HUAF JOURNAL OF AGRICULTURAL SCIENCE AND TECHNOLOGY  ISSN 2588-1256  Vol. 8(3)-2024: 4544-4553

XAY DUNG MO HINH GIA PAT O PO THI TREN DIA BAN PHUONG
THUY DUONG, THI XA HUONG THUY, TINH THUA THIEN HUE
Tran Thi Minh Chau'", Pham Gia Tung?, Nguyén Bich Ngoc!, Ngé Viét Hiép®
'Trudong Pai hoc Nong Lam, Pai hoc Hué;
2Khoa Quéc té - Pai hoc Hué;
3Phong Tai nguyén va Moi truong, Thi xa Huong Thy.
*Téc gia lién hé: tranthiminhchau@huaf.edu.vn
Nhdn bai: 30/08/2024  Hoan thanh phdn bién: 27/09/2024  Chdp nhdn bai: 28/09/2024
TOM TAT i
N ghién curu duoc thuc hién trén dia ban phuérng Thuy Duong, thi xa Huong Thuy nham xac dinh
cac yeu to anh huong, xay dung mo hinh gia dat ¢ do thi trén co so gia dat giao djch duogc XE:lC dénh boi
chi cyc thu€ khu vie Huong Phu tir nam 2021-2023. K&t qua nghién ctru chi ra rang, ¢6 5 yeu t6 chinh
tac dong dén gia dat & do thi (G) bao gdm dién tich (DT), khu quy hoach (KQH), chi s6 lam phat (LP),
room tin dung ngan hang (RoomTD) va d6 rong cua duong (DR), trong d6 yeu t6 khu quy hoach c6 anh
huong dang ké nhat. Mo hinh gia dit ¢ trén dia ban phuong "Ehuy Duong c6 dang:
G=0.065*DT+0.639*KQH+0.199*LP+0.096*RoomTD+0.147*DR+ei c¢6 thé s dung dé tinh toan
dugc gia dat ¢ nhiéu thoi diém khac nhau. Bén canh do, dlem moi cua nghién ctru nay 1a da xac dinh
duge muc do anh huong cua cac chinh sach diéu hanh tién té thong qua cac bién vé room tin dung va
1i suat de,lam can clr xac dinh va xay dung ban dd gia dat nam 2025. Khong c6 su chénh 1éch dang ké
gilta gia dat & nam 2023 va gia dat ¢ dy bao ndm 2025, trong d6 mirc gia pho bicn nhat giao dong tir 5
dén 15 triéu dong/m?.
Tir khéa: Dat ¢ d6 thi, Gia dat, GIS, M6 hinh, Thuy Duong
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ABSTRACT

The research conducted in Thuy Duong Ward, Huong Thuy Town aimed to identify the factors
influencing urban residential land prices and to develop a corresponding price model. The findings
revealed that five main factors significantly affect these prices: land area (DT), residential planning zone
(KQH), inflation index (LP), bank credit availability (RoomTD), and road width (DR), with the
residential planning zone exerting the most substantial impact. The resulting land price model for Thuy
Duong Ward is expressed as: G = 0.065DT + 0.639KQH + 0.199LP + 0.096RoomTD + 0.147DR + ei,
which can be used to estimate market transaction prices. Additionally, a GIS-based urban land price
map was created for 2023, along with a forecast for 2025. The analysis showed minimal difference
between land prices in 2023 and those projected for 2025, with the most common price range falling
between 5 and 15 million VND per m2,
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1. MO PAU

Hién nay, gia dét va cong tac dinh gia
dat dang 13 vin dé duoc chu trong va nhan
duoc sy quan tam cua nhiéu nganh. Theo
quy dinh tai Luat Pt dai nam 2013, gia dét
1a gia tri cia quyén str dung dat tinh trén mot
don vi dién tich dat. Pong thoi ddy 1a co s&
gitp Nha nudc c6 can cu ban hanh céac
chinh sach quan 1y dat dai nhu xac dinh tién
cho thué dét, muc thué vé chuyén quyén sir
dung dat, mirc boi thudng giai phong mat
bang (HO Thi Lam Tra va cs., 2020). Tuy
nhién, viéc xac dinh gia dat dya trén co s
mdi quan hé va sy anh hudng cua cac yéu
t6 tac dong khac nhau van con gip nhiéu
kho khin (Pham Thanh Qué va cs., 2024).
Nghién ctru trude day cua (Osman Kilic va
€s.,2019) da phan tich cac yéu té anh huong
dén gia dat, trong d6 nhan manh cac yéu t6
vi tri, kich thuéc caa thira dét, tinh hinh phat
trién kinh té va giao thong déu c6 anh huong
dén gia dat. Theo tac gia HO Thi Lam Tra
va cs., 2020, co so ha tang 1a nhom yéu t6
¢6 anh hudng 16n nhat téi gia dat & trén dia
ban thanh phd Chi Linh, tinh Hai Duong. O
mot nghién ctiru khac, su khac biét vé gia tri
ctia cac thira dit duoc chimg minh van tuan
theo quy dinh chung va phu thudc tirng
duong phd, vi tri thira dat va hang loat cac
yéu to tac dong tong hop (Tran Trong
Phuong va cs., 2022). Nhiing yéu t5 nay 1a
hitu hinh va mang tinh dic trung cia tung
thira dit, do d6 chi xay dung duoc ban dd
gia d4t cho mot thoi diém cu thé can ctr trén
dic diém khong gian cua thira dat. Trong
khi d6, nhiéu nghién ctru di chi ra ring
chinh sach tién té va lam phat c¢6 anh hudng
dén gia bat dong san, ddy 1a nhitng yéu t6
thay ddi theo thoi ky va c6 thé du bao dugc,
do d6 co6 thé ap dung dé xac dinh gia dit
trong tuong lai (Hirano va Stiglitz, 2021).

Hé thdng thong tin dia 1y (GIS) dang
ngay cang trd nén phd bién, 1a cong cu dic
luc trong viéc quan ly tai nguyén noi chung
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va quan 1y gia dét néi riéng. Voi kha ning
thanh 1ap ban d6 phan ving gia dat & va lién
két voi cac hé théng thong tin 6 lién quan,
GIS vira giup ngudi sir dung dat co thé tra
clru cac thong tin can thiét vé gia dat va cac
yéu t6 khac mot cach day d va tin cdy, vira
gitlp nha quan ly dé dang cap nhat diéu
chinh gi4 dat hing nim nham xay dung hé
thong thong tin vé gia dat hién dai va thong
nhit (Nguyén Ngoc Anh va cs., 2020).
Thuy Duong la mot trong nhiing
phuodng trong diém vé phat trién kinh té- xa
hi cia thi xa Huong Thuy, tinh Thira Thién
Hué. Nhiéu duy 4n d3 va dang trién khai trén
dia ban phuong nhu khu d6 thi BDong Nam
Thuy An, quy hoach phan khu xdy dung
khu quén thé san golf - lang du lich sinh thai
phong canh Viét Nam, khu tai dinh cu Thuy
Duong giai doan 3, gop phan xay dung bd
mat d6 thi ngay cang khoi sac. Thi truong
chuyén nhuong quyén sir dung dat ¢ khu
vuc nay dién ra soi dong voi nhiéu muc dich
chuyén nhugng khac nhau va do do6 gia dat
c¢6 nhiéu bién dong. Chinh vi vy, nghién
ctru nay duoc thyc hién véi muc tiéu (1)
Xac dinh cic yéu t6 anh huong dén gia dat
o d06 thi tai phuong Thuy Duong va (2) Xay
dung ban d6 phan ving gia dat ¢ do thi tai
phuong Thiy Duong 14 mot cong viée can
thiét va c6 thé tham khao dé ap dung cho
nhiéu don vi hanh chinh khac c6 diéu kién
tuong tu.
2. NOI DUNG VA PHUONG PHAP
NGHIEN CUU

2.1. Phwong phap diéu tra, thu thap sb
liéu

Diéu tra, thu thap cac s6 liéu gom tinh
hinh phat trién kinh té- xa hoi ctia phudng,
cac thong tin lién quan dén chuyén nhuong
quyén sir dung dat, bang gia dét, ban dd dia
chinh,... tai UBND phuong Thiy Duong.
Ngoai ra, nghién ctu thu thdp thong tin
chuyén nhuong dét dai ciia 90 giao dich trén
dia ban nghién cuu tor nam 2021-2023,
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trong do6 thong tin vé gia quyén sir dung dat
“chbng that thu thué” duogc thu thap tai chi
cuc thué khu vuc Huong Phu ¢6 vai trd quan
trong. Nghién ctru nay luya chon khu vuc c6
nhiéu giao dich quyén str dung dat nhét trén
dia ban Thuy Duong, giai doan 2021-2023
la cac to ban d6 18,19,20,25,26,27 ¢ 2.691
thira d4t & v6i tong dién tich 1a 32,71 ha.

Thong tin vé cic ngudn dir lidu thu
thap dugc mé ta cu thé nhu sau:

a) Dt liéu dién tich: Dir liéu nay duoc
tinh toan trén co s& s dung cbng cu
Geometric Calculator cua phan mém
ArcGIS

b) Nguy co ngap lut: Nghién cuu tién
hanh khao sat ngiu nhién 60 dia diém
trong pham vi nghién ctru vé mirc do
ngap lut qua hai dogt lyt nam 2020 va
2022. Sau d6 st dung phuong phap
noi suy khong gian Ordinary Kriging
dé xay dung ban do ngap lut.

c) Thua dat nam trong quy hoach hay
khong? St dung ban d6 quy hoach sir
dung dat va cac tai liéu lién quan két
hop Vvéi thuc dia dé xac dinh ngudn
g6c va hién trang cua thia dat.

d) Xac dinh khoang cach dén trung tam
thanh phé: Xac dinh dia diém trung
tam thanh phé 12 Nga 6 cua Thanh
phé Hué va sir dung cong cu buffer
trong ArcGIS dé xay dung ban d6
khoang céch va chuc niang selection
by location dé xac dinh khoang cach
tir thm thira dat dén vi tri trung tam.

e) Chisd lam phat: Chi s6 nay dugc thu
thap qua website chinh thac cua
Téng cuc Théng k& Viét Nam
(https://www.gso.gov.vn/gia/).

f)  Chinh sach diéu hanh room tin dung:
Thong tin nay dugc thu thap &
website ngdn hang nha nudc Viét
Nam (https://www.sbv.gov.vn/).
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Bén canh do6, nghién citu ciing tién
hanh phong van ngau nhién 32 nguoi dan da
tham gia mua ban, chuyén nhugng quyén sir
dung dét trén dia ban phuong Thiy Duong
giai doan 2021-2023 bang phiéu phong van
da dugce thiét ké; phéng van sdu mot s6 cong
churc, vién chure hién 1a cdn bd chuyén mon
cong tac tai phong Tai nguyén va Moi
truong thi xa Hrong Thay, chi cuc thué khu
vuc Huong Phu, UBND phuong Thuiy
Duong vé nhing yéu té chinh anh huong
dén gia dat 6, co s¢ xac dinh gia dét tinh
thué, ciing nhu nhitng kho khin, vudng mic
trong cong tac dinh gia dit trén dia ban
phuong.

2.2. Phuong phap xir Iy s6 liéu

Céc s6 lidu, tai liéu da duoc thu thap
duoc théng Kké, phan loai, phan tich, va so
sanh dé 1am 13 van d& nghién ctru. Hé s
Cronbach’s alpha va hé s6 tuong quan bién
tong (Corrected Item-Total Correlation)
(Hair va cs., 1998) dugc st dung dé kiém
dinh d¢ tin cdy cua thang do. Nghién ctru st
dung mé hinh hdi quy da bién c6 dang Yi=
Bo + P1X1 + B2Xz + ... + BuXn + Ei dé xac
dinh mtrc do cua cac yéu td anh hudng dén
gia dat. Trong d6, Y; 14 bién phu thudc thé
hién gia cua thira dét.

X1, X2,.., Xn la cac bién
doc 1ap thé hién cac yéu t6 anh huong t6i
gia dat.

Bo 12 hang s, gia tri cua
Y khi tit ca cac gia tri ciia X bang 0.

Bl, [32, Ceeeny ﬁn lé. cac hé
s6 hdi quy.

Eila sai s6 chudn.

2.3. Phuong phap ban db

Ban dd dia chinh da dugc thu thap tir
UBND phuong Thuy Duong véi cac thong
tin thudc tinh li€én quan dugc s6 hoa, cap
nhat cac thong tin ctia timg thira dat bang
phan mém ArcGIS 10.3 bao gdm: Dién tich,
nguy co ngap lut, thudc khu quy hoach hay
khong, khoang cach tir tir thira dat dén trung
tam thanh phd, chi s lam phat theo nim,

TrAn Thi Minh Chau va cs.
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chinh sach diéu hanh room tin dung va do
rong cta duong giao thong tiép giap thira
dat 1am co so dir liéu ddu vao. Nghién ciru

Diéu tra, thu thap sb lidu

_—

sir dung cong nghé GIS dé xay dung ban dd
phan ving gia dit & do thi trén dia ban
phudng tai cac thoi diém khac nhau.

CSDL khdng gian CSDL thudc tinh
Ban db dia chinh -Thong tin vé thira dat
- Gia dit giao dich
- Céc yéu t6 anh huong dén gia
dat &
CSDL GIS M6 hinh gi4 dit ¢

Ban db phan ving gia dit ¢

Hinh 1. Khung logic cta van dé nghién ctru

3. KET QUA VA THAO LUAN

3.1. X4y dung mé hinh gia dit ¢ trén dia

ban phudong Thiy Duong

3.1.1. Cdc yéu to anh huong dén gia dat ¢
Théng qua diéu tra, tham van ¥ kién
cua can bg chuyén mon trong linh vuc quan

ly dét dai

dit ¢ bao

tai dia phuong, nghién ctru da xac

dinh duoc 7 nhén té ¢6 anh hudng dén gia

gdm: Dién tich, nguy co ngép lut,

khu quy hoach, khoang cach t¢i trung tam
thanh phé Hué, chi s6 lam phat, room tin
dung, va d6 rong cua duong (Bang 1).

Bing 1. Dién giai cac yéu t6 anh huong dén gia dat & do thi

Nhén td Ki hiéu Pon vi Loai bién
Gia dat o ) .
(Bién phu thuéc) G Triéu dong/ m' Dinh lugng
Dién tich DT m? Dinh lugng
Nguy co ngap lut NL M Dinh lugng
0: Khong thuoc KQH,; S
Khu quy hoach KQH 1: Thuée KQH Dinh tinh
Khoang cach téi trung tam .
Tp. Hu ¢ (ngi sau) KC Km Dinh lugng
Chi s0 lam phat LP % ) Dinh lugng
Rf)om Em dung danh cho bat RoomTD 0: SI?F c}lat; Dinh tinh
dong san 1: Néi long
0: Tu 0-5m;
Do rong cia mat duong DR 1: Tt 5-10m; Pinh tinh
2:>10m

Nham danh gid muic d9 tin cay bién,
nghién ctru da su dung hé s6 Cronbach’s
alpha cho tung nhan t6 trong moé hinh. Hé
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cang cao

Nguon: Piéu tra, xir Iy so liéu (2024)

s0 nay bién dong tir 0 dén 1, trong d6 gia tri

thi ching t6 muc d6 tuong quan

gifta cac bién trong mo hinh cang chit ché.
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Trong linh vuc théng ké, nhidu nghién ctru
da chi ra rang hé sb Cronbach’s alpha nén
tir 0,7 tré 1én (Joseph va cs., 2010). Két qua
xtr 1y sb lidu cho thay hé sé Cronbach’s
alpha 1a 0,76, do d6 mo hinh c6 tinh kha thi
cao. Tuy nhién, dé x4c dinh dugc chinh xéac
mirc do tin cdy ciia timg bién trong mé hinh,
nghién ctru su dung tiéu chi Corrected Item
— Total Correction, con goi 1a hé sb tuong
quan bién tong) dé danh gia. Gia tri tiéu chi
nay cang cao thi ching t6 muc d9 tin cay
clia timg bién cang cao, thong thudng can
dat tir murc 0,3 tré 1én (Eduard va cs., 2007).
Theo d6, c6 hai nhan t 12 nguy co ngép lut
(NL) va khoang cach dén trung tdm thanh
phé Hué (KC) c6 hé sb twong quan bién
téng 1an luot 13 0,225 va 0,241 do d6 bi loai
khoi mo hinh. Nhu vay mé hinh da co6 sy
thay d6i (giam di 2 bién quan sat), dé xac
dinh sy thay d6i nay c6 anh huéng dén do
tin cdy cua md hinh, nghién ctru da sur dung

qua phan tich nhan t6 kham pha EFA, voi
ngudng phu hop cua chi s6 KMO >=0,5
(Asad va cs., 2019). Két qua cho thét chi sb
KMO0=0,619>0,5 va gia tri
Sig=0,000<0,05, c6 thé két luan két qua
phan tich pht hop véi thyc té va cac nhéan t6
quan sat c6 trong quan véi nhau.

3.1.2. Xay dung mé hinh gia dat &

M6 hinh gia dit & trén dia ban
phuong Thiy Duong duogc xay dung trén co
sO gia dat do co quan thué xac dinh ciia cac
giao dich vé dat & di dién ra trén dia ban
giai doan 2021-2023, dugc cung cap boi chi
cuc thué khu vuc Huong Phu. Sau khi loai
b6 cac nhan t6 khong dat yéu cau, kiém tra
hién tugng da cong tuyén va muirc y nghia
thdng ké Sig, nghién ctru da tién hanh xay
dung mo hinh gi4 dat & trén dia ban phuong
Thuy Duong. Két qua cu thé duogc thé hién
tai Bang 2.

Bing 2. Két qua mo hinh hdi quy tuyén tinh

K an 1a Hg¢ s6 hoi quy chua H¢ s6 hoi quy Mtc y nghia Hg¢ s0 phuong sai
Bien doc lap chuin hoa chuin hoa thong ké phong dai

Hang sb 5,931 0,004

DT 0,006 0,065 0,001 1,273
KQH 5,078 0,639 0,000 1,772
LP 1,511 0,199 0,000 1,156
RoomTD 0,789 0,096 0,002 1,639
DR 1,224 0,147 0,001 1,372

Bién phu thudc: G
F=48,593; Sig= 0,000
Durbin Waston= 1,947

Hé 50 xac dinh R*=0,648
Hé s6 xac dinh hiéu chinh R?=0,616

Hé s6 xéac dinh hiéu chinh R?=0,616
cho thay cac bién doc lap ciia mo hinh ¢
thé giai thich dugc 61,6% su bién thién cua
bién phu thudc gia dat. Két qua phan tich
phuong sai Anova véi gi tri cta kiémdinh
F=48,593 cung véi mirc y nghia Sig= 0,000
chirg té mo hinh hdi quy phi hgp, cac bién
ddc lap cé anh hudng dén bién phu thudc.
DPong thoi, hé s6 Durbin Waston= 1,947
thudc khoang gia tri tir 1 dén 3, va tit ca cac
hé sé phuong sai phong dai déu nho hon 2,
c6 thé két luan md hinh khéng xay ra hién
tuong tu tuong quan va da cong tuyén. Tur
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két qua mo hinh, nghién ctru di xay dung
dugc phuong trinh hdi quy cho gia dat & d6
thi tai phuong Thuy Duong nhu sau:

G=
0,065*DT+0,639*KQH+0,199*LP+0,096*
RoomTD+0,147*DR+ei

Trong d6 ei 1a udc lugng cia cac
yéu t6 ngau nhién.

Két qua mo hinh cho thay, tat ca cac
yéu td déu co tac dong cung chiéu dén gia
dat & d6 thi tai phuong Thuy Duong. Trong
d6, khu quy hoach 1a nhan t6 ¢6 anh huéng

TrAn Thi Minh Chau va cs.
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16n nhét dén gia dat ¢, diéu nay 1a phu hop
v6i thuc té phat trién co so ha tang cling nhu
thi trudong bat dong san tai dia phuong.

Theo ¥ kién cia mot sd can bo hién
dang cong tac tai phong Tai nguyén va Moi
truong thi xa Huong Thuy, trong nhing
nam gﬁn day, cac 16 d4t thudc cac khu hoach
dan cu méi dugce xay dung va dua vao khai
thac trén dia ban phuong nhu Khu do thi
mdéi Bong Nam Thuy An, khu dan cu Thuy
Duong da thu hat dugc mét sb luong 16n
khéach hang khong chi tai dia phuong ma
con ¢ cac thanh phé, huyén lan cén. Co so
ha t?mg tai cac khu d6 thi nay duogc xay dung
mot cach dong bo, dap uing nhu cau ngay
cang cao cua nguoi dan. Pay la Iy do chinh
lam cho gia dat tai cac khu quy hoach
thuong cao hon déang ké so v6i khu vuc dan
sinh khac trén dia ban phuong. Nghién ctru
ctia chung toi phi hop véi cac két qua trude
day dugc dua ra boi Gopy-ramdhany va
Seetanah (2024); Sruart (1993) rang gia dat
tai cac khu vuc dan cu thudc khu @6 thi méi
duoc xay dung hodc chinh trang luon co6 gia
dét cao hon nhiéu so v&i cac khu vuc khac.
Tuong ty, d§ rong cuia mat duong cling
quyét dinh mot phan khong nho toi gia dat,
theo d6 nhiing thira d4t ndm tai cac truc
dudng c6 d6 rong 16n hon thudng co gia dat
cao hon do kha nang sinh 161 cao (Ki va cs.,
2011). Hién nay, cing nhu cau dét &, khach
hang con hudng toéi muc tidu két hop sir
dung dat san xuat kinh doanh ciing nhu dau
tu, chinh vi vay, cac thira d4t nam gﬁn cac
truc duong lon thuong dugc uu tién lya
chon mac du muc gia giao dich cao hon
nhiéu so véi cac thira dét khac.

Bén canh d6, lam phat c6 thé tac dong
dang ké dén gia dat, vi no anh huong dén
chi phi xay dung, 13i suat va nhu cu chung
vé bat dong san (Charles va cs., 1991). Theo
két qua md hinh, gia dat c6 mdi quan hé
cung chiéu vé6i chi s lam phat. Nguyén
nhan 1a do tim Iy ctia cic nha dau tu thuong
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mudn tap trung vao cac tai san hitu hinh nhu
bt dong san dé phong ngira lam phat, dan
dén thi trudng nha dét tro nén s6i dong hon,
va gia dét theo do ciing tang 1én (Jonas va
cs., 2011). O mot khia canh khac, chi s lam
phét gia tang dan dén sy “mét gid” ciia dong
tién, nghia 13 can nhiéu tién hon dé mua
cung mot lwong dat. Piéu nay c6 thé din
dén gia dat ting theo danh nghia (lacoviello
va Neri, 2010). Két qua nghién ctru trudc
day cua (Patric va cs., 1990) cling da chirng
minh dugc anh hudng cia yéu t lam phat
dén sy gia ting gi4 dat ¢ thong qua viéc ting
chi phi va thay di nhu cau. Room tin dung
ngan hang (han muc cho vay cua cac ngan
hang) danh cho linh vuc bat dong san ciing
dugc xem 1a mét trong nhimg nhan té tac
dong 16n t6i gia dat, cu thé, viéc néi 1ong
room tin dung s& gop phan diy gia dit 1én
cao hon. Két qua nay phu hop véi nghién
ctru ctia Hirano va Stiglitz (2021), viéc tiép
can tin dung ngin hang d& dang co thé
khuyén khich dau tu dau co vao dét dai, noi
cac nha dau tw mua dat khong phai dé sur
dung ngay ma dé ban véi gia cao hon trong
tuong lai.

Trong md hinh nghién clru nay, dién
tich tang kéo theo sy gia ting vé gid tri thira
dat. Piéu nay duoc giai thich do cac thira
dat dugc khao sat trong nghién ciu cua
chung t6i ¢6 quy mé khong qua 16n, dao
dong tir 60 dén 150m?, thich hop cho nhu
ciu xdy dung ciing nhu dau tu, dong thoi
pht hop véi Quyét dinh sb 60/2024/Qb-
UBND vé quy dinh vé han mirc giao dét &;
han muc cong nhan dit & cho ca nhan,
nguoi st dung dit trén dia ban tinh Thira
Thién Hué, chinh vi vay gia dét c6 su gia
tang ty 1¢ thudn voi dién tich.
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3.2. Kiém dinh md hinh gi4 dit &

Dé kiém tra do chinh xac clia md
hinh, nghién ctru di tién hanh so sanh két
qua gitta mo hinh gia dat & duoc xay dung
dwa trén gia dat thu thap tir chi cuc thué khu
vuc Huong Phu véi gia dat duoc ban hanh
boi Nha nude va gia thuc té 32 giao dich bat
dong san di dién ra trén dia ban phuong
Thuy Duong. Gia dat theo md hinh phan
anh kha chinh xac gia dét giao dich duoc
xac dinh bdi co quan thué, cho théy su tin
cdy ctia mo hinh gia dat & da duoc xdy dung.
Thuec té cho thay, gia dét trén thi truong hién
nay dang c6 su chénh léch cao dang ké (tir

2,1 dén 5,6 1an) so voi gia dat duge quy dinh
boi Nha nuée (Bang 3). Diéu nay cho thiy
su khong dong nhat gitra gia tri thuc té va
gia tri phap 1y ctia thira dat. Dé han ché tinh
trang ndy ciing nhu nham tranh tinh trang
that thu ngan sach tir dét dai, chi cuc thué
Huong Phti d x4c dinh gia dat dé tinh toan
thué khi dién ra giao dich vé dat dai, duoc
goi 1a gid “chdng that thoat thué”. Du vay,
gia dét trén thi truong van cao hon gia dat
do co quan thué xac dinh tir 1,1 dén 1,6 1an
(Bang 3). Su chénh léch nay cé thé bét
ngudn tir yéu t cung cau trén thi truong, sy
phat trién ha tang, va cac yéu td kinh té-xa
hoi khac.

Bdng 3. Chénh Iéch gia déat & duoc xay dung theo mo hinh va thyc té giao dich

S6 Sb Nim Gi4 dat o (triéu dong/m?)

to thira  giao dich ~ Theo m6 hinh Nha nuédce Tinh thué Thi truong
18 485 2022 6,9 19 8,7 11,0
18 481 2022 8,1 25 9,0 12,1
18 74 2023 11,5 4,8 10,6 13,0
18 328 2023 8,0 25 9,0 11,2
18 644 2023 5,2 1,2 71 10,0
19 149 2022 10,7 4,9 9,2 13,2
19 360 2022 11,0 4,9 10,3 14,0
19 766 2022 12,1 5,6 12,0 13,8
19 459 2023 14,0 7.3 13,5 15,5
19 757 2023 6,7 25 8,7 10,5
19 403 2023 8,8 25 9,0 12,5
20 169 2022 7,0 25 6,7 9,0
20 634 2022 9,7 3,3 10,3 12,0
20 538 2022 10,1 4,9 11,8 14,5
20 262 2022 12,3 5,6 11,5 13,8
20 592 2023 12,9 5,6 13,8 18,5
25 343 2021 9,0 33 10,1 16,0
25 336 2021 6,9 2,4 7.9 10,2
25 130 2022 11,5 4,9 10,3 12,6
25 310 2022 12,7 5,6 12,0 15,0
25 404 2023 21,0 9,3 22,4 25,0
26 554 2021 8,9 3,3 9,6 12,0
26 209 2022 15,7 7,2 14,2 18,0
26 337 2023 22,1 9,3 23,8 26,5
26 216 2023 19,6 9,3 20,3 24,6
26 382 2023 18,4 7.2 19,2 22,5
27 307 2021 8,9 4,9 10,0 14,0
27 137 2021 10,3 5,6 9,8 13,5
27 197 2022 12,5 5,6 13,7 16,0
27 586 2022 10,1 4,9 10,4 12,7
27 351 2022 9,8 33 9,6 13,0
27 541 2023 20,2 9,3 21,6 26,0
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Bén canh d0, theo can b tai chi cuc
thué khu vuc Huong Phu, co s¢ dé xuét
cling nhu co ché ap dung gia “chéng that
thoat thué” con chua rd rang, chu yéu van la
thuyét phuc ngudi dan. Didu nay doi hoi cac
co quan chitc ning can c6 nhiing diéu chinh
phu hop trong viéc xac dinh gia dét, hoan
thién vé& chinh sach cho phép co quan thué
xac dinh gia dat, dé dam bao su cong bﬁng
va minh bach trong cic giao dich bat dong
san.

3.3. Xay dung ban d0 phan ving gia dat
6 trén dia ban phwong Thiy Dwong

Tir két qua xay dyng mo hinh gia dat
&, nghién ctru di tién hanh bién tap ban do
phan ving gia dat ¢ trén dia ban phuong
Thuy Duong nam 2023. Bén canh do, trén
co sO du bao sy thay ddi vé céac chi s6 kinh
té nhu chi sd lam phat, room tin dung cua
cac ngan hang, nghién cuu cling da xay
dung dugc ban do du bao phan ving gia dat
0 ndm 2025 trén dia ban phuong.

BAN DO PHAN VUNG GIA DAT 2023

Hinh 2. Ban d6 phan ving gia dat ¢ phuong
Thuy Duong nam 2023

Hinh 2 va Hinh 3 cho théy, gia dit &
theo md hinh trén dia ban phuong Thuy
Duong dao dong tir mirc dudi 5 dén 25 triéu
ddng/m?, ddng thoi khong ¢ su chénh 1éch
dang ké giita gia dat nam 2023 va gia dat du
bao nam 2025. Diéu nay duoc giai thich do
gia dit & duoc du bao theo mo hinh gia dat,
vO1 cac yéu t6 ¢b dinh nhu dién tich, d6 rong
ctia duong, khu quy hoach khéng thay d6i
giita ndm 2025 so v6i nam 2023. Pong thoi,
theo dy bao phat trién kinh té cua ca nuéc
n6i chung va tinh Thira Thién Hué noi
riéng, Nha nuéc dang cb gang kiém soat chi
) lam phat dén muc tdi da, muc tiéu dat 3,2
% nam 2025 (so v6i 3,5% nam 2023). Két
quéa thong ké vé gia trung binh, dién tich
trung binh, s6 thira duge thé hién tai Béang
4. Ty 1é cac thira dat c6 gia bang hodc thap
hon 5 triéu dong/m? 1a kh4 it, phan anh kha

https://tapchi.huaf.edu.vn

20 <25 Tl
Buomg Gaothéng

phuong Thiy Duong nam 2025

chinh x4c gia dét thi truong va xu thé phat
trién cta thi truong bat dong san hién nay.
Hau hét cac thira dat nay c6 dién tich nho,
1a dét xen ket, khong du diéu kién dé dugc
cip gidy ching nhan quyén st dung dat.
Phén 16n céc thira dét trén dia ban phuong
c6 gia dao dong trong khoang 5 dén 15 triéu
ddéng/m2 Miic gia nay 1a thap hon so voi gia
tri gia thi truong hién nay. Nguyén nhan do
trong nhitg nam gan day theo thong ké vé
giao dich bat dong san cua chi cuc thué khu
vuc Huong Phu, tai khu vuc nay it cé cac
giao dich chuyén nhuong quyén sir dung
dat, do d6 co quan thué khong ¢ nhiéu co
so dé xac dinh gia. Mat khac, mot bo phan
cac thira dat c6 gia thap 1a do nam & trong
khu vuc dudng st chia cat vai quc 19, gay
ra nhitng khé khan trong sinh hoat. Bén
canh d6, mot s thira dit mac du nam trong
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cac khu quy hoach, c6 dién tich trong d6i
phti hop dbi v6i nhu cau sir dung ctia khach
hang, tuy nhién murc do hoan thién vé co so
ha ting chua cao, dan dén gia dat thap hon
cac khu vuc khac. Céac thua dat toa lac tai
cac truc duong chinh nhu Nguyén Tét
Thanh, V3 Van Kiét co gia dét cao hon so

véi cac khu vue khac do kha nang sinh 1gi,
muc d§ phat trién co s& ha tﬁng cao hon,
thuan lgi cho viéc budn ban, kinh doanh.
Song song voi do, cac thira dat c6 gia giao
dong tir 20 dén 25 tridu dong/m? thuong co
dién tich tuong ddi 16m, phu hop cho viée
tach thtra, phuc vu muc dich dau tu.

Bing 4. Phan ving gia dat & nim 2023 va du béo gia dat & 2025 tai phudng Thiy Duong

N . Gid trung binh Dién tich trung binh 2 X,
Neudng gia (triéu ddng/m?) (m?) Tong 50 thira
(triéu dong/m?) :

2023 2025 2023 2025 2023 2025
<=5 4,06 4,07 50,9 50,6 184 180
5-10 5,02 7,88 104,7 104,4 1034 1035
10-15 11,91 11,92 165,2 164,8 710 709
15-20 17,18 17,17 249,0 248,3 248 251
20-25 20,38 20,41 593,0 592,4 515 516

Theo két qua diéu tra khao sat, trong
nhitng nim gan déy, ty 1& giao dich dat dai
tai khu vuc nay dang c6 xu hudng tang 1én,
dac biét khi Nha nudc dang tiép tuc ¢6 nhiéu
chinh sach khuyén khich, kich cau phat trién
thi truong bat dong san. Dit liéu cia co quan
thué khu vuc Huong Phu cho thy s luong
giao dich bat dong san tai phuong Thuy
Duong lién tuc ting qua cac nam, lan luot
la 1; 20; 320 va 410 giao dich trong cac naim
nam 2020, 2021, 2022 va 2023. Bén canh
do, theo Quyét dinh 1261/QD-TTg phé
duyét Nhiém vu Quy hoach chung d6 thi
Thira Thién Hué dén niam 2045, tim nhin
dén nam 2065, muc tiéu dén nam 2025,
Thira Thién Hué trd thanh d6 thi truc thudce
trung wong, diéu nay du béo s& c6 su sbi
dong tro lai cua thi truong bat dong san trén
dia ban tinh noéi chung va khu vuc phuong
Thuy Duong noi riéng.

4. KET LUAN

Nghién ctru dugce thyc hién dya trén
két qua thu thap, xir 1y sb liéu vé gia dat &
d6 thi da giao dich trén dia ban phuong
Thuy Duong giai doan 2021-2023 dugc xac
dinh boi co quan thué. Két qua cho thy, co
5 yéu t6 chinh anh huéng dén gia dit o trén
dia ban phuong bao gdm: dién tich (DT),
khu quy hoach (KQH), chi s6 lam phat (LP),
room tin dung ngan hang (RoomTD) va do
rong cia dudong (DR), trong d6 yéu t6 khu
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quy hoach c6 anh hudng dang ké nhit. Mo
hinh gia dat & do thi duogc xay dung dya trén
mirc d6 anh huong ctia mdi yéu td c6 thé
duoc xem xét nhu mdt co s& cho viée xac
dinh gia dat giao dich trén dia ban phudng.
Tuy nhién, gia dit & theo mo hinh van con
tuong ddi thap hon so voi gia dat & thuc té
giao dich trén thi truong. Bén canh do, véi
vi€c ung dung cong nghé¢ GIS, nghién ctu
d3 xay dung dugc ban d6 phan ving gia dat
& d6 thi nim 2023 va ban db du bao phan
ving gia dat & ndm 2025 tai phuong Thuy
Duong. S6 liéu phan tich thong ké chi ra
rang, murc gia giao dich dat & do thi pho bién
nhat dao dong trong khoang tur 5 dén 15
triéu ddng/m2. Két qua nghién ciru cac yéu
t6 anh huong va ung dung cong ngh¢ GIS
xdy dung ban do phan ving gia dat ¢ trén
dia ban phuong Thay Duong c6 thé dugc sir
dung dé tham khao dé ap dung cho nhiéu
don vi hanh chinh khéc c6 diéu kién twong
tw. Luat DAt dai nam 2024 di c6 hiéu luc thi
hanh tir ngay 1/8/2024, trong d6 c6 mot s6
diéu chinh vé noi dung dinh gia dét so vdi
Luat d4t dai nam 2013 nhu bo khung gia
dat, cap nhat bang gia dit hang nam, ting
cuong tinh minh bach, va phan anh sat gia
tri thi truong ciing s& 14 mot yéu td quan
trong cAn xem xét, gop phan vao sy hidu qua
clia cong tac dinh gia dat & do thi.

TrAn Thi Minh Chau va cs.
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