 mét.
Bién nay chi ap dung dbi véi cac BPS toa lac tai mat
tidn duong. Lo gioi duge xac dinh dya theo bang
cong bd vé 16 gidi cac tuyén duong thuong mai -
dich vu tai cac quan, huyén cuia TP.HCM trén
website diaoconline.vn. Riéng d6i voi nhiing tuyén
duong ma tac gia chua tim dugc thong tin quy
hoach, 16 giGi s& duoc uge tinh bang khoang céch
gitta hai ddy nha. D4u ky vong la (+).

MT _ ST: Maéi truong sinh thai cua khu vuc xung
quanh, noi BDS toa lac. Pay 1a bién dinh tinh, dugc
chia thanh 5 mirc dé: rat tot, tot, trung binh, it 6
nhiém, rit 6 nhiém, va nhin cac gia trj tuong ting tir
1 dén 5. DAu ky vong 1a (-).

VT _HEM: Vi tri hém noi BDS toa lac. Day la
bién dinh tinh va chi 4p dung cho BPS toa lac tai
hém. Nguyén tic xac dinh vi tri hém: dya vao chiéu
rong nhé nhét ciia hém ma mudn vao vi tri dat do
phai di qua. Dua theo Hudng din lién s¢ s
7575/2008/HD-LS va Quyét dinh s6 89/2010/QP
cua UBND TP.HCM, ta co thé phan chia thanh:

- Vitri 1: Co chiéu rong hém 1én hon Sm dugce
trai da, tgai nhua hodc bé tong, xi méng.
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- Vi tri 2: C6 chiéu rong hém tir 3m dén Sm
duoc trai da, trai nhura hodc bé téng, xi mang.

- Vi tri 3: C6 chidu rong hém tir 2m dén duéi 3m
duoc trai da, trai nhua hodc bé tong, xi mang.

-Vitri4: Co chiéu rong hém dudi 2m dugc trai
da, trai nhua hoac bé tong, xi mang.

Bién nay duoc ma hoa bang thang do dinh danh
thanh bon gia tri: nhén gia tri 4 néu hém c6 vi tri 1,
nhan gia tri 3 néu hém co vi tri 2, nhédn gia tri 2 néu
hém ¢6 vi tri 3 va gia tri 1-neéu hém co vi tri 4. Dau
ky vong la (-).

Danh sach cac bién cho hai mé hinh va dau ky
vong dugc md ta ¢ Bang 1.

Bang 1. Danh sach cac bién cho tirng mé hinh

Stt Mé hinh Mé hinh
ddi véi dat Hém doi véi dat Mat tién
1 DON_GIA DON_GIA
2 AN_NINH  (-) AN_NINH (=)
3 CAP_HEM (+) CR_LD (+)
4 CR_LD (+) HD_LD (+)
5 HD_LD (+) KC_TP (-)
6 KC_TP (-) KET_XE (+)(-)
7 KET_CAU (+) LOAILDGT (+)
8 KET _XE (+) () LOAI_SD (+)
9 LOAI_HEM (+) LO_GIOI (+)
10 LOAI_SD (+) MT_ST (-)
11 MT_ST (-)
12 VT_HEM (+)

Ngudn: Khao sat clia tac gia

Dé dam bao su khéch quan trong viée danh gia,
cac bién dinh tinh AN NINH, KET XE, MT_ST
dugc danh gia bang cach lap bang cAu hoi va khdo
sét truc tiép ngudi dan & khu vue noi BPS toa lac.

4.2. M6 td mau khdo sdt

Dé tién hanh hoi quy, tac gia da stir dung 600 mau
BPS toa lac tai hon 250 tuyén dudng ctia 19 quén va
5 huyén trén dia ban TP.HCM, trong d6 c6 318 mau
BPS ndm & mit tién dudng va 282 miu BPS toa lac
trong cac hém. Cac miu khao sat dugc thu thap tir
cic ching thu thim dinh gia cia cong ty ¢d phan
thAm dinh gia Exim va cong ty TNHH tham dinh gia
Pai Viét. Nhitng BPS nay di dugc giao dich thanh

cong trong khoang thoi gian tir thang 10/2011 dén
thang 4/2012. C6 hai loai BDS trong miu khao sat:
dat tréng va dat c6 cong trinh trén dat. Do nghién
ctru chi tap trung vao gia dat nén vdi cac tai san bao
gdm ca dat va cong trinh thi gia tri cong trinh sé
duoc uoce tinh va chiét trir ra khoi gia tri BDS dé chi
con lai gia dat. Quy trinh wde tinh gié tri cong trinh
va gia dat dugc thuc hién bdi cac thim dinh vién
chuyén nghiép nén két qua la dang tin ciy.

Trong $6 318 miu BDS nim & mat tién duong,
cao nhét la gia dit cua BPS toa lac tai dudng Lé
Loi, quan 1 (729.207.000 d6ng/m®), thip nhat la gia
dit cua BDS toa lac tai duong Hiép Thanh 18, quan
12 (11.483.000 dong/m?).

Trong s6 282 mau BPS nim trong hém, cao nhit
la gia d4t cua BDS toa lac tai hém duong Lé Lai,
quén 1 (191.791.000 ddng/m?), thap nhat 13 gia dét
cua BDS toa lac tai hém dudng Déng Tam, huyén
Héc Mén (3.550.000 ddng/m?). Tét ca cac BPS
dugc khao sat va dua vao mé hinh déu co gidy to
phép li ddy di, vi vay bién phép li khong duge xem
XEt.

5. Két qua mo6 hinh hai quy

5.1. M6 hinh gid dit trong hém

Két qua hoi quy ldn ddu (mé hinh 1) cho thiy
nhitng bién khéng c¢é y nghia thong ké (Sig. > 0,05)
dugc loai bo. M6 hinh 2 con lai 6 bién, két qua cua
cac md hinh héi quy ddi véi gia dit trong hém duoce
md ta & Bang 2.

Bang 2. Két qua cua cac mo hinh hodi quy ddi vdi gia
dat trong hém

E M6 hinh 1 Mo hinh 2
Bien

B Sig. B Sig.
Constant 29.653,9 0,103 16.535 0,083
AN_NINH -6.263,3 0,072 -6.572,1 0,022
CAP_HEM 3.671,9 0,007 3.297.9 0,014
KC_TP -2.136,1 0,000 -2.077,7 0,000
KET_CAU 5.108,7 0,010 5.071,2 0,010
LOAI_SD 28.766,5 0,000 29.206,7 0,000
VT_HEM 45854 0,007 3.643,7 0,026
HD_LD -1.688,7 0,442
KET_XE 524.8 0,889
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MT_ST 2.899,8 0,569
LOAI_HEM -8.427,9 0,033
CR_LD -806,7 0,225
R? 0,672 0,663
R? digu chinh 0,659 0,656
F thong ké 50,399 90,233

Nguon: Khao sat va tinh toan ctia céc tac gia
Mé hinh cubi cung dugce viét lai nhu sau:
DON_GIA =16.535 - 6.572,1AN_NINH +
3.297,9CAP HEM - 2.077,7KC_TP +

5.071,2KET_CAU + 29.206,7LOAI_SD +
3.643,7VT_HEM

Két qua cho thiy cac thong sé wde lugng & md
hinh 2 ¢6 y nghia thong k&, hé s6 x4c dinh hiéu
chinh Adjusted R_Squared béng 0,656 nghia 1a mé
hinh hdi quy tuyén tinh da x4y dung ph hop véi tap
dit liéu dén 65,6%. Hay noi cach khéc 14 65,6% khac
biét clia Pon gia dit co thé dugc giai thich bai su
khéc biét vé cic bién doc lap trong mo hinh. Gia tri
F 14 90,233 vdi mire y nghia quan sat duogc 1a Sig. =
0,000 < 0,05, nghia 14 mé hinh hdi quy tuyén tinh
ma ta xay dung pht hop véi tong thé.

Kiém dinh da cong tuyén

Theo kinh nghiém, hién tuogng da cong tuyén
manh gitra cac bién doc lap thuong xay ra khi hé )
xac dinh R_Squared cao (> 0,8) trong khi thong ké t
thip. P6i v6i mé hinh nay, hé sé xéc dinh
R_Squared bing 0,663 < 0,8. Pidu nay it nhiéu cho
thiy khéng xay ra da c6ng tuyén manh giita cic bién
doc lap.

Pé kiém dinh da cong tuyén, cic tac gia tién hanh
hdi quy phu bién phu thuéc DON_GIA lin luot theo
timg bién ddc 1ap va nhan dugc két qua: Hé sb xic
dinh hiéu chinh khi ta tién hanh hdi quy bién phu
thude theo tirng bién doc 14p déu thip hon hé sé xac
dinh ctia md hinh hdi quy tit ca cac bién. Nghia la
khong co hién tuong da cong tuyén trong md hinh
nay.

Kiém dinh phwong sai thay doi

Piat gia thuyét H,: Phuong sai dong déu; H;:
Phuong sai thay doi.

Tién hanh hdi quy phu Phin dur (nhiéu) theo cac
bién doc 1ap ta c6 két qua F bang 0,000 khong co ¥
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nghia théng ké (Sig. = 1,000 > 0,05). Diéu nay dong
nghia voi viée khong co bang chimng vé su thay doi
cua phuong sai cac phén nhiéu. Noi cich khéc, ta
chép nhdn gia thiét H,, tic 1a khong c6 hién tugng
phuong sai thay déi.

Y nghia ciia cdc hé s6 hoi quy:

B, = - 6.572,1 cho biét khi an ninh khu vuc ting
(hay giam) 1 mutc d¢ thi don gia dat hém sé giam
(hay tang) 6.572,1 nghin dong/m’*; vai diéu kién cac
yéu t6 khac khong doi.

By = 3.297,9 cho biét khi cép hém ting (hay
giam) mot cap do thi don gla dat hém sé tang (hay
g1a:m) 3.297,9 nghm dong/m’; vai didu kién cac yéu
t6 khac khong doi.

B, = 2.077,7 cho biét khi khoang cach tir BDS
dén trung tam thanh phd xa (hay gan) hon 1 phat xe
may thi don gla dat hém s& giam {hay tang} 2.077,7

nghin ddng/m’; véi dicu kién cic yéu t6 khac khong
a6i.

Bs=5.071,2 cho biét khi két cdu dudng tang (hay
giam) di mot cip do thi don gid dat hém sé tang (hdy
glam) 5.071,2 nghin dong/m’; véi diéu kién cac yéu
td khac khong doi.

B = 29.206,7 cho biét khi loai hinh sir dung ting
(hay giam) 1 cip do thi don gia déat hém sé tang (hay
giam) 29.206,7 nghin dong/m’; voéi diéu kién cac
yéu t6 khac khong doi.

B; = 3.643,7 cho biét khi vi tri hém ting (hay
giam) 1 cip do thi don gia dit hém sé tang (hay
giam) 3.643,7 nghin déng/m’; véi diéu kién cdc yéu
to khac khong doi.

5.2. M6 hinh gid dit mat tién

Két qua hdi quy 1an dau v6i 9 bién (mé hinh 1)
cho thiy hé sé hdi quy cua bién LOAI DGT va bién
CR_LD c6 déu am, trai v&i ky vong nén bj loai khoi
mo hinh. Tiép theo, nhitng bién khong c6 ¥ nghia
théng ké (Sig. > 0,05) dugc 1an luot loai bo theo thir
ty cac bién c6 Sig. giam dan, d6 13 KET_XE (Sig. =
0 928) AN_NINH (Sig. = 0,886). M0 hinh 2 con lai
5 bién, két qua dugc mo ta & Bang 3.

Ric ¢
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Bang 3. Két qua ciia 2 mé hinh hdi quy ddi vdi gia
dat mat tién

. Mé hinh 1 Mé hinh 2
Bien

B Sig. B Sig.
Constant 100.318 0,011 60.123 0,001
HD_LD 10.110,1 0,074  10.833,2 0,054
KC_TP -3.281,8 0,000 -3525,0 0,000
LO_GIOI 1.057,9 0,000 940,5 0,000
LOAL_SD 56.3286 0,000  57.637,4 0,000
MT_ST -24.6959 0,005 -21.416,4 0,002
AN_NINH -55,8 0,994
KET_XE. -1.139,8 0,969
LOAI_DGT -14.188,3 0,081
CR_LD -1.5322 0,066
R? 0,793 0,789
R? digu chinh 0,787 0,786
F thdng ké 131,360 233,524

Ngudn: Khao sat va tinh toan clia cac tac gia
Mb hinh duoc viét lai nhur sau:

DON_GIA = 60.123 + 10.833,2HD_LD —
3.525,0KC_TP + 940,5LO_GIOI +
57.637,4LOAI_SD —21.416,4MT ST

Két qua cho thiy cac théng s6 udc lugng & mé
hinh 2 ¢6 ¥ nghia thong ké, hé sé xac dinh R? hiéu
chinh bang 0,786 ngha 12 mé hinh hdi quy tuyén tinh
da xay dung phd hop voi tap dir liéu dén 78,6%. Sir
dung théng ké F dé kiém dinh gia thiét v& do phi hop
cia md hinh héi quy téng thé. Két qua kiém dinh
phuong sai cho thiy gia trj F 1a 233,524 véi mirc ¥
nghia quan sat duoc la Sig. = 0,000 < 0,05 nén c6 thé
bic bo gia thiét H,, nghia 1 md hinh hdi quy tuyén
tinh boi dang xay dung 1a phi hop véi tong thé.

Kiém dinh da cong tuyén:

Céc tac gia tién hanh hdi quy phu bién phu thudc
DON_GIA 1 11-Mt eo timg bién doc 1ap va nhan
dugc két qud: 4c dinh hiéu chinh khi ta tién
hanh h’éi quy ?E(h thudc theo timng biép déc lap
déu thap hon dinh ctia mé hinh hdi quy tat
ci cdc bién.|NgHar 13| khong c6 hién tuong da cong
fuyén trong mo Himh ngy.

Kiém dinh pMzg sai thay doi:

el

Céac tac gia sir dung gia thuyét H,: Phuong sai
dong déu; H,: Phuong sai thay dbi.

Tién hanh hdi quy phu Phan du (nhiéu) theo céc
bién doc lap ta c6 két qua F bang 0,000 khong co y
nghia thong ké (Sig. = 1,000 > 0,05). Bleu nay dong
nghia v&i viéc khong c6 bing chimg vé su thay doi
cia phuwong sai cac phan nhidu. Néi cach khac, ta
chip nhan gia thiét H,, tic 1a khéng c6 hién tugng
phuwong sai thay doi.

Y nghia ciia cde hé sé hoi quy:

B, = 10.833,2 cho biét khi hinh dang 16 dat tot
(hay xau) di 1 mirc dd thi don gia dat mat tién s& tang
(hay glam) 10.833,2 nghln dong/m’; véi diéu kién cac
yéu té khac khéng doi.

Bj; = - 3.525,0 cho bict khoang cich tir BDS dén
trung tim thanh phd xa (hay gan) hon 1 phut xe may
thi don gia dat mat tién s& giam (hay tang) 3.525,0
nghin dong/m’; voi didu kién céc yéu 6 khac khong
doi.

By = 940,5 cho biét khi 16 giéi ting (hay giam) 1
mét thi don gla dat mat tidn s& tang (hay giam) 940,5
nghin dong/rn

Bs = 57. 637 /4 cho biét khi loai hinh st dung tdng
(hay giam) 1 cip dé thi don gia dat mat tién s@ tang
(hay gmm) 57.637,4 nghin dong/m’; véi diéu kién cac
yéu tb khac khong doi.

Bs = - 21.416,4 cho biét khi méi truong sinh thai
tang (hay giam) 1 cip d6 thi don gia dit mat tién sé
giam (hay tang) 21.416,4 nghin dong/m® véi didu
kién cac yéu t khac khong dbi.

6. Ung dung két qua mé hinh hdi quy:

Két qua tir 2 mé hinh duge sir dung dé xac dinh
gia dit quan Binh Thanh.

6.1. Bit déng san trong hém

Tai san cin thim dinh gia 1a mot BDS toa lac tai
hém S6 91/40, Pinh Tién Hoang, Phu:Ung_, 3, Quan
Binh Thanh, TP.HCM. Cic thong tin vé tai san thim
dinh dugc ma hoéa nhu sau:

AN_NINH: t6t (ma hoa la 2)

CAP_HEM: hém cap 2 (mi hoa 1a 2)

KC_TP: 7 phut

KET_CAU: bé tong (ma hoa 1a 2)

LOAI_SD: dé & (ma héala 1)

CAC CHINH SACH VA TANG TRUONG,
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VT HEM: Hém rong 2m tuong Gng voi vi tri 3
(ma hoa la 2)

Dua nhiing thong 36 nay vao mo hinh, ta dugc két
qua vé don gia dit cua tai san tham dinh la:
42.078.819 dong/m

[\p dung phuong phép tham dinh gid thong thudng
(phuong phap so sanh) thi don gia dit cua BDS nay la
45.500.000 ddng/m’, nghia la két qua tir md hinh hdi
quy va tir phuong phép so sanh sai léch khoang 8,5%.

6.2. Bt djng san mt tién

Tai san can thim dinh gia 1a mot BDS toa lac tai
S6 401A Lé Quang Dinh, Phuong 5, Quan Binh
Thanh, TP.HCM. Céc théng tin vé tai san tham dinh
dugc ma hoa nhu sau:

HD _LD: khéng vuong virc (ma héa la 1)

KC_TP: 9 phit

LO_GIOI: khoang 24 m

LOAI SD: buén ban nho (ma héa la 2)

MT _ST: trung binh (mﬁ hoa la 3)

Dlra nhirng thong 56 nay vao mo hinh, ta duoc két
qua vé don gla dit cua tai san tham dinh 1a:
112.828.783 dong/m”.

Ap dung phuong phap thim dinh gi thong thudng
(phuong phap so sanh) thi don gia dat cua BDS nay 1a
114.700.000 déng/m’, nghia 13 két qua tir mé hinh hoi
quy va tir phuong phap so sanh sai Iéch khodng
1,68%.

Mot cach tuong tu, mo hinh co thé dugc sir dung
dé dinh gia dat ¢ cho bat ky mot khu vue nao khac
thudc dia ban TP.HCM.

7. Két luan va ggi y chinh sach tir két qua
nghién cl'u

Bai viét nhan dang va luong hoa cic yéu to tac
dong dén gia dit ¢ tai TP.HCM. Véi 600 mau khao
sat duoc sit dung trong mé hinh déu 1a cic BPS da
dugce giao dich thanh cong, gia dit dugce wdc tinh boi
cac thim dinh vién chuyén nghiép nén c6 dd chinh
xac cao. Két qua udc lugng cho thay gia dét trong
hém chiu anh hlrcmg ctia cac yéu to: an ninh, cap
hém, khoang cich dén trung tdm thanh phé, két ciu
duong noi BDS toa lac, loai hinh sir dung chinh cua
doan dudng noi BDS toa lac, vi tri hém. Gia dat mat
tién chiu anh hudng ciia cc yéu t6: hinh dang 16 dat,
khoang cach dén trung tam thanh phd, 1§ giéi doan
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dudmg noi BDS toa lac, loai hinh sir dung chinh cua
doan dudng noi BDS toa lac, mdi truong sinh thai
xung quanh noi BDS toa lac.

Tir két qua nghién cimu di duge thyc hién, so sanh
két qua xac dinh gia dét tir mo hinh hoi quy va tir
phuong phap so sanh truyén thong ta thay muc sai
léch rat khong dang ké, hay noi cich khic, két qua
wde tinh gia dit bing md hinh héi quy rat sit gia thi
truong véi muc sai léch dudi 10%. Piéu nay hoan
toan phu hgp vdi yéu cau: xac dinh mirc gia tiém cén
gia thi truong phuc vu cho cong tic quan li nha nudce
vé dat dai. Két luan nay ham ¥ hai tmg dung quan
trong cua mo hinh:

Thir nhdt, két qua cua nghién ciru co thé duge g
dung trong viéc xdy dung bang gi4 dat hang nam ciia
UBND thanh phé sat véi gia giao dich trén thi truong,
lam co sd cho viée giao ddt, cho thué dat.

Thir hai, md hinh dinh gia dat hang loat da duoc
xdy dung dic biét ¢6 tinh ng dung cao trong viéc
dinh gi4 dat cho muc dich thu thué, thu tién sir dung
dat cling nhu xac dinh cic nghia vu tai chinh vé dit
dai n6i chung, béi 18 n6 c6 thé duge ap dung dé dinh
gia dat cho ca mot khu vue, vi du mét quan, ma
khéng can tham dinh timg 16 dét riéng lé, gitp tiét
kiém thoi gian va chi phi cho cong tac dinh gia dat.

Toém lai, dinh gia dat hang loat gitp cac co quan
quan li nha nudc vé dit dai dua ra mot mirc gia tiém
cin voi thi truong dua trén cac yéu té anh huong dén
gia dt déi voi timg khu vuc, timg dia ban cu thé.
Thach thirc déng thoi ciing 1a tré ngai 16n nhét cta
phuong phap dinh gia hang loat nam & su phirc tap
ctia ki thuat phan tich hoi quy, bén canh do, dir liéu
doi hoi phai mang tinh cap nhat va da 16n. Vi vay, dé
ap dung dugc phuong phap nay thi diéu kién tit yéu
la phai xdy dung mot h¢ théng ngan hang di liéu luu
giit thong tin vé gid va cac dic diém cta ting BDS
dugc giao dich. Vai mot hé théng thong tin tot, bo dit
liéu mang tinh dai dién cao thi phuong phap dinh gia
dit hang loat s& 1a mot cong cu rat hi¢u qua dé g
dung trong cong tac quan li nha nudc vé dét dai, n6 sé
dong mot vai tro hét strc chién lugc trong tién trinh
hoi nhap va phat trién ciia nganh tham dinh gia noi
riéng va nén kinh té n6i chungm
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