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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 nguén tai nguyén dic bigt quan trong déi véi moi quéc gia trén thé
gioi. Trong cong tac qudn li nha nuwéc vé dit dai, vin dé dinh gid dit d@é xdc dinh cdc nghia vu tai
chinh cé lién quan dén viéc siv dung dit ciing vi thé luén la linh vwc dwgc quan tém hang dau. Bai
viét nay tdp trung vao phwong phdp dinh gia dit hang loat bting mé hinh héi quy, phwong phap
giup xdc dinh gid dit tiém can gid thi trwong cho cd mt ving hay mgt khu vwc. Nghién civu siv
dung 600 mdu khdo sdt trén dia ban TP.HCM, 318 bit dong sin (BDS) nam & mdt tién dwong, 282
BDS nam trong hém. Hai mé hinh hoi quy dwoc xdy dung dé xdc dinh gid dit mdt tién va gia dit
trong hém. Két qua ciia nghién civu cé thé irng dung rit tét cho céng tic quén li nha nuéc vé dit
dai trén dia ban thanh phé, phuc vu truc tiép viéc dinh gid dit nham muc dich xdc dinh nghia vu

Tir khéa: Gid dat, dinh gid ddt, quan Ii nha nweée, mé hinh hoi quy.

1. D4t van dé

Li thuyét tham dinh gia tri dat dai trén thé gi6i
thira nhan sau phuong phap xac dinh gia dat: (1) so
sanh, (2) chiét trir, (3) phan b, (4) von hoa thu nhap
tir dat, (5) von hoa tién thué dit, va (6) thang du.
Bén canh cac phuong phap truyén théng dé xac dinh
gi4 dit, phuong phép dinh gia dit hang loat bang mo
hinh hoi quy dugc ap dung rong rdi dua trén co so
dir lidu thong tin vé gia dat voi su tro gitip cla cic
phan mém théng ke.

O VN, dinh gi4 dt va ban hanh bang gi4 céc loai
dat 12 mot hoat dong da duogc quy dinh ¢ Luét Pit
dai nam 2003. Cac van ban quy pham phap luat
huéng dan xac dinh gia dat gdm c6 Nghi Dinh
188/2004/ND-CP ngay 16/11/2004 va Thong tu
114/2004/TT-BTC ngay 26/11/2004; Nghi Dinh
123/2007/ND-CP ngay 27/7/2007 va Thoéng tu
145/2007/TT-BTC ngay 06/12/2007. Cac van ban
néu trén quy dinh bon phuong phéap xac dinh gia dat:
(1) so sanh, (2) thu nhap, (3) chiét trir, va (4) thing
du. Cac phuong phap nay vé co ban dugc ké thira tir
cac phuong phap thdm dinh gia tri dit dai truyén
thong dugc sir dung rong rai trén thé gidi, va co thé
dugc st dung tbt cho truong hop xac dinh gia tri ctia
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chc 16 dat riéng 1é. Tuy nhién trong cong tac quan li
nha nudc vé dit dai, viéc thim dinh gia dat dé xac
dinh cac nghia vu tai chinh vé dét dai néu duoc tién
hanh cho timg 16 dit riéng 1é s& ton rat nhiéu thoi
gian, cong stc, va gy cac ach tic trong khi thuc
hién. Trong truong hop nay, dinh gia dit hang loat
c6 thé 1a mot giai phap hitu higu.

2.Co sé li luan

Theo dinh nghia cta Hi¢p hdi cac nha tham dinh
qudc t& - dinh gid vi muc dich thué (The
International Association of Assessing Officers —
[IAAO, 2012): Pinh gia hang loat (Mass appraisal) 1a
su dinh gia c6 hé¢ théng vé mot nhom tai san vao mot
thoi diém nhit dinh, ap dung nhitng phuong phap
dugc chuin hoa va kiém tra théng ké.

Dinh gi4 hang loat bao gom sy ung dung cta
dinh gi4 tai san don 1€, ciing nhu phat trién nhiing
cong thirc, md hinh thdng ké vé dinh gia; co thé ap
dung théng nhét cho nhiéu tai san tai mot thoi diém.
Phuong phap nay dugc thuc hién vdi su trg gitp cua
hé thdng thong tin dét dai & dang dit liéu co so, bang
cach luong héa mdi quan hé giira gia tri cua dat dai
V6i cac dic tinh riéng ciia dit thong qua cac ki thuat
phan tich hdi quy.

~ CAC CHINH SACH VA TANG TRUONG,
PHAT TRIEN KINH TE BEN VI’NG GIAI DOAN 2011-2020
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Dinh gia dat hang loat bang phuong phap phan
tich hdi quy gitp tham dinh vién co thé dinh gia ca
mot thanh phd hay khu vuc nghién ctru mét cach
khéch quan va khoa hoc dua trén nguén dit liéu mau
duogc thu thap tu thuc té. Béng cach nghién ctru,
phan tich cac nhan t6 ty nhién anh huéng dén gia dat
ctia mot khu vuc, két hop véi ki thuat phan tich hoi
quy, co thé thiét 1ap mbi quan hé giira gia dat voi cac
bién doc 1ap co lién quan.

Dbi voi phuong phap dinh gid hang loat, nha
phén tich phai tién hanh thu thap 2 nhém dir lidu: dir
ligu vé dia li hoc va dir liéu vé cac dac diém cua tai
san (BDS néi chung va dat dai néi riéng). Nha phan
tich phai thu thap va luu trit nhitng dir liéu vé dic
diém cua tai san phuc vu cho viéc phan loai, dinh
gia, cling nhu mat s6 muc dich khac. Viéc thu thap
dit liéu phai cin cir vao nhimng yéu t6 anh huong dén
gi4 ca thi trudng va nhing yéu ciu ciia phuong phap
dinh gia s€ st dung. Loi ich va chi phi bién cua viéc
thu thap, luu trit dit liéu cling can dugc xem xét.

Dinh gia hang loat voi su trg giup ciia hé thong
may tinh dugc phat trién bai John Q. Ebert (1965) &
Lansing, Michigan, va sau d6 duogc tiép tuc thuc
hién & Spartanburg County, South Carolina vao nam
1970. Nghién ctru cua John Q. Ebert & Robert J.
Anderson vé dinh gia hang loat dugc trinh bay & Hoi
nghi cia TAAO nim 1973, ciing tir thoi diém nay
thuat nglr Computer - Assisted Mass Appraisal
(CAMA) — dugc phd bién rong rai véi nhiéu phién
ban dugc xir 1i trén may tinh cho hé thong dinh gi4
tai san hang loat phuc vu viéc danh thué. J. Ebert va
R. Anderson sau d6 tiép tuc quang ba khai niém dinh
gi4 hang loat cho muc dich quan 1i thué tai san, khai
niém nay sau d6 nhanh chong lan rong ra khip thé
gidi.

Thoi gian sau d6 cac hoc gia Smith, Root, &
Belloit (1995), Downing & Clark (1997), Allison
(1998), Baldwin (1999), Betts & Ely (2001), va
Ratterman (2001) va nhiéu tac gia khac di tién hanh
hang loat nghién ctru thuc nghiém trong d6 sir dung
céc phan tich hoi quy dé xac dinh gia tri BDS.

P. G. Grabovy (I'pabossiit I1. T'.) & cdng su
(1999) phéan biét ba mo hinh dinh gia hang loat:

(1) M6 hinh cong:

S=bo+biX; +bxXs+ ... + b X +, trong do:
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S: Bién phu thudc, 1a gia trj 16 dat;

X1, Xa,..., Xu : Cac bién doc lap, 1a cac yéu td tac
dong dén gia trj 16 dat;

b1, ba,..., ba: Céc hé s6 hoi quy;

bo : Hé s6 chan.

(2) M6 hinh nhédn:

S=bo. X" ... . X,™

Mo hinh nhan khac véi mé hinh cong & chd cac
bién doc 1ap X; khong dugc nhan voi cac hé s hoi
quy ma dugc nang 1én liy thira. M6 hinh nay dugc
cho 1a c6 kha ning phan anh chinh xac hon tic dong
ddng thoi ciia cac yéu t6 anh huong dén gia tri tai
san.

(3) M6 hinh hén hop: 13 t6 hop ciia md hinh
cong va mo hinh nhan.

P. G. Grabovy ciing nhan manh viéc dinh dang
mo hinh dé x4c dinh cac hé sé hdi quy, nghia 1a xac
dinh tac dong truc tiép cua cac bién doc lap 1én gia
tri thi truong cia BDS.

Tac gia A. V. Xevaxtianov (A. B. CeBOCTbSIHOB,
2007) chi ra cac yéu t6 tac dong dén gia dit & dan cu
bao gém: kha ning tiép can ctia ngudi dan dén trung
tam do thi, dich vu cong cong; ha téng ki thuat, canh
quan, muc d§ phat trién cua cac dich vu cong cong,
moi truong, vi khi hau. Turner (2005) ching minh
chat lugng moi truong sdng, canh quan, an ninh khu
vuc, su than thién cia hang xém tac dong dén gia
dat.

Ngay nay, phuong phap dinh gia dit hang loat
duogc ap dung rong rii & nhidu qubc gia trén thé gidi
nhu My, Thuy Dién, Nga va nhiéu nudc khac & chau
Au. O Nga, dinh gia dit hang loat cho muc dich
danh thué bt diu dugc 4p dung tir nim 1998-1999
cho loai dat nong nghiép. Sau d6, phuong phap nay
dugc sur dung dé dinh gia dat ¢, dat cong nghiép, dat
rimg va dat cua cac khu bao ton. Nam 2006, lan dau
tién sau 7 nam béit dau thuc hién cong tac dinh gia
dat hang loat, & Lién bang Nga, thué dat da duge xac
dinh dua trén két qua dinh gia dat bang phuong phap
nay.

3. M0 hinh nghién ciru

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

Budc 1: Nghién ctru li thuyét vé& kinh té lwong
ctia Ramanathan (2002), Ii thuyét vé thi truong BDS,
li thuyét vé tham dinh gia BPS, i thuyét vé dinh gi4
dat hang loat va thong ké toan, tham khao cac dang
mo hinh da dugc nghién ciru trude day.

Budc 2: Xay dung khung 1i thuyét.

Budc 3: Tim kiém dit liéu thich hop cho mé hinh.
Dir lidu cac tac gia s dung duoc cung cép boi cac
cong ty tham dinh gia chuyén nghiép, trong d6 don
gia dat da duoc cac chuyén vién thim dinh co kién
thirc chuyén moén va kinh nghiém khao sat tr thuc
té, vi vy do tin cay la kha cao.

Budc 4: Dinh dang bién cho mé hinh.

Budc 5: Thiét 14p mé hinh dwa vao khung li
thuyét va cac bién chon loc tir dir lidu thu thap.

Budc 6: Udc lugng md hinh.

Budc 7: Kiém dinh c6 vi pham gia thiét hay
khong. Néu co thi thiét 1ap lai mé hinh, chuyén 1én
lai bude 5, xur 1i lai sao cho md hinh chinh xac, tuan
theo cac gia thuyét va phai giai thich dugc trén thuc
té. Néu cac mo hinh dat cac tidu chuan vé thong ké
va dap mg duoc cac gia thuyét thi ta chuyén sang
budc 8.

Budc 8: Dién giai két qua dya vao mé hinh, tir
d6 lién hé véi thyc té.

Budc 9: Du béo két qua vé gia dat dya vao md
hinh héi quy thu duoc.

Budc 10: Tong hop két qua dién giai, dua ra
nhing kién nghi, nhimng giai phap thiét thyc ma bai
nghién cuu mang lai.

Trén co s6 i thuyét vé dinh gia dit hang loat, cin
ctr vao diéu kién dic thu cua thi truong BPS ¢ VN,
bai viét d& nghi md hinh nghién ctru cho dia ban
TP.HCM nhu sau:

Y = Bo + BiX;, trong d6: Y 14 bién phu thudc - don
gia dét tinh trén 1m? dién tich, X;1a cac bién doc lap,
Bi 1a cac hé s6 hdi quy, Bo 12 hé s6 chan.

Céac bién doc 1ap, hay la cac yéu td tac dong dén
gi4 tri dat dugc dé xudt trong mé hinh dua cic quan
sat clia cac tac gia khi nghién ctru thi truong chuyén
nhuong quyén sir dung dét ¢ tai TP.HCM.

4. M6 ta bién va mau khao sat

4.1. M6 ta bién

* Bién phu thugc

DON _GIA : Pon gia dit — day 1a bién dinh
lwong, don vi tinh 13 nghin déng/m> Gia dat duoc
tinh bang cach liy gia giao dich thanh cong cia
BDS, trir di gi4 tri con lai cta cong trinh trén dt.
Pon gia dat dugc tinh bang cach iy gia dat chia cho
phan dién tich dat dugc céng nhan. O day chi xét
cho trudng hop dat & do thi.

* Bién djc lap

Qua qua trinh khao sat thyc té, tic gia nhan thay
trong s& cac bién doc 1ap c6 thé anh huong dén gia
dat, c6 nhimng bién anh huong manh dén gia dat
trong hém, nhung lai khong c6 tac dong dén gia dét
mit tién, vi du bién c:?ip hém. Nguoc lai, c6 nhiing
bién chi anh huong dén gia dat mat tién ma hau nhu
khong anh huong dén gia dat trong hém, vi du bién
16 gidi. Vi vay, dé udc luong tbt hon, tac gia di tach
riéng hai mé hinh: mét 4p dung cho cic BDS nam &
mit tién, mot cho cac BPS nim trong hém - véi ky
vong cac bién doc 1ap sé& giai thich tét hon cho bién
phu thudc.

AN _NINH: An ninh cua khu vyc xung quanh,
noi BDS toa lac, dugc chia thanh 5 cép d6 va nhan
chc gia tri tuong ung tir 1 dén 5: Rat tét, TSt, Trung
binh, Kém, R4t kém. Déu ky vong cua bién
AN_NINH I du (-).

CAP HEM: Cip hém noi BDS toa lac

bay la bién dinh tinh, chi ap dung cho BDS toa
lac tai hém. Dva theo Huong dén lién sé so
7575/2008/HD-LS va Quyét dinh s6 89/2010/0D
ciia Uy ban Nhan dan (UBND) TP.HCM, cip hém
dugc phan chia thanh:

Hém cép 1: Hém co vi tri tiép gidp voi mit tién
duong.

Hém cap 2: Hém co vi tri ti€p giap véi hém cap

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

Céc quan sat thyc té cho thay gia cia BDS toa lac
tai hém cip 1 thuong cao hon cac BDS tai hém cép
2 va hém cép con lai, vi viy ky vong diu cua bién
CAP HEM ty 1é thuan voi bién DON_GIA. Bién

CAC CHINH SACH VA TANG TRUONG,
PHAT TRIEN KINH TE BEN V(NG GIAI DOAN 2011-2020
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nay dugc ma hoa bang thang do danh nghia thanh 3
gi4 tri: nhan gia tri 3 néu 1a hém cip 1, nhan gia trj 2
néu 1a hém cip 2 va gia tri 1 néu 1a hém cép con lai.

CR_LD: Chiéu rong cta 16 dat. Day 1a bién dinh
lwong, duoc tinh theo don vi 1a mét, diu ky vong 1a
().

HD LD: Hinh déng 16 dét. Pay 1a bién dinh tinh,
céc tac gia dung thang do dinh danh dé mi hoa bién
nay voi nhitng gia tri nhu sau: nhan gia tri 1 néu 1a
top hau hodc hinh chir L, gia tri 2 néu l1a vuong vic
va gié tri 3 néu 16 d4t nd hau. Dau ky vong 1a (+).

KC TP: Khoang cich tir BDS dén trung tim
thanh phd. Pay 14 bién dinh luong, véi don vi tinh 1a
phiit. Khoang cach duoc do tuong dbi chinh xac tir
vi tri ctia mot BPS cu thé dén Cho Bén Thanh béng
mot chuc nang trong Vietbando theo don vi kilomet.
Sau d6, khoang cach nay s& dugc quy ra theo van toc
trung binh ctia xe may (khoang 30 km/h). Trén thuc
té, cac BDS cang xa trung tim c6 gia cang thip so
v6i BDS gan trung tim hon. Tac gia ky vong bién
KC TP ty 1& nghich véi bién DON_GIA, dau ky
vong la (-).

KET CAU: Két cdu duong.

Gan nhu tat ca cac tuyén dudng tai TP.HCM déu
duogc trai nhya nén cac tac gia khong dua bién nay
vao mo hinh ddi v6i dat mat tién. Doi véi dat trong
hém, bién dinh tinh ndy duoc mi hoa bang thang do
dinh danh thanh 3 gia tri: nhan gia tri 3 néu hém 1a
duong nhya; nhan gia tri 2 néu hém 1a duong xi
ming hodc bé tong va gia tri 1 néu hém 1a duong dat
hoic trai da. Dau ky vong 1a (+).

KET XE: Muc d¢ ket xe cua truc duong chinh,
doan dan vao noi BPS toa lac. Bién KET_XE duogc
mé héa bang thang do dinh danh, theo d6 bién nay
nhan gia tri 1 néu 1a hiém khi, gi4 tri 2 néu thinh
thoang va gia tri 3 néu thuong xuyén xay ra ket xe.
Chua 16 vé dau ky vong.

LOAI DGT: Loai duong giao thong noi BDS
toa lac

Day 1a mot bién dinh tinh, bién nay chi ap dung
dbi voi BPS toa lac tai mit tién duong. Can cur vao
thuc trang cac tuyén duong tai TP.HCM, ta c6 thé
phan chia thanh: dudng mot chidu, dudng hai chiéu,
duong co dai phén cach.
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Khio sat thyuc té cho thay: Nhitng BDS nam trén
duong hai chiéu va duong c6 dai phan cach hau nhu
khong c6 su khac biét vé gia. Do dé, bién nay duoc
mé hoa bang thang do dinh danh: nhan gia tri 2 néu
BDS toa lac tai mit tién duong c6 dai phan cach
hodc duong hai chiéu va gia tri 1 néu la duong mot
chiéu. Dau ky vong 14 (+).

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

LOAI SD: Loai hinh st dung dét chinh coa
doan duong noi BDS toa lac.

Day 1a mot bién dinh tinh, theo do, bién nay duoc
ma héa bang thang do dinh danh vé&i bon gié tri sau:
nhan gia tri 4 néu 1a khach san, van phong cho thug,
trung tim thuong mai; nhan gia tri 3 néu 1a kinh
doanh, budén ban 16n, sam uat; nhan gia tri 2 néu
kinh doanh budén ban nho 1¢ va nhan gia tri 1 néu
BDS dung dé ¢, khu dan cu. Dau ky vong 1a (+).

LO _GIOI: Lo gioi cia con duong noi BDS toa
lac. Pay la bién dinh luong voi don vi tinh 1a mét.
Bién nay chi ap dung dbi v6i cac BPS toa lac tai mat
tién duong. Lo gidi dugc xac dinh dua theo bang
cong bd vé 16 gidi cac tuyén dudng thwong mai —
dich vy tai cac quan, huyén cia TP.HCM trén
website diaoconline.vn. Riéng déi v6i nhitng tuyén
duong ma tac gia chua tim dugc thong tin quy
hoach, 16 gi¢i s& dugc wdc tinh bang khoang cach
giita hai ddy nha. Dau ky vong 1a (+).

MT _ST: Moi trudng sinh thai cua khu vuc xung
quanh, noi BDS toa lac. Day la bién dinh tinh, dugc
chia thanh 5 mirc d¢: rat tt, tot, trung binh, it 6
nhiém, rat 6 nhidm, va nhan cac gia tri twong tng tir
1 dén 5. Dau ky vong 1a (-).

VT HEM: Vi tri hém noi BDS toa lac. Pay la
bién dinh tinh va chi ap dung cho BDS toa lac tai
hém. Nguyén tdc xac dinh vi tri hém: dya vao chiéu
rong nho nhét cia hém ma mudn vao vi tri dit do
phai di qua. Dya theo Hudng din lién so sb
7575/2008/HD-LS va Quyét dinh sé 89/2010/QP
ctia UBND TP.HCM, ta c6 thé phén chia thanh:

-Vitri 1: C6 chiéu rong hém 1én hon Sm dugc
trai da, trai nhua hodc bé tong, xi mang.
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- Vi tri 2: C6 chiéu rong hém tir 3m dén 5m
duogc trai da, trai nhya hodc bé tong, xi mang.

- Vitri 3: C6 chiéu rong hém tir 2m dén dudi 3m
duoc trai da, trai nhya hodc bé tong, xi mang.

- Vi tri 4: C6 chiéu rong hém dudi 2m duogc trai
da, trai nhya hodc bé tong, xi mang.

Bién nay dugc md héa bang thang do dinh danh
thanh bén gia tri: nhan gia tri 4 néu hém c6 vi tri 1,
nhan gia tri 3 néu hém c6 vi tri 2, nhan gia tri 2 néu
hém co vi tri 3 va gia tri 1 néu hém c6 vi tri 4. Dau
ky vong 1a (-).

Danh sich cac bién cho hai mo hinh va dau ky
vong dugc mo ta & Bang 1.

Bang 1. Danh sach cac bién cho tirng mé hinh

Stt M6 hinh
doéi véi dat Hém

Mé hinh
doéi 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 (+) LOAI_DGT (+)
8 KET_XE (+)(-) LOAI_SD (+)
9 LOAI_HEM (+) LO_GIOI (+)
10 LOAI_SD (+) MT_ST ()
11 MT_ST (-)

12 VT_HEM (+)

Nguédn: Khao sat cla tac gia

Pé dam bao su khach quan trong viéc danh gia,
cac bién dinh tinh AN NINH, KET XE, MT_ST
dugc danh gia bang cach lap bang cau hoi va khao
sat truc tiép nguoi dan ¢ khu vyc noi BDS toa lac.

4.2. M6 ti méu khdo sdt

Pé tién hanh hdi quy, tac gia da sir dung 600 mau
BDS toa lac tai hon 250 tuyén duong cta 19 quan va
5 huyén trén dia ban TP.HCM, trong d6 c6 318 mau
BDS nim & mit tién duong va 282 mau BDS toa lac
trong cac hém. Cac mau khao sat dugc thu thap tir
cac chimg thu tham dinh gia ciia cong ty cd phan
tham dinh gi4 Exim va cong ty TNHH tham dinh gia
bai Viét. Nhitng BDS nay da dugc giao dich thanh

cong trong khoang thoi gian tir thang 10/2011 dén
thang 4/2012. C6 hai loai BDS trong mau khdo sat:
dat tréng va dit co cong trinh trén dit. Do nghién
ctru chi tap trung vao gia dit nén voi cac tai san bao
gom ca dat va cong trinh thi gid tri cong trinh s&
duogc woc tinh va chiét trir ra khoi gia tri BDS dé chi
con lai gia dat. Quy trinh udc tinh gia tri cong trinh
va gia dat dugc thuc hién boi cic thim dinh vién
chuyén nghiép nén két qua la dang tin cay.

Trong s6 318 miu BPS nam & mit tién duong,
cao nhit 1a gia dat cua BPS toa lac tai duong Lé
Loi, quan 1 (729.207.000 dong/m?), thip nhét 1a gia
dat cua BDS toa lac tai duong Hiép Thanh 18, quin
12 (11.483.000 dong/m?).

Trong s6 282 maiu BDS niam trong hém, cao nhat
la gia d4t cia BDS toa lac tai hém duong Lé Lai,
quan 1 (191.791.000 dong/m?), thap nhit 1a gia dat
cua BDS toa lac tai hém duong D(“)ng Tam, huyén
Hoc Mén (3.550.000 dong/m?). Tat ca cic BPS
dugc khao sat va dua vao mo hinh déu c6 gidy to
phap 1i day du, vi vay bién phap li khong duge xem
xét.

5. Két qua mo hinh ho6i quy

5.1. M6 hinh gid dit trong hém

Két qua hdi quy lan dau (mé hinh 1) cho thay
nhiing bién khong c6 ¥ nghia thong ké (Sig. > 0,05)
duogc loai bo. M6 hinh 2 con lai 6 bién, két qua cua
c4c mo hinh hdi quy ddi v6i gia dat trong hém duoc
md ta 6 Bang 2.

Bang 2. Két qua cua cac mo hinh hoi quy doi vai gia
dat trong hém

) Mé hinh 1 Mé hinh 2
Bién

B Sig. B Sig.
Constant 296539 0,103 16.535 0,093
AN_NINH -62633 0072  -65721 0,022
CAP_HEM 36719 0007 32979 0014
KC_TP 21361 0,000  -2.077,7 0,000
KET_CAU 5108,7 0,010  5071,2 0,010
LOAI_SD 28.766,5 0,000  29.206,7 0,000
VT_HEM 45854 0007 36437 0,026
HD_LD 16887 0,442
KET_XE 5248 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
R2 diéu chinh 0,659 0,656
F théng ké 50,399 90,233

Ngudn: Khao sat va tinh toan cla cac tac gia

MBS hinh cubi cung dugc viét lai nhu sau:

DON_GIA =16.535 - 6.572,JAN_NINH +
3.297,9CAP_HEM -2.077,7KC_TP +
5.071,2KET_CAU + 29.206,7LOAI_SD +
3.643,7VT_HEM

Két qua cho thdy cac théng sb udc lugng & md
hinh 2 c6 y nghia théng ké, hé sb xac dinh hiéu
chinh Adjusted R_Squared bing 0,656 nghia 1a mo
hinh héi quy tuyén tinh da xay dung pht hop véi tap
dir liéu dén 65,6%. Hay noi cach khac 1a 65,6% khac
biét cua Pon gia dit co thé duoc giai thich boi su
khac biét vé cac bién doc 1ap trong mé hinh. Gia tri
F 1a 90,233 v&i muce y nghia quan sat dugce 1a Sig. =
0,000 < 0,05, nghia 12 mo hinh héi quy tuyén tinh
ma ta xay dung pht hop véi tong thé.

Kiém dinh da céng tuyén

Theo kinh nghiém, hién twong da cong tuyén
manh giira cac bién doc lap thuong xay ra khi hé sb
xac dinh R_Squared cao (> 0,8) trong khi thong ké t
thip. P6i v6i mé hinh nay, hé sb xac dinh
R_Squared bang 0,663 < 0,8. Diéu nay it nhiéu cho
thiy khong xay ra da cong tuyén manh giita cac bién
doc lap.

Dé kiém dinh da cong tuyén, cac tic gia tién hanh
hdi quy phu bién phy thugc DON_GIA lan luot theo
tung bién doc lap va nhan dugc Kkét qua: He sb xac
dinh hiéu chinh khi ta tién hanh hdi quy bién phu
thudc theo tung bién doc lap déu thép hon hé sb xac
dinh ctia mé hinh hdi quy tt ca cac bién. Nghia 1a
khong c6 hién tuong da cong tuyén trong mo hinh
nay.

Kiém dinh phwong sai thay doi

Pit gia thuyét H,: Phuong sai dong déu; H;:
Phuong sai thay dbi.

Tién hanh hoi quy phu Phan du (nhidu) theo cac
bién doc 1ap ta co két qua F bang 0,000 khong co ¥
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nghia thong ké (Sig. = 1,000 > 0,05). Diéu nay dong
nghia véi viéc khong co bang ching vé su thay doi
clia phuong sai cac phan nhiu. Néi cach khac, ta
chép nhan gia thiét Ho, tc 1a khong c6 hién tuong
phuong sai thay ddi.

Y nghia ciia cdc hé s6 hoi quy:

B, = - 6.572,1 cho biét khi an ninh khu vuc tang
(hay giam) 1 mirc d6 thi don gia dat hém s& giam
(hay ting) 6.572,1 nghin déng/m?; véi diéu kién cac
yéu t6 khac khong doi.

B; = 3.297.9 cho biét khi cip hém ting (hay
giam) mot cdp do thi don gia dat hém s& ting (hay
giam) 3.297,9 nghin déng/m?; véi diéu kién cac yéu
t6 khac khong doi.

B, = 2.077,7 cho biét khi khoang cach tir BDS
dén trung tdm thanh phd xa (hay gan) hon 1 phut xe
may thi don gia dit hém s& giam (hay ting) 2.077,7
nghin dong/m?; véi diédu kién cac yéu t6 khac khong
doi.

Bs = 5.071,2 cho biét khi két cau duong ting (hay
giam) di mot cip do thi don gia dit hém s& ting (hay
giam) 5.071,2 nghin dong/m?; véi diéu kién céc yéu
t6 khac khong doi.

B = 29.206,7 cho biét khi loai hinh str dung tang
(hay giam) 1 cap do thi don gia dat hém s& ting (hay
giam) 29.206,7 nghin dong/m?; voi diéu kién cac
yéu t6 khac khong déi.

B; = 3.643,7 cho biét khi vi tri hém ting (hay
giam) 1 cdp do thi don gia dit hém s& ting (hay
giam) 3.643,7 nghin ddng/m?; véi diéu kién cac yéu
t6 khac khong dbi.

5.2. M6 hinh gid ddt mt tién

Két qua hdi quy 1an dau véi 9 bién (md hinh 1)
cho thiy hé sé hdi quy cua bién LOAI DGT va bién
CR LD co dau am, trai véi ky vong nén bi loai khoi
moé hinh. Tiép theo, nhiing bién khéng c6 y nghia
théng ké (Sig. > 0,05) duoc lan luot loai bo theo thi
tur cic bién c6 Sig. giam dan, d6 1a: KET XE (Sig. =
0,928), AN NINH (Sig. = 0,886). M0 hinh 2 con lai
5 bién, két qua duoc mo ta & Bang 3.
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Bang 3. Két qua ciia 2 md hinh héi quy doi véi gia
dat mat tién

. M6 hinh 1 M6 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_GlOl 1.057,9 0,000 940,5 0,000
LOAI_SD 56.328,6 0,000 57.637,4 0,000
MT_ST -24.695,9 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 -1.532,2 0,066
R? 0,793 0,789
R2 diéu chinh 0,787 0,786
F théng ké 131,360 233,524

Nguédn: Khao sat va tinh toan cla cac tac gia

M6 hinh dugc viét lai nhu sau:

DON_GIA =60.123 + 10.833,2HD_LD -
3.525,0KC_TP +940,5LO_GIOI +
57.637,4LOAI_SD - 21.416,4AMT_ST

Két qua cho thdy cac théng s6 udc luong & md
hinh 2 ¢6 ¥ nghia thong ké, hé sb xac dinh R? hiéu
chinh bang 0,786 nghia 1a mé hinh hdi quy tuyén tinh
da xay dung phu hop véi tap dir lidu dén 78,6%. Su
dung théng ké F dé kiém dinh gia thiét vé do phu hop
ciia mo hinh hoi quy tong thé. Két qua kiém dinh
phuong sai cho thdy gia tri F 1a 233,524 véi muc y
nghia quan sat dugc 1a Sig. = 0,000 < 0,05 nén c6 thé
bac bo gia thiét Ho, nghia 14 mo hinh hoi quy tuyén
tinh boi dang xay dung 1a phu hop véi tong thé.

Kiém dinh da cong tuyén:

Céc tac gia tién hanh hdi quy phu bién phu thudc
DON_GIA lan luot theo ting bién doc 1ap va nhan
dugc két qua: Hé sb xac dinh hiéu chinh khi ta tién
hanh hdi quy bién phu thudc theo timg bién doc lap
déu thap hon hé sé x4c dinh ctia mé hinh hdi quy tat
ca cac bién. Nghia 1a khong c6 hién tuong da cong
tuyén trong md hinh nay.

Kiém dinh phwong sai thay doi:

Céc tac gia st dung gia thuyét H,: Phuong sai
ddng déu; H;: Phuong sai thay doi.

Tién hanh hoi quy phu Phin du (nhiéu) theo cac
bién doc lap ta co két qua F bang 0,000 khong ¢ ¥
nghia thdng ké (Sig. = 1,000 > 0,05). Piéu nay dong
nghia véi viéc khong ¢ bang chimg vé su thay doi
ciia phuong sai cac phan nhidu. No6i cach khac, ta
chdp nhan gia thiét H,, tirc 1a khong co hién twong
phuong sai thay dbi.

Y nghia ciia cdc hé s6 hoi quy:

B, = 10.833,2 cho biét khi hinh dang 16 dit tét
(hay x4u) di 1 mirc d6 thi don gia dat mit tién s& ting
(hay giam) 10.833,2 nghin dong/m?; véi diéu kién cac
yéu t6 khac khong doi.

B; = - 3.525,0 cho biét khoang cach tir BDS dén
trung tim thanh phd xa (hay gan) hon 1 phat xe may
thi don gia dit mat tién s& giam (hay ting) 3.525,0
nghin dong/m?% vdi diéu kién cic yéu td khac khong
doi.

B, = 940,5 cho biét khi 1§ gi6i tang (hay giam) 1
mét thi don gi4 dit mit tién s& tang (hay giam) 940,5
nghin déng/m?.

Bs = 57.637,4 cho biét khi loai hinh str dung ting
(hay giam) 1 cép do thi don gia dit mit tién sé ting
(hay giam) 57.637,4 nghin ddng/m?; véi didu kién cac
yéu t khac khong doi.

Bs = - 21.416,4 cho biét khi méi truong sinh thai
tang (hay giam) 1 cap do thi don gia dat mat tién s&
giam (hay ting) 21.416,4 nghin doéng/m? véi diéu
kién cac yéu t6 khac khong doi.

6. Ung dung két qua mé hinh hai quy:

Két qua tr 2 mo hinh dugc st dung dé xac dinh
gia dat quan Binh Thanh.

6.1. Bit dong sdn trong hém

Tai san can tham dinh gia la mot BDS toa lac tai
hém S6 91/40, Dinh Tién Hoang, Phudng 3, Quan
Binh Thanh, TP.HCM. Céc thong tin vé tai san thim
dinh dugc ma hoa nhu sau:

AN NINH: t6t (mi héa 1 2)

CAP_HEM: hém cip 2 (ma hoa 14 2)

KC_TP: 7 phut

KET CAU: bé tong (ma hoa la 2)

LOAI SD: d¢ & (ma hoala 1)

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

Pua nhitng théng s6 nay vao mé hinh, ta dwoc két
qua vé don gid dat cua tai san tham dinh la:
42.078.819 ddng/m’.

Ap dung phuong phép tham dinh gia théng thuong
(phuong phép so sanh) thi don gia dét caa BPS nay 1a
45.500.000 dong/m?, nghia 13 két qua tir mo hinh héi
quy va tir phuong phap so sanh sai 1éch khoang 8,5%.

6.2. Bit dpng sin mdt tién

Tai san can tham dinh gi4 1a mot BDS toa lac tai
S6 401A Lé Quang Dinh, Phuong 5, Quan Binh
Thanh, TP.HCM. Céc thong tin v tai san thAm dinh
duoc ma hoa nhu sau:

HD_LD: khéng vudng virc (ma hoa 1a 1)

KC_TP: 9 phit

LO_GIOLI: khoang 24 m

LOAI SD: bu6n ban nho (ma hoa 1a 2)

MT _ST: trung binh (ma hoa la 3)

Pua nhimng thong s6 nay vao m hinh, ta duoc két
qua vé don gid dat cua tai san tham dinh la:
112.828.783 dong/m’.

Ap dung phuong phap thim dinh gi4 thong thuong
(phuong phép so sanh) thi don gia dét caa BPS nay 1a
114.700.000 dong/m?, nghia 1a két qua tir mo hinh héi
quy va tir phuong phap so sanh sai léch khoang
1,68%.

Mot cach tuong tu, mo hinh co thé dugce st dung
dé dinh gia dit & cho bat ky mot khu vuc nao khac
thudc dia ban TP.HCM.

7. Két luan va ggi y chinh sach tir két qua
nghién ciru

Bai viét nhan dang va luong hoa cac yéu tb tac
dong dén gia dat & tai TP.HCM. Véi 600 miu khao
sat duoc sir dung trong mo hinh déu 13 cac BPS da
dugc giao dich thanh cong, gia dit dugc udc tinh boi
cac thdm dinh vién chuyén nghiép nén c6 do chinh
xac cao. Két qua udc lugng cho thdy gia dit trong
hém chiu anh huong cua cac yéu td: an ninh, cép
hém, khoang cach dén trung tAm thanh phd, két ciu
duong noi BDS toa lac, loai hinh sir dung chinh cua
doan duong noi BDS toa lac, vi tri hém. Gia dat mat
tién chiu anh hudng cua cac yéu to: hinh dang 16 dét,
khoang cach dén trung tdm thanh phd, 16 giéi doan
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duong noi BDS toa lac, loai hinh st dung chinh cua
doan duong noi BDS toa lac, moi truong sinh thai
xung quanh noi BPS toa lac.

Tir két qua nghién ctru da dugc thuc hién, so sanh
két qua xac dinh gi4 dit tr mo hinh hdi quy va tir
phuong phap so sanh truyén thong ta thdy muc sai
léch rat khong dang ké, hay noi cach khac, két qua
wéc tinh gid dat bang mo hinh hdi quy rat sat gia thi
trudng v6i mic sai léch dudi 10%. Didu nay hoan
toan phil hop vdi yéu cau: xac dinh murc gia tiém can
gia thi truong phuc vu cho cong tac quan li nha nudc
vé dét dai. K&t luan nay ham ¥ hai tmg dung quan
trong ciia mo hinh:

Thit nhdt, két qua cua nghién ctru c6 thé dugc tng
dung trong viéc xdy dung bang gia d4t hang nim cta
UBND thanh phd sat vai gia giao dich trén thi trudng,
1am co sé cho viéc giao dat, cho thué dat.

Thir hai, mo6 hinh dinh gia dét hang loat da dugc
xay dung dic biét co tinh Gtng dung cao trong viéc
dinh gia d4t cho muc dich thu thué, thu tién st dung
dat ciing nhu xac dinh cic nghia vu tai chinh vé dét
dai ndi chung, bi 18 n6 ¢6 thé duoc ap dung dé dinh
gia dat cho ca mot khu vuce, vi du mot quéan, ma
khong can tham dinh ting 16 dét riéng 1&, gitp tiét
kiém thoi gian va chi phi cho cong tac dinh gia dat.

Tom lai, dinh gia dat hang loat gitip cic co quan
quan li nha nuéc vé dat dai dua ra mot murc gia tiém
c4n v6i thi truong dua trén cac yéu t6 anh huong dén
gia dat ddi v6i timg khu vuc, timg dia ban cu thé.
Théch thirc dong thoi ciing 13 tré ngai 16n nhét cua
phuong phéap dinh gia hang loat nim & sy phirc tap
cua ki thuat phan tich hi quy, bén canh do, dir li¢u
doi hoi phai mang tinh cap nhat va du 16n. Vi vay, dé
ap dung dugc phuong phap nay thi diéu kién tit yéu
1a phai xdy dung mot hé thong ngan hang dit liéu luu
giit thong tin vé gia va cac dic diém cta timg BDS
duoc giao dich. V&i mot hé thong thong tin tbt, bo dix
liéu mang tinh dai dién cao thi phuong phap dinh gia
dat hang loat s& 13 mot cong cy rat hiéu qua dé ung
dung trong cong tac quan li nha nudc vé dt dai, n6 s&
dong mot vai tro hét stre chién luge trong tién trinh
hoi nhap va phat trién cia nganh tham dinh gid néi
riéng va nén kinh té n6i chungm
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