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ABSTRACT

�is study aims to forecast and analyze paddy land prices in �uy �anh commune, Hue city, based on 
spatial data and machine learning models. �e dataset includes 454 land parcels with 9 variables belonging to 
two groups: production-related factors and non-production factors. Two models, Random Forest and XGBoost, 
were used to forecast land prices. �e results show that both models have good predictive capabilities, with 
Random Forest achieving higher accuracy with R² = 0.89, RMSE = 9289.11, and MAE = 7278.27. Spatial analysis 
reveals a clear di�erentiation in land prices, with high-priced areas concentrated along major transportation 
routes and in areas a�ected by urban development projects. �e results also show that non-production factors, 
especially project information and compensation policies of enterprises, strongly in«uence paddy land prices.

Keywords: Paddy land valuation; Random Forest; XGBoost; GIS; urbanization.

TÓM TẮT

Nghiên cứu này nhằm dự báo và phân tích giá đất trồng lúa tại xã �ủy �anh, thành phố Huế, trên cơ sở 
dữ liệu không gian và các mô hình học máy. Bộ dữ liệu gồm 454 thửa đất với 9 biến thuộc hai nhóm: yếu tố liên 
quan đến sản xuất và yếu tố phi sản xuất. Hai mô hình Random Forest và XGBoost được sử dụng để dự báo 
giá đất. Kết quả cho thấy cả hai mô hình đều có khả năng dự báo tốt, trong đó Random Forest đạt độ chính xác 
cao hơn với R² = 0,89, RMSE = 9289,11 và MAE = 7278,27. Phân tích không gian cho thấy giá đất phân hóa 
rõ rệt, với các khu vực giá cao tập trung dọc theo trục giao thông chính và tại những nơi chịu tác động của các 
dự án phát triển đô thị. Kết quả cũng cho thấy các yếu tố phi sản xuất, đặc biệt là thông tin dự án và chính sách 
bồi thường của doanh nghiệp, có ảnh hưởng mạnh đến giá đất trồng lúa.

Từ khóa: Định giá đất trồng lúa; thuật toán Random Forest; thuật toán XGBoost; GIS, đô thị hóa.

 

I. ĐẶT VẤN ĐỀ

Đất nông nghiệp, đặc biệt là đất trồng lúa, đóng vai trò quan trọng đối với an ninh lương thực, sinh kế 
của người dân và sự ổn định trong sử dụng tài nguyên đất. Tuy nhiên, trong bối cảnh đô thị hóa, phát triển 
hạ tầng và chuyển dịch cơ cấu kinh tế, giá trị đất nông nghiệp ngày càng chịu tác động đồng thời của nhiều 
yếu tố khác nhau, không chỉ từ điều kiện sản xuất mà còn từ vị trí, quy hoạch và các chính sách liên quan 
đến sử dụng đất. Quá trình chuyển đổi nông thôn gắn với mở rộng hạ tầng và liên kết nông thôn - đô thị 
được xem là xu hướng tất yếu, đồng thời tạo ra những thay đổi đáng kể trong không gian sử dụng đất nông 
nghiệp (FAO, 2017). Trong thực tế, việc xác định giá trị đất trồng lúa thường còn phụ thuộc nhiều vào kinh 
nghiệm hoặc khung giá hành chính, trong khi giá đất chịu ảnh hưởng của nhiều yếu tố có quan hệ phi tuyến 
và phân bố không đồng đều trong không gian. 

Tại Việt Nam, quá trình đô thị hóa và phát triển hạ tầng đã làm gia tăng áp lực chuyển đổi mục đích sử 
dụng đất, đồng thời đặt ra yêu cầu cần nâng cao tính minh bạch và cơ sở định lượng trong công tác định giá 
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đất (World Bank, 2020). Trong bối cảnh phát triển của khoa học dữ liệu, các mô hình học máy ngày càng 
được ứng dụng rộng rãi trong các bài toán dự báo nhờ khả năng xử lý dữ liệu đa biến và mô hình hóa các 
mối quan hệ phức tạp. Trong đó, Random Forest là phương pháp dựa trên tập hợp nhiều cây quyết định 
nhằm cải thiện khả năng dự báo (Breiman, 2001), trong khi XGBoost là phương pháp tăng cường gradient 
có khả năng tối ưu hóa hiệu quả tính toán và độ chính xác (Chen & Guestrin, 2016). Khi kết hợp với hệ 
thống thông tin địa lý (GIS), các mô hình này không chỉ hỗ trợ dự báo mà còn cho phép phân tích và trực 
quan hóa sự phân bố giá đất theo không gian.

Đối với khu vực ­ủy ­anh, thành phố Huế, nơi đất trồng lúa vẫn giữ vai trò quan trọng nhưng đang 
chịu tác động của quá trình chuyển dịch sử dụng đất, việc nghiên cứu định giá đất trồng lúa là cần thiết 
nhằm làm rõ ảnh hưởng của các yếu tố liên quan đến sản xuất và phi sản xuất đến giá đất, đồng thời hỗ trợ 
cho công tác quản lý, quy hoạch và sử dụng đất trong giai đoạn phát triển hiện nay.Từ đó, nghiên cứu này 
được thực hiện nhằm xây dựng mô hình dự báo giá đất trồng lúa trên cơ sở dữ liệu không gian và các yếu 
tố ảnh hưởng, đồng thời phân tích mức độ tác động của từng nhóm yếu tố và thành lập bản đồ phân bố giá 
đất phục vụ cho công tác quản lý đất đai tại địa phương.

II. PHƯƠNG PHÁP NGHIÊN CỨU

1. Mô tả khu vực nghiên cứu

Xã ­ủy ­anh, nay là một phần của phường ­anh ­ủy, là khu vực có quỹ đất nông nghiệp lớn và sản 
xuất lúa giữ vai trò chủ đạo trong cơ cấu sử dụng đất. Năm 2024, trên tổng diện tích tự nhiên 849,16 ha, đất 
nông nghiệp chiếm 582,72 ha (68,62%), trong đó riêng đất trồng lúa đạt 536,16 ha, tương đương 62,14% 
diện tích tự nhiên. Điều này cho thấy đất lúa không chỉ là loại hình sử dụng đất chiếm ưu thế mà còn gắn 
chặt với sinh kế và không gian sản xuất nông nghiệp của địa phương. Tuy nhiên, theo định hướng đến năm 
2030, diện tích đất nông nghiệp của xã dự kiến giảm còn 413,09 ha, trong đó đất trồng lúa giảm xuống còn 
403,16 ha theo báo cáo quy hoạch sử dụng đất xã ­ủy ­anh giai đoạn 2020-2030 tầm nhìn đến năm 2050. 
Xu hướng thu hẹp này phản ánh tác động của quá trình đô thị hóa, phát triển hạ tầng và chuyển đổi mục 
đích sử dụng đất. Trong bối cảnh đó, việc định giá đất trồng lúa tại khu vực ­ủy ­anh có ý nghĩa cần thiết, 
không chỉ nhằm nhận diện sự phân hóa giá trị đất theo không gian mà còn cung cấp cơ sở khoa học cho 
công tác quản lý đất đai, bồi thường, quy hoạch và sử dụng đất hiệu quả trong quá trình chuyển dịch phát 
triển đô thị.

2. Quy trình nghiên cứu

Nghiên cứu được thực hiện theo quy trình tích hợp giữa dữ liệu không gian (Geographic Information 
System – GIS) và các mô hình học máy nhằm dự báo giá đất trồng lúa tại khu vực nghiên cứu. Quy trình 
gồm các bước chính: thu thập dữ liệu, tiền xử lý, tích hợp dữ liệu không gian, xây dựng mô hình, đánh giá 
kết quả, phân tích ảnh hưởng của các yếu tố và thành lập bản đồ giá đất. Trình tự thực hiện được thể hiện 
trong sơ đồ dưới đây.
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Hình 1. Quy trình nghiên cứu

Dữ liệu sử dụng trong nghiên cứu được thu thập từ khảo sát thực địa kết hợp với các nguồn thông tin 
địa phương. Bộ dữ liệu gồm 454 thửa đất trồng lúa phân bố trên toàn khu vực nghiên cứu. Giá đất của từng 
thửa được xác định thông qua phỏng vấn trực tiếp người sử dụng đất, người môi giới am hiểu thị trường 
tại địa phương về mức giá chuyển nhượng thực tế hoặc dự kiến chuyển nhượng tại thời điểm khảo sát. Mỗi 
mẫu quan sát được gắn với tọa độ địa lý (kinh độ, vĩ độ) để phục vụ phân tích không gian và tích hợp trong 
môi trường GIS.

Hình 2. Vị trí các thửa đất
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Trong nghiên cứu này, giá đất trồng lúa được sử dụng làm biến phụ thuộc. Các biến giải thích được phân 
thành hai nhóm chính nhằm phản ánh các khía cạnh khác nhau của giá đất. Nhóm thứ nhất là các yếu tố 
liên quan đến sản xuất, bao gồm diện tích thửa đất, khoảng cách đến đường giao thông chính, khoảng cách 
đến hệ thống tưới tiêu, độ phì nhiêu, năng suất và điều kiện hạ tầng nội đồng. Nhóm này phản ánh điều 
kiện canh tác và khả năng phục vụ sản xuất nông nghiệp. Nhóm thứ hai là các yếu tố phi sản xuất, bao gồm 
thông tin dự án và các chính sách bồi thường. Nhóm này phản ánh tác động của quy hoạch, đầu tư và các 
yếu tố ngoài sản xuất đến giá đất. Các biến sử dụng trong nghiên cứu được tổng hợp trong bảng dưới đây.

Bảng 1. �ông tin các biến sử dụng trong nghiên cứu

Nhóm biến Tên biến Đơn vị Mô tả

Biến phụ thuộc Giá đất trồng lúa Nghìn đồng/m² Giá đất thu thập từ khảo sát

Yếu tố liên quan đến 
sản xuất Diện tích thửa đất m² Quy mô diện tích

Khoảng cách đến đường giao 
thông chính m Mức độ tiếp cận giao thông

Khoảng cách đến hệ thống tưới 
tiêu m Mức độ tiếp cận nguồn nước

Độ phì nhiêu 0–1 Chất lượng đất

Năng suất Tạ/ha Hiệu quả sản xuất

Hạ tầng nội đồng 0–1 Điều kiện phục vụ sản xuất

Yếu tố phi sản xuất ­ông tin dự án 0–1 Ảnh hưởng quy hoạch

Bồi thường của Nhà nước 0–1 Chính sách bồi thường của Nhà nước

Bồi thường của doanh nghiệp 0–1 Chính sách bồi thường của 
 doanh nghiệp

Trước khi xây dựng mô hình, dữ liệu được tiền xử lý nhằm đảm bảo tính nhất quán. Các bước xử lý bao 
gồm kiểm tra và loại bỏ giá trị thiếu, rà soát các giá trị bất thường, chuẩn hóa định dạng số liệu, kiểm tra 
các biến dạng nhị phân và đồng bộ hệ tọa độ không gian. Sau đó, dữ liệu được tích hợp với các lớp bản đồ 
nền như giao thông, thủy lợi và ranh giới hành chính để phục vụ tính toán các biến không gian và phân tích 
trong môi trường GIS.

Trên cơ sở dữ liệu đã xử lý, hai mô hình học máy là Random Forest và XGBoost được sử dụng để dự báo 
giá đất. Các biến giải thích được sử dụng làm đầu vào của mô hình, trong khi giá đất là biến cần dự báo. Dữ 
liệu được chia thành tập huấn luyện và tập kiểm định theo tỷ lệ 80/20, trong đó việc chia mẫu được thực 
hiện ngẫu nhiên nhằm đảm bảo tính khách quan trong quá trình đánh giá. Kết quả dự báo từ các mô hình 
được đánh giá thông qua các chỉ tiêu thống kê gồm hệ số xác định (R²), sai số tuyệt đối trung bình (MAE) 
và căn bậc hai sai số bình phương trung bình (RMSE). Các chỉ tiêu này được sử dụng để so sánh mức độ sai 
lệch giữa giá trị dự báo và giá trị quan sát. Sau khi đánh giá mô hình, kết quả dự báo được sử dụng để phân 
tích ảnh hưởng của các yếu tố đầu vào. Mức độ ảnh hưởng của từng biến được xác định thông qua chỉ số 
tầm quan trọng của biến (Variable Importance). Đồng thời, biểu đồ phụ thuộc bộ phận (Partial Dependence 
Plot – PDP) được sử dụng để phân tích xu hướng thay đổi của giá đất theo từng yếu tố trong điều kiện các 
yếu tố khác được giữ không đổi. Cuối cùng, kết quả dự báo được tích hợp với dữ liệu không gian để thành 
lập bản đồ giá đất. Phương pháp nội suy khoảng cách nghịch đảo (Inverse Distance Weighting – IDW) được 
sử dụng để xây dựng bề mặt giá đất liên tục từ các điểm dữ liệu. Bản đồ kết quả cho phép thể hiện phân bố 
không gian của giá đất trong khu vực nghiên cứu.
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III. KẾT QUẢ VÀ THẢO LUẬN

1. Kết quả đánh giá mô hình học máy 

Kết quả đánh giá hai mô hình Random Forest và XGBoost được trình bày trong Bảng 2. Ba chỉ tiêu được 
sử dụng gồm hệ số xác định, căn bậc hai sai số bình phương trung bình và sai số tuyệt đối trung bình, qua 
đó phản ánh mức độ phù hợp của mô hình cũng như mức sai lệch giữa giá trị dự báo và giá trị quan sát.

Bảng 2. Kết quả mô hình Xgboost

STT Chỉ số Mô hình Random Forest Mô hình XgBoost

1 R2 0.89 0.86

2 Root Mean Squared Error (RMSE) (nghìn đồng/m2) 9.289 10.547

3 Mean Absolute Error (MAE) (nghìn đồng/m2) 7.278 7.582.

­eo kết quả thu được, cả hai mô hình đều cho khả năng dự báo tương đối tốt đối với bài toán định giá 
đất trồng lúa. Hệ số xác định của mô hình Random Forest đạt 0,89, trong khi mô hình XGBoost đạt 0,86. 
Điều này cho thấy phần lớn biến động của giá đất trong bộ dữ liệu nghiên cứu đã được giải thích thông qua 
các biến đầu vào được sử dụng trong mô hình. Đồng thời, giá trị hệ số xác định của Random Forest cao hơn 
cho thấy mô hình này có mức độ phù hợp với dữ liệu tốt hơn so với XGBoost.

Xét theo các chỉ tiêu sai số, mô hình Random Forest tiếp tục cho kết quả khả quan hơn. Cụ thể, căn 
bậc hai sai số bình phương trung bình của Random Forest đạt 9.289, thấp hơn so với 10.547của XGBoost. 
Tương tự, sai số tuyệt đối trung bình của Random Forest là 7.278, trong khi ở XGBoost là 7.582. Kết quả này 
cho thấy khoảng cách giữa giá trị dự báo và giá trị thực tế từ mô hình Random Forest nhỏ hơn, đồng nghĩa 
với việc mô hình có khả năng dự báo ổn định hơn trên bộ dữ liệu nghiên cứu.

So sánh tổng thể giữa hai mô hình cho thấy Random Forest đạt kết quả tốt hơn XGBoost ở cả ba chỉ tiêu 
đánh giá. Mặc dù mức chênh lệch không quá lớn, xu hướng này vẫn thể hiện nhất quán ở cả hệ số xác định 
và các đại lượng sai số, cho thấy Random Forest phù hợp hơn trong việc mô tả mối quan hệ giữa giá đất với 
các yếu tố đầu vào trong nghiên cứu này. Kết quả đó cũng cho thấy bộ dữ liệu nghiên cứu có thể phù hợp 
với cách tiếp cận dựa trên tổ hợp nhiều cây quyết định của Random Forest, trong khi XGBoost có thể cần 
được tối ưu tham số sâu hơn để phát huy đầy đủ hiệu quả dự báo.

Nhìn chung, cả hai mô hình đều có thể sử dụng trong bài toán dự báo giá đất trồng lúa, tuy nhiên Ran-
dom Forest cho kết quả tốt hơn về độ phù hợp và mức sai số. Trên cơ sở đó, kết quả từ hai mô hình tiếp tục 
được sử dụng để phân tích sự phân bố không gian của giá đất và đánh giá vai trò của các yếu tố đầu vào 
trong các nội dung tiếp theo.

3. Kết quả dự báo và phân bố không gian giá đất

 Kết quả dự báo giá đất trồng lúa theo hai mô hình Random Forest và XGBoost được thể hiện dưới 
dạng bản đồ không gian trong Hình 3, với giá trị được biểu diễn theo thang màu từ thấp đến cao.
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Hình 3. Phân bố không gian giá đất dự báo theo hai mô hình

Kết quả cho thấy giá đất có sự phân bố không đồng đều trong khu vực nghiên cứu. Các vùng có giá trị 
cao tập trung chủ yếu ở khu vực phía Nam và Tây Nam, trong khi các khu vực phía Bắc và Đông Bắc có xu 
hướng có giá thấp hơn. Sự phân hóa này phản ánh sự khác biệt về điều kiện vị trí và khả năng tiếp cận hạ 
tầng giữa các khu vực.

Đáng chú ý, các khu vực có giá đất cao phân bố dọc theo trục giao thông chính kết nối trung tâm đô thị 
với xã ­ủy ­anh, cụ thể là tuyến tỉnh lộ 1. Đây là khu vực có mức độ tiếp cận thuận lợi và chịu tác động 
của các hoạt động phát triển đô thị, bao gồm các dự án giáo dục, y tế và khu đô thị đang và sẽ được triển 
khai. Điều này cho thấy yếu tố vị trí và hạ tầng đóng vai trò quan trọng trong sự hình thành giá đất tại khu 
vực nghiên cứu.

So sánh giữa hai mô hình cho thấy kết quả dự báo về mặt không gian là tương đối tương đồng. Cả hai 
mô hình đều xác định được các vùng giá cao và giá thấp với vị trí gần như trùng khớp, cho thấy tính nhất 
quán trong việc phản ánh cấu trúc không gian của giá đất. Sự khác biệt giữa hai mô hình chủ yếu thể hiện 
ở mức độ chi tiết và sự chuyển tiếp giá trị giữa các khu vực, tuy nhiên không làm thay đổi xu hướng phân 
bố tổng thể.

Nhìn chung, kết quả cho thấy các mô hình học máy không chỉ có khả năng dự báo giá đất mà còn phản 
ánh rõ ràng cấu trúc phân bố không gian của giá đất trồng lúa trong khu vực nghiên cứu

3. Ảnh hưởng của các yếu tố đến giá đất

Ảnh hưởng của các yếu tố đầu vào đến giá đất được phân tích thông qua các biểu đồ mức độ ảnh hưởng 
và mối tương quan giữa các yếu tố với giá đất trồng lúa (Partial Dependence Plot – PDP) theo hai mô hình 
Random Forest và XGBoost. Kết quả được trình bày trong Hình 4 và Hình 5. 
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Hình 4. Biểu đồ đánh giá các yếu tố theo mô hình Random Forest

Kết quả từ mô hình Random Forest cho thấy giá đất trồng lúa chịu tác động bởi cả hai nhóm yếu tố, gồm 
yếu tố liên quan đến sản xuất và yếu tố phi sản xuất. Trong đó, các yếu tố sản xuất như diện tích, năng suất, 
độ phì nhiêu và các điều kiện tiếp cận hạ tầng phục vụ sản xuất có ảnh hưởng đến giá đất, nhưng mức độ 
biến thiên tương đối ổn định, phản ánh vai trò nền tảng của giá trị sử dụng đất trong hoạt động canh tác.

Ngược lại, yếu tố thông tin dự án thể hiện vai trò nổi bật trong việc tạo ra sự khác biệt về giá đất. Kết quả 
cho thấy các khu vực có sự xuất hiện của dự án có mức giá đất cao hơn rõ rệt so với các khu vực không có 
dự án. Điều này cho thấy giá đất không chỉ phản ánh giá trị hiện tại của hoạt động sản xuất, mà còn phản 
ánh kỳ vọng về khả năng chuyển đổi sử dụng đất và tiềm năng phát triển trong tương lai.
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Bên cạnh đó, yếu tố chính sách bồi thường, đặc biệt là bồi thường từ doanh nghiệp, tiếp tục làm gia tăng 
giá đất tại các khu vực có dự án. Mức giá cao hơn trong các trường hợp này cho thấy tác động trực tiếp của 
dòng tiền bồi thường, đồng thời củng cố vai trò của yếu tố dự án trong việc hình thành giá đất.

Hình 5. Biểu đồ đánh giá các yếu tố theo mô hình Xgboost

Kết quả từ mô hình XGBoost cho thấy xu hướng tương tự, trong đó thông tin dự án tiếp tục là yếu tố 
có ảnh hưởng rõ rệt nhất đến giá đất. So với Random Forest, mô hình XGBoost thể hiện mức độ phân hóa 
mạnh hơn giữa các khu vực có và không có dự án, cho thấy tác động của yếu tố này được thể hiện rõ hơn 
về mặt giá trị.

Các yếu tố sản xuất vẫn có ảnh hưởng nhất định, nhưng không tạo ra sự thay đổi lớn về giá đất giữa các 
khu vực. Ngược lại, các yếu tố phi sản xuất, đặc biệt là thông tin dự án và bồi thường doanh nghiệp, cho 
thấy sự khác biệt rõ ràng về giá đất, phản ánh vai trò của các yếu tố ngoài sản xuất trong việc quyết định giá 
trị đất.

So sánh giữa hai mô hình cho thấy sự nhất quán trong việc xác định thông tin dự án là yếu tố chi phối 
chính đối với giá đất trồng lúa. Cả Random Forest và XGBoost đều cho thấy giá đất tại các khu vực có dự 
án cao hơn đáng kể, đồng thời phản ánh rõ vai trò của yếu tố này trong việc tạo ra sự phân hóa giá đất theo 
không gian.
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Bên cạnh đó, cả hai mô hình đều ghi nhận chính sách bồi thường của doanh nghiệp có tác động mạnh 
hơn so với chính sách của Nhà nước, cho thấy vai trò của cơ chế thị trường và dòng vốn đầu tư trong việc 
định hình giá đất. Yếu tố này không chỉ làm tăng giá đất trực tiếp mà còn góp phần củng cố kỳ vọng giá trị 
đất tại các khu vực có dự án.

Điểm khác biệt giữa hai mô hình nằm ở mức độ thể hiện ảnh hưởng. Trong khi Random Forest phản 
ánh xu hướng tổng thể, thì XGBoost thể hiện rõ hơn sự chênh lệch giá đất giữa các nhóm khu vực, đặc biệt 
là giữa các khu vực có và không có dự án. Tuy nhiên, sự khác biệt này không làm thay đổi kết luận chung.

Nhìn chung, kết quả cho thấy giá đất trồng lúa tại khu vực nghiên cứu chịu chi phối chủ yếu bởi các yếu 
tố phi sản xuất, trong đó thông tin dự án đóng vai trò trung tâm, còn yếu tố sản xuất đóng vai trò bổ trợ. Kết 
quả này cũng phù hợp với phân bố không gian giá đất đã được trình bày ở mục trước, khi các khu vực có 
giá cao tập trung dọc theo các trục phát triển và khu vực có hoạt động đầu tư.

 

4. �ảo luận

Kết quả nghiên cứu cho thấy giá đất trồng lúa tại khu vực nghiên cứu chịu tác động của cả hai nhóm yếu 
tố, gồm yếu tố liên quan đến sản xuất và yếu tố phi sản xuất. Tuy nhiên, trong bối cảnh khu vực đang đô thị 
hóa mạnh, nhóm yếu tố phi sản xuất, đặc biệt là thông tin dự án và chính sách bồi thường, thể hiện vai trò 
chi phối rõ hơn, trong khi các yếu tố sản xuất đóng vai trò bổ trợ. Kết quả này vừa kế thừa, vừa mở rộng các 
nghiên cứu trước đây về định giá đất nông nghiệp.

Các nghiên cứu trước đây chủ yếu nhấn mạnh vai trò của các yếu tố sản xuất trong việc hình thành giá 
đất. Chẳng hạn, chất lượng đất được xác định là yếu tố làm tăng giá trị sử dụng và giá thuê đất thông qua 
việc nâng cao năng suất, tuy nhiên tác động này có thể bị hạn chế bởi các yếu tố khác như vị trí và khả năng 
tiếp cận thị trường (Qi et al., 2024). Tương tự, hệ thống thủy lợi và khả năng cung cấp nước được xem là yếu 
tố quan trọng trong việc duy trì sản xuất lúa và ảnh hưởng trực tiếp đến giá trị đất (Yang & Wang, 2022). 
Ngoài ra, các nghiên cứu về chất lượng đất cũng cho thấy sự khác biệt về điều kiện đất dẫn đến sự khác biệt 
về năng suất và giá trị sử dụng đất (Jumiun et al., 2024).

Bên cạnh đó, yếu tố vị trí và khả năng tiếp cận thị trường cũng được xác định là yếu tố quan trọng trong 
nhiều nghiên cứu. Các nghiên cứu cho thấy khoảng cách đến trục giao thông có ảnh hưởng đáng kể đến giá 
đất thông qua chi phí vận chuyển và khả năng tiêu thụ sản phẩm (Qi et al., 2024; Srisuksai & Vanitcharearn-
thum, 2022). Như vậy, phần lớn các nghiên cứu trước tiếp cận giá đất nông nghiệp chủ yếu dưới góc độ giá 
trị sản xuất và hiệu quả kinh tế trực tiếp.

Tuy nhiên, trong bối cảnh các khu vực ven đô hoặc khu vực có tốc độ đô thị hóa nhanh, cách tiếp cận 
này chưa phản ánh đầy đủ cơ chế hình thành giá đất. Các nghiên cứu về chuyển đổi sử dụng đất cho thấy 
đất nông nghiệp có xu hướng tăng giá và chuyển đổi sang mục đích phi nông nghiệp do lợi nhuận cao hơn 
(Ayub et al., 2022; Barchia et al., 2021). Đồng thời, sự thay đổi quyền sử dụng đất cũng gắn liền với sự thay 
đổi giá trị kinh tế của đất trong bối cảnh phát triển (Nurjannah, 2022). Tuy nhiên, các nghiên cứu này chủ 
yếu xem xét kết quả sau chuyển đổi, chưa làm rõ giai đoạn kỳ vọng trước chuyển đổi.

Kết quả nghiên cứu này bổ sung vào khoảng trống đó khi cho thấy thông tin dự án là yếu tố trung tâm 
chi phối giá đất trồng lúa. Giá đất có xu hướng tăng ngay từ giai đoạn xuất hiện thông tin quy hoạch hoặc 
dự án, cho thấy giá đất không chỉ phản ánh giá trị hiện tại mà còn phản ánh kỳ vọng phát triển trong tương 
lai. Kết quả này phù hợp với xu hướng chuyển dịch giá trị đất trong các khu vực chịu tác động của đô thị 
hóa. Bên cạnh đó, kết quả nghiên cứu cũng chỉ ra rằng chính sách bồi thường của doanh nghiệp có tác động 
mạnh hơn so với chính sách của Nhà nước. Trong khi các nghiên cứu trước đây thường đề cập đến vai trò 
của chính sách Nhà nước trong điều tiết thị trường đất đai (Husodo et al., 2021), nghiên cứu này cho thấy 
sự tham gia của khu vực doanh nghiệp tư nhân có thể làm gia tăng giá đất thông qua cơ chế chi trả theo thị 
trường. Điều này cho thấy thông tin dự án tạo ra kỳ vọng, trong khi bồi thường doanh nghiệp đóng vai trò 
nâng cao giá trị đất thông qua việc gia tăng khoản tiền bồi thường.
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Xét về mặt phương pháp, nghiên cứu này cũng cho thấy sự khác biệt so với các cách tiếp cận truyền 
thống. Mô hình Hedonic vẫn là phương pháp phổ biến trong định giá đất do khả năng phân tích giá trị theo 
từng thuộc tính (Ciardullo & Gennari, 2025). Tuy nhiên, phương pháp này có thể gặp sai lệch nếu không xử 
lý tốt yếu tố không gian. Các mô hình kinh tế lượng không gian đã được phát triển để khắc phục hạn chế 
này bằng cách xem xét mối liên hệ giữa các thửa đất lân cận (Donald, 2024).

Trong khi đó, các mô hình học máy ngày càng được sử dụng rộng rãi trong dự báo giá đất nhờ khả năng 
xử lý mối quan hệ phi tuyến và dữ liệu đa biến (Agosta et al., 2025). Trong nghiên cứu này, kết quả cho thấy 
cả Random Forest và XGBoost đều có khả năng phản ánh các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất, tuy nhiên Ran-
dom Forest cho kết quả tốt hơn về độ chính xác dự báo, thể hiện qua các chỉ tiêu đánh giá mô hình. Điều 
này cho thấy Random Forest phù hợp hơn với cấu trúc dữ liệu của nghiên cứu, trong khi XGBoost thể hiện 
rõ hơn mức độ phân hóa ảnh hưởng của các yếu tố.

Nhìn chung, kết quả nghiên cứu khẳng định rằng trong bối cảnh đô thị hóa, giá đất nông nghiệp không 
còn được quyết định chủ yếu bởi các yếu tố sản xuất mà ngày càng chịu chi phối bởi các yếu tố phi sản xuất, 
đặc biệt là thông tin dự án và cơ chế bồi thường của doanh nghiệp. Đồng thời, nghiên cứu cũng cho thấy 
việc kết hợp mô hình học máy với GIS là một hướng tiếp cận hiệu quả trong phân tích giá đất tại các khu 
vực có sự phân hóa không gian mạnh.

IV. KẾT LUẬN

Nghiên cứu đã ứng dụng các mô hình học máy kết hợp với hệ thống thông tin địa lý (GIS) để dự báo và 
phân tích giá đất trồng lúa tại xã ­ủy ­anh, thành phố Huế. Trong đó cả 2 mô hình Random Forest và 
XGBoost đều cho thấy khả năng dự báo tốt, tuy nhiên Random Forest đạt hiệu quả cao hơn về độ chính xác 
theo các chỉ tiêu đánh giá. Kết quả phân tích cho thấy giá đất trồng lúa không chỉ phụ thuộc vào các yếu tố 
sản xuất như năng suất, độ phì nhiêu hay điều kiện hạ tầng phục vụ canh tác, mà còn chịu tác động mạnh từ 
các yếu tố phi sản xuất. Đặc biệt, thông tin dự án được xác định là yếu tố có vai trò chi phối trong việc hình 
thành và phân hóa giá đất, phản ánh rõ cơ chế kỳ vọng phát triển trong tương lai, trong khi chính sách bồi 
thường từ doanh nghiệp đóng vai trò nâng cao giá trị đất thông qua tác động tài chính trực tiếp. Trong bối 
cảnh đô thị hóa, giá đất trồng lúa không chỉ phản ánh thuần túy giá trị sản xuất mà ngày càng gắn với tiềm 
năng chuyển đổi sử dụng đất và các hoạt động đầu tư. Kết quả nghiên cứu góp phần làm rõ vai trò ngày càng 
quan trọng của các yếu tố phi sản xuất trong định giá đất trồng lúa, đồng thời cho thấy việc kết hợp mô hình 
học máy với GIS là một hướng tiếp cận hiệu quả trong phân tích và dự báo giá đất tại các khu vực chịu tác 
động lớn của quá trình đô thị hóa.
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