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TÓM TẮT 

Nghiên cứu được thực hiện trên địa bàn phường Thủy Dương, thị xã Hương Thủy nhằm xác định 

các yếu tố ảnh hưởng, xây dựng mô hình giá đất ở đô thị trên cơ sở giá đất giao dịch được xác định bởi 

chi cục thuế khu vực Hương Phú từ năm 2021-2023. Kết quả nghiên cứu chỉ ra rằng, có 5 yếu tố chính 

tác động đến giá đất ở đô thị (G) bao gồm diện tích (DT), khu quy hoạch (KQH), chỉ số lạm phát (LP), 

room tín dụng ngân hàng (RoomTD) và độ rộng của đường (DR), trong đó yếu tố khu quy hoạch có ảnh 

hưởng đáng kể nhất. Mô hình giá đất ở trên địa bàn phường Thủy Dương có dạng: 

G=0.065*DT+0.639*KQH+0.199*LP+0.096*RoomTD+0.147*DR+ei có thể sử dụng để tính toán 

được giá đất ở nhiều thời điểm khác nhau. Bên cạnh đó, điểm mới của nghiên cứu này là đã xác định 

được mức độ ảnh hưởng của các chính sách điều hành tiền tệ thông qua các biến về room tín dụng và 

lãi suất để làm căn cứ xác định và xây dựng bản đồ giá đất năm 2025. Không có sự chênh lệch đáng kể 

giữa giá đất ở năm 2023 và giá đất ở dự báo năm 2025, trong đó mức giá phổ biến nhất giao động từ 5 

đến 15 triệu đồng/m2. 

Từ khóa: Đất ở đô thị, Giá đất, GIS, Mô hình, Thủy Dương 
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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. MỞ ĐẦU 

Hiện nay, giá đất và công tác định giá 

đất đang là vấn đề được chú trọng và nhận 

được sự quan tâm của nhiều ngành. Theo 

quy định tại Luật Đất đai năm 2013, giá đất 

là giá trị của quyền sử dụng đất tính trên một 

đơn vị diện tích đất. Đồng thời đây là cơ sở 

giúp Nhà nước có căn cứ ban hành các 

chính sách quản lý đất đai như xác định tiền 

cho thuê đất, mức thuế về chuyển quyền sử 

dụng đất, mức bồi thường giải phóng mặt 

bằng (Hồ Thị Lam Trà và cs., 2020). Tuy 

nhiên, việc xác định giá đất dựa trên cơ sở 

mối quan hệ và sự ảnh hưởng của các yếu 

tố tác động khác nhau vẫn còn gặp nhiều 

khó khăn (Phạm Thanh Quế và cs., 2024). 

Nghiên cứu trước đây của (Osman Kilic và 

cs.,2019) đã phân tích các yếu tố ảnh hưởng 

đến giá đất, trong đó nhấn mạnh các yếu tố 

vị trí, kích thước của thửa đất, tình hình phát 

triển kinh tế và giao thông đều có ảnh hưởng 

đến giá đất. Theo tác giả Hồ Thị Lam Trà 

và cs., 2020, cơ sở hạ tầng là nhóm yếu tố 

có ảnh hưởng lớn nhất tới giá đất ở trên địa 

bàn thành phố Chí Linh, tỉnh Hải Dương. Ở 

một nghiên cứu khác, sự khác biệt về giá trị 

của các thửa đất được chứng minh vẫn tuân 

theo quy định chung và phụ thuộc từng 

đường phố, vị trí thửa đất và hàng loạt các 

yếu tố tác động tổng hợp (Trần Trọng 

Phương và cs., 2022). Những yếu tố này là 

hữu hình và mang tính đặc trưng của từng 

thửa đất, do đó chỉ xây dựng được bản đồ 

giá đất cho một thời điểm cụ thể căn cứ trên 

đặc điểm không gian của thửa đất. Trong 

khi đó, nhiều nghiên cứu đã chỉ ra rằng 

chính sách tiền tệ và lạm phát có ảnh hưởng 

đến giá bất động sản, đây là những yếu tố 

thay đổi theo thời kỳ và có thể dự báo được, 

do đó có thể áp dụng để xác định giá đất 

trong tương lai (Hirano và Stiglitz, 2021). 

Hệ thống thông tin địa lý (GIS) đang 

ngày càng trở nên phổ biến, là công cụ đắc 

lực trong việc quản lý tài nguyên nói chung 

và quản lý giá đất nói riêng. Với khả năng 

thành lập bản đồ phân vùng giá đất ở và liên 

kết với các hệ thống thông tin có liên quan, 

GIS vừa giúp người sử dụng đất có thể tra 

cứu các thông tin cần thiết về giá đất và các 

yếu tố khác một cách đầy đủ và tin cậy, vừa 

giúp nhà quản lý dễ dàng cập nhật điều 

chỉnh giá đất hằng năm nhằm xây dựng hệ 

thống thông tin về giá đất hiện đại và thống 

nhất (Nguyễn Ngọc Anh và cs., 2020). 

Thủy Dương là một trong những 

phường trọng điểm về phát triển kinh tế- xã 

hội của thị xã Hương Thủy, tỉnh Thừa Thiên 

Huế. Nhiều dự án đã và đang triển khai trên 

địa bàn phường như khu đô thị Đông Nam 

Thủy An, quy hoạch phân khu xây dựng 

khu quần thể sân golf - làng du lịch sinh thái 

phong cảnh Việt Nam, khu tái định cư Thủy 

Dương giai đoạn 3, góp phần xây dựng bộ 

mặt đô thị ngày càng khởi sắc. Thị trường 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở khu 

vực này diễn ra sôi động với nhiều mục đích 

chuyển nhượng khác nhau và do đó giá đất 

có nhiều biến động. Chính vì vậy, nghiên 

cứu này được thực hiện với mục tiêu (1) 

Xác định các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất 

ở đô thị tại phường Thủy Dương và (2) Xây 

dựng bản đồ phân vùng giá đất ở đô thị tại 

phường Thủy Dương là một công việc cần 

thiết và có thể tham khảo để áp dụng cho 

nhiều đơn vị hành chính khác có điều kiện 

tương tự. 

2. NỘI DUNG VÀ PHƯƠNG PHÁP 

NGHIÊN CỨU 

2.1. Phương pháp điều tra, thu thập số 

liệu 

Điều tra, thu thập các số liệu gồm tình 

hình phát triển kinh tế- xã hội của phường, 

các thông tin liên quan đến chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất, bảng giá đất, bản đồ địa 

chính,… tại UBND phường Thủy Dương. 

Ngoài ra, nghiên cứu thu thập thông tin 

chuyển nhượng đất đai của 90 giao dịch trên 

địa bàn nghiên cứu từ năm 2021-2023, 
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trong đó thông tin về giá quyền sử dụng đất 

“chống thất thu thuế” được thu thập tại chi 

cục thuế khu vực Hương Phú có vai trò quan 

trọng. Nghiên cứu này lựa chọn khu vực có 

nhiều giao dịch quyền sử dụng đất nhất trên 

địa bàn Thủy Dương, giai đoạn 2021-2023 

là các tờ bản đồ 18,19,20,25,26,27 có 2.691 

thửa đất ở với tổng diện tích là 32,71 ha. 

Thông tin về các nguồn dữ liệu thu 

thâp được mô tả cụ thể như sau: 

a) Dữ liệu diện tích: Dữ liệu này được 

tính toán trên cơ sở sử dụng công cụ 

Geometric Calculator của phần mềm 

ArcGIS 

b) Nguy cơ ngập lụt: Nghiên cứu tiến 

hành khảo sát ngẫu nhiên 60 địa điểm 

trong phạm vi nghiên cứu về mức độ 

ngập lụt qua hai đợt lụt năm 2020 và 

2022. Sau đó sử dụng phương pháp 

nội suy không gian Ordinary Kriging 

để xây dựng bản đồ ngập lụt. 

c) Thửa đất nằm trong quy hoạch hay 

không? Sử dụng bản đồ quy hoạch sử 

dụng đất và các tài liệu liên quan kết 

hợp với thực địa để xác định nguồn 

gốc và hiện trạng của thửa đất. 

d) Xác định khoảng cách đến trung tâm 

thành phố: Xác định địa điểm trung 

tâm thành phố là Ngã 6 của Thành 

phố Huế và sử dụng công cụ buffer 

trong ArcGIS để xây dựng bản đồ 

khoảng cách và chức năng selection 

by location để xác định khoảng cách 

từ tâm thửa đất đến vị trí trung tâm. 

e) Chỉ số lạm phát: Chỉ số này được thu 

thập qua website chính thức của 

Tổng cục Thống kê Việt Nam 

(https://www.gso.gov.vn/gia/). 

f) Chính sách điều hành room tín dụng: 

Thông tin này được thu thập ở 

website ngân hàng nhà nước Việt 

Nam (https://www.sbv.gov.vn/). 

Bên cạnh đó, nghiên cứu cũng tiến 

hành phỏng vấn ngẫu nhiên 32 người dân đã 

tham gia mua bán, chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất trên địa bàn phường Thủy Dương 

giai đoạn 2021-2023 bằng phiếu phỏng vấn 

đã được thiết kế; phỏng vấn sâu một số công 

chức, viên chức hiện là cán bộ chuyên môn 

công tác tại phòng Tài nguyên và Môi 

trường thị xã Hương Thủy, chi cục thuế khu 

vực Hương Phú, UBND phường Thủy 

Dương về những yếu tố chính ảnh hưởng 

đến giá đất ở, cơ sở xác định giá đất tính 

thuế, cũng như những khó khăn, vướng mắc 

trong công tác định giá đất trên địa bàn 

phường. 

2.2. Phương pháp xử lý số liệu 

Các số liệu, tài liệu đã được thu thập 

được thống kế, phân loại, phân tích, và so 

sánh để làm rõ vấn đề nghiên cứu. Hệ số 

Cronbach’s alpha và hệ số tương quan biến 

tổng (Corrected Item-Total Correlation) 

(Hair và cs., 1998) được sử dụng để kiểm 

định độ tin cậy của thang đo. Nghiên cứu sử 

dụng mô hình hồi quy đa biến có dạng Yi = 

β0 + β1X1 + β2X2 + … + βnXn + Ei để xác 

định mức độ của các yếu tố ảnh hưởng đến 

giá đất. Trong đó, Yi là biến phụ thuộc thể 

hiện giá của thửa đất. 

                 X1, X2,.., Xn là các biến 

độc lập thể hiện các yếu tố ảnh hưởng tới 

giá đất. 

                 β0 là hằng số, giá trị của 

Y khi tất cả các giá trị của X bằng 0. 

                 Β1, β2, ….., βn là các hệ 

số hồi quy. 

                 Ei là sai số chuẩn. 

2.3. Phương pháp bản đồ 

Bản đồ địa chính đã được thu thập từ 

UBND phường Thủy Dương với các thông 

tin thuộc tính liên quan được số hóa, cập 

nhật các thông tin của từng thửa đất bằng 

phần mềm ArcGIS 10.3 bao gồm: Diện tích, 

nguy cơ ngập lụt, thuộc khu quy hoạch hay 

không, khoảng cách từ từ thửa đất đến trung 

tâm thành phố, chỉ số lạm phát theo năm, 
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chính sách điều hành room tín dụng và độ 

rộng của đường giao thông tiếp giáp thửa 

đất làm cơ sở dữ liệu đầu vào. Nghiên cứu 

sử dụng công nghệ GIS để xây dựng bản đồ 

phân vùng giá đất ở đô thị trên địa bàn 

phường tại các thời điểm khác nhau. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Hình 1. Khung logic của vấn đề nghiên cứu 

3. KẾT QUẢ VÀ THẢO LUẬN 

3.1. Xây dựng mô hình giá đất ở trên địa 

bàn phường Thủy Dương 

3.1.1. Các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất ở 

Thông qua điều tra, tham vấn ý kiến 

của cán bộ chuyên môn trong lĩnh vực quản 

lý đất đai tại địa phương, nghiên cứu đã xác 

định được 7 nhân tố có ảnh hưởng đến giá 

đất ở bao gồm: Diện tích, nguy cơ ngập lụt, 

khu quy hoạch, khoảng cách tới trung tâm 

thành phố Huế, chỉ số lạm phát, room tín 

dụng, và độ rộng của đường (Bảng 1).  

Bảng 1. Diễn giải các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất ở đô thị 

Nhân tố Kí hiệu Đơn vị Loại biến 

Giá đất  

(Biến phụ thuộc) 
G Triệu đồng/ m2 Định lượng 

Diện tích DT m2 Định lượng 

Nguy cơ ngập lụt NL M Định lượng 

Khu quy hoạch KQH 
0: Không thuộc KQH;  

1: Thuộc KQH 
Định tính 

Khoảng cách tới trung tâm 

Tp. Huế (ngã sáu) 
KC Km Định lượng 

Chỉ số lạm phát LP % Định lượng 

Room tín dụng dành cho bất 

động sản 
RoomTD 

0: Siết chặt;  

1: Nới lỏng 
Định tính 

Độ rộng của mặt đường DR 

0: Từ 0-5m;  

1: Từ 5-10m;  

2: >10m 

Định tính 

Nguồn: Điều tra, xử lý số liệu (2024) 

Nhằm đánh giá mức độ tin cậy biến, 

nghiên cứu đã sử dụng hệ số Cronbach’s 

alpha cho từng nhân tố trong mô hình. Hệ 

số này biến động từ 0 đến 1, trong đó giá trị 

càng cao thì chứng tỏ mức độ tương quan 

giữa các biến trong mô hình càng chặt chẽ. 

CSDL thuộc tính 

-Thông tin về thửa đất 

- Giá đất giao dịch 

- Các yếu tố ảnh hưởng đến giá 

đất ở 

 

CSDL không gian 

Bản đồ địa chính 

 

Điều tra, thu thập số liệu 

CSDL GIS Mô hình giá đất ở 

Bản đồ phân vùng giá đất ở 
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Trong lĩnh vực thống kê, nhiều nghiên cứu 

đã chỉ ra rằng hệ số Cronbach’s alpha nên 

từ 0,7 trở lên (Joseph và cs., 2010). Kết quả 

xử lý số liệu cho thấy hệ số Cronbach’s 

alpha là 0,76, do đó mô hình có tính khả thi 

cao. Tuy nhiên, để xác định được chính xác 

mức độ tin cậy của từng biến trong mô hình, 

nghiên cứu sử dụng tiêu chí Corrected Item 

– Total Correction, còn gọi là hệ số tương 

quan biến tổng) để đánh giá. Giá trị tiêu chí 

này càng cao thì chứng tỏ mức độ tin cậy 

của từng biến càng cao, thông thường cần 

đạt từ mức 0,3 trở lên (Eduard và cs., 2007). 

Theo đó, có hai nhân tố là nguy cơ ngập lụt 

(NL) và khoảng cách đến trung tâm thành 

phố Huế (KC) có hệ số tương quan biến 

tổng lần lượt là 0,225 và 0,241 do đó bị loại 

khỏi mô hình. Như vậy mô hình đã có sự 

thay đổi (giảm đi 2 biến quan sát), để xác 

định sự thay đổi này có ảnh hưởng đến độ 

tin cậy của mô hình, nghiên cứu đã sử dụng 

quả phân tích nhân tố khám phá EFA, với 

ngưỡng phù hợp của chỉ số KMO >=0,5 

(Asad và cs., 2019). Kết quả cho thất chỉ số 

KMO=0,619>0,5 và giá trị 

Sig=0,000<0,05, có thể kết luận kết quả 

phân tích phù hợp với thực tế và các nhân tố 

quan sát có tương quan với nhau. 

3.1.2. Xây dựng mô hình giá đất ở  

Mô hình giá đất ở trên địa bàn 

phường Thủy Dương được xây dựng trên cơ 

sở giá đất do cơ quan thuế xác định của các 

giao dịch về đất ở đã diễn ra trên địa bàn 

giai đoạn 2021-2023, được cung cấp bởi chi 

cục thuế khu vực Hương Phú. Sau khi loại 

bỏ các nhân tố không đạt yêu cầu, kiểm tra 

hiện tượng đa cộng tuyến và mức ý nghĩa 

thống kê Sig, nghiên cứu đã tiến hành xây 

dựng mô hình giá đất ở trên địa bàn phường 

Thủy Dương. Kết quả cụ thể được thể hiện 

tại Bảng 2. 

Bảng 2.  Kết quả mô hình hồi quy tuyến tính 

Biến độc lập 
Hệ số hồi quy chưa 

chuẩn hóa 

Hệ số hồi quy 

chuẩn hóa 

Mức ý nghĩa 

thống kê 

Hệ số phương sai 

phóng đại 

Hằng số 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 

Biến phụ thuộc: G 

F= 48,593; Sig= 0,000 

Durbin Waston= 1,947 

Hệ số xác định R2=0,648 

Hệ số xác định hiệu chỉnh R2=0,616 

Hệ số xác định hiệu chỉnh R2=0,616 

cho thấy các biến độc lập của mô hình có 

thể giải thích được 61,6% sự biến thiên của 

biến phụ thuộc giá đất. Kết quả phân tích 

phương sai Anova với giá trị của kiểmđịnh 

F=48,593 cùng với mức ý nghĩa Sig= 0,000 

chứng tỏ mô hình hồi quy phù hợp, các biến 

độc lập có ảnh hưởng đến biến phụ thuộc. 

Đồng thời, hệ số Durbin Waston= 1,947 

thuộc khoảng giá trị từ 1 đến 3, và tất cả các 

hệ số phương sai phóng đại đều nhỏ hơn 2, 

có thể kết luận mô hình không xảy ra hiện 

tượng tự tương quan và đa cộng tuyến. Từ 

kết quả mô hình, nghiên cứu đã xây dựng 

được phương trình hồi quy cho giá đất ở đô 

thị tại phường Thủy Dương như sau: 

G= 

0,065*DT+0,639*KQH+0,199*LP+0,096*

RoomTD+0,147*DR+ei 

Trong đó ei là ước lượng của các 

yếu tố ngẫu nhiên. 

Kết quả mô hình cho thấy, tất cả các 

yếu tố đều có tác động cùng chiều đến giá 

đất ở đô thị tại phường Thủy Dương. Trong 

đó, khu quy hoạch là nhân tố có ảnh hưởng 



TẠP CHÍ KHOA HỌC VÀ CÔNG NGHỆ NÔNG NGHIỆP              ISSN 2588-1256            Tập 8(3)-2024: 4544-4553 

https://tapchi.huaf.edu.vn   4549 

   

lớn nhất đến giá đất ở, điều này là phù hợp 

với thực tế phát triển cơ sở hạ tầng cũng như 

thị trường bất động sản tại địa phương. 

Theo ý kiến của một số cán bộ hiện 

đang công tác tại phòng Tài nguyên và Môi 

trường thị xã Hương Thủy, trong những 

năm gần đây, các lô đất thuộc các khu hoạch 

dân cư mới được xây dựng và đưa vào khai 

thác trên địa bàn phường như Khu đô thị 

mới Đông Nam Thủy An, khu dân cư Thủy 

Dương đã thu hút được một số lượng lớn 

khách hàng không chỉ tại địa phương mà 

còn ở các thành phố, huyện lân cận. Cơ sở 

hạ tầng tại các khu đô thị này được xây dựng 

một cách đồng bộ, đáp ứng nhu cầu ngày 

càng cao của người dân. Đây là lý do chính 

làm cho giá đất tại các khu quy hoạch 

thường cao hơn đáng kể so với khu vực dân 

sinh khác trên địa bàn phường. Nghiên cứu 

của chúng tôi phù hợp với các kết quả trước 

đây được đưa ra bởi Gopy-ramdhany và 

Seetanah (2024); Sruart (1993) rằng giá đất 

tại các khu vực dân cư thuộc khu đô thị mới 

được xây dựng hoặc chỉnh trang luôn có giá 

đất cao hơn nhiều so với các khu vực khác. 

Tương tự, độ rộng của mặt đường cũng 

quyết định một phần không nhỏ tới giá đất, 

theo đó những thửa đất nằm tại các trục 

đường có độ rộng lớn hơn thường có giá đất 

cao hơn do khả năng sinh lời cao (Ki và cs., 

2011). Hiện nay, cùng nhu cầu đất ở, khách 

hàng còn hướng tới mục tiêu kết hợp sử 

dụng đất sản xuất kinh doanh cũng như đầu 

tư, chính vì vậy, các thửa đất nằm gần các 

trục đường lớn thường được ưu tiên lựa 

chọn mặc dù mức giá giao dịch cao hơn 

nhiều so với các thửa đất khác.  

Bên cạnh đó, lạm phát có thể tác động 

đáng kể đến giá đất, vì nó ảnh hưởng đến 

chi phí xây dựng, lãi suất và nhu cầu chung 

về bất động sản (Charles và cs., 1991). Theo 

kết quả mô hình, giá đất có mối quan hệ 

cùng chiều với chỉ số lạm phát. Nguyên 

nhân là do tâm lý của các nhà đầu tư thường 

muốn tập trung vào các tài sản hữu hình như 

bất động sản để phòng ngừa lạm phát, dẫn 

đến thị trường nhà đất trở nên sôi động hơn, 

và giá đất theo đó cũng tăng lên (Jonas và 

cs., 2011). Ở một khía cạnh khác, chỉ số lạm 

phát gia tăng dẫn đến sự “mất giá” của đồng 

tiền, nghĩa là cần nhiều tiền hơn để mua 

cùng một lượng đất. Điều này có thể dẫn 

đến giá đất tăng theo danh nghĩa (Iacoviello 

và Neri, 2010). Kết quả nghiên cứu trước 

đây của (Patric và cs., 1990) cũng đã chứng 

minh được ảnh hưởng của yếu tố lạm phát 

đến sự gia tăng giá đất ở thông qua việc tăng 

chi phí và thay đổi nhu cầu. Room tín dụng 

ngân hàng (hạn mức cho vay của các ngân 

hàng) dành cho lĩnh vực bất động sản cũng 

được xem là một trong những nhân tố tác 

động lớn tới giá đất, cụ thể, việc nới lỏng 

room tín dụng sẽ góp phần đẩy giá đất lên 

cao hơn. Kết quả này phù hợp với nghiên 

cứu của Hirano và Stiglitz (2021), việc tiếp 

cận tín dụng ngân hàng dễ dàng có thể 

khuyến khích đầu tư đầu cơ vào đất đai, nơi 

các nhà đầu tư mua đất không phải để sử 

dụng ngay mà để bán với giá cao hơn trong 

tương lai.  

Trong mô hình nghiên cứu này, diện 

tích tăng kéo theo sự gia tăng về giá trị thửa 

đất. Điều này được giải thích do các thửa 

đất được khảo sát trong nghiên cứu của 

chúng tôi có quy mô không quá lớn, dao 

động từ 60 đến 150m2, thích hợp cho nhu 

cầu xây dựng cũng như đầu tư, đồng thời 

phù hợp với Quyết định số 60/2024/QĐ-

UBND về quy định về hạn mức giao đất ở; 

hạn mức công nhận đất ở cho cá nhân, 

người sử dụng đất trên địa bàn tỉnh Thừa 

Thiên Huế, chính vì vậy giá đất có sự gia 

tăng tỷ lệ thuận với diện tích. 
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3.2. Kiểm định mô hình giá đất ở 

Để kiểm tra độ chính xác của mô 

hình, nghiên cứu đã tiến hành so sánh kết 

quả giữa mô hình giá đất ở được xây dựng 

dựa trên giá đất thu thập từ chi cục thuế khu 

vực Hương Phú với giá đất được ban hành 

bởi Nhà nước và giá thực tế 32 giao dịch bất 

động sản đã diễn ra trên địa bàn phường 

Thủy Dương. Giá đất theo mô hình phản 

ánh khá chính xác giá đất giao dịch được 

xác định bởi cơ quan thuế, cho thấy sự tin 

cậy của mô hình giá đất ở đã được xây dựng. 

Thực tế cho thấy, giá đất trên thị trường hiện 

nay đang có sự chênh lệch cao đáng kể (từ 

2,1 đến 5,6 lần) so với giá đất được quy định 

bởi Nhà nước (Bảng 3). Điều này cho thấy 

sự không đồng nhất giữa giá trị thực tế và 

giá trị pháp lý của thửa đất. Để hạn chế tình 

trạng này cũng như nhằm tránh tình trạng 

thất thu ngân sách từ đất đai, chi cục thuế 

Hương Phú đã xác định giá đất để tính toán 

thuế khi diễn ra giao dịch về đất đai, được 

gọi là giá “chống thất thoát thuế”. Dù vậy, 

giá đất trên thị trường vẫn cao hơn giá đất 

do cơ quan thuế xác định từ 1,1 đến 1,6 lần 

(Bảng 3). Sự chênh lệch này có thể bắt 

nguồn từ yếu tố cung cầu trên thị trường, sự 

phát triển hạ tầng, và các yếu tố kinh tế-xã 

hội khác.  

Bảng 3. Chênh lệch giá đất ở được xây dựng theo mô hình và thực tế giao dịch 

Số 

tờ 

Số 

thửa 

Năm 

giao dịch 

Giá đất ở (triệu đồng/m2) 

Theo mô hình Nhà nước Tính thuế Thị trường 

18 485 2022 6,9 1,9 8,7 11,0 

18 481 2022 8,1 2,5 9,0 12,1 

18 74 2023 11,5 4,8 10,6 13,0 

18 328 2023 8,0 2,5 9,0 11,2 

18 644 2023 5,2 1,2 7,1 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 2,5 8,7 10,5 

19 403 2023 8,8 2,5 9,0 12,5 

20 169 2022 7,0 2,5 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 3,3 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 3,3 9,6 13,0 

27 541 2023 20,2 9,3 21,6 26,0 
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Bên cạnh đó, theo cán bộ tại chi cục 

thuế khu vực Huơng Phú, cơ sở đề xuất 

cũng như cơ chế áp dụng giá “chống thất 

thoát thuế” còn chưa rõ ràng, chủ yếu vẫn là 

thuyết phục người dân. Điều này đòi hỏi các 

cơ quan chức năng cần có những điều chỉnh 

phù hợp trong việc xác định giá đất, hoàn 

thiện về chính sách cho phép cơ quan thuế 

xác định giá đất, để đảm bảo sự công bằng 

và minh bạch trong các giao dịch bất động 

sản. 

3.3. Xây dựng bản đồ phân vùng giá đất 

ở trên địa bàn phường Thủy Dương 

Từ kết quả xây dựng mô hình giá đất 

ở, nghiên cứu đã tiến hành biên tập bản đồ 

phân vùng giá đất ở trên địa bàn phường 

Thủy Dương năm 2023. Bên cạnh đó, trên 

cơ sở dự báo sự thay đổi về các chỉ số kinh 

tế như chỉ số lạm phát, room tín dụng của 

các ngân hàng, nghiên cứu cũng đã xây 

dựng được bản đồ dự báo phân vùng giá đất 

ở năm 2025 trên địa bàn phường. 

 

Hình 2. Bản đồ phân vùng giá đất ở phường 

Thủy Dương năm 2023 

 

Hình 3. Bản đồ dự báo phân vùng giá đất ở 

phường Thủy Dương năm 2025 

Hình 2 và Hình 3 cho thấy, giá đất ở 

theo mô hình trên địa bàn phường Thủy 

Dương dao động từ mức dưới 5 đến 25 triệu 

đồng/m2, đồng thời không có sự chênh lệch 

đáng kể giữa giá đất năm 2023 và giá đất dự 

báo năm 2025. Điều này được giải thích do 

giá đất ở được dự báo theo mô hình giá đất, 

với các yếu tố cố định như diện tích, độ rộng 

của đường, khu quy hoạch không thay đổi 

giữa năm 2025 so với năm 2023. Đồng thời, 

theo dự báo phát triển kinh tế của cả nước 

nói chung và tỉnh Thừa Thiên Huế nói 

riêng, Nhà nước đang cố gắng kiểm soát chỉ 

số lạm phát đến mức tối đa, mục tiêu đạt 3,2 

% năm 2025 (so với 3,5% năm 2023). Kết 

quả thống kê về giá trung bình, diện tích 

trung bình, số thửa được thể hiện tại Bảng 

4. Tỷ lệ các thửa đất có giá bằng hoặc thấp 

hơn 5 triệu đồng/m2 là khá ít, phản ánh khá 

chính xác giá đất thị trường và xu thế phát 

triển của thị trường bất động sản hiện nay. 

Hầu hết các thửa đất này có diện tích nhỏ, 

là đất xen kẹt, không đủ điều kiện để được 

cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. 

Phần lớn các thửa đất trên địa bàn phường 

có giá dao động trong khoảng 5 đến 15 triệu 

đồng/m2. Mức giá này là thấp hơn so với giá 

trị giá thị trường hiện nay. Nguyên nhân do 

trong những năm gần đây theo thống kê về 

giao dịch bất động sản của chi cục thuế khu 

vực Hương Phú, tại khu vực này ít có các 

giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất, do đó cơ quan thuế không có nhiều cơ 

sở để xác định giá. Mặt khác, một bộ phận 

các thửa đất có giá thấp là do nằm ở trong 

khu vực đường sắt chia cắt với quốc lộ, gây 

ra những khó khăn trong sinh hoạt. Bên 

cạnh đó, một số thửa đất mặc dù nằm trong 
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các khu quy hoạch, có diện tích tương đối 

phù hợp đối với nhu cầu sử dụng của khách 

hàng, tuy nhiên mức độ hoàn thiện về cơ sở 

hạ tầng chưa cao, dẫn đến giá đất thấp hơn 

các khu vực khác. Các thửa đất tọa lạc tại 

các trục đường chính như Nguyễn Tất 

Thành, Võ Văn Kiệt có giá đất cao hơn so 

với các khu vực khác do khả năng sinh lợi, 

mức độ phát triển cơ sở hạ tầng cao hơn, 

thuận lợi cho việc buôn bán, kinh doanh. 

Song song với đó, các thửa đất có giá giao 

động từ 20 đến 25 triệu đồng/m2 thường có 

diện tích tương đối lớn, phù hợp cho việc 

tách thửa, phục vụ mục đích đầu tư. 

Bảng 4. Phân vùng giá đất ở năm 2023 và dự báo giá đất ở 2025 tại phường Thủy Dương 

Ngưỡng giá 

(triệu đồng/m2) 

Giá trung bình  

(triệu đồng/m2) 

Diện tích trung bình 

(m2) 
Tổng số thửa 

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 kết quả điều tra khảo sát, trong 

những năm gần đây, tỷ lệ giao dịch đất đai 

tại khu vực này đang có xu hướng tăng lên, 

đặc biệt khi Nhà nước đang tiếp tục có nhiều 

chính sách khuyến khích, kích cầu phát triển 

thị trường bất động sản. Dữ liệu của cơ quan 

thuế khu vực Hương Phú cho thấy số lượng 

giao dịch bất động sản tại phường Thủy 

Dương liên tục tăng qua các năm, lần lượt 

là 1; 20; 320 và 410 giao dịch trong các năm 

năm 2020, 2021, 2022 và 2023. Bên cạnh 

đó, theo Quyết định 1261/QĐ-TTg phê 

duyệt Nhiệm vụ Quy hoạch chung đô thị 

Thừa Thiên Huế đến năm 2045, tầm nhìn 

đến năm 2065, mục tiêu đến năm 2025, 

Thừa Thiên Huế trở thành đô thị trực thuộc 

trung ương, điều này dự báo sẽ có sự sôi 

động trở lại của thị trường bất động sản trên 

địa bàn tỉnh nói chung và khu vực phường 

Thủy Dương nói riêng. 

4. KẾT LUẬN 

Nghiên cứu được thực hiện dựa trên 

kết quả thu thập, xử lý số liệu về giá đất ở 

đô thị đã giao dịch trên địa bàn phường 

Thủy Dương giai đoạn 2021-2023 được xác 

định bởi cơ quan thuế. Kết quả cho thấy, có 

5 yếu tố chính ảnh hưởng đến giá đất ở trên 

địa bàn phường bao gồm: diện tích (DT), 

khu quy hoạch (KQH), chỉ số lạm phát (LP), 

room tín dụng ngân hàng (RoomTD) và độ 

rộng của đường (DR), trong đó yếu tố khu 

quy hoạch có ảnh hưởng đáng kể nhất. Mô 

hình giá đất ở đô thị được xây dựng dựa trên 

mức độ ảnh hưởng của mỗi yếu tố có thể 

được xem xét như một cơ sở cho việc xác 

định giá đất giao dịch trên địa bàn phường. 

Tuy nhiên, giá đất ở theo mô hình vẫn còn 

tương đối thấp hơn so với giá đất ở thực tế 

giao dịch trên thị trường. Bên cạnh đó, với 

việc ứng dụng công nghệ GIS, nghiên cứu 

đã xây dựng được bản đồ phân vùng giá đất 

ở đô thị năm 2023 và bản đồ dự báo phân 

vùng giá đất ở năm 2025 tại phường Thủy 

Dương. Số liệu phân tích thống kê chỉ ra 

rằng, mức giá giao dịch đất ở đô thị phổ biến 

nhất dao động trong khoảng từ 5 đến 15 

triệu đồng/m2. Kết quả nghiên cứu các yếu 

tố ảnh hưởng và ứng dụng công nghệ GIS 

xây dựng bản đồ phân vùng giá đất ở trên 

địa bàn phường Thủy Dương có thể được sử 

dụng để tham khảo để áp dụng cho nhiều 

đơn vị hành chính khác có điều kiện tương 

tự. Luật Đất đai năm 2024 đã có hiệu lực thi 

hành từ ngày 1/8/2024, trong đó có một số 

điều chỉnh về nội dung định giá đất so với 

Luật đất đai năm 2013 như bỏ khung giá 

đất, cập nhật bảng giá đất hàng năm, tăng 

cường tính minh bạch, và phản ánh sát giá 

trị thị trường cũng sẽ là một yếu tố quan 

trọng cần xem xét, góp phần vào sự hiệu quả 

của công tác định giá đất ở đô thị. 
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