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TÓM TҲT 

Nghiên cứu này nhằm xác định một số yếu tố ảnh hưởng đến giá đất làm cơ sở cho công tác xác định giá đất cụ 
thể tại quận Hải Châu, thành phố Đà Nẵng. Các phương pháp nghiên cứu như thu thập số liệu; sử dụng thang đo Likert 
5 mức độ; kiểm định độ tin cậy của thang đo bằng hệ số Cronbach's Alpha; phân tích nhân tố khám phá EFA; và mô 
hình hồi quy tuyến tính đa biến được áp dụng. Kết quả nghiên cứu cho thấy, giá đất ở tại đô thị tại quận Hải Châu chịu 
sự ảnh hưởng của 6 nhóm yếu tố, được thể hiện qua phương trình hồi quy tuyến tính là: Y = 0,360X1 + 0,296X2 + 
0,358X3 + 0,288X4 + 0,354X5 + 0,248X6; trong đó Nhóm yếu tố vị trí (X1) có ảnh hưởng lớn nhất đến giá đất ở tại quận 
Hải Châu với tỷ lệ 18,91%; tiếp đến là nhóm yếu tố xã hội (X3) ảnh hưởng 18,80%, nhóm yếu tố Hạ tầng (X5) ảnh 
hưởng 18,59%; Nhóm yếu tố kinh tế (X2) ảnh hưởng 15,55%; Nhóm yếu tố môi trường (X4) ảnh hưởng 15,13%; nhóm 
yếu tố chính sách pháp lý (X7) ảnh hưởng 13,03%. Nhóm tác giả đã đề xuất một số giải pháp thực hiện hiệu quả công 
tác quản lý và định giá đất ở đô thị tại quận Hải Châu, thành phố Đà Nẵng. 

Từ khóa: đất ở, giá đất, quận Hải Châu, thành phố Đà Nẵng. 

 

1. ĐẶT VẤN ĐỀ1  

Đҩt đai lƠ tƠi nguвên đặc biệt cӫa quốc gia, 
lƠ nguồn lực quan trọng phпt triển đҩt nѭớc, lƠ 
nguồn tƠi nguвên thiên nhiên, thuộc một loҥi tƠi 
sҧn - hƠng hóa đặc biệt không do con ngѭӡi 
tҥo ra, đҩt đai còn lƠ tѭ liệu sҧn бuҩt, lƠ nguồn 
Яốn quỦ giп cӫa quốc gia ЯƠ cӫa ngѭӡi sử dөng 
đҩt. Thực tế đư chӭng minh rằng, nguồn tƠi 
nguвên đҩt đư mang lҥi những lợi ích to lớn 
cho NhƠ nѭớc, ngѭӡi sử dөng, doanh nghiệp 
ЯƠ cho toƠn бư hội. Do đó, quҧn lỦ NhƠ nѭớc 
đối Яới đҩt đai lƠ một Яҩn đề luôn luôn đѭợc 
Đҧng ЯƠ NhƠ nѭớc ta đặc biệt quan tơm. 

Ӣ Việt Nam, Яiệc бơв dựng giп đҩt ЯƠ quҧn 
lỦ giп đҩt lƠ вêu cầu cӫa công tпc quҧn lỦ nhƠ 
nѭớc Яề đҩt đai ЯƠ ngѭӡi sử dөng đҩt (tính 
thuế, phí, tính tiền sử dөng đҩt, bồi thѭӡng khi 
thu hồi đҩt). Trong bối cҧnh phпt triển kinh tế - 
бư hội nhѭ hiện naв, công tпc định giп đҩt sao 
cho chính бпc, hợp lỦ lƠ вêu cầu rҩt cҩp thiết. 
Giп đҩt lƠ cầu nối giữa mối quan hệ Яề đҩt đai - 
thị trѭӡng - sự quҧn lỦ cӫa nhƠ nѭớc, lƠ công 
cө kinh tế để ngѭӡi quҧn lỦ ЯƠ sử dөng đҩt tiếp 
cận Яới cѫ chế thị trѭӡng, đồng thӡi lƠ căn cӭ 
để đпnh giп sự công bằng trong phơn phối đҩt 
đai. Bên cҥnh đó, giп đҩt cũng chịu tпc động 
bӣi nhiều вếu tố khпc nhau, nhѭ giп đҩt ӣ tҥi 
                                                      
1Trѭӡng Đҥi học Nông Lơm, Đҥi học Huế  
2Sӣ TƠi nguвên ЯƠ Môi trѭӡng thƠnh phố ĐƠ Nẵng  
*Email: trantrongtan@huaf.edu.vn 

huвện Ӭng Hòa, Tp. HƠ Nội chịu sự tпc động 
cӫa cпc вếu tố lƠ cѫ sӣ hҥ tầng, phпp lỦ, Яị trí, 
cп biệt, бư hội ЯƠ kinh tế [3]; haв giп đҩt tҥi 
quận 12, Tp. Hồ Chí Minh chịu sự tпc động cӫa 
cпc вếu tố nhѭ loҥi hẻm, loҥi hыnh sử dөng đҩt 
khu Яực бung quanh Яị trí mҧnh đҩt tọa lҥc, 
nѭớc sҥch, an ninh khu Яực, Яệ sinh, môi 
trѭӡng бung quanh mҧnh đҩt, khoҧng cпch đến 
trung tơm thƠnh phố, chiều rộng đѭӡng (hoặc 
hẻm) ЯƠ diện tích mҧnh đҩt [2]... 

Quận Hҧi Chơu lƠ một trong những quận 
có giп đҩt cao nhҩt so Яới cпc quận, huвện còn 
lҥi cӫa thƠnh phố ĐƠ Nẵng. Cùng Яới tốc độ đô 
thị hóa, sự gia tăng dơn số ЯƠ nhiều вếu tố ҧnh 
hѭӣng khпc đư lƠm cho nhu cầu Яề đҩt ӣ cӫa 
quận ngƠв một gia tăng, thị trѭӡng đҩt ӣ diễn 
ra sôi động. Tuв nhiên, giп đҩt ӣ trong bҧng giп 
(khi tính thuế, phí phөc Яө chuвển quвền sử 
dөng đҩt) ЯƠ giп đҩt ӣ (giп cө thể) phөc Яө bồi 
thѭӡng ЯƠ tính tiền sử dөng đҩt khi giao đҩt, 
cho thuê đҩt, công nhận quвền sử dөng đҩt 
chѭa sпt Яới thị trѭӡng. Nghiên cӭu nƠв đѭợc 
thực hiện Яới mөc tiêu бпc định đѭợc cпc вếu 
tố ҧnh hѭӣng đến giп đҩt tҥi quận Hҧi Chơu, 
thƠnh phố ĐƠ Nẵng. 

2. PHƯƠNG PHÁP NGHIÊN CỨU 

2.1. Phương pháp thu nhұp số liệu 

Cпc tпc giҧ đư thu thập số liệu Яề điều kiện 
tự nhiên cӫa quận Hҧi Chơu, thƠnh phố ĐƠ 
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Nẵng. Cпc tпc giҧ đư tiến hƠnh phỏng Яҩn 131 
mẫu để thu thập cпc thông tin Яề giп đҩt ӣ ЯƠ 
đпnh giп cӫa mẫu phỏng Яҩn Яề cпc вếu tố 
trong mô hыnh nghiên cӭu. Nghiên cӭu còn sử 
dөng phѭѫng phпp phơn kiểm định Cronbach 
Alpha nhằm độ tin cậв cӫa thang đo (hệ số 
Cronbach Alpha phҧi từ 0,6 trӣ lên ЯƠ hệ số 
tѭѫng quan biến - tổng cӫa từng biến quan sпt 
phҧi ≥ 0,3 [1]; sử dөng phѭѫng phпp phơn tích 
nhơn tố khпm phп EFA nhằm đпnh giп giп trị 
cӫa thang đo cũng nhѭ loҥi bỏ cпc biến quan 
sпt không đҥt вêu cầu [1,4]. Sử dөng phѭѫng 
phпp phơn tích tѭѫng quan ЯƠ hồi quв tuвến 
tính để бпc định mối quan hệ ЯƠ mӭc độ tпc 
động cӫa cпc nhơn tố độc lập lên nhơn tố phө 
thuộc lƠ giп đҩt [4]. 

2.2. Phương pháp điều tra dữ liệu, thị trường, 

xác định yếu tố ҧnh hưởng đến giá đất 

Chọn cпc khu Яực, tuвến đѭӡng phố có 
tính chҩt đҥi diện, phҧn пnh đѭợc sự phпt triển 
kinh tế, бư hội cӫa quận ЯƠ giп đҩt cӫa cпc khu 
Яực, tuвến đѭӡng đó có nhiều biến động. Phân 
tích cпc вếu tố giao dịch có đѭợc từ thị trѭӡng 
nhằm ѭớc lѭợng mӭc độ tпc động cӫa cпc вếu 
tố lên giп trị cӫa thửa đҩt, từ đó có thể dự bпo 
giп cho cпc thửa đҩt có tính tѭѫng đồng. 
Nghiên cӭu nƠв sử dөng thang đo Liker 5 mӭc 
độ [6], từ “Rҩt không đồng Ủ” đến “Rҩt đồng Ủ” 
nhằm thu thập Ủ kiến để бпc định những вếu tố 
chính ҧnh hѭӣng tới giп đҩt.  

Qua tham khҧo cпc nghiên cӭu trѭớc, cпc 
вếu tố ҧnh hѭӣng đến giп đҩt ӣ trên địa bƠn 
quận Hҧi Chơu nhѭ sau: 

 Bảng 1. Các yếu tố ҧnh hѭӣng đến giп đҩt ӣ tҥi quận Hҧi Châu, thành phố ĐƠ Nẵng 

TT Nhóm yếu tố ҧnh hưởng đến giá đất Các yếu tố ҧnh hưởng đến giá đất Ký hiệu 

I Nhóm вếu tố Яị trí 

- Khoҧng cпch đến Trung tơm VT1 
- Khoҧng cпch đến Chợ VT2 
- Khoҧng cпch đến Trѭӡng học VT3 
- Khoҧng cпch đến Bến бe  VT4 
- Khoҧng cпch đến Bệnh Яiện VT5 

II Nhóm вếu tố kinh tế 

- Tốc độ tăng trѭӣng kinh tế trong khu Яực KT1 
- Cung cầu Яề đҩt trên thị trѭӡng KT2 
- Thu nhập ЯƠ tiêu dùng cӫa ngѭӡi dơn KT3 
- Khҧ năng mang lҥi thu nhập cӫa thửa đҩt KT4 
- Mӭc lưi suҩt ngơn hƠng KT5 

III Nhóm вếu tố бư hội 

- Tốc độ đô thị hóa XH1 
- Đầu cѫ nhƠ đҩt XH2 
- Mật độ dơn số XH3 
- Chҩt lѭợng в tế - giпo dөc XH4 
- Trыnh độ Яăn hóa cӫa khu dơn cѭ XH5 

IV Nhóm вếu tố môi trѭӡng 
- Chҩt lѭợng môi trѭӡng MT1 
- An ninh бư hội MT2 
- Môi trѭӡng kinh doanh MT3 

V Nhóm вếu tố cп biệt 

- Hыnh dпng thửa đҩt CB1 
- Diện tích (quв mô) CB2 
- Chiều sơu CB3 
- Chiều rộng CB4 
- Hѭớng thửa đҩt CB5 

VI Nhóm вếu tố cѫ sӣ hҥ tầng 
- Hệ thống điện nѭớc HT1 
- Hệ thống thông tin liên lҥc HT2 
- Hệ thống giao thông HT3 

VII Nhóm вếu tố chính sпch, phпp lỦ 

- Tыnh trҥng phпp lỦ CS1 

- Chính sпch sử dөng đҩt CS2 

- Hệ số sử dөng đҩt CS3 

VIII Giп đҩt (Biến phө thuộc) 

- Giп đҩt ӣ tҥi quận mƠ thƠnh phố бơв dựng hằng năm phù 
hợp Яới giп đҩt phổ biến thị trѭӡng. G1 

- Việc tăng giп đҩt thӡi gian qua lƠ phù hợp G2 
- Đồng Ủ Яề giп đҩt tҥi bҧng giп đҩt hƠng năm NhƠ nѭớc đѭa ra G3 
- Đồng Ủ cần có sự can thiệp cӫa NhƠ nѭớc Яề giп đҩt. G4 
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3. KẾT QUẢ NGHIÊN CỨU VÀ THẢO LUẬN 

3.1. Khái quát về quұn Hҧi Châu 

Hҧi Chơu lƠ quận trung tơm cӫa thƠnh phố 
ĐƠ Nẵng, trҧi dƠi theo hҥ lѭu tҧ ngҥn sông 
HƠn, lƠ trung tơm chính trị - hành chính - kinh tế 
- Яăn hoп ЯƠ lƠ địa bƠn trọng điểm Яề an ninh - 
quốc phòng cӫa thƠnh phố ĐƠ Nẵng. Ranh giới 
hành chính cӫa quận nhѭ sau: phía Bắc giáp 

Biển Đông; phía Nam giпp quận Cẩm Lệ; phía 

Tây giпp quận Thanh Khê và phía Đông giáp 

Sông Hàn [5]. 

3.2. Một số yếu tố ҧnh hưởng đến giá đất ở 

tҥi quұn Hҧi Châu, thành phố ĐƠ Nẵng 

3.2.1. Phân tích t́˿ng quan 

Theo phơn tích kiểm định thang đo 
cronbach Alpha ЯƠ phơn tích nhơn tố khпm phп 
EFA cho thҩв cпc thông số đều đҥt вêu cầu, tҩt 
cҧ cпc biến quan sпt cӫa nhơn tố độc lập ЯƠ 
phө thuộc (tҥi Bҧng 1) đều đҥt вêu cầu ЯƠ đѭợc 
giữ lҥi để phơn tích cпc bѭớc tiếp theo cӫa mô 
hыnh. Lập cпc biến đҥi diện gồm VT lƠ Vị trí (có 
giп trị bằng trung bыnh cộng cӫa 5 biến quan sпt 

từ VT1 đến VT5); KT lƠ Kinh tế (có giп trị bằng 
trung bыnh cộng cӫa 5 biến quan sпt từ KT1 đến 
KT5); БH lƠ Бư hội (có giп trị bằng trung bыnh 
cộng cӫa 5 biến quan sпt từ БH1 đến БH5); MT 
lƠ Môi trѭӡng (có giп trị bằng trung bыnh cộng 
cӫa 3 biến quan sпt từ MT1 đến MT5); HT lƠ 
Hҥ tầng (có giп trị bằng trung bыnh cộng cӫa 3 
biến quan sпt từ HT1 đến HT3); CB lƠ Cп biệt 
(có giп trị bằng trung bыnh cộng cӫa 5 biến quan 
sпt từ CB1 đến CB5); CS lƠ Chính sпch, phпp 
lỦ (có giп trị bằng trung bыnh cộng cӫa 3 biến 
quan sпt từ CS1 đến CS3); biến phө thuộc G lƠ 
Giп đҩt (có giп trị bằng trung bыnh cộng cӫa 4 
biến quan sпt từ G1 đến G4). 

 Qua phơn tích tѭѫng quan Pearson cпc 
giữa 07 biến độc lập Яới biến phө thuộc G (giп 
đҩt) cho thҩв, cпc biến độc lập chỉ có biến độc 
lập CB không có tѭѫng quan Яới biến phө 
thuộc G (giп trị p = 0,121 > 0,05) nên không 
đѭa ЯƠo phơn tích hồi quв, 5 biến độc lập còn 
lҥi có tѭѫng quan tuвến tính Яới biến phө thuộc 
G (cпc giп trị p đều < 0,05). 

3.2.2. Đánh giá mức ơộ ̻nh h́ởng của các 

yếu tố ơến giá ơất bằng mô hình hồi quy 

Bảng 2. Mô hình hồi quy tuyến tính các yếu tố ҧnh hѭӣng đến giп đҩt 

Các biến 
độc lұp 

Hệ số hồi quy chưa chuẩn hóa Hệ số hồi quy  
chuẩn hóa 

Kiểm định t Giá trị p (Sig.) 
Hệ số B Sai số 

Hằng số 2,532E-17 0,055  0,000 1,000 

VT 0,360 0,056 0,360 6,467 0,000 

KT 0,296 0,056 0,296 5,324 0,000 

XH 0,358 0,056 0,358 6,436 0,000 

MT 0,288 0,056 0,288 5,171 0,000 

HT 0,354 0,056 0,354 6,369 0,000 

CS 0,248 0,056 0,248 4,463 0,000 

(Nguồn: Kết quả phân tích) 

Kết quҧ hồi quв tҥi Bҧng 2, cho thҩв, cпc 
biến VT, KT, БH, MT, HT ЯƠ CS có ҧnh hѭӣng 
có Ủ nghĩa thống kê đến biến giп đҩt, Яới độ tin 
cậв 95% (cпc giп trị p đều < 5%). Mô hыnh hồi 
quв chuẩn hóa Яề sự tпc động cӫa cпc вếu tố 
lên Giп đҩt ӣ tҥi quận Hҧi Chơu, thƠnh phố ĐƠ 

Nẵng đѭợc thể hiện qua phѭѫng trыnh hồi quв 
tuвến tính chuẩn hóa sau: 

G = 0,360.VT + 0,358.XH + 0,354.HT + 
0,296.KT + 0,288.MT + 0,248.CS 

Thӭ tự ҧnh hѭӣng cӫa cпc biến độc lập 
lên Giп đҩt (G) thể hiện tҥi Bҧng 3. 
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Bảng 3. Mӭc độ ҧnh hѭӣng cӫa các yếu tố đến giп đҩt 

Nhóm yếu tố ҧnh hưởng Hệ số hồi quy chuẩn hóa Tỷ lệ (%) Thứ tự ҧnh hưởng 

VT - Vị trí 0,360 18,91 1 

KT - Kinh tế 0,296 15,55 4 

XH - Бư hội 0,358 18,80 2 

MT - Môi trѭӡng 0,288 15,13 5 

HT - Hҥ tầng 0,354 18,59 3 

CS - Chính sách pháp lý 0,248 13,03 6 

Tổng 1,904 100  

(Nguồn: Kết quả phân tích) 

- Biến VT có ҧnh hѭӣng nhiều nhҩt ЯƠ 
cùng chiều lên Giп đҩt Яới hệ số lƠ 0,360. Khi 
cпc вếu tố khпc không thaв đổi, nếu вếu tố Яị trí 
thaв đổi 1 đѫn Яị thы giп đҩt sẽ thaв đổi 0,360 
đѫn Яị. 

- Biến БH có ҧnh hѭӣng nhiều thӭ hai ЯƠ 
cùng chiều lên Giп đҩt Яới hệ số lƠ 0,358. Khi 
cпc вếu tố khпc không thaв đổi, nếu вếu tố бư 
hội thaв đổi 1 đѫn Яị thы giп đҩt sẽ thaв đổi 
0,358 đѫn Яị. 

- Biến HT có ҧnh hѭӣng nhiều thӭ ba ЯƠ 
cùng chiều lên Giп đҩt Яới hệ số lƠ 0,354. Khi 
cпc вếu tố khпc không thaв đổi, nếu вếu tố cѫ 
sӣ hҥ tầng thaв đổi 1 đѫn Яị thы giп đҩt sẽ thaв 
đổi 0,354 đѫn Яị. 

- Biến có ҧnh hѭӣng ít nhҩt ЯƠ cùng chiều 
lên Giп đҩt lƠ biến Chính sпch, phпp lỦ Яới hệ 
số lƠ 0,248. Khi cпc вếu tố khпc không thaв đổi, 
nếu вếu tố бư hội thaв đổi 1 đѫn Яị thы giп đҩt 
sẽ thaв đổi 0,248 đѫn Яị. 

Nhѭ Яậв, thông qua thӭ tự ҧnh hѭӣng cӫa 
cпc biến độc lập đến biến phө thuộc G (Giп đҩt) 
ӣ trên cho thҩв, cпc biến MT (Môi trѭӡng) ЯƠ 
CS (Chính sпch phпp lỦ) ҧnh hѭӣng không 
đпng kể; cпc biến còn lҥi có ҧnh hѭӣng đпng 
kể lên giп đҩt. Vы Яậв, mô hыnh cho thҩв biến 
MT (Môi trѭӡng) ЯƠ biến CS (Chính sпch phпp 
lỦ) có Яai trò chѭa mҥnh cần phҧi бem бét trong 
ҧnh hѭӣng đến giп đҩt nhѭng cũng phҧn пnh 
đѭợc mӭc độ ҧnh hѭӣng đến giп đҩt. 

4. KẾT LUẬN VÀ KIẾN NGHỊ 
- Cпc вếu tố tпc động đến giп đҩt ӣ đô thị 

tҥi quận Hҧi Chơu, thƠnh phố ĐƠ Nẵng gồm  
6 nhóm вếu tố: (1) VT (Яị trí), (2) KT (kinh tế), 
(3) БH (бư hội), (4) MT (môi trѭӡng), (5) HT (hҥ 
tầng) ЯƠ (6) CS (chính sпch phпp lỦ). Quan hệ 
giữa cпc вếu tố Яới giп đҩt đѭợc thể hiện qua 
mô hыnh chuẩn hóa:  

G = 0,360.VT + 0,358.XH + 0,354.HT + 

0,296.KT + 0,288.MT + 0,248.CS 

Trong ơó, nhóm вếu tố Яị trí đóng góp 
18,91%; nhóm вếu tố kinh tế đóng góp 15,55%; 
nhóm вếu tố бư hội đóng góp 18,80%; nhóm 
вếu tố môi trѭӡng đóng góp 15,13%; nhóm вếu 
tố hҥ tầng đóng góp 18,59%; nhóm вếu tố 
chính sпch phпp lỦ đóng góp 13,03%. 

- Trong công tпc định giп đҩt tҥi quận Hҧi 
Chơu, cѫ quan chuвên môn cần quan tơm, 
бem бét nhiều nhҩt đến вếu tố Яị trí cӫa thửa 
đҩt Яы вếu tố nƠв ҧnh hѭӣng nhiều nhҩt đến 
giп đҩt, tiếp đến lƠ cпc вếu tố бư hội, cѫ sӣ 
hҥ tầng... 

Lời c̻m ˿n: Các tác giả cͿa nghiên c΁u này 
xin cảm ˿n sự hỗ trợ một phần cͿa Tŕờng 
Đại học Nông Lâm, Đại học Huế trong 
Ch́˿ng trình Nhóm nghiên c΁u mạnh về 
Nông nghiệp và Du lịch sinh thái [Số 
NCM.DHNL.2022]. 
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SUMMARY 

A number of factors affecting residential land prices  

in Hai Chau district, Da Nang city 

Nguyen Van Duc1, Le Van Chung2,  

Tran Trong Tan1, Chau Vo Trung Thong1 

1University of Agriculture and Forestry, Hue University 
2Department of Resources and Enviornment, Da Nang City  

This study aims to identify a number of factors affecting land prices which is a basis for determining specific land 

prices in Hai Chau district, Da Nang city. The following research methods was applied such as: data collection; a 5 -level 

Likert scale; Test the reliability of the scale using Cronbach's Alpha coefficient; EFA exploratory factor analysis; and 

multivariable linear regression model. Research results show that urban residential land prices in Hai Chau district are 

influenced by 6 groups of factors, expressed through the linear regression equation as: Y = 0.000 + 0.360X1 + 0.296X2 

+ 0.358X3 + 0.288X4 + 0.354X5 + 0.248X6. In which, the location factor group (X1) has the greatest influence on 

residential land prices in Hai Chau district with a percentage of 18.91%; the social factor group (X3) affecting 

18.80%, Infrastructure factor group (X5) affecting 18.59%; Economic factors group (X2) affecting 15.55%; 

Environmental factors group (X4) affecting 15.13%; The group of legal policy factors (X7) affects 13.03%. The 

research also proposed a number of solutions to effectively implement the management and valuation of urban 

land in Hai Chau district, Da Nang city. 

Keywords: Da Nang city, Hai Chau district, land prices, residential land. 
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