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Tóm tắt:

Vùng giá trị đất đai là công cụ quan trọng trong quản lý và định giá đất. Nghiên cứu ứng dụng công nghệ 
GIS kết hợp mô hình hồi quy đa biến để xây dựng bản đồ vùng giá trị đất đai tại phường Dĩ An, TP. Hồ Chí 
Minh. Trên cơ sở bản đồ địa chính và 242 phiếu khảo sát giá thị trường giai đoạn 2020-2025, các yếu tố ảnh 
hưởng đến giá đất trên một mét vuông được chuyển thành biến không gian và đưa vào mô hình. Sau khi biến 
đổi logarit biến phụ thuộc và loại các điểm ngoại lai, mô hình đạt R² = 0,653 (F = 22,96; Sig. = 0,000), với 
các yếu tố tác động chính là diện tích, khoảng cách đến đường giao thông, vị trí hành chính, cơ sở hạ tầng 
và quy hoạch; giá đất được phân thành 3 vùng giá trị cao, trung bình và thấp, hỗ trợ hiệu quả công tác định 
giá, quy hoạch và quản lý đất đai tại địa phương.
Từ khóa: vùng giá trị đất đai, định giá đất, GIS, hồi quy đa biến, Dĩ An.

Application of GIS in developing a land value zoning map for Di An Ward,  
Ho Chi Minh City
Abstract:

Land value zoning is an important tool for land administration and valuation. This study integrates 
Geographic Information Systems (GIS) with multivariate regression to develop a land value zoning map for 
Di An Ward, Ho Chi Minh City. Using cadastral maps and 242 market-price survey observations collected 
during 2020–2025, factors affecting land prices per square meter were converted into spatial variables and 
incorporated into the model. After logarithmic transformation of the dependent variable and removal of 
outliers, the model achieved R² = 0.653 (F = 22.96; Sig. = 0.000). The main determinants were parcel area, 
distance to roads, administrative location, infrastructure, and land-use planning. Land was classified into 
high-, medium-, and low-value zones to support valuation, planning, and local land management.
Keywords: land value zones, land valuation, GIS, multivariate regression, Di An
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1. Đặt vấn đề
Đất đai là nguồn lực đặc biệt quan trọng, vừa là tư liệu sản xuất, vừa là tài sản quý giá đối với mỗi 

cá nhân, tổ chức và toàn xã hội. Thị trường bất động sản giữ vai trò quan trọng trong nền kinh tế; những 
năm gần đây nhu cầu nhà ở tăng mạnh tại các đô thị lớn, kéo theo yêu cầu ngày càng cao về thông tin 
đất đai minh bạch, nhất là giá đất. Việc xây dựng hệ thống bản đồ vùng giá trị đất đai giúp đáp ứng yêu 
cầu này, đồng thời hỗ trợ các bên tham gia thị trường tiếp cận thông tin cần thiết một cách tin cậy.

Vùng giá trị đất đai có ý nghĩa quan trọng đối với công tác quản lý và định giá đất (Hữu Liên, 2014). 
Đây là khái niệm thuộc phạm trù định giá, chỉ một khu vực địa lý mà tại đó các bất động sản cùng chịu 
ảnh hưởng của các điều kiện tự nhiên, kinh tế, xã hội và pháp luật giống nhau hoặc gần giống nhau (Hữu 
Liên và Văn Hùng, 2013). Việc thiết lập vùng giá trị được thực hiện theo quy định tại khoản 1 Điều 26 
Nghị định số 71/2024/NĐ-CP: vùng giá trị được xác định ranh giới, đánh số thứ tự và biểu thị trên bản 
đồ địa chính số; ranh giới thể hiện bằng nét liền màu đỏ; các vùng có cùng khoảng giá thì cùng màu, 
vùng có khoảng giá cao màu đậm hơn vùng có khoảng giá thấp (Chính phủ, 2024). Bên cạnh đó, Luật 
Đất đai năm 2024 nhấn mạnh yêu cầu xây dựng bản đồ vùng giá trị đất đai nhằm phản ánh mặt bằng giá 
đất theo không gian và thời gian, tạo công cụ để Nhà nước quản lý giá đất theo nguyên tắc thị trường 
(Quốc hội, 2024).

Phường Dĩ An được hình thành sau sáp nhập ngày 01/7/2025 theo Nghị quyết số 1685/NQ-UBTVQH15 
của Ủy ban Thường vụ Quốc hội, trên cơ sở phường An Bình, phường Dĩ An và một phần phường Tân 
Đông Hiệp. Đây là địa bàn đông dân, tập trung nhiều khu công nghiệp và cơ sở thương mại - dịch vụ, có 
thị trường bất động sản sôi động. Nhằm bảo đảm tính liên tục và đầy đủ của dữ liệu địa chính và giá đất 
giai đoạn 2020-2025, phạm vi khảo sát của nghiên cứu được xác định theo địa bàn thành phố Dĩ An (cũ), 
gồm 7 phường trước sáp nhập.

Trên thế giới và tại Việt Nam, công nghệ GIS đã được ứng dụng rộng rãi trong định giá đất (Thế Công 
và cộng sự, 2023; Trọng Đức, 2012). Mục tiêu của nghiên cứu là ứng dụng công nghệ GIS kết hợp mô hình 
hồi quy đa biến để xây dựng bản đồ vùng giá trị đất đai phường Dĩ An, làm cơ sở nâng cao độ chính xác 
trong định giá đất và hỗ trợ ra quyết định trong quản lý, quy hoạch, phát triển đô thị.

2. Đối tượng và phương pháp nghiên cứu

2.1. Dữ liệu và công cụ
Dữ liệu gồm bản đồ địa chính số (ranh giới thửa đất, các yếu tố trên mặt đất, bảng giá đất và giao 

dịch đất đai giai đoạn 2020-2025); bản đồ hiện trạng sử dụng đất; phiếu khảo sát và bản đồ điều tra giá 
đất tại địa bàn. 

Nghiên cứu sử dụng phần mềm ArcGIS để xây dựng, quản trị cơ sở dữ liệu không gian (Geodatabase) 
và thực hiện phân tích không gian, nội suy, phân vùng; phần mềm SPSS để ước lượng mô hình hồi quy 
đa biến.

2.2. Phương pháp nghiên cứu
Nghiên cứu tích hợp công nghệ GIS với mô hình hồi quy đa biến theo bốn bước: (1) thu thập và xử lý 

dữ liệu; (2) xây dựng cơ sở dữ liệu GIS; (3) xây dựng biến không gian và ước lượng mô hình hồi quy; (4) 
phân vùng giá trị và đánh giá độ tin cậy. Quy trình tổng quát được thể hiện tại Hình 1.

Biến phụ thuộc của mô hình là logarit tự nhiên của giá đất trên một mét vuông, ln(giá/m²), nhằm 
chuẩn hóa phân phối và phù hợp với dạng mô hình hedonic thường dùng trong định giá đất. Các yếu 
tố ảnh hưởng đến giá đất (vị trí hành chính, khoảng cách đến đường giao thông, cơ sở hạ tầng và quy 
hoạch) được chuyển thành biến gắn với từng thửa đất; biến định tính được mã hóa dưới dạng biến giả 
(dummy), biến khoảng cách đến đường được lấy logarit tự nhiên (Ln_KC_DUONG). Trước khi ước 
lượng, các quan sát ngoại lai và có ảnh hưởng mạnh được nhận diện và loại bỏ theo khoảng cách Cook 
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(Cook’s distance) và phần dư chuẩn hóa; 29 quan sát bị loại (khoảng 12% mẫu), còn lại 212 quan sát 
đưa vào mô hình. Mô hình hồi quy tuyến tính bội được ước lượng bằng phương pháp bình phương bé 
nhất (OLS) trên phần mềm SPSS, có dạng tổng quát:

Y = β0 + β1X1 + β2X2 + … + βkXk + ε
Trong đó Y là giá trị thửa đất; Xi là các biến độc lập; β0 là hằng số; βi là các hệ số hồi quy; ε là sai số 

ngẫu nhiên. Độ tin cậy của mô hình được đánh giá qua R², R² hiệu chỉnh, kiểm định F (ANOVA), mức ý 
nghĩa Sig. và hệ số phóng đại phương sai (VIF) để kiểm soát đa cộng tuyến. Từ kết quả hồi quy, giá trị 
dự báo được tích hợp trở lại GIS, nội suy (IDW) để tạo bề mặt giá và phân loại thành ba vùng giá trị theo 
thuật toán Natural Breaks (Jenks).

3. Kết quả và thảo luận

3.1. Kết quả xây dựng cơ sở dữ liệu và các lớp dữ liệu 
Sau khi thu thập dữ liệu bản đồ địa chính từ Chi nhánh Văn phòng Đăng ký đất đai phường Dĩ An, toàn 

bộ dữ liệu được đồng bộ về hệ tọa độ quốc gia VN-2000 và kiểm tra, sửa lỗi hình học (topology) trên lớp 
ranh thửa và lớp giao thông. Cơ sở dữ liệu sau chuẩn hóa bao phủ toàn bộ địa bàn nghiên cứu với 86.237 
thửa đất, tổng diện tích khoảng 60,3 km²; lớp giao thông gồm 1.947 đối tượng với tổng chiều dài khoảng 
1.594 km, bảo đảm tính liên tục của mạng lưới phục vụ tính toán khoảng cách không gian.

Dữ liệu giá đất được tổng hợp từ 242 phiếu khảo sát thị trường giai đoạn 2020-2025. Kết quả thống kê 
cho thấy giá đất dao động từ 15,2 đến 38,4 triệu đồng/m², trung bình 23,7 triệu đồng/m² với độ lệch chuẩn 

Hình 1. Sơ đồ quy trình nghiên cứu

Nguồn: Nhóm tác giả, 2025
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4,1 triệu đồng/m², phản ánh mức độ 
phân hóa giá đáng kể giữa các khu vực. 
Lớp khoảng cách đến đường giao thông 
(KC_DUONG) được tính tự động từ 
tâm mỗi thửa đến tuyến đường gần nhất 
(Hình 2), với khoảng cách trung bình 
khoảng 51 m; các khu vực xa đường 
(trên 200 m) tập trung tại lõi các khối 
phố lớn, tương ứng khả năng tiếp cận 
kém và mức giá thấp hơn.

3.2. Kết quả ước lượng mô hình hồi 
quy và thảo luận

Kết quả ước lượng bằng phương 
pháp OLS trên phần mềm SPSS được 
thể hiện tại Bảng 1. Mô hình đạt R² = 
0,653 và R² hiệu chỉnh = 0,625, giải 
thích khoảng 65,3% biến động của 
ln(giá/m²); kiểm định ANOVA cho F = 
22,96 với Sig. = 0,000, khẳng định mô 
hình có ý nghĩa thống kê. Hệ số phóng 
đại phương sai (VIF) của các biến đều 
nhỏ hơn 10, cho thấy không có hiện 
tượng đa cộng tuyến nghiêm trọng. 
Mức độ giải thích đạt được là phù hợp, 
thậm chí cao so với mặt bằng chung 
của các mô hình hedonic về giá đất.

Bảng 1. Kết quả ước lượng hệ số hồi quy giá đất khu vực nghiên cứu

Biến độc lập Hệ số B Sai số chuẩn Beta t Sig.

Hằng số 3,5779 0,0451 - 79,3 0,000

DIENTICH -0,0013 0,0002 -0,225 -5,13 0,000

Ln_KC_DUONG -0,0152 0,0033 -0,21 -4,58 0,000

D_P2 -0,071 0,0362 -0,126 -1,96 0,051

D_P3 -0,1743 0,0343 -0,256 -5,09 0,000

D_P4 -0,0272 0,0243 -0,08 -1,12 0,265

D_P5 -0,1237 0,0289 -0,302 -4,28 0,000

D_P6 -0,0565 0,0366 -0,083 -1,54 0,124

D_P7 -0,0385 0,033 -0,068 -1,17 0,244

Hình 2. Bản đồ lớp khoảng cách đến đường giao thông  
(KC_DUONG)

Nguồn: Kết quả nghiên cứu, 2025
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D_CSHT2 -0,1941 0,0428 -0,353 -4,54 0,000

D_CSHT3 -0,2673 0,0397 -0,529 -6,74 0,000

D_CSHT4 -0,3136 0,0377 -0,809 -8,31 0,000

D_CSHT5 -0,2749 0,0314 -0,872 -8,75 0,000

D_CSHT6 -0,034 0,0378 -0,048 -0,9 0,369

D_QH2 0,0415 0,0322 0,119 1,29 0,199

D_QH3 0,0572 0,0354 0,134 1,62 0,107

D_QH4 0,0975 0,0406 0,164 2,4 0,017

Nguồn: Kết quả xử lý số liệu trên SPSS, 2025
Phương trình hồi quy (biến phụ thuộc là ln(giá/m²)) có dạng: 
ln(GIA_M2) = 3,578 - 0,0013×DIENTICH - 0,0152×Ln_KC_DUONG - 0,071×D_P2 - 0,174×D_P3  

- 0,027×D_P4 - 0,124×D_P5 - 0,057×D_P6 - 0,039×D_P7 - 0,194×D_CSHT2 - 0,267×D_CSHT3 - 0,314 
×D_CSHT4 - 0,275×D_CSHT5 - 0,034×D_CSHT6 + 0,042×D_QH2 + 0,057×D_QH3 + 0,098×D_QH4.

Kết quả cho thấy, cơ sở hạ tầng và vị trí hành chính là 2 nhóm yếu tố tác động rõ nhất. Các khu vực có 
điều kiện hạ tầng kém thuận lợi hơn (D_CSHT2 đến D_CSHT5) có giá đất/m² thấp hơn rõ rệt và đều có 
ý nghĩa thống kê (Sig. < 0,001), mạnh 
nhất là D_CSHT5 (Beta = -0,872). 
Về vị trí hành chính, so với phường 
tham chiếu, các phường D_P3 và D_P5 
có giá thấp hơn có ý nghĩa (Beta lần 
lượt -0,256 và -0,302). Diện tích thửa 
(DIENTICH) có quan hệ nghịch với 
giá trên một mét vuông (Beta = -0,225; 
Sig. = 0,000), phù hợp thực tiễn khi các 
thửa lớn thường có đơn giá thấp hơn. 
Khoảng cách đến đường giao thông 
(Ln_KC_DUONG) mang dấu âm và có 
ý nghĩa (Beta = -0,210; Sig. = 0,000): 
thửa càng xa đường thì giá càng thấp. 
Yếu tố quy hoạch có tác động tích cực, 
thể hiện qua nhóm D_QH4 (Beta = 
0,164; Sig. = 0,017).

3.3. Bản đồ phân vùng giá trị đất đai
Từ các trọng số đã hiệu chỉnh qua 

mô hình, giá trị dự báo được tích hợp 
trở lại GIS và phân thành 3 vùng theo 
thuật toán Natural Breaks (Hình 3): 
vùng giá trị cao tập trung dọc các trục 

Hình 3. Bản đồ phân vùng giá trị đất đai  
khu vực nghiên cứu

Nguồn: Kết quả nghiên cứu, 2025
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giao thông huyết mạch và quanh các trung tâm thương mại - dịch vụ; vùng trung bình tại các khu dân cư 
hiện hữu; vùng thấp tại rìa đô thị và khu vực chịu ảnh hưởng hành lang kỹ thuật. Về phân bố diện tích, 
vùng trung bình chiếm khoảng 80%, vùng thấp khoảng 15% và vùng cao khoảng 4%, phù hợp với quy luật 
hình thành giá đất đô thị.

4. Kết luận

Nghiên cứu đã ứng dụng công nghệ GIS kết hợp mô hình hồi quy đa biến để xây dựng bản đồ vùng giá 
trị đất đai phường Dĩ An. Với biến phụ thuộc là ln(giá/m²) và sau khi loại các điểm ngoại lai, mô hình đạt 
mức phù hợp tốt (R² = 0,653; F = 22,96; Sig. = 0,000), VIF < 10 và bảo đảm tính khách quan. Các yếu tố 
ảnh hưởng chính gồm cơ sở hạ tầng, vị trí hành chính, diện tích, khoảng cách đến đường giao thông và 
quy hoạch. Việc tích hợp mô hình hồi quy với GIS cho phép xây dựng bản đồ phân vùng giá trị trực quan, 
hỗ trợ hiệu quả công tác quản lý và định giá đất theo không gian.

Kết quả có thể làm cơ sở tham khảo cho cơ quan quản lý trong xây dựng cơ sở dữ liệu giá đất và xác 
định vùng giá trị theo Luật Đất đai năm 2024. Trong các nghiên cứu tiếp theo, cần thường xuyên cập nhật 
dữ liệu giao dịch thị trường, bổ sung các biến kinh tế - xã hội và khả năng tiếp cận tiện ích, đồng thời 
hướng tới xây dựng hệ thống WebGIS quản lý giá đất cho phép cập nhật và trực quan hóa biến động giá 
theo thời gian thực n
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