Vietnam J. Agri. Sci. 2018, Vol. 16, No. 6: 601-612 Tap chi Khoa hoc Néng nghiép Viét Nam 2018, 16(6): 601-612

www.vnua.edu.vn

XAY DUNG VUNG GIA AT KHU VUC NONG THON: TRUGNG Hop NGHIEN CUU
XA DUOUNG QUANG, HUYEN GIA LAM, THANH PHO HA NOI

Pham Sy Liém*?", Trin Vin Tuén?

'Nghién ciru sinh Khoa Qudn Iy dit dai, Hoc vién Nong nghiép Vigt Nam
’Khoa Dia Ly, Trwong Pai hoc Khoa hoc T nhién, PHQGHN

“Téc gia lién hé: phamsyliem@gmail.com

Ngay giri bai: 29.06.2018 Ngay chp nhan: 30.10.2018

TOM TAT

Vung gia dat khu vire néng thén dugc xay dwng cho hai loai dat chinh d6 14 d4t néong nghiép va dat & néng
thon. Nghién ctru str dung phwong phap dinh gia hang loat t& md hinh hdi quy gia dat k&t hop véi phan tich noi suy
khéng gian dé tinh toan toan bod viing gia tri lién tuc cla khu virc nghién cru. D liéu gia d&t dwoc thu thap béng diéu
tra khao sat giao dich thuc té trén thi trwdng, trong khi div liéu cac yéu té anh hwéng dwoc do lwdng tir phan tich di
liéu khéng gian. M6 hinh gia d4t & néng thén gdm 9 bién vai cac yéu té chinh anh hwéng nhuw loai dwdng tiép giap,
khoang cach dén duwong tiép giap, khoang cach dén cho. Md hinh gia dat nong nghiép gdm 6 bién véi cac yéu td
chinh anh huéng nhw loai hinh s dung dat, khodng cach dén truc dweng chinh, khoang cach dén nguén nwéc.
Trén co s& hai mé hinh trén, nghién cru xay dwng ving gia dat véi sw hinh thanh 10 tiéu ving theo khoang gia dét
khac nhau cho khu vwc nghién ctru.

Tu khéa: Pinh gia hang loat, phan tich ndi suy, ving gia déat.

Building Land Price Zone in Rural Areas: A Case Study
of Duong Quang Commune, Gia Lam District, Hanoi City

ABSTRACT

Land price zone in rural areas was built for two main types of land: agricultural land and rural residential land.
The study used mass-appraisal method from the land price regression model combined with spatial interpolation
analysis to calculate the continuous values for the whole study area. Land price data were collected through survey
using current market price, while the impact factor data were measured from spatial data analysis. Rural residential
land price model consisted of 9 variables with type of contiguous road, the distance to contiguous road and the
distance to market as the main factors. Agricultural land price model consisted of 6 variables with the main factors of
land use type, the distance to main road, and the distance to water source. Based on the above two models, land
price zone was established for 10 different sub-areas of the study area.

Keywords: mass appraisal, interpolation analysis, land price zone.

gia tri d4t dai dugde hiéu 1a tap hop cac d6i tuong

1. DAT VAN DE

Ving gia tri dat dai 1a mot khai niém téng
quét dé chi mot khu vuc dia 1y ma tai d6 dat dai
cung chiu anh hudng béi cac tic dong cua diéu
kién tu nhién, kinh t€&, xa hoi va phap luat giéng
nhau hoic gan giong nhau (Téng cuc Pia chinh,
2001). Duéi géc @6 gia tri tién té 6 nudc ta, ving

dudc uée tinh giong nhau vé gia tri ciia quyén st
dung dat trén moét don vi dién tich, hay con goi
l1a vung gia dat (Trinh Htiu Lién, 2010).

Trén thé gidi, ving gia dit va ban d6 vung
gia dat da duge st dung phé bién dusi nhiéu
ting dung khic nhau nhu trong viéc thu thué
dat, quy hoach dat dai (Wyatt, 1996). Tai Viét
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Xay dung vung gia dat khu vec néng thén: Trwdng hop nghién clru xa Duwong Quang, huyén Gia Lam,
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Nam, yéu cau dat ra ti nay dén nam 2020 doi
v6i cong tac dinh gia dat 12 hoan thién nguyén
tic, phuong phap dinh gia d4t theo viing gia tri
va trién khai x4y dung di liéu dudi dang ban do
phuc vu cong tac quan ly (Chinh phu, 2012).
Nhu vay, ban d6 vung gia dat trong tuong lai sé
12 mot trong nhiing co s6 dii liéu co ban phuc vu
trong linh vuc quan ly dat dai.

Vung gia dat c6 thé tinh toan va xdy dung
theo cach tiép can dinh gia hang loat. C4c cong
trinh nghién ciu xay dung ving gia dat 6 nuéc ta
dugc thuc hién tir cach tiép can dinh gia hang
loat theo hai huéng nghién ctu chinh. Huéng thi
nhat d6 12 dinh gia dat hang loat thong qua k¥
thuat ndi suy 16p gia quy chuén trén nén co sé dit
lidu dia chinh (Nguyén Xuan Linh, 2016). Huéng
thi hai dudc thuc hién bing dinh gia dat hang
loat @61 véi dit liéu gia dat giao dich thuc té& trén
thi truong trén co s6 cac hé s6 tuong quan tinh
duge tit giad dat do Nha nuéec quy dinh (Trinh
Htiu Lién, 2010). Hién c6 rat it nghién ctiu xay
dung vung gia dat theo huéng tiép can dinh gia
hang loat bang m6 hinh héi quy gia dat.

Trén thé giéi, cac nghién cttu da dugc thuc
hién duéi nhiing géc nhin khac nhau dé tim ra
cac yéu t6 anh hudéng dén gia dat. Doi véi dat &
d6 thi, cac nhém bién vé kha ning tiép can (co
s6 gido duc, co sG vui chai giai tri, cac hoat dong
thuong mai, cac tién ich giao théng) va nhém
bién vé mat do dudng sa dude st dung nghién
ctu dé doéng goép cho quy hoach thanh phé va
thiét k& d6 thi ctia Thé Nhi Ky (Topcu & Kubat,
2009). Nhiing nghién ctu gan day tai Trung
Quéc cho thay cac yéu t6 khu vuc trung tam,
gan tién ich thién nhién (hé, séng) va hé théng
co s6 ha tang luén c6 moét moi quan hé chit ché
véi gia dat (Hu et al., 2016). Bang nhiing phan
tich khong gian tién tién nhat tai My, cac yéu to
lién quan dén dic diém vi tri thia dat, yéu t6
phap 1y, yéu t6 ca biét cua thua dat va diéu kién
kinh t& dudc két luan 1a quan trong nhat déi véi
gia dat (Demetriou, 2016). Déi v6i dat nong
nghiép, Bastian et al. (2002) xac dinh mé hinh
udc tinh tdc dong clia cac tién ich moi trudng
(sdng, ho) t6i gia dat trén mot don vi dién tich &
My. Mot nghién ciiu khéc cta Bills (2008) cling
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6 qudc gia nay chiing td cic yéu t6 bén trong
thiia dat (kich thudc, do cao, dé doc) va cac yéu
td bén ngoai (khoidng cidch dén khu dan cu,
dudng cao tdc, ngudn nuée) c6 anh hudng dang
ké dén gia @4t néng nghiép.

Tai Viét Nam, c4c nghién ctiu vé cac yéu to
anh hudng dén gia dat chua yéu tap trung doi
v6i loai dat 6. Tac gia Nguyén Quynh Hoa
(2015) hay Nguyén Thi Yén (2011) tap trung
tim hiéu vé céc yéu t6 anh hudng dén dat 6 do
thi, trong khi Lé Khuong Ninh (2011) huéng
t6i dia ban dat ven d6 véi cac yéu td vi tri
truyén théng nhu khoang cach dén trung tam,
truc duong chinh, trudng hoc, chg; cac yéu to
cua thiia dat nhu chiéu dai, chiéu réng, hinh
dang va cic yéu t6 chung vé an ninh, moéi
truong, kinh doanh, quy hoach.

Nhiing nghién ctu khoa hoc tim hiéu vé céc
yéu t6 anh hudng gia dat noéng nghiép theo
phuong phap dinh lugng tai Viét Nam hau nhu
chua thuc hién. Khu vyc nghién cttu Xa Duong
Quang nam ¢ phia Pong ctia huyén ngoai thanh
Gia Lam, thanh phé Ha Noi. Pay 1a mot dia ban
san xuét noéng nghiép cé téng dién tich d&'t néng
nghiép chi€m hon 62%, dat d nong thon chiém
hon 15%. Xay dung vung gia dat doi véi ca hai
loai d4t nong nghiép va dat ¢ noéng thén cho
toan bd moét khu vyc nhu dia ban xa Duong
Quang 132 mét nghién ctiu méi mé va can thiét.

2. DOI TUONG VA PHUONG PHAP

Vung gia dat duge xac dinh cho cac loai dat
6 nong thon, dat trong lda, dat trong cAy hang
nam va dat trong cdy lau ndm. Nghién ctu st
dung dit liéu ban d6 hién trang st dung dat xa
Duong Quang nam 2016 ti 1& 1:5000.

2.1. Thu thap s6 liéu so cap

Phuong phap diéu tra phong van dugc thuc
hién d61 véi nguoi st dung dat tai khu vuc
nghién ctu nhiam thu thap gia dit giao dich
thuc t& trén thi truong. Thoi gian thu thap s6
liéu dugc thuc hién t ndm 2015-2017. Di liéu
thu thap bao gébm cac théng tin vé gia dat giao
dich trén thi trudng, cac théng tin dic diém cia



thiia d4t va do dac toa d6 ctia cac diém khao sat.
Téng s6 mau diéu tra thu duge 1a 123 mau cho
d4t 6 noéng thon va 90 mau cho d4at nong nghiép.
Cac mau gia dat truée khi dua vao tinh toan da
dude hiéu chinh mot s6 yéu t6 ca biét cua thua
da't va yéu to ti 1é lam phat theo cac nam.

Phuong phap 1ay ¥ kién chuyén gia tién
hanh phdéng van 12 can b6 quan ly cua dia
phuong nhiam dam bao cac yéu t6 anh hudng dé
xuét trong mé hinh gia dat pha hgp véi khu vuc
nghién cu. Céac y kién s& danh gia vé bo yéu to
anh hudng dé xuét ban dau tir tong quan tai
lidu: gébm 34 yé&u t& cu thé anh hudng d6i véi dat
6 va 15 yé&u t6 cu thé anh hudng déi véi dat nong
nghiép. Dua vao mic d6 déng thuan cua trén
70% y kién chuyén gia, nghién ctiu chon ra dudc
cac yé&u t6 anh hudng cu thé dén hai nhém gia
dat khu vuc nay (Sklenicka et al., 2013).

2.2. Phan tich héi quy tuyén tinh da bién

Trong linh vuc dinh gia d4t, phan tich héi
quy tuyén tinh da bién (MRA) la mot trong
nhiing cach ti€p can théng ké ndi tiéng nhat véi
nhiéu @ing dung, dac biét cho cong tac du bao vé
gia d4at ti mo hinh hoi quy gia dat (Demetriou,
2016). M6 hinh héi quy gia dat dudc st dung
trong nghién ctu ¢6 dang Y = B, + B;*X; + B.*X,
+ .. + B,*X, trong dé: Y l1a bién phu thudc ctia
gia dat; X,,X,,..,X, 1 bién doc lap caa cac yéu to
anh hudng; B,, B,.., B, 12 cac hé s& héi quy. Cd
mau N trong phan tich héi quy gia dat dudc xac
dinh theo cong thtc N > 50 + 5*p, véi p la s6
bién cia moé hinh (Trdn Déc Quynh & Bui
Nguyén Hanh, 2015).

Pham Sy Liém, Tran V&n Tuén

2.3. Phan tich khong gian

Nghién ctiu st dung cac cong cu phan tich
khéng gian ctia phan mém ArcGIS dé tao cac 16p
dii liéu phan b6 khoang cach tiu cac tién ich
(cong cu euclidean distance), phan bé loai dat va
loai duong tiép giap (cong cu euclidean
allocation), phan bo vé mat d6 mang ludi giao
thong va hé théng thuy Ilgi (cong cu line
density), phan vung chat lugng dat va méi
trudng.

Nghién ctiu st dung kj thuat noéi suy khong
gian Kriging dé xac dinh mién gia tri lién tuc
con lai ciia gia d4at sau khi thuyc hién dinh gia
hang loat. Day 1a ky thuat st dung trong dia
thong ké, dé noi suy mot gia tri cta trudng ngiu
nhién tai diém khéng dude do dac thuc t& ti
nhiing diém duge do dac gan d6 (Li & Heap,
2008).

2.4. So d6 nghién ciu

Céac buédc nghién ctiu xay dung vung gia dat
¢6 thé khai quat nhu trong hinh 1.

3. KET QUA NGHIEN CUU

3.1. Khai quat khu vuc nghién ctu

Xa Duong Quang c6 tong dién tich tu nhién
tinh dén 31/12/2016 14 568,38 ha. Trong d6, dién
tich d4t nong nghiép cta xa 1a 355,19 ha, chiém
62,49% tong dién tich tu nhién. Dién tich nhém
dat phi nong nghiép cua xa 14 213,1 ha, chiém
37,49 % téng dién tich tu nhién. Dién tich d4t
chua st dung ctia xa 1a 0,09 ha, chiém 0,02 %
tong dién tich tu nhién.

‘ M6 hinh gia dét ’

‘ Dinh gia hang loat ’

‘ NOoi suy gia va phan khoang gia ’

Hinh 1. So do6 cac budc xay dung vung gia dat khu vuc ngién ciu
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Bang 1. Dién tich cac loai dat thudc déi tugng nghién ctiu

Loai d4t Ma Dién tich (ha)
Téng dién tich 568,38
1. Nhém dét néng nghiép 355,19
Dét trong lua LUC 316,8
DAt trdng cay hang nam khéac BHK 17,75
Dét tréng cay lau nam CLN 3,23
2. Nhém dét phi néng nghiép 213,1
pat & ONT 86,88
3. Nhém dét chwa stv dung 0,09

Nguén: UBND x4 Duong Quang, 2016

Dién tich cta cac loai dat thudc ddi tugng
nghién ctiu chi€m khoang 75% so véi tong dién
tich cta xa. Diéu niay dam bao vung gia dat
dude xay dung cé do che phu tuong déi kin doi
v6i toan b6 khu vyce nghién ctu.

3.2. M6 hinh gia dat tong quat

3.2.1. M6 hinh gia dat 6 néng thén
Céac yéu t6 anh hudng dén gia dat (cac bién
doc 1ap cia md hinh) duge lua chon cin ci vao

két qua phan tich dinh lugng ti cac y kién
chuyén gia. Theo tadn suit danh gia trén 70%
(tuong duong lya chon cta 9/12 chuyén gia tré
1&n), c6 14 yéu t6 chinh anh hudng dén gia dat é
néng thon, mé ta cu thé & hinh 2.

Trén cd sé thao luan, do6i véi nhiing can bod
quan ly va thuc trang ngudn di liéu khu vuc
nghién ctiu, yéu t6 thu nhap binh quan/dau
ngudi, mat d6 dan s6 va tinh trang an ninh
trong pham vi cap xa sé khéng dugc dé cap dén.

Khoang cach dén UBND x4
Thu nhép binh quéan/diu nguoi
Mat d6 dan s6

Méi truong tiéng dn

Khoang cach dén hd

Khoang cach dén tram y té
Tinh trang an ninh

Khoang cach dén trudng hoc
Moi truong nudc

Moi truong khong khi

Haé théng duong sa

Khoang cach dén cho

Khoang cach dén duong tiép giap

Loai duong tiép giap véi thira dat

B Tén suét lvya chon

6 7 8 9 10 11 12

Hinh 2. C4c yé&u t6 lya chon trong mé hinh gia diat 6 nong thon
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Bang 2. Cac bién doc 1lap st dung trong mé hinh gia dat & néng thén

Bién doc lap Ky hiéu Thang do
Loai dwdng tiép giap LOAI_DUONG dwdng loai 1; dwong loai 2
Khoang cach dén dweong tiép giap KC_DUONG khoang céach
Khoang cach dén UBND xa KC_UBND khoang cach
Khoang cach dén cho KC_CHO khoang cach
Khoang cach dén trworng hoc KC_TRUONG khoang cach
Khoang cach dén tram y t& KC_YTE khoang cach
Khoang cach dén hd G_HO 1=gan hd; 0=xa hd
Mat do mang ludi dwong sa MD_DUONG 1 = rat thap; 2 = thép; 3 = trung binh; 4 = cao; 5 = rat cao

Chét lwgng mai truong CL_MOITRUONG

-1 = khéng tét; 0 = binh thwéng

Ngoai ra, ba yé&u t6 cu thé vé méi trudng sé duge
nhém thanh mét yéu t6 chung vé méi truong.
Nhu vay, v6i 9 bién dudc st dung, mé hinh gia
dat dé xuat doi véi loai dat 6 ndong thén cé dang:

GP,, = B, + B*LOALDUONG +
8,*KC_DUONG + p,*KC_UBND + p,*KC_CHO
+ B;*KC_TRUONG + B*KC_YTE + B,*G_HO +
B,*MD_DUONG + B,*CL_ MOITRUONG

Bién phu thuoc gia dat 6 nong thon GD,,
duge do ludng bang thang do don vi nghin
dong/m?. Céc bién doc lap trong trong mo hinh
dudc ky hiéu va do ludng cu thé & bang 2.

3.2.2. M6 hinh gia dat néng nghiép

Tuong tu m6 hinh gia d4t 6 nong thon, theo
tAn sudt danh gia trén 70% (tuong duong lua
chon ctia 9/12 chuyén gia trd 1én), c6 7 yéu to
chinh 4nh hudng dén gia dat nong nghiép, mo ta
cu thé ¢ hinh 3.

Nhu vay, v6i 7 bién doc 1ap dude st dung,
mé hinh gia dat dé xuat dsi véi loai dat nong
nghiép c6 dang:

GP,, = B, + B,*KC_TDC + B,*KC_KDC +
B,*KC_TTTT + p,*KC_NUOC + B,*LOAIL_SDD +
B,*CL_DAT + p,*MD_THUYLOI

Bién phu thuodc gia dat nong nghiép GD,,
duge do ludng bang thang do don vi nghin
dong/m?. Cac bién doc lap trong trong mo hinh
duge ky hiéu va do ludng cu thé 6 bang 3.

3.3. Xay dung 16p dit liéu cua cac bién doc
lap trong mo6 hinh

Lép dii liu thé hién su phan bé gia tri caa
cac bién duge xay dung bing phuong phap phan
tich khéng gian trong ArcGIS trén nén ban db
hién trang st dung dat. Gia tri cta cac bién trong
mo hinh s& dugc trich xuat ti cac 16p di liéu trén
cho cac diém khao sat gia da't tuong tng.

Chét lugng dét

Khoang cach dén khu dén cu
Khoang cach dén ngudn nuéc
Khoang cach dén thi truong tiéu thy
Hé théng thuy loi

Khoang cach dén truc duong chinh

Loai hinh sir dung dit

B TAn suét lva chon

01 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

Hinh 3. Cac yé&u t6 lua chon trong mé hinh gia dat néng nghiép
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Bang 3. Cac bién doc lap st dung trong mé hinh gia dat néong nghiép

Bién doc lap Ky hiéu Thang do
Khoang cach dén truc dwérng chinh KC_TDC khoang cach
Khoang cach dén khu dan cw KC_KDC khoang cach
Khoang cach dén thj trwdng tiéu thu KC_TTTT khoang cach
Khoang cach dén nguén nuéc KC_NUOC khoang céach
Loai hinh st dung dét LOAI_SDD 1 = d4t tréng lua; 2 = dét trdng cay hang nam; 3 = dat trong cay lau ndm
Chét lwgng dat CL_DAT 0 = thép; 1 = trung binh; 2 = cao
Mat do hé théng thay loi MD_THUYLOI 1 = rét thap; 2 = thap; 3 = trung binh; 4 = cao; 5 = rat cao

3.3.1. Lép dit liéu ciia cac yéu toé vi tri

Yéu t6 vi tri dude do ludng béing cac thang
do vé khoang cach dén cac tién ich: dudng tiép
giap, UBND x4, chg, truong hoc, tram y té&, truc
duong chinh, khu dan cu, thi trucng tiéu thu,
ngudn nudc. Nhitng doi tuong ma su tac dong
ctia chiing khong lién tuc thi st dung bién gia

a)

e
%8820
T ——
g

oo

1. 0-0m

5 o

___50-100m

2
K > 1oom

dé do ludng khodng cach (Wen et al, 2005).
Nhiing khu vuc ¢6 vi tri trong pham vi 100 m
so v6i ho duge xac dinh 1a khu vuc gan hé.
Nhiing khu vuc ngoai pham vi 100 m so véi ho
dude xac dinh 1a khu vuc xa hé. Két qua phan
bé gia tri ctia cac yéu td vi tri duge thé hién &
hinh 4.

. o0 1000,
0025 05 1 15 2 R

Khoing cach dén truong

0025 05 1 15 2 .
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«250m
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Ghi chii: duong tiép giap (a), UBND (b), cho/thi truong tiéu thu (c), truong hoc (d), tram y té (e), ho (), truc duong chinh (g),

khu dan cu (h), nguén nuée (j)

Hinh 4. Phan b6 gia tri ctia cac yéu té vi tri
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0 025 05 1 15
-

Loai dwéng tiép giap
Dung loai 2

Km - Dudng loai 1

Hinh 5. Phin b6 gia tri ctia loai duwdng tiép giap

Yéu t6 vi tri con dude do ludng bang thang
do loai dudng tiép giap. Hé thong dudng tai khu
vuc nghién ctu chia lam hai loai: dudng loai 1 1a
truc dudng chinh cta xa; duong loai 2 1a cac cap
duong con lai. K&t qua phan bd gia tri ctia loai
dudng tiép giap dudc thé hién 6 hinh 5.

Cac khu vuc thudc nhém dudng loai 2 chiém
t1 trong rat 16n (88,23%) trong khi cac khu vuc
thuoc nhém duong loai 1 chiém ti trong nhd
(11,77%).

3.3.2. Lép dit liéu vé co s ha tang

Hé théng duong sa va hé théng thuy loi
dudc st dung thang do vé mat d6 dé danh gia.
Cac phan tich khéng gian vé mat d6 mang ludi
duong cho két qua phan bo mat do ctia mang
luéi dudng sa va hé théng thay lgi, thé hién &
hinh 6.

Ti 1&é phan bé mat d6 mang luéi dudng sa
cht y&u 6 mic cao (49,4%) va rat cao (25,4%). Ti
1é phan bé mat d6 hé thong thiy lgi cha yéu ¢
miic trung binh (21,9%), cao (37%) va rat cao
(28,9%).

3.3.3. L6p dir liéu vé chat luong dat va chat
lugng méi truong

Chat lugng dat dugec xdy dung trén co sd
ban d6 néng hoéa, ban dé dia hinh, ban do6 dat va
ban db tuéi tieu (Bo Tai nguyén va Mai trudng,
2015). Céac chi tiéu héa hoc dat dudc st dung
gdbm: do chua (pHg), tong carbon hiiu ¢ trong
dat (OM, %), lan téng s6 (P,0,, %), lan dé tiéu
(P,0;, mg/100 g dat), kali dé tieu (K,O, mg/100 g
dat) va dung tich hap thu (CEC, cmol (+)/kg
dat). Mo ta cu thé vé cac chi tiéu danh gia nay
thé hién ¢ bang 4.

“ Mat do duong sa
I Rét thap
[ Thép
I Trung binh
0 025 05 1 15 2 Ceo
-——

I Rét cao

b) N

Mat do thiy loi
I Rét thdp
I Thép
I Trung binh
0 025 05 1 15 % | Gao
-

I Rét cao

Hinh 6. Phan b& mat dé mang luéi dudng sa (a) va mat do hé théng thiy 1gi (b)
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Bang 4. Bang chi tiéu danh gia chat lugng dat

Chi tiéu Ngwéng dudi Ngwdng trén Phan cap Thang diém
pHkci 0 5 Chua 0,5
5 7 Trung tinh it chua 1
>7 Kiém 2
OM (%) 0 1 Nghéo 0,5
1 2 Trung binh 1,5
2 100 Giau 3
P,0s (%) 0 0,06 D4t nghéo P 0,5
0,06 0,1 DAt trung binh 1
0.1 100 Dét giau P 2
P,Os (mg/100 g dat) <36 DAt nghéo P 0,5
3.6 4,6 DAt trung binh 1
>4,6 Dét giau P 2
K0 (mg/100 g dét) 0 10 Nghéo 0,5
10 20 Trung binh 1
20 99 Giau 2
CEC (cmol(+)/kg dat) <10 Thép 0,5
10 25 Trung binh 1,5
> 25 Cao 3

Yé&u t6 moi truosng dude xac dinh bing su
tac dong cua cac ddi tugng dat bai rac, xu ly
chat thai, dat khu coéng nghiép va dat nghia
trang, nghia dia. Nhiing khu vuc c6 vi tri trong
pham vi 100 m so véi cac ddi tugng nay dudc
xac dinh 1a khu vuc méi trudsng nguy cé 6
nhiém. Nhiing khu vuc ngoai pham vi 100 m so
v6i cac ddi tugng nay duge xac dinh 1a khu vuc
moi truong binh thuong. K&t qua phan bé chat
luong d4t va chat lugng moi truong dude thé

hién 6 hinh 7.

Khu vuc nghién ctiu c6 su phan bd chat
luong dat v6i mot loai gia tri do phi trung binh.
Diéu nay khién cho bién chat lugng dat
(CL_DAT) trong mé hinh gia dat khong c6 §
nghia d61 véi khu vic nghién ctiu. Dién tich khu
viic méi trudng nguy cd 6 nhiém chiém 15% tong
dién tich. Tuy nhién, sy phan bd chait lugng moi
truong niy mang y nghia tuong d6i béi chua cin
¢t vao cac thong s6 dii liéu vé méi trudng.

Chit lwgng dat
[_] ®éitwong khong nghién ciru
I 56 phi trung binh

0 025 05 1 15 2

,b,) - ® AN
' )
Chét lrong moi truong
0 025 05 1 15 2 I Nouy co 6 nhiém
—_—— [ Binh thurong

Hinh 7. Phan b6 chat lugng dat (a) va chat lugng méi truong (b) khu vue nghién citu
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3.4.Xay dung vung gia dit khu vuc nghién cttu
Theo két qua diéu tra, gia dat 6 nong thén
cao nhat thu thap dugc la 17,5 triéu déng/m?,
gia dat thap nhat thu thap duge 1a 4,5 triéu
doéng/m?, gia @4t trung binh 14 9,2 triéu dong/m?2.
Mb hinh gia dat d nong thén sau khi phan
tich héi quy tuyén tinh tit 123 diém khao sat
bing phan mém phan tich théng ké SPSS cho
két qua hé s6 hiéu chinh R? = 0,895. Diéu nay c6
nghia 1 89,5% su bién thién ctia gia dat 6 noéng
thon dudc giai thich béi cac bién trong mé hinh.
Véi hé s6 sig. < 0,05, mo6 hinh c6 9 bién dam
bao y nghia théng ké véi do tin cay trén 95%.
Dua vao hé s6 héi quy p thu dudc, gia dat 6 nong
thon duge xac dinh theo cong thic:
GD,,. = 9.022,525 + 1.447,855*[loai_duong]
- 993,682*[kc_duong] - 267,259*[kc_ubnd] -
783,369%[kc_cho] -  400,669*[kc_truong] -
169,368%[ke_yte] ~ +  351,328%[g ho]  +
192,311*[md_duong] + 596,357*[cl_moitruong]
Theo két qua cta hé s6 hdi quy chuin héa
(B.), loai duong tiép giap (B, = 0,659), khoang
cach dén duong tiép giap (B, = -0,450) va khoang
cach dén chg (B, = -0,250) 1a cac yéu t& chinh

Pham Sy Liém, Tran V&n Tuén

anh hudng dén gia dat 6 nong thon.

Khi gia tri loai duong tiép giap ting thém 1
don vi, giad dit & nong thon s& ting 1.447.855
dong/m? va nguge lai. Khi khoang cach dén
duong tiép gidp tang 1 don vi, gia dit & nong
thon sé giam 993.682 dong/m? va ngudgc lai. Khi
khoang cach dén chg ting 1 don vi, gia dat &
noéng thon sé giam 783.369 dong/m? va ngugc lai.

Theo két qua diéu tra, gia dat nong nghiép cao
nhat thu thap dudc 1a 910 nghin déng/m? gia dat
thap nhat thu thap duge 1a 210 nghin déng/m?, gia
dat trung binh 14 313,83 nghin déng/m>

Mb hinh gia d4t néng nghiép sau khi phan
tich héi quy tuyén tinh tit 90 diém khao sat cho
két qua hé so hiéu chinh R? = 0,964. Diéu nay c6
nghia 14 96,4% su bién thién cha gia dit nong
nghiép dugc giai thich bdi cic bién trong mo
hinh.

Véi hé so sig. < 0,05, mé hinh cé 6 bién dam
bao ¥ nghia thong ké véi do tin cay trén 95%.
Bién chat lugng dat c6 gia tri khong déi, khong
¢6 tuong quan véi gia dat nén bi loai khoi phan
tich. Dua vao hé s6 hoi quy p thu dude, gia dat
néng nghiép duge xac dinh theo cong thiec.

Bang 5. K&t qua phan tich thong ké mé ta gia dat 6 néng thén (nghin déng/m?)

S6 diém khao sat Thép nhét Cao nhét Trung binh Do léch chuén
Gia dét 123 4.500 17.500 9.177,24 2.617,339
Bang 6. Hé s6 hoi quy ctia mé hinh gia diat & nong thon
Model Unstandardized Coefficients Séig?f?é’%ﬁ?sd . sig.
B Std. Error Bs

1 (Constant) 9.022,525 255,404 35,326 0,000
loai_duong 1447,855 15,999 0,659 90,495 0,000
kc_duong -993,682 16,100 -0,450 -61,718 0,000
kc_ubnd -267,259 46,280 -0,093 -5,775 0,000
kc_cho -783,369 23,264 -0,250 -33,672 0,000
kc_truong -400,669 31,394 -0,092 -12,763 0,000
kc_yte -169,368 37,563 -0,066 -4,509 0,000
g_ho 351,328 64,647 0,049 5,435 0,000
md_duong 596,357 78,584 0,056 7,589 0,000
cl_moitruong 192,311 35,609 0,048 5,401 0,000
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Gb,. = 22691 -
5,189*[kc_kdc] -
5,956*[kc_nuoc] +
2,725*[md_thuyloi]

Theo két qua ctia hé s6 hdi quy chudn héa
B., loai hinh stt dung dat (B, = 0,974), khodng
cach dén truc duong chinh (B, = -0,088) va
khoang cach d&n ngudn nudc (B, = -0,050) 1a cac

13,173*[ke_tde] -
5,952*[ke_tttt] -
301,908*[loai_sdd] +

yéu t6 chinh anh hudng dén giad dit noéng
nghiép.

Khi gia tri loai hinh st dung dat ting thém 1
don vi, gia dat ndong nghiép s& ting 301.908

dong/m? va ngugc lai. Khi khoang cach dén truc
duong chinh ting 1 don vi, gia dat nong nghiép sé
giam 13.173 déng/m? va ngugc lai. Khi khoang
cach dén ngudn nudc ting 1 don vi, gia dat nong
nghiép sé giam 5.956 déng/m? va ngugc lai.

Dinh gia dat hang loat dudc thuc hién bang
mé hinh gia dat da biét doi véi mot sd lugng 16n
cac d6i tugng diém co sd. Cac diém co s6 nay
phan bo ngau nhién theo mat do6 khodng cach
t61 thiéu 1a 5 m. K&t qua cta dinh gia hang loat
12 b6 dii liéu vé gia ctia cac diém co s6 trén toan
b6 khu vuc nghién ctu, thé hién & hinh 8.

Bang 7. K&t qua phan tich théng ké mé ta gia dat nong nghiép (nghin dong/m?)

Sé diém khao sat Thép nhét Cao nhét Trung binh Do léch chuan

Gia dét 90 210 910 313,83 141,352

Bang 8. Hé s6 hoi quy cia m6 hinh gia dat néng nghiép
Model Unstandardized Coefficients Séig?f?égﬁfsd . sig.
B Std. Error Bs
2 (Constant) 22,691 8,681 2,614 0,011
ke_tdc -13,173 1,512 -0,088 -8,709 0,000
ke_kdc -5,189 2,196 -0,022 -2,363 0,020
ke_tttt -5,952 1,944 -0,030 -3,061 0,003
ke_nuoc -5,956 1,002 -0,050 -5,945 0,000
loai_sdd 301,908 2,628 0,974 114,876 0,000
md_thuyloi 2,725 1,217 0,020 2,238 0,028
N

+  Diém gia d4t & nong thon
2 +  Diém gia dat nong nghiép
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