Nghién ciru
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Tém tit
Ludt Pdt dai 2024 6 hiéu tir ngay 01/8/2024 dwa ra nhiéu thay doi trong linh vire
quan Iy dat dai, ddc biét la van dé gid dat va dinh gid dat. Ludt Pat dai 2024 bé quy
dinh khung gid dat, c6 nhitng thay déi véi viéc xdy dung bang gid ddt va dinh gid dat
cho cdc truong hop cu thé. Hién nay, cong tac dinh gid ddt cu thé dang dwoc quan tam
vi viéc dinh gid ddt timg trwong hop cu thé anh hwéng 1ém dén qud trinh giao ddt, cho
thué dat, ddu gia quyén sir dung dat. Nghién civu dwoc thue hién dé xdy dung bo tiéu
chi kiém tra, ddanh gid céng tdc dinh gid dat cu thé tai dia phirong trén co sé img dung
mé hinh hoi quy tuyén tinh da bién va phwong phap AHP. Nghién ciku tién hanh diéu
tra 180 can bo tai cac dia phwong Quang Ninh, Hai Phong, Hai Duong dé thuc hién
phdn tich hoi quy tuyén tinh da bién. Két qua phan tich cho thdy, nhém tiéu chi phwong
phap dinh gid ddt c6 anh hwéng nhiéu nhat dén kiém tra, ddnh gida viéc dinh gid dat cu
thé véi dong gbp 34,8 %, nhém tiéu chi té chire tw van xdc dinh gid véi ty 1é la 24,9 %,
nhém tiéu chi danh gid dinh gia dat cu thé chiém 24,5 %, nhém tiéu chi danh gid viéc
tudn thi nguyén tic chiém 10,5 % va nhém tiéu chi vé co sé ha tang vit chat chiém ty
trong thap nhat 1a 5,4 %. Tir viéc phan tich héi quy tuyén tinh da bién va phirong phdp
AHP cho ra dwoc bé tiéu chi kiém tra, danh gid viéc dinh gia dat cu thé tai dia phuong
V6i s6 diém chi tiét cho cdc nhém tiéu chi khi ddnh gid. Bé tiéu chi kiém tra, danh gid
céng tdc dinh gid dat cu thé sé givp cong tdc dinh gid dat cu thé tai cdc dia phirong
ngay cang chinh xdc va phit hop voi thi truong hon.
Tir khoa: AHP; Bo tiéu chi; Gia dat cu thé; Hoi quy da bién.
Abstract
Building a set of criteria for inspecting and evaluating specific land valuation in
the locality
The Land Law 2024 takes legal effect from August 1, 2024, which has many
changes in the field of land management, especially in the issue of land prices and land
valuation. Land Law 2024 removes regulations on land price framework, it has changes
in the construction of land price tables and land valuation for specific cases. Currently,
specific land valuation is receiving attention because land valuation for each specific
case significantly impacts the process of land allocation, land lease, and land use
rights auction. The research was conducted to develop a set of criteria for examining
and evaluating specific land valuation work at the local level based on applying the
multivariate linear regression model and the AHP method. For the multivariate linear
regression analysis, the research investigated 180 officials in Quang Ninh, Hai Phong,
and Hai Duong provinces. The analysis results show that the Land Valuation Method
criteria group has the most influence on the inspection and assessment of specific
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land valuation with a contribution of 34.8 %, the Price Determination Consulting
Organization criteria group has a rate of 24.9 %, the Specific Land Valuation
Assessment criteria group accounts for 24.5 %, the Principle Compliance Assessment
criteria group accounts for 10.5 %, and the Physical Infrastructure criteria group has
the lowest rate of 5.4 %. From the analysis of multivariate linear regression and the
AHP method, a set of criteria for checking and evaluating specific land valuation at
the local level was obtained with detailed scores for the following groups of criteria
when evaluating. The set of criteria for checking and evaluating specific land valuation
work will help specific land valuation work in localities become more accurate and
more suitable to the market.
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1. Pit van dé

Gia dét 1a mot trong nhitng nodi dung
quan trong cta Luat Dat dai. Gia dat
déng vai tro quan trong trong nén kinh
té ciing nhu hoat dong quan ly ciia Nha
nudc vé dat dai. Thong qua két qua dinh
gia dat s& giup cho Nha nudc va ngudi
sir dung dat c6 nhimg quyét dinh dung
dan trong quan ly, kinh doanh, quyén sir
dung dat. Do vdy, cic quy dinh vé gi4 dat
trong Luat Dat dai ludn 1a van dé thu hat
su quan tam cua xa hoi boi nd li€n quan
thiét thuc dén quyén loi va nghia vu cua
ngudi st dung dét [1].

Cong tac dinh gid dat hién nay c6
thé chia ra thanh 2 mang coéng viéc 1a:
Dinh gia dat hang loat (gia dat duoc quy
dinh bang gid theo vi tri va bang gid dat
theo ving gié tri va thira chuan) va dinh
gia dat trong cac trudng hop cu thé phuc
vu cac cong tac quan Iy Nha nude vé dat
dai. Luat Dat dai 2024 bo quy dinh cua
khung gia dat, quy dinh bang gia dat xay
dung lan dau duoc cong bd va thuc hién
tlr ngay 01/01/2026 [2, 10]. Pong thoi
dbi véi dinh gia dat cu thé tai Dicu 1,
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Nghi quyét s6 73/NQ-CP ngay 06 thang
5 nam 2023 cua Chinh phu quy dinh
rang UBND cac tinh, thanh phd truc
thudc Trung vwong can cur quy dinh cua
Luat T chirc chinh quyén dia phuong.
Két luan s6 14-KL/TW ngay 22 thang 9
nam 2021 cua B Chinh tri va tinh hinh
thuc té cua dia phuong thuc hién uy
quyén cho Uy ban nhan dan cip huyén.
Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP ngay 27
thang 6 nam 2024 quy dinh vé gia dit da
dua ra nhiing quy dinh chi tiét vé viéc
xdy dung bang gia dit va cong tac dinh
gia dat cu thé. Bén canh cong tao xay
dung bang gia dat, viéc dinh gia dit cu
thé duoc dua ra trong cac trudng hop
tinh tién boi thuong khi Nha nudc thu
hdi dat; Thu tién st dung dat khi giao
dat tai dinh cu; Tinh tién sir dung dat,
tién thué dat khi nha nuée giao dat, cho
thué dat, chuyén muc dich st dung dat
cho h¢ gia dinh, c4 nhan; Xac dinh gia
dat ddi véi dién tich vuot han mirc khi
Nha nude cong nhin quyén st dung dat
¢ cho h¢ gia dinh, c4 nhan; X4c dinh gid
khoi diém dé dau gia quyén st dung dat
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cho ho gia dinh, c4 nhan. Hiéu ro duoc
tam quan trong cua cong tac dinh gia dat
cu thé, can phai nang cao cong tac kiém
tra giam sat viéc dinh gia dit cu thé hon
nita. Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay
16/6/2022, Hoi nghi 1an thd nim Ban
Chéap hanh Trung wong Pang vé tiép tuc
d6i méi, hoan thién thé ché, chinh séch
nang cao hi¢u lyc hi¢u qua quan ly va su
dung dat, tao dong lyc dua nudc ta trd
thanh nudc phét trién cé thu nhéap cao,
quy dinh: “Trung vong xay dung tiéu
chi va quy trinh kiém tra, gidm sat céc
dia phuong trong viéc xdy dung bang
gia dat” [1]. Pong thoi, qua thuc tién
trién khai viéc kiém tra, giam sat cong
tac dinh gia dat cu thé cling chua duogc
quy dinh trong cac van ban phap luat
huéng dan dia phuong va cac té chire ¢6
lién quan thuc hién. Pay la can cu phap
1y dé cac co quan chtrc nang Trung wong
va dia phuong kiém tra, giam sét cac dia
phuong xay dung gia dat [3].

Pé kiém tra, danh gia dugc cong tac
dinh gia dét cu thé, viéc lya chon dia ban
nghién ctru 13 mot trong nhirg van dé quan
trong. Nhom nghién ctru da tién hanh diéu
tra tai 03 dia ban nghién ctu dai dién cho
cac viing phat trién khac nhau dé c6 su da
dang trong viéc chuyén di co ciu nén kinh
té nhu phét trién cong nghiép, phat trién do
thi va phat trién du lich. T d6, nhém tac
gia s& c6 nhitng danh gia khach quan vé
mdi twong quan, anh hudng cia phat trién
KTXH dén gia dat. Cu thé, nghién ciru da
lwra chon diéu tra tai thanh phd Hai Duong
noi dai dién cho khu vuc phat trién cong
nghiép; Thanh phé Hai Phong noi dai dién
cho khu vuc phat trién d6 thi va Quang
Ninh noi dai dién cho khu vuc phat trién
du lich va kinh t€ bién.

Nghién ciru
2. Phuwong phap nghién ciru

2.1. Phwong phdp thu thip tong
hop sé ligu thir cdp

Tai lidu, thong tin thir cap s& duoc
thu thap tu:

- Céc co quan ban hanh co ché, chinh
sach ¢o lién quan: Bo Tai nguyén va Moi
truong; BO Tai chinh; Thu vién Quéc
gia; UBND cac tinh, huyén, xa; S¢ Tai
nguyén va Moi truong, phong Tai nguyén
va Moi truong, cac can bd dia chinh; Céc
sO, phong ban c6 lién quan & dia phuong.

- Céac trang web cua cdc co quan
Chinh phu, cac Bo nganh, céc vién nghién
ctru, cac truong dai hoc va cac td chire ¢
lién quan khac.

- Nghién ctru s& ké thira cac két qua
nghién ctru trude day da dé cap trong tong
quan nghién ctru ctia dé tai.

2.2. Phwong phdp diéu tra, thu thip
thong tin so cip

Hién nay c6 rat nhidu cong thirc
chon miu diéu tra, tuy nhién dé tai lya
chon phuong phap chon mau theo nghién
ctru cua Hair, Anderson, Tatham va Black
(1998). Theo d6, kich thudc mau tdi thiéu
1a 5 1an tong s6 bién quan sat: n =5*m
trong d6: n 1a s6 mau can diéu tra;

m 1a sd bién quan sat dugc hiéu la
mot cau hoi do luong trong bang khao sat.

S tiéu chi trong bang hoi du kién
g6m 16 tiéu chi, nhu vay ¢& mau can diéu
tra 12 90 mau. C& mau nay dam bao dé
phan tich nhan t6 khdm pha va phan tich
hoéi quy [4,7,11]. Tuy nhién, dé dam bao
thu du s6 luong mau tdi thiéu (phiéu diéu
tra dat tiéu chudn), nghién ctru da diéu tra
180 phiéu (60 quan sat tai thanh phé Hai
Phong, 60 quan sat tai tinh Quang Ninh,
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60 quan sat tai tinh Hai Duong). Nhu vay,
tong s phiéu diéu tra tai 3 dia ban nghién
ctru 13 180 phiéu.

2.3. Phwong phdp tong hop

Téng hop céac dir li¢u thu thap dugc
theo bang trén excel bao gdom ca sd lidu
dang s6 va s6 liéu dang chir.

2.4. Phwong phap phan tich dir liéu

Phuong phap nay dugc dung sau khi
c6 s6 liéu téng hop va sir dung phan mém
SPSS dé thuc hién.

Phan tich yéu t6 khdm phd (EFA) dugc
st dung dé x4c dinh moi quan hé co ban
gitta cac bién do luong [7], kiém dinh gi4
tri thang do, thyc hién sau khi danh gia do
tin cdy ctia thang do bang hé s6 Cronbach’s
Alpha va loai di cac bién khong dam bao
do tin cay. Cac thong s6 duge ap dung la:

- Céc bién chi dugc chap nhan khi KMO
nam trong khoang [0,5 - 1]. Tri s6 KMO Ién
¢6 ¥ nghia phan tich yéu t6 14 thich hop.

- Kiém dinh Barlett’s v&i mirc y nghia
(Sig. <0,05) dé dam bao céc yéu td cé moi
twrong quan véi nhau trong téng thé.

- Hé s6 Eigenvalue c6 gia tri > 1 d¢
dam bao cac nhom yéu td ¢6 su khac biét.

- Tong phuong sai gii thich: Thang do
chi dugc chap nhan khi tong phuong sai giai
thich (Total variance explained) > 50 %.

- Factor loading > 0,3 dugc xem la
dat murc t6i thiéu; Factor loading > 0,4
dugc xem la quan trong; Factor loading >
0,5 dugc xem 1a co y nghia thuc tién.

Dé tién hanh phén tich nhan t6 kham

1/9 1/7 1/5 1/3
| | | 1

pha, trude hét 1a kiém dinh d6 tin cay cua
thang do thong qua kiém dinh Cronbach’s
Alpha[4, 7, 11]. Gia tr1 Cronbach’s Alpha
tdi da 13 0,90 da duogc dé xuét (Streiner,
2003). Dir liéu s& dugc chdp nhan khi
Téng tuong quan > 0,3 [7].

2.5. Phwong phdp da chi tiéu MCA
s dung ky thuat AHP

Phuong phap ung dung qud trinh
phan tich thir bac (Analytical Hierarchy
Process - AHP) 1a mot k¥ thuat duogc su
dung phd bién hién nay dé tinh toan trong
sd cho cac yéu té. Pay 1a k§ thuat do Saaty
nghién ctru va sau do phat trién tir nhiing
nam 1980 [6]. Qua trinh nay bao gom 4
budce chinh nhu sau:

1. Phan rd mot tinh hudng phi cau
tric thanh cac phan nho;

2. Sép xép cac thanh phan hay cac
chi tiéu theo mot thir ty phéan cap;

3. Gan gia tri s6 cho nhiing so sanh
cht quan vé mac d6 quan trong cia céc
chi tiéu. Hinh 2 thé hién thang diém so
sanh mirc d§ uu tién (mc d§ quan trong)
cua cac chi tiéu;

4. Tinh to4n va téng hop cac két qua
dé chon ra chi tiéu c6 mic dd quan trong
cao nhét théng qua 2 budc:

+ Chuan hod ma tran mirc d6 quan
trong cuia cac chi tiéu bang cach lay gia
tri ctia moi 6 trong mot cdt chia cho gia tri
téng cta cot do;

+ Tinh gi4 tri trung binh cua tung
dong trong ma tran cho ra trong s6 turong
ung cua tung chi tiéu.

1
| | | |
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Hinh 1: Thang diém so sdnh cdc chi tiéu
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a. Murc do quan trong cua cdc b. Chudn hod ma trdn c. Trong 6 cua
chi tiéu cdac chi tiéu
X1 |X2| X3 | X4 X1 | X2 | X3 | X4 X1|0,171
X1 1|2 173 |12 X1 [0,154(0,250]0,154]0,125 X2 0,120
X2 [12] 1 1/3 |12 X2 [0,077(0,125]0,154]0,125 X3 0,450
X3 |3 |3 1 2 X3 [0,461(0,375|0,461|0,500 X4 0,259
X4 | 2 (2] 12 |1 X4 10,308[0,250(0,231{0,250
Tong | 65| 8 |2,167| 4 Tong| 1 | 1 | 1 1

Hinh 2: Murc do quan trong cua cdc chi tiéu va cdch tinh trong so

Ma trdn muc d6 quan trong cua cac chi tiéu thuong duge xay dung dua trén y kién

chuyén gia.

Theo Saaty, ta c6 thé sir dung ty s6 nhat quan cua dit liéu (Consistency Ratio - CR).
Ty s6 nay so sanh mtrc d6 nhat quan véi tinh khach quan (ngiu nhién) cua dit liéu:

cr={L
RI
CI:/ImaX—n
n—1
4 4
Zwln ZWZn
Amax = —x| 2=— 4=

Amax: Gia tri dac trung clia ma tran;

n: s6 chi tiéu (trong vi du trén n = 4).

4 4
Z W3, Z Wian
n=l1 + n=l1

+

n Wiy

W,

Wis Wiy

DP6i véi mdi mot ma tran so sanh cap n, Saaty da thir nghiém tao ra cidc ma tran
ngau nhién va tinh chi s6 CI trung binh cta chung va goi la RI (chi s6 ngau nhién)

(Bang 1).
Bing 1. Gid tri RI iing véi tirng sé lwong chi tiéu n
n 1 2 3 4 6 7 8 9 10
RI 0 0 0,52 | 0,89 1,11 1,25 | 1,35 | 1,40 | 145 | 1,49

Néu gia tri ty s6 nhat quan CR < 0,1
la chép nhan duoc, néu 16n hon doi hoi
ngudi ra quyét dinh thu giam sy khong
ddng nhat bang cach thay do6i gia tri mirc
dd quan trong gitra cac cap chi tiéu.

Phuong phép nay ap dung dé tinh
toan muc d§ quan trong cua cac ti€u chi
va chi tiéu trong viéc kiém tra, danh gia
viéc xay dung gia dét tai dia phuong.

2.6. Phwong phdp chuyén gia

- Lay y kién cic chuyén gia, cac
nha khoa hoc trong cac linh vuc gia dat

cung v6i cac nha quan ly, cong dong dia
phuong,... vé& co s¢ xdy dung hé thong
tiéu chi, vé cac yéu t xdy dung tiéu chi,
vé ndi dung bang héi cho diéu tra, phong
véan, vé phuong phap xdy dung gia dét
tai dia phwong. Hinh thuc ldy y kién 13
t6 chirc hoi thao hodc phong van truc tiép
chuyén gia. Mat khéac, dé tai sé to chirc
thu thap y kién déng gop tir cic nha quan
ly, cong dong dia phuong dé xay dung bo
tiéu chi.
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- Lay y kién céc chuyén gia, cdc nha
khoa hoc trong céc linh vuc chuyén nganh
nham hoan thién dé xuit cic chinh sach
gia dat.

3. Két qua nghién ciru

3.1. Céin cir @é xudt cdc tiéu chi

Viéc dé xuat cac tiéu chi phtt hgp nham
kiém tra, ddnh gid viéc dinh gid dét cu the
dua trén mot s6 can ¢ co ban nhu sau:

- Thong qua viéc nghién curu co sé
khoa hoc ciia viéc kiém tra danh gia cong
tac xay dung gia dét tai dia phuong bao
gom: Co so ly ludn vé gia dat, cong tac
dinh gia dat va co sd thuc tién trong viéc
xdy dung gia dét tai dia phuong;

- Can cu phap ly: Dya trén cac van
ban quy pham phap luat nhu Luat D4t dai
2024, Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP cia
Chinh phu quy dinh vé gia dit, nghién
ctru cling tham khdo cac van ban phép luat
lién quan dén quy dinh vé kiém tra, giam
sat va danh gia chat lugng hoat dong tham
dinh gia dé 1am co s& dé xuat bo tiéu chi;

3.2. Quy trinh xdy dwng bo tiéu chi
kiém tra, dinh gid cong tdic dinh gid dat
cu thé

Dua vao cac can ctr xay dung bd tiéu
chi, nhdm nghién ctu dua ra quy trinh
xdy dung bo tiéu chi kiém tra, danh gia
cong tac dinh gia dat cu thé nhu sau:

Thu thép, nghién ciru tai liéu thir cp

Xac dinh miu phiéu phac thao bd tiéu chi

Xin y kién chuyén gia vé bo tiéu chi du kién

Diéu tra, khio sat tai dia ban nghién ciru

Téng hop két qua diéu tra hoan thién b tiéu chi

To chirc hfi thio xin y kién chuyén gia

Téng hop y kién hoan thién b tiéu chi

Hinh 3: Quy trinh xdy dung b tiéu chi kiém tra, ddnh gid cong tdc dinh gid dat cu thé

3.3. Xdy dung bé tiéu chi kiém tra,
ddnh gid cong tic dinh gid dit cu thé

3.3.1. Dy kién bé tiéu chi kiém tra,
danh gia viéc dinh gid dat cu thé

Trén co sd cac phan tich cac co so
ly luan vé dinh gia dét cy thé va tai liéu
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thu thap thir cp tai dia phuong, nhém
nghién ctru du kién bo tiéu chi kiém tra,
danh gia viéc dinh gia dat cu thé co tong
16 tiéu chi. Viéc dé xuét bo tiéu chi kiém
tra, danh gid cong tac dinh gia dat cu thé

duoc xép theo 5 nhém, cu thé nhu sau:
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Bing 2. Thiét ké thang do nghién ciru

Nhom tiéu chi| Ky hiéu Dién giai cc tiéu chi thudc tinh
A TT1 Tuan thi nguyén tac dinh gia dat
ngigﬁ‘ic TT2 | Tuan tht cin ot dinh gia dat ,
TT3 Tuan thu cén ¢t lya chon phuong phdp dinh gia dat
PP1 Tiéu chi thu thap thong tin
Phuong phép PP2 Tiéu chi vé diéu kién 4p dung
dinh gia dat PP3  |Tiéu chi vé céc yéu t6 anh huong
PP4  |Tiéu chi vé qud trinh tinh toan ap dung
Pinh gid vice CT1__|Pinh gié can cif dinh gid dat cu thé
dinh gid djt 1z |Hosodinhgiddateythe
: ou thé CT3 Tiéu chi v§ hoi dong tham dinh gid dat cu t’hé 7
i CT4 Ti€u chi vé trinh tu, thu tuc xdc dinh gid dat cu thé
T6 chirc tur TC1  |Tiéu chi diéu kién ciia c4 nhan hanh nghé tu van xéc dinh gia dat
van x4c dinh TC2 Tidu chi vé diéu kién cua céc to chtrc tu van xac dinh gia dat
gia dat TC3  |Pam béo thoi gian thuc hién
Co s vat chat, HT1 Tiéu chi vé hién trang thiét bi cong nghé phuc vu viéc dinh gia dat cu thé
ha ting HT2 Ung dung va phat trién cong nghé thong tin trong viéce dinh gi4 dt cu thé

S6 lugng cac tiéu chi trong mdi
nhom 1a khac nhau, trong d6 nhom TC2
(nhém tiéu chi vé& phuong phép dinh gia
dat) va nhém TC3 (nhém tiéu chi danh
gia viéc dinh gia dét cu thé) la cac nhom
c¢6 nhiéu tiéu chi nhét, véi 4 tiéu chi. Tiép
d6 1a nhom TC1 (nhém Tiéu chi tuan thu
nguyén tic) va nhém TC4 (nhém tiéu chi
vé t6 chirc tu van x4c dinh gia dat) c¢6 3
tiéu chi. Nhom TC5 (nhém tiéu chi vé co
s& vat chat, ha tang) c6 2 tiéu chi. Sy khac
biét vé s6 luong tiéu chi phan 4nh vai tro,
vi tri cia cac nhom tiéu chi trong kiém tra,
danh gi4 viéc dinh gia dat cu thé.

Nhom cac tiéu chi dua ra dugc tham
vén y kién chuyén gia va dugc diéu tra xin

y kién céc can b quan 1y ¢4 lién quan dén
gia dat tai cac dia phuong. Nhém nghién
ctru d3 téng hop 150 phiéu diéu tra cdn bd
lién quan dén cong tac dinh gia dat tai Hai
Phong, Quang Ninh, Hai Duong, dong
thoi sir dung phan mém SPSS dé danh gia
dit liéu diéu tra.

3.3.2. Kiém tra do tin cdy Cronbach's
Alpha va phan tich nhan t6 kham pha EFA

a. Kiém tra dé tin cdy Cronbach’s
Alpha

Phan tich d¢ tin cay cua dir liéu khao
sat bang phan mém SPSS thong quan hé
s0 Cronbach’s Alpha va hé s6 twong quan
bién tong (Bang 3).

Bing 3. Két qud kiém dinh dé tin cdy thang do bién dpc lap

Ky H¢ s0 twong | Cronbach’s

on Cac tiéu chi danh gia quan bién - | Alpha néu loai
hi¢u 2 AL gk

j tong mot bien

1 |Tuén thi nguyén tic 0,675
TT1 | Tuan thi nguyén tac dinh gi4 dét 0,510 -
TT2 |Tuén thu can cir dinh gia dat 0,510 -

2 | Phuong phép dinh gia dat 0,680
PP1 | Tiéu chi thu thdp thong tin 0,635 0,420
PP3 |Tiéu chi vé céc yéu t6 anh hudng 0,525 0,545
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Ky Hé s6 twong | Cronbach’s
g Cic tiéu chi danh gis quan bién - | Alpha néu loai
hi¢u 2 Ay sk
) tong mot bieén
PP4 | Tiéu chi v¢ qua trinh tinh toan ap dung 0,355 0,779
3 | DPénh gia viéc dinh gia dat cu thé 0,808
CT2 |H0 so dinh gia dat cu thé 0,787 0,611
CT3 |Tiéu chi ve hoi dong tham dinh gia dat cy the 0,442 0,979
CT4 |Tiéu chi vé trinh ty, thu tuc x4c dinh gid dat cu thé 0,803 0,592
4 | To chirc tw van xdc dinh gi dat 0,837
TC1 T}?u Ehl dieu kién cua cd nhan hanh nghé tu van xéc dinh 0,549 0937
gia dat
TC2 | Tiéu chi vé dieu kién cua cic to chirc tu van xac dinh gia dat 0,749 0,726
TC3 |DBam bao thoi gian thuc hi¢n 0,839 0,653
5 [Co s6 vat chat, ha tang 0,612
HT1 T.u’eu Ehl \ h:@‘n trang thict bi cong nghé phuc vu viéc dinh 0.445 i
gia dat cu thé
) Ung ilung va; phat trién cong ngh¢ thong tin trong viée dinh 0.445 i
gia dat cu thé

Két qua phan tich Cronbach’s Alpha

Bang 3 cho thay c¢6 5 nhom yéu t6 va
16 bién quan sét théa diéu kién, phu hop
v6i hé s6 Cronbach’s Alpha nim trong
khoang [0,6- 0,95] va c6 hé sb tuwong
quan bién tong (Corrected Item-Rest
Correlation) 16n hon 0,3 (Nunnally and
Bernstein., 1994; Hair et al., 1998). Diéu
nay ching to tat ca dir liéu déu dam bao
do tin cay.

Trong qué trinh kiém tra, ¢ 3 bién
khong phi hop do hé s6 twong quan nho
hon 0,3 gém: (1) Tuan thu can ct lya
chon phuong phap dinh gia dat (0,292),
(2) Tiéu chi vé diéu kién ap dung (0,116),
(3) Can cu dinh gid dat cu thé (0,215)
khoéng du diéu kién dé tién hanh phan tich
tiép. Viéc loai 3 bién nay hoan toan phu
hop véi thuc té ra soat cac nhém tiéu chi.

b. Phdn tich nhén t6 kham phd EFA

Béng 4 1iét ké cac gia tri riéng dugc
két hop véi mdi hé sb tuyén tinh trude khi
trich xuat va sau khi xoay nhéan té. Két
qua phén tich thé hién trong bang 3 cho

thdy cac thong sd déu thoa mén diéu kién
trong phan tich yéu t6 kham pha EFA voi:
KMO nam trong doan 0,5 < 0,577 < 1,0;
Bartlelt’s Sig = 0,000 < 0,05 (cé y nghia
théng ké). Vi vay cac bién doc lap cé
tuong quan véi nhau nén viéc phan tich
nhan t6 12 hoan toan phu hop.

Bang 4. Kiém dinh KMO va Bartlett’s Test

Gia tri KMO 0,577
Kidm dinh Chi - binh phuong 930,868
Bartlett’s Bac tir do (df) 78
Sig 0,000

Hé sb Eigenvalue c¢6 5 nhom tiéu chi
c6 gia tri Eigenvalue 1 1,366 > 1. Tong
phuong sai gidi thich cia 5 nhom tiéu chi
bang 73,377 % > 50 %. Bang 4 cho thay
yéu té dau tién chiém lugng phuong sai
chung 1én nhét (22,318 %) dai dién gia
tri riéng 1a 2,901. Mdi yéu t tiép theo
giai thich mot phan cua phuong sai con
lai cho dén khi dat mot diém ma céc yéu
t6 d6 khong con déng gép vao mo hinh.
Tai thoi diém nay, nhiig yéu t6 ¢ gid
tr1 Eigenvalue >1 thé hién su can thiét dé
mo ta cac kich thudc co ban cua dir liéu.
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Trong nghién ciru nay, yéu t6 thir 5 véi
phuong sai dugc giai thich 1a 10,505 va
Eigenvalue 14 1,366. Con lai tat ca cac yéu
t6 ¢ gia tri Eigenvalue <1 khong dong

Nghién ciru

g6p va khong du sé luong cho mé hinh
dugc dua vao. Pidu nay cho biét ching
khong tuong quan véi nhau. Do do, chi
¢6 5 yéu tb (1-5) déng gép vao md hinh.

Bing 5. Tong phwong sai gidi thich ciia cdc tiéu chi kiém tra, dinh gid viéc dinh gid dat

cu thé
Gia tri Eigenvalues Tong.bmlAl ph;lro’ng cuzt h¢ 50 Ton% bfl.lh pll “"’?g cua h
\ tai nhan to duge trich 0 tai nhan to xoay
Thanh Y Y v
A . o o/ T . ° o/ T ° o/ T
phan Tong | Phuong /o TICh Tong | Phuwong /o :rwh Total | Phuwong o TICh
. liy . liy . liy
sai sai sai
1 2901 | 22,318 | 22,318 | 2,901 | 22,318 | 22,318 | 2,332 | 17,937 | 17,937
2 1,967 | 15,130 | 37,447 | 1,967 | 15,130 | 37,447 | 2,320 | 17,844 | 35,781
3 1,908 | 14,678 | 52,125 | 1,908 | 14,678 | 52,125 | 1,888 | 14,523 | 50,304
4 1,397 | 10,746 | 62,872 | 1,397 | 10,746 | 62,872 | 1,520 | 11,689 | 61,993
5 1,366 | 10,505 | 73,377 | 1,366 | 10,505 | 73,377 | 1,480 | 11,384 | 73,377
6 ,852 | 6,552 79,928

Két qua thu dugc trong ma tran tuong
quan & Bang 6 cho thiy tat ca cac bién déu
¢6 moi quan h¢ thuan chiéu véi nhau & muc
d6 cao. Hé s tai 1a 0,605 dén 0,938 >0,5. Do
do, tat ca cac yéu td chudn hoa trong mé hinh
14 déng tin cdy. Pay 1a mot x4c nhan vé tinh
hop 16 cua khung 1y thuyét. Diém sb vé mdi
quan hé gitra thanh phan va tiéu chi diéu kién
cta ca nhan hanh nghé tu van x4c dinh gia
dét cho théy muc tich cuc cao nhét 13 0,938.
Diéu niy c6 nghia 1a tiéu chi didu kién cia c4
nhan hanh nghé tu van xé4c dinh gia dat1a yéu
t6 anh hudng nhidu nhét t6i viée xac dinh gia
dat cu thé. Do d6 nghién ctru c6 5 nhém tiéu
chi bién doc 1ap va 13 thanh phan quan sat
phu hgp trong phan tich.

Két qua phan tich yéu t6 kham pha
phu thuéc (BTC1, BTC2, BTC3) ciing
thoa man diéu kién trong phan tich yéu t6
kham khé (EFA); KMO nam trong khoéng
0,5 < 0,512 < 1,0; Bartlelt’s Sig = 0,000 <
0,05; Hé sb Eigenvalue = 1,106 >1; Téng
phuong sai giai thich = 66,8 % > 50 %, coi
bién thién 1& 100 % thi trj s6 nay thé hién

cac nhan t6 duge trich co dong dugc bao
nhiéu % va bi thit thodt bao nhiéu % ciia
cac bién quan sat. Hé s tai cua cac yéu tb
déu 16n hon 0,5. Do d6, cac bién phy thude
cling phu hop vdi nghién ctru nay.
Bing 6. Ma trdn nhén t6 xoay
Thanh phan

1 2 3 4 5

938

,905
157

Bién
TC3
TC2
TC1
CT4
CT2
CT3
PPl
PP3
PP4
TT2
TTI1
HTI 853
HT2 825

3.3.3. Phan tich héi quy da bién

Phan tich hoi quy bdi timg bude dugce
tinh toan & mic ¢6 y nghia (p = 0,05) dé
xem xét nhiing tiéu chi nao tic dong dén
viéc dinh gia dat cu thé ¢ dia phuong.

,946
,945
,648

,862
,848
,605

,869
,856
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Bing 7. Bing tong hop mo hinh

M4 hinh R R’

Hiéu chinh R?

Sai s0 woc lwong Durbin-Watson

1 ,595° ,64 323

,17449 2,098

Két qua chay mo hinh hdi quy xac
dinh hé s6 R2 hiéu chinh 1a 0,64. Diéu
nay cho thdy mdi quan hé giita bién doc
1ap v6i bién phu thudc cé ¥ nghia, cu thé
1a ca 5 bién doc lap trén g6ép phan giai
thich 64 % sy anh huéng t6i dinh gia dat
cu thé, phan con lai (36 %) dugc giai thich
boi cac yéu té khac ngoai mé hinh. Nhu
vay, muc do phu hop cua mo hinh duogc
chap nhan. Tuy nhién sy phi hop nay chi
dung véi dir liu mau. Dé kiém dinh xem

c6 thé suy dién mé hinh cho tong thé thyc
hay khong ta phai kiém dinh d6 phu hop
ctia md hinh thong qua kiém dinh F. DW
= 1,980 nim trong khoang 1,5 dén 2,5 nén
két qua khong vi pham gia dinh tu twong
quan chudi bac nhat.

Theo phan tich ANOVA, kiém dinh
F su dung trong bang phan tich phuong
sai van 1a mot phép gia thuyét vé do
ph hop ctia mé hinh hoi quy tuyén tinh
tong thé.

Bang 8. Phén tich ANOVA

A s Tong binh Trung binh .
Mo hinh phuong df binh phuong F Sig.
Hoi quy 2,558 4 ,640 73,539 ,000°
1 Phan du 2,471 145 017
Tong 5,029 149

Phan tich phuong sai (ANOVA) dugc
str dung dé kiém dinh d9 tin cdy cua phan
tich hoi quy. Bang 8 cho thiy gia tri F =
73,539. Kiém dinh F rét c6 y nghia, do do
c6 thé gia dinh rang c6 mdi quan hé tuyén
tinh giita cc bién trong mé hinh nghién
ctru. Bén canh do, gia tri Sig < 0,01 c6 thé
két luan rang mo hinh dua ra phu hop véi
dit lidu thyc té. Hay noi cach khac bién

doc 1ap c6 twong quan tuyén tinh vdi bién
phu thudgc va murc do tin cay 99 %.

Sau khi kiém dinh F da dat yéu cau.
Tac gia tién hanh phan tich hé sé hdi quy
cho timg bién doc 1ap, dé do luong mirc
do tic dong cua ting bién doc lap lén
bién phu thudc. Két qua phan tich hoi quy
dugc thé hién trong bang sau:

Bing 9. Bing hé sé hoi quy da bién

He s6 chwa chuén héa H;é 50 . Phin tich{da cong
Mb hinh __ chuan hoa Sig tuyén
B Sai 20 t Tolerance
chuan Beta VIF
hda
Hang s6 | 1,968 138 14,239 | ,000
TTtb ,123 ,026 ,152 4,788 ,000 ,856 1,169
1 PPtb ,091 ,030 ,506 3,039 ,003 ,912 1,097
CTtb ,090 ,026 ,356 3,473 ,001 ,958 1,044
TCtb ,144 ,022 ,362 6,573 ,000 ,947 1,056
HTtb ,051 ,013 ,078 3,898 ,000 ,865 1,156
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Hé s6 hdi quy cho thidy mot ty 1&
tuong d6i cao cta sy anh huéng cong
tac dinh gia dat cu thé c6 thé duogc giai
thich boi cac bién. Theo Bang 9 tit ca
cac bién c6 Sig < 0,01. Pidu nay cho
thay rang tit ca cac bién déu co tac dong
dang ké dén viéc dinh gia dat cu thé va
c6 mbi lién hé dang ké gitra cac bién doc
1ap va phu thudc. Nhu vady, nhém bién
tiéu chi tuan thi nguyén tic, nhém bién
tiéu chi phuong phap dinh gia dat, nhém
bién tidu chi dénh gia viéc dinh gia dat
cu thé, nhom bién tiéu chi vé to chuc tu
van x4ac dinh gia dat, nhém bién tiéu chi
vé co so vat chat, ha tang tuong quan c6
y nghia voi viéc xac dinh gia dat cy thé

Nghién ciru

va c6 do tin cay la 99 %. Thong qua hé
s6 Beta chuan héa gitip xac dinh dugc
tam quan trong cua tirng bién trong md
hinh hoi quy hodc mirc d6 anh hudng
cua tung bién doc 1ap 1én bién phu thudc.
Hé s6 Beta chuén hoa cia nhom tiéu chi
phuong phap dinh gia dat (0,506), diéu
nay ngu y rang nhém tiéu chi vé phuong
phap dinh gid dat anh huong dén viéc
dinh gia dat cu thé hon so véi cac yéu
t6 con lai, déng thoi hé s Beta chuan
héa ctia nhém Tiéu chi co s& vat chat,
ha tdng c6 gia tri thap nhat (0,078), ngu
y nhom tiéu chi co s& vat chat, ha tang it
anh huong t6i viée dinh gid dat cu thé so
véi cac yéu té con lai.

Badng 10. Vi tri quan trong cua cdc nhom tiéu chi

Nhém tiéu chi Beta chuin héa (%) Hang
Nhom tiéu chi tudn thi nguyén tac 0,152 10,5 4
Nhom tiéu chi vé phwong phép dinh gia dat 0,506 34,8 |
Nhém tiéu chi danh gid viéc dinh gia dat cu thé 0,356 24,5 3
Nhom tiéu chi vé t6 chirc tw van xac dinh gia dat 0,362 24,9 2
Nhom tiéu chi vé co s6 vat chat, ha ting 0,078 53 5
Tong 1,454 100

Tir hé s beta chuan héa, chung ta
c6 thé doi thanh ty 1¢ phan tram, trong
d6 nhom tiéu chi vé phuong phép dinh
gia dat dong gop 34,8 %, nhém tiéu chi
vé t6 chirc tur van xac dinh gia dat dong
gop 24,9 %, nhom tidu chi vé danh gia
viéc dinh gia dét cy thé dong gop 24,5 %,
nhém tiéu chi tuan thi nguyén tic dong
gop 10,5 %, nhom tiéu chi vé co so vat
chat, ha ting dong gop 5.4 %.

3.4. Xdc dinh trong so cho cdc
tiéu chi

Nhom tac gia ing dung phuong phap
phén tich thor baic MCA st dung k¥ thuat
AHP dé phan tich tong hop xay dung trong
s6 cho nhom tiéu chi cdp 2. Viéc tinh muc
d6 quan trong cua cac nhom tiéu chi cip 2

lam can ctr dé dua ra thang do cham diém
ctia tirng nhém tiéu chi. Vi du vé cach tinh
trong sb cho cac tiéu chi thuéc nhom tiéu
chi phuong phap dinh gid dat gém céc
budc sau:

- Budc 1: Xac dinh diém cua
tirng nhom tiéu chi (Két qua thé hién
o Bang 10);

- Budc 2: Xac dinh mac @6 wu tién
cho ting ti€u chi;

Danh gid cac tiéu chi theo cdp dua
vao mic do uu tién. Két qua so sanh
cap cho sb lidu trong Bang 11, sb liéu so
sanh cap cac ti€u chi thu dugc tr y kién
chuyén gia.
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Bang 11. Ma trdn mirc dp wu tién cdc tiéu chi

Tiéu chi Thu thip théng tin | Yéu to anh hwéng | Tinh toan 4p dung
Thu thép thong tin 1 2/3 1
Yéu t6 anh huong 3/2 1 513
Tinh todn ap dung 1 3/5 1
Tong 35 2,3 3,7

Budc 3: Tinh trong s cho ting tiéu chi.
Tién hanh tinh toan céc dit liéu ctia bai toan theo phuong phap AHP. Trong sé cho
céc tidu chi duge thé hién trong Bang 12.
Bing 12. Xdc dinh trong sé ciia tirng tiéu chi

Tiéu chi Thu thp thong tin | Yéu to anh hwong | Tinh toan ap dung| Trong sb
Thu thp thong tin 0,286 0,286 0,273 0,281
Yéu t6 anh huong 0,429 0,429 0,455 0,437
Tinh toan 4p dung 0,286 0,286 0,273 0,281

Chi s6 ngau nhién RI: dugc xac dinh tir bdng s6 cho san cu thé:
Bing 13. Chi sé6 ngdu nhién trng véi sé tiéu chi lwa chon dwoc xem xét

n 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
RI 0 0 0,52 | 0,89 | 1,11 | 1,25 1,35 1,4 1,45 | 1,49

Véi s6 lugng tiéu chi n = 3 thi theo bang 13, chi s6 ngau nhién RI = 0,520.
Amax = 3,037, CI = 0,018 va CR = 3,5 % < 10 % dat yéu cau.

- Budc 4: Tinh diém cho timg tiéu chi

Trong s6 cua timg tiéu chi * Piém nhom tiéu chi = Piém cia timg tiéu chi

Tiéu chi Trong s0 Pi¢m
Thp tl}ép thong tin 0,281 35 10
Yéu to anh hudng 0,437 15
Tinh toan dp dung 0,281 10

Ap dung phuong phap phén tich thir bdc MCA st dung k¥ thuat AHP twong tir
cho 4 nhém tiéu chi con lai s& duoc diém cu thé cua ting tiéu chi. Tir d6 cho két qua
diém cho cac tiéu chi nho cua bo tiéu chi kiém tra, danh gia viéc dinh gid dat cu thé
thé hién tai Bang 14.

Bing 14. Két qua bé tiéu chi kiém tra, dinh gid vi¢c dinh gid dit cu thé

Nhém Két qua
o Tiéu chi Tiéu chi chay dir | Diém
tieu chi l.iéu

Pé xuit Sau danh gia khao sat
1. Nhém Tiéu chi tudn thi nguyén tac (TT) 10

TT1 |Tuén thu nguyén tic dinh gid dat | Tudn thu nguyén tic dinh gi4 dat Chon 5
TT2 | Tuan thu can ci dinh gia dat Tuan thu cén ¢t dinh gia dat Chon 5
Tuén thu can ctr lya chon phuong .
TT3 | Dhép dinh gid dt Khong
2. Nhém Tiéu chi vé phwong phép dinh gia dat (PP) 35
PP1 | Tiéu chi thu thap thong tin | Tiéu chi thu thap thong tin | Chon | 10
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PP2 |Tiéu chi vé diéu kién ap dung Khong
PP3 | Tiéu chi vé cac yéu td anh huong | Tiéu chi vé céc yéu t6 anh huong | Chon 15
PP4 Ti€u chi vé qua trinh tinh todn dp | Ti€u chi vé qua trinh tinh todn ap Chon 10
dung dyung
3. Nhom tiéu chi vé dinh gia dat cy thé (CT) 25
CT1 Bz}nh gia can cu dinh gia dat cu Khong
the
CT2 |Ho so dinh gia dat cu thé Hb so dinh gia dat cu thé Chon | 10
CT3 T_u’eu Ehl Ve h;QI dong tham dinh T}?u fhl Ve hxc_n dong tham dinh Chon 10
gia dat cy the gia dat cu the
Tiéu chi trinh tur, thu tuc xac dinh | Tiéu chi trinh tu, thu tuc xac dinh
CT4 <y ak 2 o, 2k 2 ChOIl 5
gia dat cu thé gia dat cu thé
4. Nhom tiéu chi ve to chire tw van xac dinh gia dat (TC) 25
TCl Tiéu chi diéu kién cua ca nhan Tiéu chi diéu kién cua cé nhan Chon 15
hanh nghé tu van xdc dinh gid dat | hanh nghé tu van xdc dinh gié dat i
Tiéu chi ve diéu kién ctia cac to | Tieu chi ve diéu kién cua céc to
TC2 , X , . Y , X , . ., A ChOIl 10
chuc tu van xdc dinh gid dat chure tu van xdc dinh gia dat
TC3 |DPdm bao thoi gian thuc hién Dam bdo thoi gian thuc hién Chon
5. Nhom tiéu chi vé co s¢ vat chat, ha tang (HT) 5
Tiéu chi vé hién trang thiet bi Tiéu chi ve hién trang thiét bi
HT1 |cong nghé phuc vu viée dinh gid | cong nghé phuc vu viéc dinh gia Chon 3
dat cu the dat cu thé |
Ung dung va phat trién cong nghé | Ung dung va phat trién cong nghé
HT2 |thong tin trong viéc dinh gid dat | thong tin trong viée dinh gia dat Chon 2
cu thé cu thé
Cong 16 tiéu chi 13 ti€u chi 100

4. Két luan

Két qua nghién ciu da xac dinh c6
5 nhém tiéu chi anh huéng dén viée dinh
gia dat cu thé tai dia phuong bao gom: (1)
Tuén thu nguyén tic; (2) Phuong phap
dinh gi4 dét; (3) Pinh gia dat cu thé; (4)
T4 chirc tu van xac dinh gia dat; (5) Co
s& vat chat, ha t?mg. Cac nhom tiéu chi
nay c6 moi quan hé chit ché téi viée kiém
tra, danh gid viéc dinh gia dat cu thé tai
dia phuong. Két qua phan tich cho théy,
nhém tiéu chi phuong phép dinh gia dat
c6 anh huéng nhiéu nhit dén kiém tra,
danh gia viéc dinh gia dét cu thé vai dong
g6p 34,8 %, nhom tiéu chi to chirc tu van
xac dinh gia véi ty 1€ 1a 24,9 %, nhom
tiéu chi danh gia dinh gia dét cu thé chiém

24,5 %, nhém ti€u chi danh gia viéc tuan
thit nguyén tic chiém 10,5 % va nhom
tiéu chi vé co s& ha tﬁng vat chét chiém
ty trong thap nhat 13 5,4 %. T viéc phan
tich hoi quy tuyén tinh da bién va phuong
phép phan tich tht baic MCA su dung k¥
thuat AHP cho ra dugc bd tiéu chi kiém
tra, danh gia viéc dinh gia dat cu thé tai
dia phuong vé6i sé diém chi tiét cho cac
tiéu chi khi danh gia.

Ngoai viéc xay dung bo ti€u chi
kiém tra danh gi4 viéc dinh gia dat cu thé,
nhém nghién ctru tiép tuc xay dung hoan
thién bo tiéu chi kiém tra danh gia viéc
xay dung bang gia dét tai cac dia phuong.
Tl d6, hoan thién bd tiéu chi kiém tra,
danh gid viéc xdy dung gia dét tai cic dia
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phuong. Pay 1a cong cu gitip hd trg cho
don vi xdy dung va thanh tra tién hanh
kiém tra, ddnh gia viéc xay dung gia dat
tai cac dia phuong da dat hi¢u qua hay
khong, dong thoi ciing gép phan dua ra
duoc chinh sach cu thé hd tro tdt hon cho
cong tac dinh gia dat tai dia phuong.

Bo tiéu chi can duoc thir nghiém trén
thuc té sau khi Nghi dinh s6 71/2024/ND-
CP quy dinh vé gia dat c6 hiéu lyc. Nhém
nghién ctru s& tiép tuc hoan thién hon sau
khi b ti€u chi dugc dua ra thir nghi¢m.

L&i cam on: Cong trinh nay thé hién
két qua nghién ctru khoa hoc ctia d¢ tai cap
B0 “Nghién citu co so khoa hoc xay dung
bé tiéu chi va quy trinh kiém tra, danh gid
viéc xdy dung gid dat tai dia phwong”.
Mi s6 TNMT.2024.03 do trudng Pai hoc
Tai nguyén va M6i truong Ha Noi chu tri.
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