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ABSTRACT

This study aims to forecast and analyze paddy land prices in Thuy Thanh commune, Hue city, based on
spatial data and machine learning models. The 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. The results show that both models have good predictive capabilities, with
Random Forest achieving higher accuracy with R> = 0.89, RMSE = 9289.11, and MAE = 7278.27. Spatial analysis
reveals a clear differentiation in land prices, with high-priced areas concentrated along major transportation
routes and in areas affected by urban development projects. The results also show that non-production factors,
especially project information and compensation policies of enterprises, strongly influence paddy land prices.
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TOM TAT

Nghién ciiu nay nham dy bdo va phén tich gid ddt trong lia tai xa Thity Thanh, thanh phé Hué, trén co sé
di ligu khong gian va cdc mo hinh hoc may. Bo dit liéu gom 454 thiia dat vdi 9 bién thudc hai nhom: yéu to lién
quan dén sdn xudt va yéu t6 phi sdn xudt. Hai moé hinh Random Forest va XGBoost duigc sit dung dé du bdo
gia dat. Két qud cho thdy cd hai mo hinh déu c6 kha ndng du bdo tot, trong do Random Forest dat d¢ chinh xdc
cao hon véi R? = 0,89, RMSE = 9289,11 va MAE = 7278,27. Phan tich khéng gian cho thdy gid ddt phan héa
10 rét, voi cdc khu viic gid cao tdp trung doc theo truc giao thong chinh va tai nhiing noi chiu tdc dong ciia cdc
du dn phdt trién do thi. Két qud ciing cho thdy cdc yéu t6 phi san xudt, ddc biét la thong tin du dn va chinh sdch
boi thudng ciia doanh nghiép, c6 dnh huidng manh dén gia dat trong liia.

Tii khéa: Dinh gia dat trong lua; thudt todn Random Forest; thudt todan XGBoost; GIS, do thi héa.

1. AT VAN PE

bat ndong nghiép, dac biét 1a dat trong laa, dong vai tro quan trong déi véi an ninh luong thuc, sinh ké
ctia nguoi dan va su 6n dinh trong st dung tai nguyén dat. Tuy nhién, trong bdi canh do thi hoa, phat trién
ha tang va chuyén dich co cdu kinh t¢, gid tri ddt nong nghiép ngay cang chiu tac dong dong thoi ctia nhiéu
yéu t6 khac nhau, khong chi ti diéu kién san xudt ma con tu vi tri, quy hoach va cac chinh sach lién quan
dén stt dung dat. Quad trinh chuyén déi nong thén gin véi mé rong ha tdng va lién két nong thon - do thi
dugc xem la xu hudng tat yéu, dong thoi tao ra nhiing thay déi dang ké trong khong gian sti dung ddt nong
nghiép (FAO, 2017). Trong thuic té, viéc xac dinh gia tri dat trong lua thuong con phu thudc nhiéu vao kinh
nghiém hodc khung gia hanh chinh, trong khi gia dt chiu anh hudng ctia nhiéu yéu t6 c6 quan hé phi tuyén
va phan b6 khong dong déu trong khong gian.

Tai Viét Nam, qua trinh d6 thi hoa va phat trién ha tdng da lam gia ting ap luc chuyén d6i muc dich su
dung dat, dong thoi dédt ra yéu cau can nang cao tinh minh bach va co sé dinh lugng trong cong tac dinh gia
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dat (World Bank, 2020). Trong boi canh phat trién ctia khoa hoc dii liéu, cac m6 hinh hoc mdy ngay cang
dugc ting dung rdng rai trong cac bai toan du bao nho kha nang xu ly dit liéu da bién va mo hinh hoéa cac
moi quan hé phtc tap. Trong d6, Random Forest la phuong phap dua trén tap hgp nhiéu ciy quyét dinh
nham cai thién kha nidng du bao (Breiman, 2001), trong khi XGBoost la phuong phap tang cudng gradient
c6 kha nang t6i uu hoéa hiéu qua tinh toan va do chinh xac (Chen & Guestrin, 2016). Khi két hgp véi hé
thong thong tin dia ly (GIS), cdc m6 hinh nay khong chi hé trg du bdo ma con cho phép phén tich va truc
quan hda su phéan bo gia dat theo khong gian.

Dai voi khu vic Thay Thanh, thanh phé Hué, noi dat trong lta van git vai tro quan trong nhung dang
chiu tac dong ctia qud trinh chuyén dich st dung dat, viéc nghién ctiu dinh gia dat trong laa la can thiét
nham lam r6 dnh hudng ctia cac yéu t6 lién quan dén san xudt va phi san xudt dén gia dat, dong thoi ho trg
cho cdng tac quan ly, quy hoach va st dung dat trong giai doan phat trién hién nay.Tu do, nghién ctu nay
dugc thyc hién nham xay dung mo6 hinh du bao gia dat trong laa trén co s& di liéu khong gian va cac yéu
t6 anh hudng, dong thoi phan tich miic d¢ tac dong ctia tling nhoém yéu t6 va thanh lap ban d6 phan bo gia
dat phuc vu cho cong tac quan ly dat dai tai dia phuong.

II. PHUONG PHAP NGHIEN CUU
1. M6 ta khu vuc nghién ciu

Xa Thuy Thanh, nay la m¢t phan ctia phudng Thanh Thuy, la khu vic c6 quy dat nong nghiép 16n va san
xudt lta giti vai tro chti dao trong co ciu st dung dat. Nam 2024, trén t6ng dién tich tu nhién 849,16 ha, dat
nong nghiép chiém 582,72 ha (68,62%), trong dé riéng dat trong lta dat 536,16 ha, tuong duong 62,14%
dién tich tu nhién. Diéu nay cho thdy dat lua khong chi 1a loai hinh st dung dit chiém uwu thé ma con gin
chét véi sinh ké va khong gian san xuit nong nghiép ctia dia phuong. Tuy nhién, theo dinh huéng dén nam
2030, dién tich dat nong nghiép ctia xa dy kién giam con 413,09 ha, trong dé dat trong lua giam xudéng con
403,16 ha theo bdo cao quy hoach st dung dat xa Thay Thanh giai doan 2020-2030 tam nhin dén nam 2050.
Xu hudng thu hep nay phan anh tdc dong ctia qua trinh d6 thi hoa, phat trién ha tang va chuyén d6i muc
dich stt dung dét. Trong boi canh dd, viéc dinh gia dat trong lua tai khu vic Thay Thanh c6 y nghia can thiét,
khong chi nham nhan dién sy phan hoa gia tri dat theo khdéng gian ma con cung cdp co sd khoa hoc cho
cong tac quan ly dat dai, boi thudng, quy hoach va st dung dét hiéu qua trong qué trinh chuyén dich phat
trién do thi.

2. Quy trinh nghién ctu

Nghién ctiu dugc thuc hién theo quy trinh tich hgp gitia di liéu khong gian (Geographic Information
System — GIS) va cac mo6 hinh hoc may nham du bdo gia dit trong lua tai khu vic nghién ctiu. Quy trinh
gom cac budc chinh: thu thap di liéu, tién xt ly, tich hgp di liéu khong gian, xay dung mo hinh, danh gia
két qua, phén tich anh hudng ctia cac yéu t6 va thanh 1ap ban d6 gia dat. Trinh ty thuc hién dugc thé hién
trong so d6 dudi day.
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Hinh 1. Quy trinh nghién ctiu

Dii liéu st dung trong nghién ctiu dugc thu thap tu khao sat thuc dia két hgp véi cac ngudn thong tin
dia phuong. Bo dii liéu gom 454 thtia dat trong lta phan bo trén toan khu viuc nghién ctiu. Gia dat cua ting
thtia dugc xac dinh théng qua phong véan truc tiép ngudi st dung dat, ngudi moi giéi am hiéu thi truong
tai dia phuong vé muic gia chuyén nhugng thuc t€ hodc du kién chuyén nhugng tai thoi diém khao sat. Moi
mau quan sat dugc gan véi toa do dia ly (kinh d¢, vi do) d€ phuc vu phén tich khong gian va tich hgp trong
moi truong GIS.

= N 2
I|
\
2 | 1 5
3 =
g Xa Thay Van g
XA Phi Hb
Phuérng Xudin Phi
£ E
2 E
Phudng Thily Dwong
Cha giai
- Vi el Shivie S81 R sl
e gy
§ Burtrng thy o L5
s Eleomg gian thang H
Ot e
I Ranh gt X8 Thiy Thanh, thanh phd Hed o os 1 Kiormeters

Hinh 2. Vi tri cac thira dat

-1023 -



Trong nghién ctiu nay, gia dat trong lua dugc st dung lam bién phu thudc. Cac bién giai thich dugc phan
thanh hai nhém chinh nham phan anh cac khia canh khac nhau cta gia dat. Nhom thit nhat 1a cac yéu t6
lién quan dén san xudt, bao gébm dién tich thtia dat, khodng cach dén dudng giao thong chinh, khoang cach
dén hé thong tudi tiéu, dd phi nhiéu, nang sudt va diéu kién ha tdng noi dong. Nhom nay phan anh diéu
kién canh tac va kha nang phuc vu san xuit nong nghiép. Nhém thu hai la cac yéu t6 phi san xuét, bao gobm
thong tin du an va céc chinh sach boéi thuong. Nhém nay phan anh tac dong ctia quy hoach, dau tu va cac
yéu t6 ngoai san xudt dén gia dat. Cac bién stt dung trong nghién ctiu dugc tong hop trong bang dudi day.

Bang 1. Thong tin céc bién st dung trong nghién ctiu

Nhom bién Tén bién Don vi Mo ta
Bién phu thudc Gia dét trong lua Nghin dong/m?® Gia dat thu thap tu khdo sat
Yeu t6 l,l on qlian dén Dién tich thtta dit m? Quy mo dién tich
san xuat
Khoang cach dén duong giao oA i A R
thong chinh m Miic d¢ tiép can giao thong
Khodng cich dfn hé thong tidi m Miic d6 tiép can ngudn nudc
tieu
Do phinhiéu 0-1 Chat lugng dat
Niéng sudt Ta/ha Hiéu qué san xuét
Ha tdng noi dong 0-1 Diéu kién phuc vu san xuit
Yéu t6 phi san xudt Thong tin dy an 0-1 Anh huéng quy hoach
Boi thuong ctia Nha nude 0-1 Chinh sach béi thudng ctia Nha nuéc
Boi thuong ctia doanh nghiép 0-1 Chinh séch boi th.liAdng cHa
doanh nghiép

Trude khi xay dung mo hinh, dii liéu dugc tién xt Iy nhdm dam bao tinh nhat quan. Cac budc xt ly bao
gom kiém tra va loai bo gid tri thiéu, ra soat cac gia tri bt thuodng, chudn hoa dinh dang s6 liéu, kiém tra
cac bién dang nhi phén va dong bd hé toa do khong gian. Sau do, dii liéu dugc tich hgp véi cac 16p ban do
nén nhu giao thong, thuy lgi va ranh giéi hanh chinh dé€ phuc vu tinh toan cac bién khong gian va phan tich
trong moi truong GIS.

Trén co s& dii liéu da xti Iy, hai mo hinh hoc may la Random Forest va XGBoost dugc st dung d€ du béo
gia dat. Cac bién giai thich dugc sti dung lam dau vao cia mo hinh, trong khi gia dat 1a bién can du bao. Di
liéu dugc chia thanh tdp huén luyén va tap kiém dinh theo ty 1¢ 80/20, trong d6 viéc chia mau dugc thuc
hién ngau nhién nhdm dam bao tinh khach quan trong qua trinh danh gia. Két qua du bdo tii cic mo hinh
dugc danh gid thong qua cac chi tiéu thong ké gom hé s6 xac dinh (R?), sai s6 tuyét ddi trung binh (MAE)
va can bac hai sai s6 binh phuong trung binh (RMSE). Cac chi tiéu nay dugc st dung dé so sanh mtc do sai
léch gitia gia tri du bao va gia tri quan sat. Sau khi danh gida mo hinh, két qua du bdo dugc stt dung dé€ phan
tich anh hudng cua cac yéu té6 dau vao. Mtic d6 anh hudng cua tting bién dugc xac dinh théng qua chi s6
tdm quan trong ctia bién (Variable Importance). Pong thai, biéu d6 phu thudc bo phan (Partial Dependence
Plot - PDP) dugc st dung dé€ phén tich xu hudng thay déi cua gia dét theo tling yéu t6 trong diéu kién cac
yéu t6 khac dugc git khong déi. Cudi cling, két qua du bao dugc tich hgp véi dii liéu khong gian dé thanh
lap ban do gia dat. Phuong phap néi suy khoang cach nghich dao (Inverse Distance Weighting - IDW) dugc
st dung dé xay dung bé mat gia dat lién tuc tu cac diém dii liéu. Ban d6 két qua cho phép thé hién phan bo
khong gian ctia gia dét trong khu vic nghién ctu.
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II1. KET QUA VA THAO LUAN
1. Két qua danh gia mo hinh hoc may

Két qua danh gia hai mo6 hinh Random Forest va XGBoost dugc trinh bay trong Bang 2. Ba chi tiéu dugc
sti dung gdm hé s6 xac dinh, can bac hai sai s6 binh phuong trung binh va sai s6 tuyét doi trung binh, qua
d6 phan anh mutic do phu hgp ctia mo hinh cing nhu mtic sai léch gitia gid tri du bdo va gia tri quan sat.

Bang 2. Két qua moé hinh Xgboost

STT Chi s6 Mo hinh Random Forest | M4 hinh XgBoost
1 R2 0.89 0.86
o 10.547
2 Root Mean Squared Error (RMSE) (nghin dong/m?) |9.289
3 Mean Absolute Error (MAE) (nghin dong/m?) 7.278 7.582.

Theo két qua thu dugc, ca hai mo6 hinh déu cho kha nang du bao tuong doi tot doi véi bai toan dinh gia
dat trong lta. Hé s6 xac dinh ctia mé hinh Random Forest dat 0,89, trong khi m6 hinh XGBoost dat 0,86.
Diéu nay cho thiy phan 16n bién dong ctia gia dat trong bo di liéu nghién ctiu da dugc giai thich thong qua
cac bién dau vao dugc sti dung trong mo hinh. Pong thoi, gia tri hé s6 xac dinh ciia Random Forest cao hon
cho thdy mo hinh nay c6 mtc d6 phtt hgp véi dii liéu tét hon so véi XGBoost.

Xét theo cac chi tiéu sai s4, moé hinh Random Forest tiép tuc cho két qua kha quan hon. Cu thé, can
bac hai sai s6 binh phuong trung binh ciia Random Forest dat 9.289, thip hon so véi 10.547ctia XGBoost.
Tuong ty, sai s6 tuyét doi trung binh ctia Random Forest la 7.278, trong khi & XGBoost 1a 7.582. Két qua nay
cho thay khoang cach gitia gia tri du bao va gia tri thuc t€ t m6 hinh Random Forest nhé hon, dong nghia
v6i viéc mo hinh c6 kha nang du bao 6n dinh hon trén bd di liéu nghién ciu.

So sanh t6ng thé gitia hai mo6 hinh cho thdy Random Forest dat két qua t6t hon XGBoost & ca ba chi tiéu
danh gia. Mdc du mtic chénh 1éch khong qua 16n, xu hudng nay van thé hién nhat quan & ca hé s6 xac dinh
va cac dai lugng sai s6, cho thdy Random Forest phtt hgp hon trong viéc mo ta mdéi quan hé gitia gia dat véi
cac yéu té dau vao trong nghién ctiu nay. Két qua dé cing cho thiy bo dit liéu nghién ctiu c6 thé phu hgp
Vv6i cach tiép can dua trén t6 hgp nhiéu cay quyét dinh ctia Random Forest, trong khi XGBoost c6 thé can
dugc t6i uu tham s6 sdu hon dé€ phat huy day du hiéu qua du bao.

Nhin chung, ca hai mé hinh déu c6 thé sti dung trong bai todn du bdo gia dit trong lua, tuy nhién Ran-
dom Forest cho két qua t6t hon vé do phu hgp va mtic sai s6. Trén co s& do, két qua tii hai mo hinh tiép tuc
dugc st dung dé€ phén tich sy phan b6 khong gian ctia gia dat va danh gid vai tro cta cac yéu té dau vao
trong cac ndi dung tiép theo.

3. Két qua du bao va phan b6 khong gian gia dat

Két qua du bao gia dit trong lta theo hai mo6 hinh Random Forest va XGBoost dugc thé hién duéi
dang ban d6 khong gian trong Hinh 3, véi gia tri dugc biéu dién theo thang mau tui thip dén cao.
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Hinh 3. Phan b6 khong gian gia dit du bao theo hai mé hinh

Két qua cho thay gia dét c6 su phan b6 khong dong déu trong khu vic nghién ctiu. Cac viing c6 gia tri
cao tap trung chu yéu ¢ khu vuc phia Nam va Tay Nam, trong khi cac khu vuc phia Bac va Déng Bac ¢ xu
huéng c6 gia thdp hon. Su phan héa nay phan anh su khac biét vé diéu kién vi tri va kha nang ti€p cén ha
tang gitia cac khu vuc.

bang chu y, cac khu vuc cé gia dat cao phan bo doc theo truc giao thong chinh két néi trung tam do thi
v6i xa Thiy Thanh, cu thé la tuyén tinh 16 1. Day 1a khu vic c¢6 muc d6 tiép cin thudn 1gi va chiu tdc dong
cua cac hoat dong phat trién do thi, bao gébm céc du 4n gido duc, y t€ va khu do thi dang va sé dugc trién
khai. Diéu nay cho thay yéu t6 vi tri va ha tang dong vai tro quan trong trong su hinh thanh gia dat tai khu
vuic nghién ctiu.

So sanh gitta hai m6 hinh cho théy két qua du bao vé mat khong gian la tuong d6i tuong déng. Ca hai
mo hinh déu xac dinh dugc cac vung gia cao va gia thap véi vi tri gan nhu trung khép, cho thdy tinh nhét
quan trong viéc phan anh ciu tric khong gian ctia gia dat. Su khac biét gitta hai m6 hinh cha yéu thé hién
& muc do chi tiét va su chuyén tiép gia tri gitia cac khu vuc, tuy nhién khong lam thay d6i xu huéng phan
bé tong thé.

Nhin chung, két qua cho thdy cac m6 hinh hoc may khong chi c6 kha nang du bdo gia dit ma con phan
anh r6 rang ciu tric phén bd khong gian cta gia dat trong lta trong khu vic nghién ctiu

3. Anh huéng ctia cac yéu t6 dén gia dit

Anh hudng ctia cic yéu t6 dau vao dén gia dat dugc phan tich thong qua céc biéu d6 miic d6 anh hudng
va mdi tuong quan gitia cac yéu t6 véi gia dat trong lua (Partial Dependence Plot — PDP) theo hai m6 hinh
Random Forest va XGBoost. Két qua dugc trinh bay trong Hinh 4 va Hinh 5.

-1026 -



Théng tin dy an

N&ng suat

Bdi thwerng doanh nghiép
Khoang cach dén dwéng chinh
Khoang cach dén twai tiéu

D6 phi nhiéu

Ha tang noi déng

Dién tich

Boi thwérng Nha nwéc

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Ty trong (%)

250000 ] .
'___,__‘,./—-'—'“-‘—"'\— —
225000 - . .
1000 2000 3000 O 250 500 750 O 20 40 60
Dién tich Khoang cach dén Khoang cach dén
; truc dwong chinh hé thong twei tiéu
250000 . .
225000 A . .
0.0 0.5 1.0 0.0 0.5 1.0 0.0 0.5 1.0
Ha tAng néi déng Do phi nhiéu Théng tin dy an
250000 . .
—___/—_____
225000 A - .
0.0 0.5 1.0 0.0 0.5 1.0 50 60 70 80
Chinh sach bdi thudng Chinh sach bbi thuwérng 5 £
cla doanh nghiép cta Nha nuéc Mg suat

Hinh 4. Biéu d6 danh gia cac yéu t6 theo mo hinh Random Forest

Két qua tit mo6 hinh Random Forest cho thdy gia dat trong Itia chiu tac dong bdi ca hai nhém yéu t6, gom
yéu t6 lién quan dén san xuét va yéu t6 phi san xuét. Trong dd, cac yéu t6 san xudt nhu dién tich, nang suat,
do6 phi nhiéu va cac diéu kién tiép can ha tdng phuc vu san xuét c6 anh hudng dén gia dit, nhung mic do
bién thién tuong d6i 6n dinh, phan anh vai tro nén tang cua gia tri st dung dét trong hoat dong canh tac.

Ngugc lai, yéu t6 thong tin du an thé hién vai tro n6i bat trong viéc tao ra su khac biét vé gia dat. Két qua
cho thay cac khu vuc c6 su xudt hién cta du an c6 mtic gia dit cao hon ro rét so véi cac khu vuc khong c6
du an. biéu nay cho thdy gia dat khong chi phan anh gia tri hién tai ctia hoat dong san xudt, ma con phan
anh ky vong vé kha nang chuyén déi st dung dit va tiém ning phat trién trong tuong lai.
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Bén canh dd, yéu t6 chinh sach boi thuong, dic biét la bdi thudng tii doanh nghiép, ti€p tuc lam gia tang
gia dat tai cac khu vuc cé du an. Mc gia cao hon trong cic trudng hop nay cho théy tac dong truc tiép cua
dong tién boi thudng, dong thoi cung cd vai tro cua yéu t6 du an trong viéc hinh thanh gia dat.
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Hinh 5. Biéu d6 danh gia cac yéu t6 theo mé hinh Xgboost

Két qua ti mo6 hinh XGBoost cho thiy xu hudng tuong tu, trong d6 thong tin du an tiép tuc 1a yéu té
c6 anh hudng ro rét nhat dén gia dit. So v6i Random Forest, mé hinh XGBoost thé hién miic d6 phan hoa
manh hon gitia cdc khu vuc c6 va khong cé du an, cho thdy tac dong ctia yéu t6 nay dugc thé hién ré hon
vé mat gia tri.

Cac yéu t6 san xudt van c¢é anh hudng nhat dinh, nhung khong tao ra sy thay déi 16n vé gia dat gitia cac
khu vyc. Ngugc lai, cac yéu t6 phi san xudt, ddc biét la thong tin du an va boi thudng doanh nghiép, cho
thay su khac biét r6 rang vé gia dat, phan anh vai tro ctia cac yéu t6 ngoai san xudt trong viéc quyét dinh gia
tri dat.

So sanh gitta hai mo hinh cho thiy su nhit quan trong viéc xac dinh thong tin du 4n 13 yéu t6 chi phoi
chinh doéi véi gia dat trong Ita. Ca Random Forest va XGBoost déu cho thdy gia dat tai cac khu vuc c6 du
an cao hon dang ké, dong thoi phan anh r6 vai tro ctia yéu t6 nay trong viéc tao ra su phan hda gia dat theo
khong gian.
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Bén canh d6, ca hai mo hinh déu ghi nhan chinh sich béi thudng ctia doanh nghiép cé tdc dong manh
hon so v6i chinh sach ctia Nha nudc, cho thay vai tro ctia co ché thi trudng va dong von dau tu trong viéc
dinh hinh gia dat. Yéu t6 nay khong chi lam tang gia dat truc ti€p ma con gép phéan cting c6 ky vong gia tri
dat tai cac khu vuc ¢6 du an.

Dbiém khac biét gitia hai m6 hinh nam & mtc d6 thé hién anh hudng. Trong khi Random Forest phan
anh xu hudng tong thé, thi XGBoost thé hién r6 hon su chénh léch gia dat gitia cac nhom khu vuc, dic biét
la gitia cac khu vuc c6 va khong c6 du an. Tuy nhién, su khac biét nay khong lam thay d6i két luan chung.

Nhin chung, két qua cho théy gia dat trong lua tai khu vuc nghién ctiu chiu chi phéi cht yéu béi cac yéu
t0 phi san xudt, trong d6 thong tin du an dong vai tro trung tdm, con yéu té san xut dong vai tro bo trg. Két
qua nay cting phtt hgp véi phan bo khong gian gia dat da dugc trinh bay ¢ muc trudc, khi cac khu vuc ¢6
gia cao tap trung doc theo cac truc phat trién va khu vuc c6 hoat dong dau tu.

4. Thao luan

Két qua nghién ctiu cho thay gia dat trong laa tai khu vic nghién ctiu chiu téac dong ctia ca hai nhém yéu
t0, gom yéu t6 lién quan dén san xuit va yéu t6 phi san xuat. Tuy nhién, trong bdi canh khu vuc dang d6 thi
héa manh, nhom yéu t6 phi san xuét, dac biét 1a thong tin du an va chinh sach bdi thudng, thé hién vai tro
chi phéi ro hon, trong khi cac yéu t6 san xuit dong vai tro bd trg. Két qua nay viia ké thiia, vita mé rong cac
nghién ctiu trudc day vé dinh gia dat nong nghiép.

Céc nghién ctu trude diy chu yéu nhin manh vai tro ctia cac yéu t6 san xudt trong viéc hinh thanh gia
ddt. Ching han, chét lugng dit dugc xdc dinh 1a yéu t6 lam ting gia tri st dung va gia thué d4t thong qua
viéc nang cao nang sudt, tuy nhién tac dong nay c6 thé bi han ché béi cac yéu t6 khac nhu vi tri va kha nang
tiép can thi truong (Qi et al., 2024). Tuong ty, hé thong thiy loi va kha ndng cung cép nudc dugc xem la yéu
t6 quan trong trong viéc duy tri san xuét lda va anh hudng truc ti€p dén gia tri dat (Yang & Wang, 2022).
Ngoai ra, cac nghién ctiu vé chit lugng dat cing cho thay su khac biét vé diéu kién dat dan dén su khac biét
vé nang sudt va gia tri st dung dat (Jumiun et al., 2024).

Bén canh do, yéu t6 vi tri va kha nang ti€p cin thi trudng ciing dugc xac dinh la yéu t6 quan trong trong
nhiéu nghién ctiu. Céc nghién ctiu cho thdy khoang cach dén truc giao thong c6 anh hudng dang ké dén gia
dat thong qua chi phi vin chuyén va kha nang tiéu thu san phdm (Qi et al., 2024; Srisuksai & Vanitcharearn-
thum, 2022). Nhu véy, phan 16n cac nghién ctiu trudce tiép can gia dat nong nghiép cht yéu dudi goc do gia
tri san xudt va hiéu qua kinh t€ truc tiép.

Tuy nhién, trong béi canh cac khu vuc ven dé hodc khu vuc c¢6 téc do do thi hoa nhanh, cach ti€p cén
nay chua phan anh ddy du co ché hinh thanh gid dat. Cac nghién ctiu vé chuyén déi st dung dat cho thdy
dat nong nghiép c6 xu hudng tang gia va chuyén déi sang muc dich phi ndong nghiép do lgi nhuan cao hon
(Ayub et al., 2022; Barchia et al., 2021). Pong thai, su thay d6i quyén st dung dat ciing gan lién véi su thay
d6i gia tri kinh t€ ctia dét trong bdi canh phat trién (Nurjannah, 2022). Tuy nhién, cdc nghién ctiu nay cha
yéu xem xét két qua sau chuyén ddi, chua lam ro6 giai doan ky vong trude chuyén déi.

Két qua nghién ctiu nay b sung vao khoang tréng d6 khi cho thdy thong tin du 4n la yéu t6 trung tam
chi phoi gia dat trong lua. Gia dat c6 xu hudng tang ngay tu giai doan xudt hién thong tin quy hoach hodc
du 4n, cho thay gia ddt khong chi phan anh gia tri hién tai ma con phan anh ky vong phat trién trong tuong
lai. Két qua nay phu hgp véi xu hudng chuyén dich gia tri dat trong cac khu vuc chiu tac dong ctia do thi
héa. Bén canh do, két qua nghién ctiu ciing chi ra rang chinh sach boi thuong ctia doanh nghiép c6 tac dong
manh hon so véi chinh sach ctia Nha nudc. Trong khi cac nghién ctiu trude day thuong dé cap dén vai tro
cua chinh sach Nha nudc trong diéu tiét thi truong dat dai (Husodo et al,, 2021), nghién ctiu nay cho thay
su tham gia ctia khu vic doanh nghiép tu nhan c6 thé lam gia ting gia dit thong qua co ché chi tra theo thi
truong. Diéu nay cho thay thong tin du an tao ra ky vong, trong khi boi thudng doanh nghiép dong vai tro
nang cao gia tri dat thong qua viéc gia tang khoan tién boéi thuong.
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Xét vé mat phuong phap, nghién ctiu nay cting cho thdy su khac biét so véi cac cach ti€p can truyén
thong. M6 hinh Hedonic van 1a phuong phap phé bién trong dinh gia dat do kha nang phén tich gia tri theo
tiing thudc tinh (Ciardullo & Gennari, 2025). Tuy nhién, phuong phap nay c6 thé gip sai léch néu khong xu
ly t6t yéu t6 khong gian. Cac mo6 hinh kinh t€ lugng khong gian da dugc phat trién d€ khac phuc han ché
nay bang cach xem xét mai lién hé gitia cac thira dat lan can (Donald, 2024).

Trong khi d6, cac md hinh hoc may ngay cang dugc sti dung rong rai trong du bao gia dit nhd kha nang
xt Iy moi quan hé phi tuyén va dii liéu da bién (Agosta et al., 2025). Trong nghién ctiu nay, két qua cho thay
ca Random Forest va XGBoost déu cé kha nang phan anh cac yéu t6 anh hudng dén gia dat, tuy nhién Ran-
dom Forest cho két qua t6t hon vé do chinh xac du bao, thé hién qua céc chi tiéu danh gid mo hinh. Diéu
nay cho thidy Random Forest phtt hgp hon véi cdu tric di liéu ctia nghién ctiu, trong khi XGBoost thé hién
r6 hon mtic do phan héa anh hudng ctia cac yéu to.

Nhin chung, két qua nghién ctiu khing dinh ridng trong béi canh d6 thi héa, gid d4t nong nghiép khong
con dugc quyét dinh chu yéu boi cac yéu t6 san xudt ma ngay cang chiu chi phéi bdi cac yéu té phi san xudt,
dac biét 1a thong tin du an va co ché boi thudng ctia doanh nghiép. Dong thaoi, nghién ctiu ciing cho thdy
viéc két hgp mo hinh hoc may véi GIS la mot hudng tiép cin hiéu qua trong phan tich gia dét tai cac khu
viic ¢6 su phan hoa khong gian manh.

IV. KET LUAN

Nghién ctiu da ting dung cac m6 hinh hoc mdy két hgp véi hé théng thong tin dia ly (GIS) dé du bao va
phan tich gid dat trong lua tai xa Thay Thanh, thanh ph6é Hué. Trong d6 ca 2 mé hinh Random Forest va
XGBoost déu cho thay kha nang du bao tét, tuy nhién Random Forest dat hiéu qua cao hon vé do chinh xac
theo cac chi tiéu danh gia. Két qua phan tich cho thay gia dat trong lia khong chi phu thudc vao cac yéu to
san xudt nhu ndng sudt, d4 phinhiéu hay diéu kién ha tang phuc vu canh tac, ma con chiu tic dong manh ti
cac yéu t6 phi san xuét. Ddc biét, thong tin du an dugc xac dinh la yéu t6 c6 vai tro chi phoi trong viéc hinh
thanh va phan hda gia dat, phan dnh 16 co ché ky vong phat trién trong tuong lai, trong khi chinh sach béi
thuong tti doanh nghiép dong vai tro nang cao gia tri dat thong qua tdc dong tai chinh truc ti€p. Trong boi
canh d6 thi hoa, gia dat trong lta khong chi phan anh thuan tdy gia tri san xuit ma ngay cang gan véi tiém
nédng chuyén d6i st dung dét va cac hoat dong dau tu. Két qua nghién ctiu gép phan lam rd vai tro ngay cang
quan trong ctia cac yéu t6 phi san xuit trong dinh gia dét trong laa, déng thoi cho thay viéc két hgp mo hinh
hoc may véi GIS 1a mot hudng ti€p can hiéu qua trong phén tich va du bao gia dat tai cac khu vuc chiu tac
dong 16n cta qua trinh do thi hoa.
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