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PHAN 1: PAT VAN PE

1. Ly do chon dé tai nghién ciu

Hién nay viéc dinh gia BDS tai Viét Nam cha yéu dua trén cac chi dan mang tinh hanh
chinh (Nghi dinh sé 44/2014/ND-CP ngay 15/05/2014). Gia ca thi truong cia BPS (nha va
dat) va gia quy dinh chinh thtc thuong sai Iéch nhau rat nhiéu dan dén céc bat cap trong cong
tac dén bu, giai phong mat bang noi chung va trong dinh gia tai san cam cd, cho vay cua cac
Ngan hang thuong mai noi riéng. Va do d6 tao co hdi cho tham nhiing cling nhu can tro viéc
hinh thanh mét thi truong BDS lanh manh.

Trén thé gisi, cac phuong phap méi nhat dé dinh gia BPS thuong cin cir vao cac ham hoi
quy trong d6 cac thudc tinh ciia BDS nhu dién tich,vi tri§$éstang, khoang cach dén trung tam
thanh phd,... dugc sir dung nhu 13 cac bién s6 doc lap vargia BPS 1a bién s6 phu thudc. Vi
mot s6 cac gia thiét nhat dinh, ham hoi quy nay duatkénhén tang phuong phap Hedonic price
index.

Thanh phé Hué 1a mot trong 5 do thi trung tdm'cap quéc gia, moét trung tam phat trién
dong luc cua mién Trung va caa tinh Thira ThiéitHué. Véi mie tang truang Kinh té binh quan
cua tinh giai doan 2009-2019 1a 7,2%/ ndamitrong d6 véi hat nhan 1a thanh phé Hué hta hen
1a diém dén hap dan cua cac nha dau tu, khach du lich trong va ngoai nuée. Pung trude tiém
nang phat trién to 16n, trong khoang 2 nfim trd lai day, thi truong BPS (nha ¢, dat) tai thanh
phd Hué dang rat so6i dong va lién tuc_leo thang. Qua khao sat cho thay, gia dat Hué hién tai
tang tir 30 - 40% s0 voi thoi dié dau nam 2019. Gia dét tai Hué da tang tai 1 s6 dy an nhu
Khu quy hoach Xuéan Phi dat 35 triéu dong /m? (gia cii 16 triéu dong/m?), Khang Dién Bitexco
hay Manor Crown Tower déli.cd'thanh khoan tét, Khu d6 thi An Cyu City ting gia 30% van
khong du cau...Tuy nhién, khi thi truong dic biét qua nong nhu hién nay thi ciing 1a lac n6
phat ra tin hiéu cho meragudoi canh giac. Moi thi trrong bao gio ciing c6 ltc “ndéng” lac
“lanh”. Va khi “lanh¥ thi-hgudi ta s& s& tap trung bén ra, c6 thé dan dén 1 cudc thao chay lam
cho thi truong di' Xudng va dong bang. Nhitng cudc khung hoang cua thi truong BPS trudc
day da Iam cho nhirng ngudi khong “rat chan ra kip” roi vao tinh canh kho khan va khong it
truong hop v no, ngay ca nhitng nha dau tu chuyén nghiép. Do d6, viéc cac chu thé cd lién
quan nhan dién va phan tich duoc cac nhan té anh huéng dén gia BDS trén dia ban 12 mot
trong nhitng diéu kién tién quyét nham han ché rui ro.

T viéc nhan thirc dugc tm quan trong vé 1y luan va thuc tién néu trén, t6i da quyét dinh
thuc hién dé tai: “Ung dung md hinh Hedonic phan tich cac nhan té danh hwéng dén gia

bét déng sdn trén dja ban thanh pho Hué”



2. Lich sir tién nghién ciru

Trén thé gisi va trong nude da ¢ kha nhiéu nghién ciu vé gia BPS, chii yéu dua trén mo
hinh Hedonic, c6 thé ké dén mét sé nghién ctru dién hinh nhu sau:

- Chu- Chia Lin (2012) “Udc lwong Sw anh hwong cua Cac yéu té phong thiy dén gia nha
tai Dai Loan” Nghién ctru da tap hop tr dir liéu caia mot NHTM tu nhan ¢ Pai Loan vai
77.624 quan sat tir nim 2002 — 2007, tac gia st dung md hinh hdi quy Hedonic dé uéc tinh
tac dong cua phong thuy d6i véi gia nha dat. Két qua cho thay, cac loai phong thay xau (vi tri
duong bi dam vao, nam cudi duong cling, gan cau vuot, dén thoaghia trang hay nam ¢ tang
4) déu c6 anh huong dang ké dén gia nha va dat. Trong nghiéhcir nay cho rang phong thiy
Xau c6 thé 1am giam gia nha & trung binh khoang 10%.

- Selim (2008) nghién ctru cac yéu tb noi tai ciia can dhd duoc thuc hién tai Thd Nhi Ky,
két qua cua md hinh héi quy Hedonic cho thay: dién tich ftha, s6 phong, loai nha, hé théng
nudéc, hd boi, dic trung vé vi tri va kiéu nha la cac bién.guan trong c6 anh hudng toi gia nha.

- Babawale, G. K (2011) “The impact of Neighbourhood Churches on House Prices”.
Ong sir dung md hinh Hedonic véi cac yéu td.nhu=Khoang cach tir BDS t6i nha tho, khoang
cach tir BPS t6i noi 1am viéc, an ninh, noi dau xe. Két qua md hinh héi quy cho thay, yéu tb
ngoai canh nhu nha tho anh huong tiéu cuetéi gia BDS, BDS cang xa nha tho thi gia cang
tang.

- Hoang Hitu Phé va Wakely (2000), theo thuyét vi thé - chat lugng duoc phét trién gan
day, c4c tac gia da dua ra mot s6 gdi Fndinh hudng xay dung co s khoa hoc va phuong phap
dinh gia BPS phu hop véi thélché Kinh té thi truong. Nghién cau chi ra rang, gia BDBS phu
thudc vao 2 nhom yéu té chatduong va vi thé. Két qua hdi quy cho thay, bién dién tich khuon
vién anh huéng manh nhit téi'eia/BDS, tiép dén 1a cac bién khoang cach toi trung tm thanh
phd, s6 tang xay dung-viti nha dat mat tién hay trong hém.

- Nguyén Thi My tinh (2011) sir dung md hinh Decision Tree két hop véi phan mén
thdng ké chuyén durig. DTREG dé m6 ta méi lién hé gitra cac bién tac dong dén gia dat va du
doan gia tri cua &t ¢ho toan bo khu vuc tir mau nghién ciru trong treong hop xac dinh gia dat
hang loat. Tac gia chon nghién ctu ¢ 1 s6 Quan nhu Quan 1,3, Binh Thanh, Go Vap. Téc gia
chon loc 387 mau tng véi mot BPS cu thé gom 116 mau mit tién duong va 271 mau hém.
Két qua trong 15 bién doc lap thi bién khoang cach dén trung tam thanh phé c6 anh huéng
I6n nhat dén gia tri dat, ké dén 12 vi tri khu vuc, vi tri dat, moi trudng kinh doanh, ...

- Tran Thu Van va Nguyén Thi Giang (2011): “Ung dung md hinh Hedonic vé cac yéu to

dnh hwong téi gia bdt déng san tai thanh phé Hé Chi Minh. Nghién ctu dd ¢ng dung md
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hinh Hedonic va thuyét vi thé chat lvong ddi véi 160 mau dé xac dinh gia BDS ¢ khu vuc
thanh phé H6 Chi Minh. Két qua cho thay, vi tri, khoang cach tir BDBS dén mit tién duong,
khoang cach tir BDS dén trung tam, dién tich dat va dién tich nha I1a nhitng bién quan trong
6 anh hudng dén gia BDS.

- Tran Buc Quynh va Bui Nguyén Hanh (2015) “Mé hinh Hedonic va phan mém cho bai
todn xdc dinh gid dat, cac yéu té c6 anh hudng dén gia ddt”. Nghién ctru duoc thuc hién véi
82 bo s6 liéu diéu tra trén dia ban quan Long Bién. V&i bién phu thudc Y 1a Gia BPS chuyén
nhuong va 14 bién doc 1ap gém Dién tich dat, Do rong duong vae hha, Do thuan tién caa 16
vao nha, Khoang cach dén trung tam thanh phd, Khoang caclidéntruong hoc gan nhat, Chat
lugng vé sinh khu phd, Panh gia chat luong truong hoc, Panh, gia chat luong dich vy y té,
Panh gia tinh trang s6 do, Khoang cach dén cho gan nhat, Khoang cach dén trung tam quan,
Do rong mat tién thia dat, Tong dién tich san caa nha, Pac @iém nha. Nghién ciru da x4c dinh
duoc cac yéu td tac dong dén gia dat va da xay dungsdugc mot chuong trinh may tinh thir
nghiém xac dinh gia dat tham khao.

Tur nhitng nghién ctru duoc tong hop trong via-ngoai nudc néu trén cd the nhan thay rang,
trén mdi dia ban, quéc gia hay vang Ianh thd véi cac diéu kién tu nhién, kinh té x& hoi khac
nhau, cac tac gia co thé lua chon cac mé hinfiret thé khac nhau va thir nghiém ching cho qua
trinh nghién ctru. Py 1a nén tang quanstreig cho viéc xac dinh cac nhan té anh huong dén
gia BDS duoc dua vao trong cac phan tiép'theo cua nghién ciru nay.

3. Muc tiéu nghién ciru

* Muc tiéu chung: Théngégua viéc trng dung mé hinh Hedonic, nghién ctru dugc thuc
hién nham nhan dién va xem xét mirc d6 anh hudng cua cac nhan té toi gia BPS trén dia ban
thanh phd Hué, qua d6 dé xuat'mot s6 cac kién nghi cho cac cha thé cé lién quan.

* Muc tiéu cu thé:

- Khai quat co so Iy=thuyét vé BPS, Tham dinh gia BDS, M6 hinh Hedonic va tng dung
md hinh Hedonic dé*nhan dién cac nhan t6 tac dong dén gia BPS trén dia ban thanh phd Hué;

- Panh gia mMtrc'@® anh huong cua cac nhan t6 téi gia BDS trén dia ban thanh phé Hué
trong giai doan hi¢n nay;

- Ué6c luong gia ddi véi cac BPS cu thé trén dia ban thanh phd Hué.

- D& xuat mot sb kién nghi cho céc chi thé c6 lién quan dén viéc dinh gia BDS.

4. Péi twong va pham vi nghién ciu

* Poi twong nghién ceu: Cac nhan té anh huéng dén gia BPS trén dia ban thanh phé
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* Pham vi nghién cuu:

- Pham vi khéng gian: Nghién ciru tap trung vao cac BDS trén céac tuyén duong thudc céc
Phuong khac nhau caa thanh phd Hué ¢ giao dich mua bén, thanh céng. Cac BDS trong mau
nghién ctru déu day du gidy to nhu: Gidy chang nhan quyén st dung dat, quyén so hitu nha &
va céc tai san khéc gan lién véi dat; hop dong cong chitng xac nhan chuyén nhuong. Nghién
ctru khong tién hanh thu thap thong tin BPS 1a cin ho

- Pham vi thoi gian: Ngudn sé liéu so cip duoc thu thap tiriphiéu khao sat cua chu céc
BDS (ngudi mua) trong khoang thoi gian tir thang 01 ndm 2021¥dén thang 05 nam 2021.
Khoan thoi gian ma dé tai khao sat 1a twong ddi ngan dé giaprgiam thiéu nhimng tac dong vi
mo trén thi truong nhu: bién dong vé dau tu von, I3i suat, ty gid, Nguon so liéu tha cap duoc
thu thap tur internet, cac trang bao online trong khoang théigian 2019 -2021.

5. Phuwong phap nghién ctru

5.1 Kich thwéc miu va cach thirc chon mau

* Kich ¢& mau: Cac bién s6 ciia ham Hedonit.c6'thé thuc hién bang 2 cch:

- T6 chuc khao sét hién trang mua ban BBS \treng mot khu vuc nhat dinh.

- Str dung s6 liu luu trit vé mua ban BPS.

Tac gia sir dung cach thir 1 vai trinh tg-ede-budc thuc hién nhu sau:

+ Tac gia lién hé véi cac moi gidi BPS, chti nha, chu dat hay hang x6m dé tim kiém duoc
cac thdng tin vé cac giao dich trén 4hi trudng.

+ Téc gia tim hiéu cac BDS dang rae ban trén cac trang bao dién tir nhw alonhadat.com.vn;
sosanhnha.com, lién hé v&i nglrai béan va tién hanh kiém tra lai thong tin BDS.

+ T4c gia di khao sét trucdiép, co nhiéu BDS khong duoc ding tin rao ban ma chi BDS
truc tiép cam bang ban ¢ trén BBS.

* Céch thirc chon maw:. Dt liéu phan tich dugc thu thap theo phwong phap chon mau phi
X4&c suit theo phuong phap 1dy mau thuan tién c6 nghia 1a 14y mau dya trén sy thuan loi hay
dua trén tinh dé tigp*ean cua dbi twong, & nhitng noi ma ngudi diéu tra c6 kha ning gip duoc
nhiéu dbi twong. Salirkhi tién hanh thu thap, phan tich, chon loc va loai bo nhitng théng tin di
biét phan &nh qué cao hoic qué thap mot cach dot bién, nghién cau chon ra dugc 210 théng
tin BDS giao dich tai cac Phuong cua thanh phd Hué dé dua vao bo dir liu mau.

Nghién cru str dung 6 bién giai thich trong mé hinh. Dé két qua hdi quy hop Iy thi theo
cong thirc xac dinh s6 quan sat téi thiéu can dat duoc cua tac gia (Nguyén Pinh Tho 2011) Ia

n> 50 + 8p, theo d6 sé quan sét téi thiéu can dat dwgc cua bai nghién ctru 12 98 quan sat. Nhu



vay, véi 202 quan sat ma tac gia khao st thi ¢ thé chap nhan duogc dé tién hanh phan tich
dinh luong.

5.2 Phwong phap phan tich dir liéu nghién ciru

Phuong phép xtr Iy s6 liéu bang phan mém SPSS 20.0, tién hanh theo trinh ty sau:

- Théng ké mo ta

- Ma tran hé sb tuong quan

- Phan tich Hoi quy

M® hinh hdi quy mau cé dang: InP = RBxi + e. Trong do, P 1a gia BPS giao dich thanh cong,
B 1a hé sb hdi quy, xi 1a cac bién giai thich, e 1a phan du.

- Kiém dinh cac gia thiét

- Van dung mé hinh cho viéc dinh gia BDBS

6. Két cAu dé tai nghién ciru

Ngoai phan Pat van dé va Két luan, dé tai dugc Cautric thanh 3 chuong nhu sau:

Chuong 1: Co so Iy luan vé van dé nghién céu,

Chuong 2: Phan tich cic nhan t6 anh hudng dénrgia Bat dong san trén dia ban thanh phé
Hue.

Chuong 3: Thao luan két qua nghién ciuva mot sé kién nghi dé xuat.



PHAN 2: NOI DUNG VA KET QUA NGHIEN CUU
CHUONG 1: CO SO LY LUAN VE THAM PINH GIA BAT PONG SAN
VA MO HINH HEDONIC TRONG PINH GIA BAT PONG SAN

1.1 Ly thuyét vé bat dong san

1.1.1 Khai ni¢m Bat dong san

Tai san duoc phan loai thanh “bat dong san” va “dong san” c6 ngudn goc tir Ludt c¢d La
Ma, theo d6 BDS khong chi hiéu 1a dat dai, cia cai trong 1ong @b ma con bao gdm tat ca
nhing gi dugc tao ra do stc lao ddng ciia con nguoi trén manh dat d6. BDS bao gdm cac cong
trinh x4y dung, mia mang, ciy trong ... va tit ca nhing gi lién' qtan dén dat dai hay gin lién
v6i dat dai, nhitng vat trén mat dat cung v&i nhitng bo phan cAu thanh lanh tho.

Phan 16n phap luat tai nhiu nudc trén thé giéi déwdong nhit coi BDS gdom dat dai va
nhitng tai san gan lién voi dat dai, khong tach roi voirdat dai, dugc xac dinh bdi vi tri dia 1y
ctia dat (Piéu 517 va 518 Luat Dan sy Cong hoa PhéapsPiéu 86 Luat Dan sy Nhat Ban; Diéu
94 va 96 Luat Dan sy Cong hoa Lién Bang Dr¢; Diéu 139 Luat Dan su Cong hoa Lién Bang
Nga). Tuy nhién, mdi nudc ciing c¢6 nhitng dac*thi riéng thé hién & quan diém phan loai hoic
ti€u chi phan loai, tao ra cai goi la “khu vud gidp ranh gitra hai khai niém BDS va dong san).
Chang han nhu, Luat Dan sy Nga nim 1994 quy dinh vé BPS c6 nhiing diém khac biét dang
chu ¥ so voi cac Luat Dan sy truyén thdng. Diéu 130 cta Luat nay dua ra khai niém chung vé
BDS 1a “nhitng doi twong ma dich chuyén sé lam ton hai dén gid tri ciia ching”. Bén canh
d6, Luat nay con liét ké nhitngvét khong lién quan gi dén dat dai nhu: tau bién, may bay,
phuong tién vii tru... cling 1a ca¢' BBS.

Theo Khoan 1 Diéu 107, Bdvuat Dan sy ndm 2015 cta nude Cong hoa xa hoi chu nghia
Viét Nam, c6 quy dinh: “BDSbao gom: Pit dai; Nha, cong trinh xdy dung gdn lién véi dat
dai; Tai san khdc gan liéu véi dat dai, nha, cong trinh xdy dung; Tdi san khdc theo quy dinh
cua phap ludr”.

Tir cac dinh nighia trén c6 thé nhan thiy, khai niém BDS rat rong, da dang va duoc quy
dinh cu thé bang phap lut ciia mdi nudc. Co nhitng tai san c¢6 qudc gia cho 1a dong san, trong
khi qudc gia khac lai liét ké vao danh myc BDS. Trong thuc hién d¢ tai nghién ctru nay thi
BDS duoc hiéu 1a dat dai va tai san vét chat gin lién v6i dat dai, c6 tinh khong thé dich chuyén
duoc.

1.1.2 Phan loai Bat ddng san

V& phén loai, BDS c6 thé chia thanh 3 loai sau day:

- BPS déu tu xay dung:



+ BDS nha dit: Day 1a loai BDS chiém ty trong cao nhét va c6 tinh phtc tap cao.
+ BDS cbng trinh thuong mai - dich vy, nha xudng.
+ BDS vé tru s& 1am viéc.

+ BDS cua co so ha tang.

- BPS khéng c6 dau tu, xay dung.

- BDS dac biét: cac cong trinh bao tdn quéc gia, nha tho, dinh chua, miéu mao, di san
thién nhién va van hoa,...

1.1.3 Pic diém cia bat dong san

- Tinh cd biét va khan hiém

BDS mang tinh chit ctia dat dai, chinh 1y do nady ma fd/cé tinh khan hiém. Pat 13 ngudn
tai nguyén c6 gidi han trong pham vi mét khu vuce, lanh thd va dién tich,... Vi vay, BDS
khong di chuyén, di doi dugc va hién nhién tré thanh héng hoa cé tinh ca biét.

- Tinh ldu bén

BDS c¢6 tinh lau bén va truong ton theo thoi gianr Bi dat dai 1a ngudn tai nguyén quy gia
dugc thién nhién ban tang, tdn tai theo thoi gian va khong thé nao bi huy hoai. Néu trén manh
dat, chung ta xy dung nhirng cong trinh kién=triic thi c6 thé luu giir tir hang chuc dén hang
tram nam.

Y nghia tinh lau bén ctia BDPS chinh 14 tudi tho cta cong trinh, nha ctra, vt kién trac duoc
xay dung trén no. Tudi tho ctia cac!BBS duoc phan thanh tudi tho kinh té va tudi tho vat ly.
Tuodi tho vat Iy thuong lau dai Hon nhing loi ich vé kinh té. Khac voi tudi tho vat 1y, tudi tho
kinh t& ngan ngui hon khi n6sc6 thé cham dut trong hoat dong binh thuong cia thi truong.
Theo uéc tinh trung binh treng=¢a¢ nghién ctru, BDS c¢6 tudi tho khoang trén 40 nim dbi voi
cac nha ¢, khach san,. ~

Véi tinh chit 1au bén, cac tai san 13 BDS duoc str dung vao nhiéu muc dich khac nhau.
Boi tinh chat nay kHién BDS tré thanh loai hang héa mang dic diém khong bao gio voi hay
can di, da dang va pheng phd.

- Tinh chdt chiu sw anh huong lan nhau

BBS c6 tinh chat chiu su anh hudng ciia cac BDS khac. Véi viée d6 thi hoa nhanh va dong
bd nhu hién nay, viéc nha nuée hodc cac nha dau tu thi cong, xiy dung nhiing cong trinh ha
tang, nha cira, vat kién trdc hién dai s& khién cho cac BBS tai cac khu vuc duoc dau tu tré
nén dep hon, gia ting gia tri vé kinh té ciing nhu dich vyu. Cac BDS vi vy c6 thé hd tro gia

tang gia tri cho nhau va c6 tinh chat chiu sy anh hudng ciia nhau. Pay ciing lam mot tinh chét
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cua BDS duoc ung dung va dem lai nhiéu loi ich cho cac nha dau tu.

- Tinh da chivrc nang su dung

BDS 1a tai san c6 nhiéu chirc ning st dung, trén phuong dién 1y thuyét tai nguyén dat
duoc coi la yéu td ddu vao cta tat ca cac hoat dong cua con nguoi, nhu st dung dat xay dung
nha &, 1am nha xuéng dé san xuét, trong trot, canh tac nong nghiép, 1am noi nghi dudng; con
nhiéu cong trinh, tai san gan lién v6i dat, con ngudi c6 thé xay dung phuc vu cho nhiéu muc
dich khac nhau.

- Chi phi giao dich cao

Khi thyc hién cac giao dich BDS ngudi ta hay dan do, cAnahic trude khi dua ra quyét
dinh bdéi BDS 1a tai san c6 gia tri 16n. Do do6 dich vu cua cac'edng ty moi gidi o vai tro xic
tac gitp giao dich thanh cong va thu lao ma cac to chirc 1ay duoc hudng theo ty 1é gia giao
dich thanh cong nén dan dén chi phi giao dich tang. Bén canh do6, cac khoan phi khac nhu 1¢
phi trude ba, thué thu nhap ca nhan khi chuyén nhuongBPS ciing gop phan lam ting chi phi
giao dich.

- Chiu sw quan ly chat ché cua phap ludt

Dat dai trong BPS 1 tai nguyén ctia qudc gia, gin lién vai viée thuc hién cac chirc ning
va nhiém vy ctia nha nudce nhu chi quyénsaininh, quoc phong, phat trién kinh té - x& hoi do
d6 bi rat nhiéu cac van ban quy pham phdp 1uat diéu chinh nhdm quan 1y, khai thac va st
dung c6 hi¢u qua.

- Chuyén héa thanh tién kém

Pay la tinh chat dic biét cud BDS. So véi cac thi truong khac nhu thi truong ching khoan,
thi trudng vang, thi trudng ngeai té thi thi trudng BPS ciing c¢6 stc hip dan riéng biét vi cac
nha dau tu. Tuy nhién, viée-chuyén hoa thanh tién ctia ba thi trudng trén kha thuan tién thi
khong phai luc nao BBSseiing duoc giao dich do cac giao dich BDS thuong c6 gia tri 16n va
chiu su quan 1y chit chilcta cac thé ché phap luat.

- Mang ndng yéuté tap quan, thi hiéu va tam Iy xa hoi

BDS c6 tinh ¢hat bat dong do d6 BDS ga“'ln lién véi phong tuc, tap quan, thi hiéu, tAm 1y nguoi
dan ciia dia phuong noi BDS d6 toa lac. Nhitng yéu t6 c6 thé 1a thich & nha trét/cao tang, 16 dat
vuong vuc hodc nd hau, chon hudng nha, tranh dudng giao thong hudng vao 16 dat, ...

1.2 Thi trwong bat dgng san

1.2.1 Khai niém va dic diém ciaa thi trwong bat déng san

1.2.1.1 Khai niém

Hién nay, c6 nhiéu khai niém khac nhau vé thi truong BPS nhung cac tac gia trong va
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ngoai nude déu c6 mot diém chung vé thi truong BPS d6 1a tong cac quan hé giao dich BDS
hang hoéa giita cac chu thé cua nén kinh té thong qua mot co ché gia, tai mot thoi diém xac
dinh.

Theo Vién Tham dinh gia Hoa Ky thi thi truong 13 tap hop cac thoa thuén trong d6 nhitng
ngudi ban va nguodi mua gip g& nhau thong qua co ché gia ca. Thi trudng BDS 14 noi trong
tac gitta cac ca nhan chuyén doi quyén so hitu tai san dé nhan tai san khac 1a tién.

Theo Gi4o trinh Tham dinh gia bat dong san cua tac gia Nguyén Ngoc Vinh va Nguyén
Quynh Hoa (2012), thi trudng BDS 13 tong hoa cac quan hé gitta‘eurg va cau vé cac quyén
ctia bat dong san theo quy luét thi truong va theo quy dinh ciraJuatphép.

1.2.1.2. Pic diém ciia thj truong bat déng san

Thi truong BDS kha dic bi¢t va mang nhitng déac trungtiéng cia minh vi gia tri hang hoa
ctia mdi giao dich la rat 16n. Co thé khai quat mot s6 dac diém cua thi truong BDS nhu sau:

* Téch biét gitta hang héa va dia diém giao dich

Mot trong nhitng dic diém ciia BDS la tinh ¢é diuh,khong hé di doi. Chinh vi yéu té nay
da tao nén thi truong BBS c6 dac diém hang hoa tach biét vdi dia diém giao dich. Vi vy cac
quan hé giao dich thuong khong két thuc tai thot'diém giao dich ma trai qua cac khau co ban
khac nhau nhu:

- Pam phan thong tin vé BDS tai san giao'dich.

- Kiém tra thuc dia va xac nhan céc théng tin lién quan.

- Pang ky thuc hién cac thu tuc phaprly d6i voi BDS.

Chinh qua trinh ndy anh huéfighdén'thoi gian thuc hién quan hé giao dich BDS kéo dai
gay thay d6i dén cac quyén loi nhw/gia, phap 1y hay diéu kién méi truong.

* Thi truong mang tinh khu viec, khong tap trung

BDS Ia hang hoa mangitinh ¢6 dinh va khong di chuyén duoc, g'fm lién vé6i didu kién tu
nhién, kinh té - x4 hdi, phong tuc tdp quan va vin hoa. Do d6 tily theo trinh d6 phat trién cta
ting vung, mién ma thitrrong BDS mang tinh khu vuc khac nhau. Cac yéu t6 nhu quan hé
cung cau, gia caBPS s& chi gdy anh hudng trong khu vuc d6 hoic mic dd anh hudng thay
d6i & nhimg khu vuc khac.

Thi trudng BDS mang tinh khong tap trung, ma trai rong khip ca nude. O timg khu vuc
khac nhau gan lién v6i diéu kién phat trién kinh té - xa hoi, van hoa khac nhau dan dén quy
mo phat trién cua thi trudng BDS & cac khu vie ciing khong gidng nhau.

bac biét BDS cua khu vuc nay khong thé dem giao dich véi khu vuc khéac do dac diém
khong thé di doi ciia BDS. Chinh vi vdy, thi trudng BDS & thanh thi s& s6i n6i hon so véi thi

truong ¢ nong thon, ving nui do chénh 1éch nhau vé trinh d6 phat trién kinh té - xa hoi.



* CO moi lién hé dic biét véi thi truong von

Do déc tinh cua thi truong BDS 1a hang hoéa giao dich ¢0 gia tri 16n hoac rat 16m. Vi vay,
khi dau tu x4y dung thi can huy dong ngudn von 16n tir thi truong vén, sau khi BDS duoc luu
thong trén thi truong thi chu dau tu sé thu hoi lai von, dong thoi cac bén lién quan tham gia
giao dich ciing sé c¢6 dugc lgi nhuan. Do d6 co6 thé hiéu, thi truong BDS chinh 1a dau ra cua
thi trudng von.

Mic khac, thi truong BDS chinh 1a nén tang cho sy phét trién kinh té thdng qua hoat dong
thé chip va giai ngan. Ngoai ra, thi truong BDS con c6 mdi quan He-mat thiét véi thi trudong
xay dung, thi trrong lao dong, ....

* Giao dich BPS thyc chdt la giao dich quyén va loi ich hiza dwng trong BDS

Mong mudn ctia khach hang chinh 13 quyén va loi ich.ma BDS mang lai hay con goi 1a
gia tri cuia BDS. Khi xac dinh gia tri BDS phai xem xét difa trén nhiéu yéu t6 nhu phép 1y,
phong thuy, kha nang sinh 101 cua BDS,...

* Hoat dong cua thi truong BPS duoc quan hinboiNha nudc

Thi trudng BDS mang mot s6 diém dic thiy, hang hoa trong thi trudng nay lién quan dén
dat dai va c6 thoi han 1au dai. Ngoai ra, thi truong ndy 1a mot thi trudng hiém thong tin va
phan dat dai déu la tai nguyén do Nha nude-guan 1y.

Viéc Nha nuée quan 1y thi trudng comvi caé 1y do khac nhu: mot phan vi loi ich ctia doanh
nghiép lién quan dén van dé hop déng va loi ich kinh té cua ho; phan khac 1a dé kiém soat
cc van dé moi truong, tranh lam phatwa hoach dinh, quy hoach phat trién 1au dai.

1.2.2. Vai tro cia thi trweoigbat dong san trong nén kinh té thi truong hién dai

Thi trudng BDS ¢6 vai trosto 16n trong nén kinh té qudc dan, tac dong truc tiép 1én toc do
ting truong kinh té tiy thupeyaofirng thoi ky phat trién. Do d6 viéc nhan thire day du vé vai
trd cia thi truong BDS-s&¢0'y nghia rat 1on trong viéc xay dung chién lugc phat trién trong
tuong lai. Vai tro cua thitruong BDS thé hién nhu sau:

* Trén khia canhkinh té

Thi truong BDS @6 vai tro rat quan trong ddi véi su phat trién cua nén kinh té, 1a nhén tb
g6p phan day manh huy dong vén dau tu, thuc ddy san xuat phat trién, ting ngudn thu ngan
sach, m& rong cac thi truong, gop phan 6n dinh kinh té — x4 hoi.

Gidng nhu céc thi truong khéc, thi truong BDS 14 ciu ndi giita san xut va tiéu dung, 1a
noi dé ngudi mua va ngudi ban trao d6i thong tin. Néu giao dich thanh cong déng nghia vai
viéc cac san pham chuyén sang hinh thai gia tri vo hinh — tac dong dén qua trinh luan chuyén

vOn ctia cac chu thé kinh doanh.
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Ngoai ra, qua trinh tiéu thy, chuyén nhuong san phim trén thi truong tao ra gid tri thing
du gitup nha dau tu giai quyét van dé vay 14, tra luong va tao dong luc phat trién kinh té - x&
hoi.

* Trén khia canh xa hoi

BDS tao ra cac gia tri hiru hinh nhu cao bc, biét th, chung cu, nha phd, cac cong trinh
cong cong phu tro, gop phan ddy manh nép séng vin minh d6 thi, ning cao murc sdng cua
ngudi dan. Pong thoi, gop phan thiic day qua trinh doi méi trong hoat dong quan 1y dat dai,
nha &, cac cong trinh xa hoi khac.

Ngoai ra, sy phat trién khong ngimg nghi ctia thi trudng BBS @06i hoi Nha nudc phai tién
hanh sira d6i, bd sung va hoan thién khung phép ly, chinh s&eh tao diéu kién dé thi trudong
phat trién lanh manh, tranh duoc tinh trang dau co, tham nhiing, tron thué. ..

* Tréen khia canh khoa hoc, ky thudt

Chu thé thi truong nghién ciu trién khai ung dung tien bo khoa hoc, cong nghe, cai tién
t6 chitc va quan 1y, ndng cao ning suit lao dorg, Nagia thanh va nang cao chat luong san
phém, tang strc canh tranh nham tim kiém loi,nhuam:

* Trong quan hé hop tdac

La mot thi truong cé stte hut 16n nhung.ciing doi hoi lugng von 16n, do dé thic day cac
nha dau tu lién két v6i nhau vao mot.dwan; khong nhimg nha dau tu trong nudc ma con ca
nhitng nha dau tu nudc ngoai, ting tinh than hop tac trong va ngoai nudc.

1.2.3. Phan loai thi truwong baf dong san

Thi truong BDS c6 thé duot phan loai theo nhiéu tiéu chi khac nhau, cu thé bao g@)m:

* Phan loai theo mitc dé kiém sodt ciia Nha nude

- Thi trudng chinh thirehay=thi truong c6 sy kiém soat cia Nha nude: bao gdbm céc giao
dich ma Nha nuéc co thékiem soat duge nhu giao dich ¢ cac ngan hang, trung tam dau gia, ...

- Thi trudng phi chinh thirc hay thi truong khong c6 su kiém soat ciia Nha nudc nhu giao
dich BPS khong tiéfthanh day du thi tuc phap 1y nhu gidy viét tay, gidy nhan ng...

* Phan loai theo thir ti thoi gian bat dong san tham gia thi triong

- Thi trudng céap 1 (thi trudng so cp): Day la thi trudng chuyén nhuong, cho thué hodc
giao quyén sy dung dat. Pay 1a thi truong cong khai va khong co giao dich ngam.

- Thi truong cap II: day 1a thi truong xay dung cong trinh BDS dé ban va cho thué.

- Thi truong cép III: thi truong ban hodc cho thué lai cac cong trinh da dugc mua, cho
thué.

* Phén loai dwa vdo tinh chdt giao dich
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- Thi truong dat dai (ndng nghiép va phi néng nghiép).

- Thi truong nha & (do6 thi va nong thon).

- Thi trudng BDS trong cong nghiép (nha xudng, khu cong nghiép, khu ché xuit, mit
bang san xuat).

- Thi truong BDS trong dich vu (tru sé lam vi¢ce, khach san, trung tdm thuwong mai, cua
hang) va cac cong trinh cong cong.

- Thi trudng cong trinh dic biét c6 hang hoéa BPS dugc xem 1a.tai nguyén phi vat thé duoc
khai thac phuc vu du lich nhu di tich van hoéa, lich str.

* Phén logi theo tinh chat quan hé trao doi hay loai hinh Kinhdoanh

- Thi truong mua ban, chuyén nhuong BPS.

- Thi truong dau gia quyén su dung dat.

- Thi truong thué va cho thué BDS.

- Thi truong giao dich cac BPS dung dé thé chap, bao hiém.

- Thi truong giao dich cac BPS dung dé gop*vontién doanh.

- Thi trudong dich vu BDS bao gém cac dich'vasnthu moi gidi, tu van, dinh gia BbS...

1.3. Tham dinh gi& bat déng san

1.3.1 Khai niém tham dinh gia bat déngrsan

Cho dén hién nay thi van con nhiéukha hiém vé dinh gia BDS theo cac cach tiép can
khac nhau. Duong nhu chua c6 mot dinh righia that su théng nhét cach dung thuét ngir thim
dinh gia va dinh gia gitra cac nudc cungrnhu trong cac van ban quy pham phap luét cua Viét
Nam.

Xét vé mit thuat ngir, mat ban chat khai niém tham dinh gia BPS va dinh gid BDS la
turong dong voi nhau. Theotrrdngphai ctia Hoa Ky thi thuat ngir dinh gia tai san 1a Appraisal,
theo truong phai Anh Quéc thi thuat ngit nay 1a Valuation. Ca hai thuat ngit nay déu cung
mot nghia 12 dinh gia 14 tr1, danh gia gia tri, xac dinh gia tri va déu c6 ngudn tir tiéng Phap
1a Appraisal xut hiényao cudi thé ky XV, con thuat ngit Valuation xuat hién vao nam 1592,

Theo W.Seafook®y Vién DPai hoc Portmouth ctia Vuong qubc Anh dinh nghia danh gia gia
trj tai san 1a wdc tinh gia tri quyén s hitu tai san cy thé, bang hinh théi tién té cho muc dich
da duoc xac dinh rd.

Theo Lim Lan Yuan, Chu tich Hiép hoi danh gié tai san Qudc té, Giam ddc cua Cong ty
dinh gia tai san Singapore dinh nghia danh gia gia tri tai san la mot nghé thuat hay khoa hoc
vé udce tinh gia tri cho mot muc dich cu thé ciia mot tai san cu thé tai mot thoi diém, c6 can

nhac dén tat ca cac dac diém cua tai san cling nhu xem xét dén tat ca Cac yéu to can ban cua
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thi truong bao gdm cac loai du tu Iyra chon.

Theo Greg MC Namara, Chu tich hi¢p hoi danh gia gia tri tai san Australia (AVO) dinh
nghia danh gia gia tri tai san 1a viéc xac dinh gié tri cia mt BDS tai thoi diém c6 tinh dén
ban chit cua BPS va muc dich cta danh gia gia tri tai san. Do vay, viéc danh gia gia tri tai
san la ap dung dir li€u thi truong so sdnh ma cac nha dinh gia tai san thu thap duoc va phan
tich chiing, sau d6 so sanh voi cac tai san duoc yéu cau danh gia dé hinh thanh gia trj cua
ching.

Theo Jon Dunckley, Chu tich hi€p hoi ddnh gid gia tri tai san New Zealand, thanh vién
trong Ban Giam ddc cua Hiép hoi dénh gia gia tri tai san Qudeyté'dinh nghia danh gia gia tri
tai san la xac dinh gia ca cua tai san d6. Xac dinh gia c4 ]a timsga gia tri cua mot tai san dinh
béan trong mot tp hop gia dinh cac diéu kién cia mot thi frfong nhat dinh, tai mot thoi diém
nhat dinh.

Theo David C. Ling va Wayne R. Archer (2005),“Cham dinh gia (appraisal) 1a viéc uéc
tinh gia tri thi truong hop 1y ctia mdt tai san mot eachukhach quan, khong thién vi dudi dang
van ban, thuong duoc 4p dung cho mot tai san thamedinh (subject property), tai mot thoi diém
nhat dinh.

Tai Viét Nam, quy dinh vé tham dinh gid'tai san n6i chung va BDS néi riéng cling duoc
quy dinh cy thé bang cac van ban phap Juat.

Theo Diéu 4 Phap 1énh s6 40/2002/PL-UBTVQHI10 ctua Uy ban Thuong vu Quédc hoi
ngay 10 thang 5 ndm 2002, quy difh’tham dinh gia 1a viéc danh gia hodc danh gi lai gia tri
clia tai san phu hop véi thi trudng tai mot dia diém, thoi diém nhét dinh theo tiéu chuan cua
Viét Nam hoic thong 18 qudcté.

Theo Khoan 9, Piéu 4 BuatKinh doanh BDS nim 2005 quy dinh dinh gia BDS 14 hoat
dong tu van, xac dinh gid-eua'mot BDS cu thé tai mot thoi diém xac dinh.

Theo céc tac gia Nguyén Vian Tho, Pham Huynh Nhung, Tran Cong Luan (2008), Tham
dinh gi4 bat dong saft= Ly luan va thyc tién da dinh nghia tham dinh gid BDS 1a udc tinh vé
gia tri cua cac quyén s6 hiru BDS cu thé béng hinh thtre tién té cho mot muc dich d3 xac dinh
rd trong nhitng diéu kién ctia mot thi trudng nhat dinh v6i nhitng phuong phéap phu hop.

Trong d¢é tai tac gia xin goi mot cach thong nhat vé tén va khai niém tham dinh gia BDS
1a viéc x4c dinh gia tri thi truong ciia mot BDS tai mot dia diém va mot thoi diém nhat dinh.

1.3.2. Muc dich thim dinh gi& bat déng san

C6 thé phan cac muyc dich thAm dinh gia BDS theo quan diém chirc ning phuc vu va quan

diém déi trong phuc vu.
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(i) Theo quan diém chirc ning c6 thé phan ra lam ba muc dich tham dinh gia BPS. Thi
nhdt, thAm dinh gia thong thuong nham dua ra gia tri udc tinh vé BDS can thim dinh phan
anh céc dit liéu thi trudng thich hop; Thir hai, tw van thim dinh gia nham phén tich, goi ¥ hay
¥ kién vé mot van dé xac dinh do khach hang yéu cau, trong d6 gia tri udc tinh cua BDS 1a
mdt phan trong tong gia tri tai san, két qua thim dinh nay c6 tac dong dén viéc dua ra quyét
dinh cubi cing ctia khach hang vé van dé quan tdm; Thit ba, tai thim dinh nham kiém dinh
lai két qua thAm dinh gia tri do thim dinh vién khac tién hanh nhim danh gia chat lugng hay
trinh bay quan diém khac vé nghiép vu do cic ca nhan hay cac to eliite yéu cau.

(ii) Theo quan diém d6i twong phuc vu nhirng muc dich thani'dinh gia tri BDS c6 thé phan
chia ra 1am hai nhém. Naém thir nhdat — nhém khu vuc tuhém dinh gia phuc vu cho muc
dich gan lién v6i thi truong, kinh té, tai chinh, tin dung mékhach hang chii yéu la cac ¢4 nhan,
td chtrc tu nhan c6 nhu cau thAm dinh gia tri BDS cho‘eac,muyc dich nhu mua ban, chuyén
nhuong, bao hiém, thé chap, gop von, bao lanh, twwdn;dau tu, sap nhap, giai thé, cho thué,
chirng minh tai san. Nhom thir hai - nhém khu vuc.cong, tham dinh gia phuc vu cho cac muc
dich gin lién véi cong tac quan 1y nha nude ma khdeh hang chi yéu 13 cac co quan, t6 chirc
nha nuéce c6 nhu cau thim dinh gia tri phuc vu ¢ho cac muc dich nhu: danh thué, xtr 4an, phan
chia tai san, boi thuong, thira ké, 1ap khung @ia(tat, co phan hoa doanh nghiép nha nudc. Tai
cac nude co nghié¢p vu tham dinh gia BDS phat trién, viéc dao tao va tac nghi¢p tham dinh
gia BPS phén ra hai khu vuc hoat dong'chi'yéu, d6 1a khu vuc cong va khu vuc tu. Pinh gia
cac BPS phuc vu cho cong tac quart™hy nha nude nhu boi thuong giai phong mit bang, 1ap
khung gia dat dinh ky dé thu thuéJa‘phuc vu cho khu vuc cong, néu tham dinh gia phuc vu
cho nhu ciu thi truong chinh 13ykhu vuc tu. Cac phuong phap thuc hién trong hai khu vuc
trén c¢6 nhiéu diém tuong doftgvé co s 1y luan nhung ciing c6 nhiéu diém khac nhau vé
phuong thirc tinh toan.

1.3.3 Céc yéu t6 tacdong dén gia tri BPS

a, Cac dic tinh cin'thiét cia mot BDS dé c6 gia trén thi trudong

(i) Tinh hitu ich dtrec thé hién trén cac khia canh lién quan dén kich thuée, hinh dang, dia
diém, khong gian diaMly, kha ning st dung va huy dong n6 & thoi diém nhat dinh. Tinh hiru
ich dugc xé4c dinh nhu kha nang cung cép dich vu hodc 1am théa mén nhu cau.

(ii) Tinh khan hiém ctia BDS chi mang tinh twong di, phai dwgc xem xét trong mdi quan
hé cung cau; viée st dung trong hi¢n tai va tuong lai cia BDS.

(iii) Tinh yéu cau l1a mot khai niém chi su can thiét, cling chi kha ning tién t& dé co thé
dap tng yéu cau d6. Ngudi mua co yéu cau nhung ciing phai co sttc mua, ¢ kha ning dé dap

mg yéu cau d6. Cac nha dau tu BDS, nha xay dung phai quan tdm dén strc mua trong viéc
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phat trién thi trudng quy mé 16n nham dap tng yéu cau lau dai.

(iv) C6 thé chuyén giao duoc 1a kha ning c6 thé chuyén giao cic quyén sé hitu hoic quyén
sir dung tai san BDS d6. Mot BDS chi ¢6 gia trén thi truong néu c6 thé chuyén giao duoc
quyén sé hiru hay quyén sir dung.

b. Céc yéu t6 anh hwéng téi gia tri bat dong san

Thir nhdt, nhém yéu té tac déng vi md

Chinh sach cua nha nudc tac dong rat 16n va truc tiép dén gia BPS, thé hién trén cac mit
chu yéu nhu la:

(i) Nha nu6c ban hanh cac quy dinh vé quyén so hiru, thudydatystr dung, chuyén nhuong
BDS. Su thay ddi vé cac quy dinh trong ting thdi ky s& tac'dong dén gia tri BDS trén thi
truong. Cu thé, nhu khi c6 thay ddi vé chinh sach ctia nharge vé mo rong ddi tuong la Viét
Kiéu va ngudi nude ngoai duoc mua va sé hitu quyén sir diing dat ¢ hodc nha & da tac dong
16n dén thi truong.

(i) Nha nuéc quy dinh cac chinh sach vé nghia“wa tai chinh c6 lién quan dén quyén st
dung dt (thué, tién thué dat, tién sir dung dat), Céc-ehinh sach nay anh huong truc tiép dén chi
phi tao 1ap va chi phi st dung BPS nén tac dong'dén gia tri BDS. Nha nudc hoach dinh va
cong bd quy hoach vé viéc sir dung dat chestirng khu vuc. Pay 1a yéu to quan trong va anh
huong 16n dén gié tri BDS trén thi trudongsCac chinh sach vé tai chinh, tin dung tién t& nhaim
muc tiéu that chat hay néi 1ong khaming cung tién té cho thi truong BPS.

(i) Cac chinh sach thué thu nhépea nhan ddi véi thu nhap cé duoc tir hoat dong chuyén
nhuong, mua ban BDS.

(iv) Cac yéu t6 kinh té chung ctia qudc gia va dia phuong anh hudng dén cau, co tic dong
dén cung BDS va 1am anhwéng/dén gia BDS. C6 thé thiy gia BDS bién dong ty 1& thuan
v6i mirc do tang gia néiehuiig, muc ting truong kinh té va thu nhap qudc dan cua quoc gia
va dia phuong. Cac yéuito nay lién quan dén sy bién dong cia tong san pham qudc gia, thu
nhap binh quan dau figuroi va tiét kiém ca nhan. Pay 13 nhing tiéu chi néi chung, khi kinh té
ting truong thi thu fthap cta ngudi din ting dan toi nhu cAu vé nha & ting, nhu cau vé vin
phong cho thué ting, va nhiéu nhu cau khac lam cho nhu cau vé BPS ting.

Cung cdu bdt déng san: Néu thi truong hoan hao, gia trén thi trudng 13 gia can bang giira
cung va cau.

Cdc yéu t6 dnh hwong dén cau bao gom cdc yéu té nhw sau: (i) Thu nhap cua nguoi dan,
khi mirc thu nhap ting 1én s& 1am cho nhu ciu vé BPS ting; (i) Viéc 1am va nghé nghiép 1a

viéc chuyén dich co cau kinh t€ tao ra nhiéu vi¢c lam, dan dén nhu cau dich chuyén noi ¢ va

15



1am phat sinh nhu cau vé nha &, dat &; (iii) D6 thi hoa co cac dic trung rd nét 1a tap trung quy
mo dan s cho su phat trién ca vé bé mat 1an khong gian. Quad trinh d6 thi hoa lam thay doi
téng cau vé nha & va lam thay d6i két cdu vé nha 6.

Cdc yéu to anh huéng dén cung bao gom cdc yéu té sau: (i) Toc do ting trudng ciia cung
BDS ty 1¢ thuan véi sy phat trién kinh té; (ii) Su phat trién cta két ciu ha tang 1am cho diéu
kién tiép can dat dai & mot khu vuc tré nén dé dang hon va thu hut dau tu vao kinh doanh
BDS & vung nay; (ii1) Sy tham gia ciia nha nudce thé hién trén cac khia canh quy hoach, chuyén
muc dich st dung dat nong nghiép vao muc dich dat ¢ hoic san Xudt kinh doanh phi nong
nghiép sé& tao diéu kién tang cung. Khi nha nudc ban BDS thudesoHiru nha nudc ra thi trudng
hodc tang von dau tu cho cic cong ty kinh doanh BDS cuafihd nudc, cung BPS ting; (iv)
Hoat dong ctia cac nha cung tng va méi gidi trong kinh ddanh BDS ciing gay ra tac dong dén
gia BPS. (vi) Cac yéu t6 xa hoi — tdm 1y c6 tac dong 1on @n gia tri BDS. Mot khu vye ma
méat d6 dan sd dot nhién tdng cao do tdc do tang dan $6.co hoc thi gia tri BDS noi do s€ tang
1én do cin bang cung - cau bi pha v&. Mit khaceacyéu té khac trong ving nhu: chat luong
dich vu y té, gido duc, trinh d6 dan tri, vin d¢ an.ninh, tdp quan ngudi dan trong ving ciing
c6 anh huong dén gia tri BDS. Tinh trang nhiing nguoi séng trong BPS, tinh trang strc khoe,
nghé nghiép va tinh trang viéc 1am, cac méi*quan hé tinh cam gia dinh, xa hoi cua nhiing
ngudi dang chung sdng.

Thit hai, nhém yéu té tac dong vi mé

Bdc diém thuc thé rién g cuia BAY day chinh 1a cac dac diém riéng cua BDS nhu tinh hitu
ich, tinh khan hiém, c6 yéu caulya cd thé chuyén giao dugc. Ngoai ra, cac yéu td vé dia diém
toa lac ciia BDS, hinh dang, quy mo kich thudc cia 16 d4t, kiéu nha, loai nha, kich thudc va
tudi ctia nha ma ching ta gei.chtng 13 nhom yéu t tu nhién anh huéng rat 1on dén gia tri thi
truong ctia BDS d6. Nhom.yéu to ty nhién bao gom:

(i) Vi tri cia BDS: klia nang sinh 161 do yéu té vi tri BDS mang lai cang cao thi gia trj ctia
BDS cang 16n. M$i‘BDS luon dong thoi ton tai hai loai vi tri d6 14 vi tri tuyét doi va vi tri
turong d6i. Xét tfén phuong dién tong quat, ca hai loai vi tri néi trén déu c6 vai tro quan trong
viéc xac 1ap gia tri BDS. Nhitng BDS nam tai trung tim d thi hay mot viing nao dé sé cé gia
trj 16n hon nhitng BPS nha dit cing loai ndm & C4C ving ven trung tim (vi tri twong ddi).
Nhitng BPS nim tai cac nga 4 hay ngi 3, trén cac truc 16 giao thong quan trong lai c6 gia tri
hon nhitng BPS nam ¢ vi tri khac (vi tri tuyét di). Viéc xem xét, danh gia wu thé vé vi tri
BDS 1a cuc ky quan trong, dac biét 1a ddi véi viée xac dinh gia dat.

(i) Kich thudc, hinh thé, dién tich thira dat hodc 16 dit. Mot kich thudc va dién tich thira
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d4t toi wu khi n6 théa man mét loai nhu cau cu thé cua da sd dan cu trong vung. Vi du tai Ha
Noi, v6i nhu cau dé &, thi loai kich thude va dién tich t6i wu khi mit tién thira dat tir 4m dén
5m va chiéu sau thira dat 1a tir 10m dén 15m.

(iii) Pia hinh BDS toa lac cao hay thap so véi BDS khac trong ving 1an can c6 tac dong
dén gia tri BDS. O nhitng khu vuc thip, thuong hay bi ngdp nudc vao mia mua hay bi hién
tugng tridu cuong thi gid cuia BPS sé& thap, nguoc lai gia ciia nd sé& cao hon.

(iv) Hinh thtre (kién trac) bén ngoai cua BPS (ddi v6i BPS 13 nha hodc la cac cong trinh
xay dung khac). Néu 2 BBS c¢6 gia xdy dung nhu nhau, BDS nao«&kién trac phi hop véi thi
hiéu thi gia tri cia no s€ cao hon va nguogc lai.

(v) Bic diém trén bé mat dat va dudi long dat (d6 day ctia [6p.bé mit, tinh chat thd nhudng,
tinh chat vat Iy). Mc d6 anh hudng cia cac yéu té trén déh gia tri BDS tiy thudc vao muc
dich st dung dat. Vi du nhu d6 mau md cua dat co thé qudn trong ddi vai gia tri dat khi str
dung vao muc dich néng nghiép, nhung lai khong quan.trong khi sir dung dét cho xay dung.

(vi) Tinh trang mdi trudng trong lanh hay bi 6 fthiém ning, yén tinh hay 6n ao déu anh
hudng truc tiép dén gia tri BPS.

(vii) Cac tién lgi va nguy co rai ro cta ty nhién. Nhitng BDS nam ¢ nhiing ving thuong
hay bi cac su ¢ cua thién tai (bdo, lut, dong.dat, khi hau khac nghiét) 1am cho gia tri BDS bi
sut giam va nguoc lai.

(viii) Cac tinh trang sir dung BBS va tinh chat phap 1y cia BPS anh hudng téi gia BPS.
Tinh chat phap 1y cua BDS nhu lalcde-gidy to chimg thu phap 1y vé quyén st dung dat, s&
hitu nha &, gidy phép xay dung, ho o thué; Cac tinh trang sit dung BPS nhu 1a BDS dang
tinh trang s hitu chung, dang,cho thué, thé chap, hodc dang tranh chap sir dung dat, quyén
sO hiru nha.

1.4 M6 hinh Hedonie<va ttng dung mé hinh Hedonic trong phan tich cac nhan té anh
hwéng dén gia bat dong,.san

1.4.1 Lich s hinhk,thanh

Theo tac gia‘Malpezzi (2002) cho ring, nghién ctru ctia Court (1939) duoc xem la khai
diém ctia mé hinh Hedonic. Court 1a mét nha kinh té hoc thudc Hiép hoi san xuit 6 to tir
nhirng nim 1930 - 1940. Ong cho rang mot bién don nhat khéng du phan anh nhu cau vé 6
t6. M6 hinh Hedonic ctia 6ng dinh gia thong qua ba bién 1a d6 kho, khoang cach truc va ma
luc. Pong thdi, md hinh nay tién tién khi ap dung ham Semi-log, dua trén gia ban thuc té
trong cac giai doan khac nhau.

Vé ban chat, mé hinh Hedonic phat sinh do tinh khong dong nhét ctia hang hoa trén thi
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truong. BDS gom nha va dat 13 mot trong nhimg vi du dién hinh vé sy khéac biét cta hang
hoa. Nhitng ngudi mua va ngudi ban trén thi truong ludn cho rang cac loai hang hoa khéac
nhau thi ¢6 gia khac nhau va gia nay phu thudc vao cac dic diém cta timg loai hang héa cu
thé. Lancaster (1966) di cung cap mot nén tang 1y thuyét dé udc tinh gia tri cta cac dic diém
hang hoa nhiam tao ra d6 thoa dung téi da cho nguoi tiéu dung. Sau d6, Rosen (1974) da tap
trung vao cac dic diém chinh tac dong dén gia hang héa hon 1a nhdn manh dén do hiru dung.

Do thoa dung nguoi tiéu dung duoc xac dinh khi nguoi ti€u dung lya chon gitta hai nhém
hang héa gdm Z 1a hang hoa khac biét va x 1a hang hoa tong hop.dai.dién cho tt ca cac hang
hoa khac (nghia 14 phan thu nhap con lai sau khi mua Z). Nhia ¢hung, bat ky mot BDS nao
cling c¢6 thé mé ta bai cac vector: z = (z1, Za,...,z). Trong d6%zi (i =1 dén k) 13 mot trong cac
dic diém cua BPS. Vector z 1a nhiing dic diém vén c6 ¢iaBPS dap Gmg nhu cau ciia nguoi
mua. Khi ngudi mua chon mét BDS & mot vi tri cu thé, tireda ho dang chon mot tap hop cac
dic diém trong mdi zi. Nguoi tiéu dung j, véi cac dacdiént nhan khau hoc aj c6 mirc hiru dung
dugc dinh nghia:

Uj (X; 21, 22,...57k; @j)

Gidi han ngan sach yj = x + P(z). Nguoi tiéu'dung tim cach tdi da hoa lgi ich bang cach
chon mo hinh san phém Z khac biét va sb luong x dé mua, tuan theo rang budc ngan sach cho
truoc.

Thuat ngit Hedonic dugc Goodman (1998) thao ludn va trd nén phd bién trong cac bai
nghién ctru ciia Griliches (1971) vénhu’cau phan bon. Tuy nhién, theo Colwell va Dillmore
(1999) cho ring Court khdng phai 14 cha dé cia mo6 hinh Hedonic. Mudi bay nim trude khi
Court thuc hi¢n mo6 hinh, Haas (1922) cua trudong Dai hoc Minnesota da ap dung md hinh
Hedonic dé dinh gia dat nongwnghiép. Nam 1926, Wallace d3 tién hanh nghién ctru vé dinh
gia dat nong nghiép & lowa.

Muc tiéu ctia ngudichdrrla ban nha véi muc gia cao nhung trong thoi gian ngan Vi gia ban
nha va thoi gian trénithitfudng 13 hai bién twong tic v4i nhau, nén mot sd nghién ctiru da dua
c4 hai bién nay ¥adurong mo hinh hai trang thai. Khi dua bién thoi gian vao mé hinh s& ¢6
anh hudng trong ham gia ban theo mdi quan hé ty 1 nghich. Nghia 13 thoi gian rao ban cang
lau thi gia ban cang ha. Tuy nhién, khi dua gia ban vao ham udc luong thoi gian trén thi
truong, két qua cang phirc tap. Vi vay trong mot sd trudng hop, gia ban cao thi dan dén thoi
gian ban 1au hon, nhung c6 tinh hudng khéc 1a thoi gian ban nhanh hon. Sau day 1a mot s6
nghién ctru vé gia ban va thoi gian giao dich trén thi truong.

Jud, Seak va Winkler kiém tra 4nh hudng cta nha méi gi6i, hing méi gidi va chién luoc

tiép thi 1én mo hinh thi trudng sir dung mé hinh khoang thoi gian. Két qua cho thdy bién phu
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thudc khoang thoi gian ty 18 thuan. Nghia 1a x4c sudt ban mot tai san ting 1én khi thoi gian
xudt hién ciia n6 cang lau trén thi trudng. Gid ban cang cao thi thoi gian ban cang lau. Dong
thoi, néu giam gia niém yét thi thoi gian ban s& giam. Nhiing kiéu nha khéng pho bién thi s&
c6 thot gian ban trén thi truong 1au hon.

Mot nghién ctru 1996 boi Forgey, Rutherford va Springer sit dung mé hinh binh phuong
nho nhét v6i hai bién 13 gid nha va thoi gian thi truong. Két qua nghién ctru cho thiy tinh
thanh khoan cua tai san phu thudc vao nd luc tim kiém nha cua ngudi mua, diéu kién thi
truong, yéu to vat chat cia tai san, quy mé ctia cong ty moi gidi vargid niém yét. Nhitng ngoi
nha c6 d6 thanh khoan cao thi s& ban vdi gia cao hon va gia ban @é'ting cung voi nd lyc tim
kiém khach hang ctia ngudi ban.

Haag, Rutherford va Thomson (2000) da sir dung mo hinh OLS cho gid ban va thoi gian
ton tai trén thi trudng. Két qua nghién ctru cho rang thoi gian trén thi trudng ¢ tic dong ty 16
nghich v&i gia ban tai san.

Knight (2002) sir dung mé hinh hop 1y xéac suat Guc dai va thong tin vé sy thay doi gia ban
trong thoi gian tiép thi cia ngdi nha dé kiém trta moi quan hé giira gia ban va thoi gian thi
truong. Ong cho rang nhiing ngdi nha c6 su diéu hinh gia 16n trong nhimng 1an nghién ctru s&
c6 thoi gian ban 1au hon va gia ban ciing thap-hon trung binh sau nhitng 1an diéu chinh.

Anglin, Rutherford va Springer d3 nghiénciru vé& tAm quan trong cua viéc khai lap gia ban
ban dau va thoi gian trén thi truong, Nghién ctru do ludng muc do dinh gid qua muc 1a ty 18
phan trim cta gid niém yét thuc té ya.gia niém yét du tinh. Két qua mé hinh cho rang khong
c6 su danh doi giita gia ban va thoi gian ban trén thi trudng, nhung mdi quan hé giira gia ban
du tinh va thoi gian ban dy tinh thay do6i thé nao sé dua vao gia niém yét khoi diém. Ho thay
rang ting gia niém yét s& lam.targ thoi gian ban trén thi truong. Cac nghién ctru ndy minh
hoa nhing khé khin trong viéc dinh hinh méi quan h¢ giira gi ban va thoi gian thi truong.
Vi vay, hau hét céc nghién=Curu ¢ lién quan dén mo hinh dinh gia Hedonic déu lya chon b
qua van dé trén béng cach st dung moé hinh Hedonic gian don. Mac du vay, bién diéu kién thi
truong doi khi ciingaduoc sir dung nhu bién giai thich.

1.4.2 M6 hinh dinh gia Hedonic

Thuat ngit Hedonic dugc st dung dé mo ta ty trong twong d6i clia cic thanh phan khac
nhau nhim tao ra chi s6 vé hiéu dung va sy mong mudn (Goodman, 1998). Rosen (1974) dinh
nghia gia thy huéng 13 gia an cia cac thudc tinh va céac tac nhan kinh té s& biét dugc muc gia
d6 khi quan sat gia cia cac san pham di biét va cac dic diém cu thé di kém véi ching

(Ustaoglu, 2003). Rosen (1974) da dit ra nén tang ly thuyét dé xac dinh gid mua hoic gia

19



an cho céac thudc tinh ctia mot hang hoa dbi v6i nhidu d6i twong ngudi tiéu dung khac nhau.
Gia mua dugc xac dinh 13 so tién t6i da ma mot nguoi tiéu dung sin sang tra cho mot hang
héa vé6i diéu kién 13 ho duy tri dugc mot mirc do thoa man hoac hai long nhét dinh. Ham vé
gia ban duoc dinh nghia 1a ham dé xac dinh mirc gi4 toi thiéu ma nha san xuat chap nhan ban
hang hoa dé c6 duge mot khoan loi nhuén nhat dinh.

Ly thuyét vé ham do luong do thoa dung sé tao co sd dé phén tich cac hang hoa dic biét
nhu nha & ma céac thudc tinh riéng 1¢ cua ching khong c6 mue gia 1o rang. Viéc ap dung
phuong phép truyén thong nhu Hedonic trong cac nghién ctru vé ithd dat 1a nhim muc dich
dua ra cac gia tri suy luan khong thé quan sat duoc cta cac thuo&tinh khac nhau chang han
nhu phuong tién di lai (tau dién ngam, duong sat hodc duong'eao tdc), tiéng 6n ciia san bay,
chat lugng khong khi va cac tién nghi khac (Jassen et al., 2004).

Trong hon bén thap ky qua, phwong phap hoi quy Hedoffic da duoc ap dung rong rai trong
cac nghién ciru vé thi truong nha, dat; danh gia moi quan hé giita gia nha va cac dic diém
ctia n6. Tuy nhién, phuong phap nay da vudng phainhiing chi trich phat sinh tir cac van dé
tiém an lién quan dén viéc udc tinh va cac gia dinhrco ban cia mo hinh, chang han nhu xac
dinh nhu cau cung - cAu, tinh bat can xung cua thi truong, viée lya chon céc bién doc 1ap, lua
chon dang phuong trinh va xac dinh phan khte'thi truong.

Phan 16n cac nghién ctru vé gia duoethifc hién bang mo hinh Hedonic va dya trén phan
tich hoi quy da bién. Vé co ban, cae phuong phap Hedonic 12 phu hop dé danh gia méi quan
hé giita gia va cac dic diém ctua ngdf'nha trong diéu kién gian don. Tuy nhién, mé hinh nay
s& trd nén phuc tap, kho danh gia khi ching ta mé rong mé hinh ra nhiéu khia canh khac nhu
cac su phi tuyén tinh, yéu t6 ngoai ing, khong gian va cac hinh thirc phu thudc khac giira cac
quan sat, su khong lién tuc;,

a. Nén tang 1y thuyét-ein@ md hinh Hedonic

Malpezzi (2002) dd“¢6 mot bai nhan dinh V& sy phat trién 1y thuyét ctia mé hinh dinh gia
Hedonic. Ong chiga“rang moé hinh Hedonic khong chi 1a sy wéc lugng gi tri clia nhiéu yéu
t6 riéng 1¢ ma cdn doduong sé thich ngudi mua tac dong ra sao dén gia nha.

Dang m6 hinh Hedonic 1 phuwong trinh don nhat, mé hinh nay don thuan do ludng tac
dong cua cac yéu td 1én gia ma khong kiém tra tham sb cdu triic cua timg yéu tb tac dong thé
nao. Bién gia co thé & dang gia tri tuyét d6i hodc logarit. Dang thudng duoc st dung nhat 1a
dang ban logarit, trong d6 bién gia dugc logarit tw nhién trong khi cc bién doc 1ap thi ¢ dang
tir nhién. Trong cung mot mAu nghién ciru, md hinh thé hién phuong sai cua timg yéu to &

cac vung gia khac nhau.
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Nghién ctru dinh luong luén d6i mit véi van dé 1a xac dinh mé hinh phu hop, vi du trong
md hinh cung va cau, gia ctia hang héa 1 bién ngoai sinh va ngudi tiéu dung 13 nguoi chip
nhén gia s& dua ra quyét dinh lwong mua dya trén gia ca. Nhung trong mé hinh hedonic phi
tuyén tinh, khi gia con bién dong theo chat lugng thi ngudi tiéu dung sé lya chon ca tiéu chi
vé chit luong va gia ca.

Lancaster (1996) va Rosen (1974) c6 dé cap dén mo hinh cac yéu té anh hudng gia nha,
tuy nhién lai khong chi ra cu thé d6 1a nhitng yéu t6 nao. Ching ta c6 thé dua vao mé hinh vo
sd cac bién, nhung chi cac bién c6 mbi twong quan cao s& duge si'dung trong udc luong mod
hinh hdi quy. Vi du, bién vi tri ¢6 thé rat quan trong trong mé hinh‘nthung lai phan anh vé mot
bién khac chfmg han nhu chat luong truong hoc. Do do, xac'dinh hé s6 ctia mdi bién cang
kho khan va tré nén quan trong. Trong thuc té, bién phu thude thuong 1a gia ban va né dong
vai tro dai dién cho gia tri cua tai san. Stir dung gia tri quan Sat dugc sé lam gidm thiéu nhiing
sai 1éch so vai cac phuong phap khac, vi du nhu chu nha tu dinh gia cho ngoi nha cua minh.
Di c6 nhidu nghién ciru dugc tién hanh dé tim fa,dang ham chinh xac cho mé hinh. Follain
va Malpezzi (1980) phat hién ra dang ham semi-leg c6 nhiéu loi thé hon so v&i dang tuyén
tinh. Trong d6, phai ké dén cac loi thé sau (i) né cho thdy phuong sai trong gia tri ctia mdi
yéu td, (ii) cac hé s c6 thé dé dang xac dinlild sy thay doi ty 16 phan trim gid véi mdi don
vi thay doi ciia mdi yéu td, va (iii) morhifh Semi- log giam thiéu mot s6 van dé thong ké
(heteroscedasticity — phuong sai phy,thudc vao mot bién ngau nhién khac).

b, Chirc nang gia Hedonic

Chtc nang gia Hedonic giad thich gia nha vé chat lugng va so luong. Piéu ndy, lién quan
dén viéc phai thu thap thong tin vé gia ban nha thyc té va dic diém chi tiét ciia ngdi nha. Khi
mo ta mot can nha thi né thwang duoc thé hién boi dic diém céu trac cta no, su tién nghi bén
trong, chat lugng moi trwdéng xung quanh, vi tri ciia ngdi nha. Cac thudc tinh ciu tric cé thé
1a sb phong ngu, sb phong tam, dién tich cua ngdi nha, tudi cua ngdi nha, san nha, vi tri cua
ngoi nha, loai nhay(tha riéng 1¢, can ho, chung cu, biét thy), dién tich bai dau xe. Thudc tinh
moi trudng co thé 1a%ehat luong khong khi ¢ dia phuong, chat lwgng ngudn nudc,... Cac bién
vi tri bao gdm dic tinh khu vuc tire 1a thudce vé khu vire ¢6 thu nhédp cao, khu vyce trung binh
hodc khu vuc ¢ thu nhap thap. Ngoai ra, cc bién vé chat luong dudng giao thong, trudng
hoc, khoang cach tir BDS dén bénh vién, tram xe buyt, trung tdm thanh phd, ga xe lira, cang
hang khong.

Ham héi quy Hedonic c6 dang nhu sau:

pP= F(Sl,Sz,S3,....Si; nl,nz,ng....nj;el,ez,es....ek) Voi:
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S1, S2, S3 12 cac bién cdu tric ciia ngdi nha;

N1, N2, N3 1a bién khu dan cu;

€1, €2, 313 cac bién mdi trudng. Hinh thie cua ham c6 thé 1a ham tuyén tinh hogc phi
tuyén tinh. St dung phan tich hdi quy dé wéc tinh mbi quan hé gitra mirc d6 cia mot dic trung
bat ky ctia nha ¢ va gia nha.

¢, Mot s6 van dé trong md hinh Hedonic

Mo hinh Hedonic st dung s liéu chuyén sau, dé udc tinh gia chtrc ning Hedonic cho mot
thi trudng cu thé, mot trong nhitng doi hoi 12 s6 lugng quan sat mé fa-gia ban va dic diém cua
rat nhiéu tai san trong thi trudng nay. Mot trong nhiing gia difth.cd"ban ctia mé hinh dinh gia
Hedonic 14 cac ho gia dinh ¢ thong tin hoan hao. Néu ho gia'dinh ban mot BDS khong nhan
thirc duoc gia cua thi truong va dic diém cia cac tai san Khég trén thi truong thi c¢6 kha nang
1a gia ma ho tra cho tai san can ban s& thip hon gia trén thi truong, c6 thé din dén ton that
trong giao dich.

Ngoai ra, gia tri BDS khong diéu chinh ngay1ap tc khi c6 nhiing thay doi trong cau hoic
cung thi truong. Trong thuc té, nhidu yéu t6 thongin khong hoan hao va chi phi giao dich s&
cho két qua sau qua trinh diéu chinh mét thdi gian. Thém vao do, cac chi phi giao dich phéat
sinh trén thi truong BDS rat da dang va co-gi#-tri dang ke.

Mot van dé nita cin quan tim 13 hiémirddg da cong tuyén. Thong thudng cac dic diém
moi truong s& cd cong tuyén voi nhau. Chiang han nhu, tai san gan dudng giao thong sé& c6
mirc d6 6 nhiém tiéng 6n va 6 nhidnkhong khi cao hon. Piéu nay ¢ nghia la rat kho khin
dé tach ra céac bién doc 1ap cuashai hinh thac 6 nhiém trén khi tinh gia cua tai san.

Quan trong phai gia dinh rang thi truong nha & dang trong trang thai can bang. Nhung
thuc t& khong chic mot thi trvong nha & s& dugc ¢ trong trang thai can bang hoan hao & bat
ky mot thoi gian cu thé ndo“Trong mot trang thai mat cAn bang, chiing ta mong doi gia bién
dong nhanh chéng chirfig Tai, dé cho cac udc tinh vé gid tri BDS van con ¢ ¥ nghia.

d, Dang mé hinh Hedonic

M6 hinh Hedonig la mot md hinh mé véi cac bién duoc thu thap tiy vao dir liéu va md
hinh nghién ciru. C6 nhitng md hinh chi str dung chu yéu bién dic tinh nha dé xac dinh gia BDBS
nhu nghién ctru cia Hasan Selim (2009). C6 m6 hinh lai sir dung chu yéu cé&c yéu t6 ngoai tac
la bién xé&c dinh gia tri BDS, nghién ctru cua Gabriel. K. B (2011). Va nhiéu nhitng nghién
ctru khac két hop ca yéu td noi tac va ngoai tac anh huong t6i gia BDS nhu cua Taylor, L.O.
2002; Bernardo (2002); Ustaogl, E. (2003). Tuy nhién, M6 hinh Hedonic co ban dau tién duoc
Ridker (1967) trinh bay l1a Pi = f (Sai ... Ski, N1i ... Nmi, Z1i ... Zni)

Trong do:
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Pi: Gia nha (Price house);

S: Pic diém cau tric nha ¢ (1 ... k) nhu dién tich nha, s phong, loai hinh xiy dung va
cac nhan t6 khéc;

N: Dic diém khu dan cu (1 ... m) nhu khoang cach t6i noi 1am viéc, chit luong cia trudng
hoc, ty 1€ t01 pham ¢ dia phuong va cac nhan td khac;

Z: Moi truong dic trung (1 ... n) nhu chit luong khong khi, ngudn nuée, tiéng on, va cic
nhan t6 khac.

M hinh duoc viét dudi dang:

Pi= o0+ a1S1i + 02iS2i +...+ okiSki T P1N1i + P2iNai +.. .+ BmNmi*9aZai (1)

1.4.3 Pé xuat mo hinh nghién cieu

Trong qué trinh phan tich, chiing ta c¢6 thé nhan thiy gid BDS chiu tac dong boi nhiéu nhan
t6. Dé tai s& di sdu nghién ctru tic dong ctia nhom yéu t0 virmo téi gia BDS, cu thé 1a nhém
yéu to tu nhién nhu: dién tich dat; dién tich nha; videi ¢ha BDS (mit tién duong hay trong
hém); chiéu ngang/ d6 rong mit dudng, hém phid'trurde BDS; sd tang cua BPS va khoang
cach tir BDS dén trung tam thanh ph.

BIEN PHU THUQC

La bién gia BPS giao dich thanh cong (Price), gia BPS ¢ thé duogc tinh theo gia thi truong
hoic theo gia phi thi trudng. D8 tai lya chon.gia thi truong 1am cin ¢ xac dinh gia cua BDS
nghién cuu.

Gia tri thi truong ctia BDS 1a mire,gi4 udc tinh sé dugc mua ban trén thi truong vao thoi
diém tham dinh giita mot bén 14 ngoi mua sin sing mua va mot bén 1a nguoi ban sin sang

ban trong mot giao dich khach quatt va doc 1ap trong diéu kién thuong mai binh thudng.

Vi tri BDS

Dién tichwdat

Dién tich nha

Gia Bat dong san

Chiéu ngang mit
duong, hém

S6 tang

Khoang cach tir BBS
d&n TTTP
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Hau hét cac bai nghién cru trude ddy str dung mo hinh Hedonic vé dinh gia BDS déu
chuyén sang dang mé hinh logarit. M6 hinh nay phu hop véi bo dit liéu twong ddi tbt, hé sb
wdc luong tir mo hinh c6 thé giai thich dugc ty 18 dong gop cua cac dic tinh hang héa vao
trong hang héa mét cach truc tiép (Halvorsen va Palmquist 1980). Bén canh do, theo
Woolbridge (2006), mé hinh semi-logarit thuong duoc st dung ddi voi chudi dit liéu khong
c¢6 phan phdi chuan nhu chudi dir liéu c¢6 don vi 1a tién té hodc chudi dir lidu co gia tri duong.
Theo dé, nhim tim ra cic nhan t anh hudéng dén gia BDS, trong'@é'tai tac gia sir dung mo
hinh logarit v&i bién gia BDS (LnPRICE) 1a bién phu thudc.

BIEN PQOC LAP

Trong md hinh nghién ctru, tac gia chon 6 bién giai thich kiét ké duéi day:

* Bién vi tri bat dong san (VT)

Trong bai nghién ctru, yéu t6 vi tri BDS duoc xac dinh 13 yéu té quan trong duoc xem xét
dén khi x4c dinh cac nhan t6 tic dong dén gia BRS™Theo do, vi tri theo tuyén dudng, ting
ving, timg khu vuc 1a mot yéu to quan trong, trong=dinh gia gia tri tai san. Theo Brasington
(1999), bién vi tri c6 mdi quan hé dong bién véi gia nha.

Viéc phan chia vi tri cia BDS duogc thuehién theo Quyét dinh s6 80/2012/QD-UBND tinh
Thira Thién Hué ngay 21/12/2019.

- Vitri 1: TAt ca cac thira dit & mdt tién duong phé trong do thi, khoang cach xac dinh cho
vi tri 1 tinh tir mit tiép giap voi dudngphd kéo dai vé sau dén 25 mét.

- Vi tri 2: Céc thira dat namd lienké vi tri 1 thudc cac duong kiét ciia dudng phd, co6 mat
cat duong < 2,5m, khoang cach xac dinh cho vi tri 2 tinh tai duong phan gitra vi tri 1 va vi tri
2 kéo dai thém 25 mét; Cacthira’ dat mit tién thudc cac duong kiét ctia duong phé, cO mit cit
duong > 2,5m, khoang-cach xac dinh cho vi tri 2 tinh tai dudng phan gitra vi tri 1 va vi tri 2
dén dudi 100 mét.

- Vi tri 3: Cacthitra dat nam lién ké vi tri 2 thudc cac duong kiét ciia dudng phd, co mit
cit duong < 2,5Mm, kheang cach xac dinh cho vi tri 3 tinh tai duong phan gitra vi tri 2 va vi tri
3 kéo dai thém 25 mét;Cac thira dat mat tién thudc cac duong ki¢t cua duong phé, cb mat cét
duong > 2,5m, khoang cach xac dinh cho vi tri 3 tinh tai duong phan gitra vi tri 2 va vi tri 3
dén hét duong kiét; Cac thira d4t nam lién ké vi tri 2 thudc cac duong kiét cua duong kiét cua
duong phd, c6 mit cat duong > 2,5m, khoang cach xac dinh cho vi tri 3 tinh tir dudng phan
vi tri 2 kéo dai tiép theo dén dudi 100 mét.

- Vi tri 4: Céc thira dat nam lién ké vi tri 3 thudc céc duong kiét cua duong phé, cO mat
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cit duong <2,5m, khoang cach xac dinh cho vi tri 4 tinh tir dudng phan vi tri 3 cho dén hét
duong kiét; Cac thira dat nam 1ién ké vi tri 3 thudc cac duong kiét cia dudng kiét cuia duong
phé, c6 mit cit dudng > 2,5m, khoang cach xac dinh cho vi tri 4 tinh tir dudng phén vi tri 3
kéo dai dén hét dudng kiét; Cac thira dat con lai cé diéu kién vé giao thong va sinh hoat kém
hon vi tri 3.

BDS c6 vi tri mit tién duong 1a nhitng BDS & vi tri 1.

BDS ¢6 vi tri trong hém bao gém nhitng BDS & céc vi tri 2, 34 4.

Céc BDS ¢6 vi tri mit tién dudong thuong cé nhiéu loi thé honcdeBDS trong hém vé giao
thdng va kinh doanh. Vi vdy, tham dinh vién khi xac dinh gia BRSyéu td lgi thé s& duge xem
xét, thém tir (5% - 30%) tuy theo mure d§. Nguoc lai, khi xac dnh gia ciia cac BDS trong hém
do vi tri khong thuén lgi so véi cac BDS & mat tién duongnén co thé giam gia tir (20% -50%)
tiy khoang cach tir BDS dén mat tién duong. Tir nhitng 1apTuan trén, tac gia cho rang BDS &
vi tri mat tién duong co gia cao hon cac BPS ¢6 vi trittong hém.

Ky vong vé diu cua bién vi tri BDS mang gié tr1 duong, ty I¢ thuan voi bién gia BDS, tuc
1a BDS ¢ mat tién duong thi gia cao hon BBS teaslac trong hém. Bién vi tri (VT) dugc ma
hoa thanh 2 gia tri nhu sau: nhan gia tri 1 néu BDS toa lac mit tién dudng, nhan gia tri 0 néu
BDS toa lac trong hém.

* Bién dién tich dat (DAT)

Bién dién tich dat (DAT) 1a bién giai thich tiép theo dugc tac gia dua vao mé hinh nghién
ctru. Dién tich dat va gia dat 1a motltrong nhimg co s¢ hinh thanh nén gia tri ciia dat néi riéng
va gid tri cia BDS noi chung.

Theo quy dinh tai Diéu 29.Nghi dinh 43/2014/ND-CP cta Chinh phii quy dinh chi tiét thi
hanh mot s diéu cua Luat Pat-dai 2013 c6 hiéu luc thi hanh ngay 01/7/2014, thi nhirng thira
dat dang sir dung nho hen-80m? s& dugc cip GCNQSDD, quyén so hitu nha & va tai san khac
gin lién voi dat. Tuy thién, dién tich dat qua nho s& lam giam nhu ciu trén thi truong, dan
dén gia BPS giam: Tuong ty, néu dién tich dat qua 16n va nhu cau mua dat véi dién tich 16n
chu yéu dung cHo cdng viéc kinh doanh, xay dung cao dc, do d6 ma nhu ciu mua dung 1am
nha & ciing giam, ciing 4nh hudng dén gia BDS.

Bién dién tich dat 1a bién theo quy luat phan phdi chuan, dién tich dat ting t&i mot lic
nao d6 s& 1am cho gia BDS giam. Trong cac nghién ctru trude day, dé st dung bién DAT c6
phan phdi chuin bang cach 1iy binh phuong dién tich dat (DAT?) nhung do mau cua dé tai
dugc khdo sat tai cdc Phuong thudc thanh phé Hué, 1a trung tam hat nhan cua tinh Thira Thién

Hué, noi ¢6 nhiéu hoat dong kinh doanh, thuong mai, cao dc van phong cho thué va cac muc

25



dich khac, vi vay nhu cau mit bang vé6i dién tich 16n 14 kha cao. Dién tich dit trung binh cua
mau khao sat 14 118,45 m?, dién tich nay khong 16n do d6 trong dé tai bién dién tich dat (DAT)
1a bién giai thich duoc chon dwa vao trong mo hinh.

Ky vong vé dau cta bién dién tich dat (DAT) mang gié tri dwong, tirc 1a dién tich dat cang
16n thi gia BDS cang cao.

* Bién dién tich nha (NHA)

Bién tiép theo dugc dua vao mo hinh nghién ctru 1a bién dién tich nha (NHA). Trén thuc
té, gia tri nha anh huong khong dang ké dén gia BDS, vi du cu thé'hhtr sau (KQH Huong So
—khu tai dinh cu Thuong Thanh): Néu mot BPS c6 dién tich 1860M?, don gia dét tai thoi diém
quy dinh 1a 20 triéu dong/m? thi gia tri dat 1a 60m? x 20 triétedong = 1,2 ty dong, BDS véi
kién trtc gém 2 téng co téng dién tich 1a 100m?, don gid Xy dung méi ciia BDS 1a 5 triéu
dong/m? thi gia tri nha 12 100m? x 5 triéu dong = 500 triéu'dong. Vi du xét trong truong hop
BDS 14 nha méi xay dung, trong qua trinh sir dung phai.tién hanh khiu hao nén gia tri nha s&
thip hon néu 1a nha cii. Nhu vay, néu tong gia tfi.BBS luc giao dich 1a 1,5 ty dong, trong d6
gia tri nha chi chiém hon 20% tong gia tri BRS!

Tuy nhién, theo mét s6 nghién ciru gan day, dién tich nha van c6 thé anh hudng t6i gia
ctia BDS. Theo Brasington (1999), dién tieh.s%'dung anh hudng ty 18 thuan dén gia nha, Ong
cho réng tinh hitu dung ctia mot can .nhas€ tang 1én néu dién tich st dung 16n. Tuong tu,
nghién ctru ciia Sibel Selim (2008)d ciing dua ra két qua 1a dién tich sir dung ciing c6 quan
hé ddng bién véi gia nha. Ngoai rd, fighién ciru cua Dalton va Zabel (2008) vé gia nha, hai
ong cho rang dién tich sir dungdang ty 18 thuan v4i gia nha nhung ting dén mot lic nao d6 thi
gia nha s€ khong tang nira masai co xu hudng giam. Nghién ctru cua Dalton va Zabel (2008)
str dung 670.349 quan sat gé.fiénhanh hoi quy va két qua ding nhu nhan dinh: gi4 nha cung
dau véi dién tich va ngage.ddu voi dién tich binh phuong.

Tham khao cac két\qua nghién ciru néu trén, bién dién tich nha (NHA) duoc dua vao mod
hinh. Dién tich nha trung binh dé tai khao sat 1a 74,69 m?, do dién tich nha khao sat trung binh
khong qué 16, that Khac véi xu huéng phat trién, nang cao chat luong cudc séng nhu hién nay,
nhu cdu mit bang cho budn ban, van phong ngay cang nhiéu, yéu ciu mit bang. Hon nita BDS
& trung tAm thanh phé thi nhu cdu vé nha c6 dién tich 10n 13 rat cao, do d6 dién tich nha co ting
hon nita thi ciing khong lam gia BDS giam. Ky vong vé d4u cta bién dién tich nha (NHA) mang
gia tri duong, tuc 1a dién tich nha cang 16n thi gia BDS cang cao.

* Bién chiéu ngang ciia dwong, hém phia truée BPS (DRD)

Trén thuc té, BDS toa lac & noi co chiéu rong mat duong, hém phia trude cang 16n thi
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cang thuan tién cho giao thong, budn ban va sinh hoat. Bén canh do, cac BDS toa lac & nhirng
con dudng 16n & trung tdm thanh phd, noi dién ra cac hoat dong kinh doanh sim uat s& c6 gia
BDS rét cao. Két qua tir bai nghién ctru ciia Kim (2007) cho thdy, bién Chiéu ngang mit
duong, hém trude nha (DRD) ¢6 quan hé dong bién véi gia nha.

Chiéu ngang ctia mit dudng, hém phia trudc BDS chinh 13 chiéu ngang cta long duong,
chiéu ngang ciia hém phia trudc ciia BDS hay con dugc goi 1a 16 gidi. Dé tai khao sat cac
BDS toa lac trén cac tuyén duong thudc dia ban thanh phé Hué ¢6 chiéu ngang nho nhét 1,5
mét va chiu ngang 16n nhat 1a 100 mét.

Bién Chiéu ngang mit dudng, hém phia trudc BPS (DRB) dtroc dura vao mo hinh hdi
quy, bién DRD ty 1¢ thuan véi bién gia BDS.

Ky vong diu cua bién chiéu ngang mat duong, héfn/phia trudec (DRD) mang gia tri
duong, tirc 1a chiéu ngang mat dudng, hém phia trudec BDS cang 16n thi gia cua BDS cang
cao.

* Bién s6 tang (ST)

Tuy thudc vao quy hoach cua tirng vung, teng=khu vuc, tirng khu d6 thi,.. ma nha nude
ban hanh cac quy dinh bét budc chu s¢ hitu BPS phai tuan thi trong viéc xdy dung nha ¢
(kiéu nha, sb tang, chiéu cao giita cac tang-va-cac thong sd k¥ thuat khac) cho phu hop véi
quy hoach chung. Nhin chung, bién s tAng €6 nét twong ddng vai dién tich nha. Dbi véi cac
BDS chico 1 tﬁng trét thi bi han ché yé khong gian sinh hoat do dién tich dét c6 gi61 han. Do
d6, nguoi str dung ¢6 nhu ciu mud ghi dé ¢ thi nhu cau mua nha c6 nhiéu tang dé sir dung
kha cao. Tuy nhién, néu s6 ting qualon (hon 3 ting) thi nhu ciu mua cin nha d6 giam béi vi
khi phét sinh yéu cau stra chita hay xay dung madi s€ gap mot sb kho khan nhat dinh. Vi vay,
BDS c¢6 s6 tang xay dung cangnhiéu thi nhu cdu mua cang giam va din dén gia BDS giam.

Ky vong du ctia biémiso'tang (ST) s& mang gia tri am, tirc 1a BPS cang xay dung nhiéu
tang thi gia BPS cang giam. Bién ST s& dugc mé hoa thanh 2 gia tri nhu sau: nhan gia tri 1
néu sb tang nho hon'bang 3, nhan gia tri 0 néu sd tang 16n hon 3 (tir 4 tang tro 1én).

* Bién khodng ¢ach tir bat dong san dén trung tam thanh phé (KCTT)

Bién Khoéng cach tir BDS t6i trung tim thanh phd (KCTT) duoc tac gia tham khao trong
bai nghién ctru cua Kim (2007).

Do tirng BDS dugc khao st trong bai nghién ctru nay déu c6 dia chi cu thé nén tac gia
thuc hién do ludong bién nay thong qua trang web tim kiém dia diém phd bién

https://maps.google.com/ dé do khoang cach tir BDS dén Nha vin héa trung tam.

Ky vong dau cta bién khoang cach tir BDS dén trung tdm thanh phé (KCTT) mang gia
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tri 4m, tirc 1 BPS cang xa trung tim thanh phd thi gia s& thdp hon BPS gin trung tdm thanh

14
A

pho.

* M6 hinh hdi quy

LnPRICE = Bo+ B1VT + B2DAT + BsNHA + BsDRD + BsST + BsKC + €

* Bang mo ta Bieén va ky vong dau

Bién doc lap M5 ta bién Ky vong diu
LnPRICE Logarit co sb e cua gia BDS giao dich thanh e¢ong
Bién phu thudc
VT Vi tri: bién gia (nhan gia tri =1 néu BDS ®ymit tien +
duong; nhan gia tri = 0 néu BPS ¢ trong ki¢t/hém)
DAT Dién tich dat (m?) +
NHA Dién tich nha (m?) +
DRD Chiéu ngang mat tién duong, hém phia trudc (m) +
ST S6 tang: bién gia (nhan gia triv=1%néu sb tang <=3; -
nhan gia tri = 0 néu s6 tang >-3)
KCTT Khoang cach dén trung tam thanh pho (km) -

Céc gia thiét dé ap dung mo hinh

Gia tri BDS ma dugc dé cap trongdé&+ai 1a gia cung. Cung BPS chiu anh hudng boi
nhiéu yéu t6 nhu chinh sach, quy heach cua chinh phu/tinh/thanh phd, sy thay d6i cau

BDS, gia ca cac yéu to dau vao, chi phi‘phat trién BDS va nhiéu yéu t6 khac.
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CHUONG 2: PHAN TiCH CAC NHAN TO ANH HUONG DPEN GIA BAT
PONG SAN TREN PIA BAN THANH PHO HUE

2.1 Tong quan vé thi truwong Bat dong tai dia ban thanh phd Hué

2.1.1 Giéi thiéu chung vé thanh phé Hué

Hué tung la kinh d6 cua Viét Nam thoi phong kién duéi triéu Tay Son (1788-1801)
va nha Nguyén (1802-1945). Hién nay, thanh phé Hué 1a mét trong nhitng trung tam vin
hoa — du lich, y té chuyén sau, gido duc - dao tao, khoa hoc cong'righé caa Mién Trung - Tay
Nguyén va ca nuéc. Nhitng dia danh noi bat la song Huong vasahting di san dé lai cua triéu
dai phong kién, Thanh phé c6 nam danh hiéu UNESCO ¢ Viét Nam: Quan thé di tich Cb do
Hué (1993), Nha nhac cung dinh Hué (2003), Moc ban triéu Nguyén (2009), Chau ban triéu
Nguyén (2014) va Heé théng tho van trén kién trac cung'dinh Hué (2016). Ngoai ra, Hué con
la mot trong nhirng dia phuong cd di san hat bai choida‘dwroc cong nhan la di san van hoa phi
vat thé caa nhan loai.

Thanh ph6 Hué ndm & trung tim tinh Thira Thién Hué, dia ban nam trai dai theo dong séng
Huong va ¢6 vi tri dia 1y nhu sau:

- Phia doéng giap thi xa Huong Thuy va huyén Phu Vang.

- Phia tay giap thi xa Huong Tra.

- Phia nam giap thi xa Huong Thuy.

- Phia bic giap huyén Quang Dién Va bién Pong.

Thanh phé c6 dién tich khodng"265,99 km?, dan s6 nam 2020 1a 652.572 nguoi, mat do
dan sb dat 2.453 nguoi/km>.

Thanh ph nam cach thu d6,Ha Noi 668 km vé phia nam, cich Thanh phé H6 Chi
Minh 1.039 km vé phia biewa cach Pa Ning 95 km vé phia bic.

2.1.2 Thuc trang vé thitrwong Bat dong san tai dia ban thanh phé Hué hién nay

* Thoi co

Theo s6 liéu pae_cao cua Hoi Moi gidi Bat dong san Viét Nam (VARS), thi truong BDS
nha & ca nudc trong nam 2019 c6 sy sut giam manh ca vé ngudn cung va luong giao dich.

Niam 2019, ca nude cd 107.284 san pham nha & méi dugc cung tng, chi bang 61,5% so
v6i 2018, luong giao dich dat 72.828 san pham (ty 1& 64,7% cung ky 2018).

Ngudn cung khan hiém & céc tinh, thanh 16n do can kiét quy dit sau mot qué trinh phat
trién nhanh chong cac du 4n BDS, chinh sach that chat hanh lang phap 1y trong xay dung, cap

phép du 4n moi khién sb lugng du an BDS du diéu kién dua vao thi trudng giam.
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Cung voi d6, dong thai siét tin dung BPS cuia NHNN ciing lam giam luc dau tu tir cac
doanh nghiép BDS vtra va nho.

Vé6i nhitng khé khin dé, thi truong BDS tai cac thanh phd 16n nhu Ha Noi, thanh phd Ho
Chi Minh, thanh phd Pa Ning, Nha Trang. .. dang giam nhiét nhanh chong, dong thoi ching
kién dong von dau tu dang co su chuyén dich manh mé vé cac thi truongnhod hon thudc khu
vuyc tir Thira Thién Hué dén Quéang Binh.

Dic biét, theo Quyét dinh s6 241 cia Thii tuéng Chinh phi, Thira Thién Hué 1a mot trong
ba tinh thanh du kién tro thanh cac thanh phé truc thude Trung uotig-giai doan 2021 — 2030.
Theo d6, thi trudng bat dong san Thira Thién-Hué ma hat nhdnla*thanh phd Hué duoc danh
gia 1a diém dén moi thu hat nha dau tu trong nim 2020 va nhiteng nam tiép theo.

* Thuan loi

Trong giai doan 2015 — 2020, tinh Thira Thién Hué c615/17 chi tiéu kinh té - xa hoi ¢
muc dat va vuot ké hoach. Mirc tdng truong kinh té binh quan udc dat 6.5%/nam, lot top 10
tinh dan dau ca nudce vé thu hat vén dau tu FDIL. Ricng nam 2020, Hué d3 dat va vuot céc chi
tiéu, ké hoach dé ra trong chinh trang do thi, phat teién du lich, dich vu va xay dung thanh ph6
thong minh, chinh quyén dién ti.

Trong nam 2021, Hué diy manh kéu gei.dat tu cac du 4n hang ngan ti dong. Cu thé, Hué
moi goi nha dau tu Khu cong vién phan'mém hon 3.400 ti dong; diéu chinh quy hoach Cang
hang khong qudc té Phu Bai giai doan 1 ¢6 tong von dau tu gan 500 ti dong; Aeon Mall Viét
Nam du kién dau tu trung tAm thuohg'mai hon 160 triéu USD d6 vao thuong mai & Hué; Thu
tuéng cing duyét chu truong daw to du 4n du lich, nghi dudng 3.164 ti dong cua BRG tai
Thira Thién Hué; dy an T hop Trung tim thuong mai, cao ¢ van phong, chung cu khu C -
Phti My An - Thira Thién Hué<(tén thuong mai: chung cu Nera Garden) duoc Cong ty C6
phﬁn Toyota Hué lam €hudau tu va duge DDI lam don vi phat trién dy an; du 4n Chung cu
Nera Garden dong tai Khu C — Khu d6 thi Phit My An - Thira Thién Hué, gidap showroom
Honda Hué, voi quy"mo rong 11.473 m2, duoc quy hoach bai ban gom 20 tang, véi cac chirc
ning riéng biét, ‘gonirung tam thuong mai, 502 cin ho va 23 cin shophouse duoc thiét ké
hién dai,...

Chu tich UBND TP. Hué - Hoang Hai Minh cho biét, trong nim 2021, thanh phd tiép tuc
khai thac hi¢u qua dich vu du lich, déy manh san xuét kinh doanh va hoat dong khéi nghiép,
bao dam an sinh xa hoi; déy nhanh tién d6 thuc hién cic du 4n dau tu, chinh trang ha tﬁng do
thi két hop phuong an, tAm nhin phat trién két ciu ha ting dong bo, vin minh, than thién véi

mdi truong khi mé rong dia gidi hanh chinh thanh phd.
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Thira Thién Hué néi chung va thanh phd Hué néi riéng da va dang chinh thirc bude vao
duong dua madi, khoac 1én minh by a0 mai dung theo sy phat trién von c6 cua nd. Hué tro
thanh viing dat hira thu hat tit ca cic nganh nghé db vé dau tu do d6 thi trudng BDS thanh
phé Hué dang dimg trude nhimng thuan loi chua ting c6 tir trude dén nay.

* Kho khan

Hién nay bang gia cac loai dt giai doan 5 nam (2020-2024) trén dia ban tinh Thira Thién
Hué ap dung tir 1/1/2020 ting thém binh quan 30% so voi gia«dat tai bang gia dat 5 nim
(2015-2019). Theo bang gia dat nay, mirc gia dat & do thi cao nhat1a-65 tridu dong/m2 (vi tri
1, loai duong 1A thudc dia ban TP Hugé).

Bang gia dat 5 nim (2020-2024) duoc danh gia 12 phit hgpwdi tinh hinh dinh huéng phat
trién Kinh té - x4 hoi cua tinh, méi truong dau tu va thud hién nghia vu tai chinh vé dat dai
cua nguoi st dung dat trén dia ban tinh. Phu hop véi muc do dau tu co so ha tﬁng, cac chinh
sach x3 hoi; phtt hop v6i mirc thu nhap binh quan dataguoi trong thoi gian qua trén dja ban
tinh (ndm 2018 13 39,4 triéu dong/ngudi/nam, ndm, 2049 1 42,1 tridu dong/ngudi/nim)... Tuy
nhién, ciing theo y kién cac chuyén gia, trong cae.phwong an gia dat cho cac du an dau tu kinh
doanh BDS nha ¢ thi tién dat thuong chiém _15% trong tong chi phi gia thanh san phim. Do
d6, cling v&i nhitng rang budc vé mat phap-Aykhi giao dich nha dat thi gia dat tai Bang gia dat
méi duoc thong qua ting cao hon (30%)s0.V4i gia cii s& lam ting nhiéu chi phi gia ban BPS
1a nha &. Tir 46, 1am giam quy mo tdng cau c6 kha ning thanh toan, do ngudi dan khong co
du tién dé mua nha . Do vay, luong giao dich trén thi truong BDS cua tinh s syt giam. Diéu
nay s& anh huong rat 16n dén dinh hirdng phat trién kinh té cua tinh, kéu goi dau tu, dic biét
1a cac ving, khu vuc phat trién d6 thi theo quy hoach, ké hoach sir dung dat ma hang nam...

Tinh hinh thién tai, dichbénl Covid — 19 din bién hét sirc phirc tap va lién tiép khién tinh
hinh kinh té - xa hoi tai,dia phuong gip nhiéu bién dong. Hoat dong cua cac doanh nghiép
trén dia ban néi chung va doanh nghiép kinh doanh BPS noéi riéng gip nhiéu anh hudng. Thu
nhap cia mdt bo phan ngudi lao dong bi gidm st nghiém trong do anh hudng cua dai dich
cling lam cho céc gide dich mua ban BDS chua dugc s61 dong nhu ky vong.

2.2 Théng ké mo ta

2.2.1 M0 ta b dir ligu

Bang thong ké mé ta 2.1 dudi ddy thé hién dit liéu vé céc bién, sé quan sat, gi tri nho

nhat, gia tri I6n nhat, do léch chuan va cac dit liéu thong ké khac.

31


https://baodautu.vn/thoi-su-d1/
https://baodautu.vn/
https://baodautu.vn/tai-chinh-bao-hiem-d6/
https://baodautu.vn/dau-tu-d2/

Bang 2.1 Bang théng ké mo ta 202 quan sat

Gia tri thong ké Do xién Do nhon
BIEN sé |Giatri| Giatri | Giatri | Do lech | Giatri | Saisé | Giatri | Saisé
quan | nho I6n | trung | chuan | théngké | chuan | théng ké | chuan
sat | nhit | nhit | binh

Price_Tydong 202 0,8 39,0 6,032 6,6127 2,181 0,171 5,304 0,341
Ln_PRICE 202 | 20,50 24,39 22,072 0,909 0,558 0,171 -0,751 0,341
DAT 202 31 832| 118,45 89,680 5,375 0,171 38,559 0,341
NHA 202 0 1.250 74,69 127,708 5,424 0,171 41,609 0,341
DRD 202 15 100,01 11,753 13,2019 3,708 0,171 19,906 0,341
KCTT 202 0,5 9,0 2.877 1,995 1,037 0,171 0,115 0,341

Valid N (listwise) 202

(Nguon: tac gia tinh toan bang phan.mém SPSS 20.0)

Céc dir liéu md ta tirng bién cu thé duoc sir dung trongsmd hinh nhu sau:
a, M0 ta bién Gia Bat dong san ( Price_Tydonga Ln_PRICE)
Trong 202 quan sét thi gia tri nho nhat cua BDS_ giao dich 12 0,8 ty dong va gié trj Ion

nhat cua BPS giao dich 1a 39 ty dong. Gia tri trung,binh caa mot giao dich BDS thanh cong

trong giai doan khao sat 14 6,032 ty dong.

Theo Guijarati (2006), phan phéi chuan Ja mot mé hinh hop 1y cho 1 bién ngau nhién lién

tuc ma gi tri cua n6 phu thudc vao nhiéu yéuto, nhung mdi yéu té chi anh huong nho 18n gia

tri cua bién do.

Trong md hinh hdi quy bién GiaBDS (Price_Tydong) chiu anh huong boi 6 bién giai

thich. Vi vay viéc kiém tra phan ph6i chuan 1a can thiét cho mé hinh hdi quy. Thuc hién viéc

kiém dinh phan phéi chuan cuabién Price Tydong, ta dat gia thiét kiém dinh:

Ho: Bién phu thudc trong M _hinh c6 phan phdi chuan.

Hi: Bién phu thudc tron@md Hinh khdng c6 phan phdi chuan.

Bicu do 2.1 Mo ta bién Price_Tydong

Histogram
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(Nguén: tac gia tinh toan bang phan mém SPSS 20.0)
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Dé nhan biét chinh x4ac hon Bién Price_Tydong cd phan phéi chuan hay khong, tac gia sir
dung thém kiém dinh Kolmogorov_Smirnov do ¢& mau lén hon 50 (néu ¢& mau bé hon 50
thi sir dung phép kiém Sapiro-Wilk). Puoc coi la c6 phan phdi chuan khi muc ¥ nghia (sig.)

I6n hon 0,05.
Bang 2.2 Kiém dinh Kolmogorov

Shapiro-Wilk

Kolmogorov-Smirnov?
Statistic df Sig. Statistic df Sig.

0,216 202| 0,000 0,72t 202| 0,000

Price_Tydong
a. Lilliefors Significance Correction

(Nguon: tac gia tinh toan bang phan mém SPSS 20.0)
Kiém dinh Kolmogorov_Smirnov véi sig. = 0,000 (nhé.hdn 0,05 -> Bac bo Ho). Ta c6 thé

két luan Bién Price_Tydong khéng cé phan phdi chuan. Do dé, dé bién Gia dat phan phdi
turong d6i chuan tac gia lay Logarit tu nhién cua bién Gi4: LnPRICE.
Biéu d6 2.2 M6 ta bién Isn_PRICE

Histogram
307 . Mean = 22 07
Std. Dev. = 909
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(Nguon: tac gia tinh toan bang phan mém SPSS 20.0)

b, M0 ta bién Dién tich dat (DAT)
Trong 202 quan sat, BDS c6 dién tich dat nho nhat 12 31 m? va dién tich 16n nhét la 832
m?, véi dién tich dat phan Ion tap trung tir 50 m? d&én khoang 170 m2. Véi dién tich trung binh

ctia cac BDS khao sat 1a 118,45 m2. Bién dién tich dat c6 phan phéi léch trai.
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Biéu d6 2.3 M0 ta bién DAT

Histogram
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(Nguén: tac gid tinh toan bang ph@naném SPSS 20.0)

¢, M0 ta bién dién tich nha (NHA)

Trong 202 quan sat, BDS c6 dién tich nha nié nhat 1a 0 m? (khong c6 nha trén dat) va dién
tich 16n nhat 12 1.250 m?, véi dién tich trung Binh ctua cac BDS khao sét 1a 74,69 m2. Bién
dién tich dat c6 phan phéi léch tréi.

Biéu d6 24 M9 ta bién NHA

Histogram
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(Nguon: tac gia tinh toan bang phan mém SPSS 20.0)
C6 thé dé dang nhan thay, cac BDS giao dich trong thoi gian khao sat chu yéu 1a BDS
khong bao gém nha ctra va vat kién trdc gan lién véi dat dugce dang ky mot cach hop phap
trén Gidy chung nhan quyén str dung dat, quyén so hiru nha ¢ va céc tai san khéc gan lién véi

dat. Viéc nhan thic cuia mot bo phan nguoi dan con han ché ciing nhu sy buéng long trong
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quan ly xay dung cua chinh quyén dia phuong nén rat nhiéu cong trinh xay dung trai phép
trén dat, chua c6 gidy phép xay dung, chua hoan céng nén mic du trén BPS c¢6 nha cira, vat
kién triic nhung nhing tai san nay chua duoc phan anh trén thé hong.

d, M6 ta bién chiéu ngang mit tién dwong, hém trwéc nha (DRD)

Qua khao sat 202 BDS trén cac tuyén duong khac nhau trén dia ban thanh phd Hué cho
thay, chiéu ngang mat tién dudng/ hém trudc nha nho nhat 12 1,5 m va I6n nhat 14 100 m. Thanh
phd Hué quy hoach véi nhitng con dudng nho va céac kiét/ ngd/ hém nho nén cac BDS thuong
& nhitng vi tri dudng nho. Qua biéu db ta thiy bién DRD c6 phan phéidéch trai.

Biéu d6 2.5 M0 ta bién DRD

Histogram
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(Nguon: tac gid.tinh-toan bang phan mém SPSS 20.0)
e, M0 ta bién khoing cach d@én'trung tam thanh phé (KCTT)
Biéu d6 2.6 M0 ta bién KCTT

Histogram
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(Nguén: tac gid tinh toan bang phan mém SPSS 20.0)

Khoang céach xa nhat tir BDS khao sat dén Nha vin hoa trung tdm 1a 9 km (tap trung la
cac BDS giao dich & Phuong Huong Long va An Hoa) va gan nhat 12 0,5 km (tap trung & cac
Phuong xung quanh nha vin héa trung tdm). Khoang céch trung binh 12 2,87 km. Bién KCTT
¢ phan phdi kha tét do cac BDS duoc khao st trén dia ban thanh phd Hué c6 quy mé kha
nho.

f, M0 ta bien so tang (ST.); A o %(Z)
Biéu do 2.7 M0 ta bien so tang (S‘b

ST

somnmm

(Nguon: tac gia tinh toé(jng phan mém SPSS 20.0)

Qua biéu d6 2.7 (hinh bén trai md té s6 tang sau khi dwoc mé hoa) ta thiy, cd 192
BDS c¢6 s6 tang nho hon hoic bing SH%hlem 95% s6 BDS quan sat dugc. S6 BPS ¢6 sd
ting I6n hon 3 14 10, chiém ty 1¢ 5% Nuan st.

Biéu do 2.7 (hinh bén phai éb(; tang thuc té) ciing cho thdy, rd rang cac BPS giao
dich chu yéu 1a dat va khéng @ vat kién tric gan lién véi dit nén sé BBS co sb tang
bang 0 chiém ty trong lén nk@S cang cao thi sb quan sat xuat hién cang thap, cang it duoc

giao dich.

g, M0 ta khu vue n toa lac

Biéu dd 2.8 Md ta khu vuc khao sét

Phuong
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(Nguon: tac gia tinh toan bang phan mém SPSS 20.0)

Céc quan sat thu thap dugc phan tan ¢ nhiéu phuong khac nhau thudc thanh phd Hué.
Diéu nay cho thiy giao dich trén thi truong BDS tai dia phwong 1a hét sirc s6i dong va tai san
BDS 1a tai san co tinh thanh khoan cao. Cac BDS giao dich d& nhan thay tap trung ¢ cac
Phuong gan trung tm thanh phd nhu An Cuu, An Tay, Phi Héi trong dbi nhiéu.

2.2.2 Ma tran hé s twong quan

Bang 2.3 Ma tran hé sé twong quan

Ln_PRICE DAT NHA DRD KCTT ST VT
Pearson Correlation 1 0,414 0,398 0,529 1 -0,417| -0,207™ 0,662™
Ln_PRICE Sig. (1-tailed) 0,000 0,000 0,000 0,000 0,003 0,000
N 202 202 202 202 202 202 202
Pearson Correlation 0,414™ 1 0,675 0,195™ 0,055 0,012 0,247
DAT Sig. (1-tailed) 0,000 07000 0,003 0,219 0,432 0,000
N 202 202 202 202 202 202 202
Pearson Correlation 0,398™ 0,675 1 0,175 -0,089| -0,175" 0,133"
NHA Sig. (1-tailed) 0,000 0,000 0,006 0,104 0,006 0,030
N 202 202 202 202 202 202 202
Pearson Correlation 0,529™ 0,105™ 0,175™ 1| -0,075| -0,361™ 0,561
DRD Sig. (1-tailed) 0,000 0,008 0,006 0,144 0,000 0,000
N 202 202 202 202 202 202 202
Pearson Correlation -0,417 0,055 -0,089 -0,075 1 0,066 -0,101
KCTT Sig. (1-tailed) 0,000 0,219 0,104 0,144 0,175 0,077
N 202 202 202 202 202 202 202
Pearson Correlation -0,207" 0,012 -0,175™ -0,361™ 0,066 1] -0,183™
ST Sig. (1-tailed) 04002 0,432 0,006 0,000 0,175 0,005
N 202 202 202 202 202 202 202
Pearson Correlation 0,662™ 0,247 0,133" 0,561 -0,101| -0,183" 1
VT Sig. (1-tailed) 0,000 0,000 0,030 0,000 0,077 0,005
N 202 202 202 202 202 202 202

(Nguon: tac gia tinh toan bang phan mém SPSS 20.0)

Vi mot trongMhiing diéu Kién can dé phan tich hoi quy la bién doc 1ap phai cé twong quan
vé6i bién phu thuoc nén néu ¢ budce phan tich twong quan nay bién doc 1ap khdng c6 twong
quan véi bién phy thudc thi ta loai bién doc 1ap nay ra khoi phan tich hdi quy. Trong phan tich
turong quan thi néu hé sé twong quan Pearson cang 1on twong quan gitta cac bién cang chit.
Néu Sig. 1on hon 5% thi 2 bién khong c6 tuong quan véi nhau.

Tur két qua c6 duoc tir bang 2.3 ta thiy, tat ca cc gid tri Sig. cua bién doc 1ap déu bé hon
0,05. Do d6, co thé két luan rang bién LnPRICE va cac bién doc lap c6 twong quan tuyén tinh

véi nhau.
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Tir hé s6 twong quan Peason ta thay 2 bién doc lap 1a Vi tri va D6 rong duong, hém trudc
nha c6 twong quan manh nhat véi bién phu thudc. Giita bién DAT va NHA; gitta bién VT véi
bién DRD ¢6 méi quan hé tuyén tinh c6 ¥ nghia (tuy nhién hé s6 twong quan khong 16n <0,8),
do @6, khi phan tich hdi quy can chl y vi cd thé xay ra hién tugng da cong tuyén.

2.3 Két qua phan tich hai quy

2.3.1 Phan tich két qua hoi quy lan 1

* Kiém dinh Durbin — Watson

Bang 2.4 Bang kiém dinh s phd hop ciia md hinh va h@ésé-Burbin-Watson lan 1

Md R Rbinh | R binh phwong | Sai s6'ehUén Gia tri
hinh phuong hi¢u chinh cua udeJuong | Durbin-Watson
1 0,8272 0,684 0,674 0,51921 1,681

a. Bién doc lap: (Constant), KCTT, DAT, ST, VT, DRD, NHA
b. Bién phu thudc: Ln_PRICE
(Nguén: tac gia tinh toan bangphan mém SPSS 20.0)

- Qua phan tich bang 2.4, cho thay hé sé R?hiéerchinh ciia mé hinh dat 0,674 ching to 6
bién doc l1ap trong mé hinh c6 thé giai thich duoc 67,4% bién thién caa gia BPS trén dia ban
thanh phé Hué.

- Tri s6 Durbin-Watson (DW) dung @éKiém tra hién tuong tu twong quan chudi bac nhit
(kiém dinh twong quan ciia c4c sai s,ké nhau), DW c6 gia tri bién thién tir 0 - 4. Theo Yahua
Qiao (2011) thudng gié tri nay nafm/ treng khoang 1,5 — 2,5 s& khong xay ra hién tuong tu
tuong quan, day ciing 1a muc gidri tiéu chuan ching ta sir dung pho bién hién nay.

Qua bang ta thay, tri s6 DW.= 1,681 nam trong khoang 1,5 —2,5. Biéu nay cho phép chiing

ta két luan khong xay ra higntrong tu twong quan.

* Kiém dinh F
Bang 2.5 Bang kiém dinh F lan 1
M6 hinh Téng cac Df Trung binh F Sig.
‘ binh phuong binh phuong
Hoi quy 113,569 6 18,928| 70,213 0,000P
1 [Phan du 52,569 195 0,270
Téng 166,138 201

a. Bién phu thuoc: Ln_PRICE
b. Bién doc lap: (Constant), KCTT, DAT, ST, VT, DRD, NHA
(Nguon: tac gia tinh toan bang phan mém SPSS 20.0)
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Gia trj sig cua kiém dinh F duoc sir dung dé kiém dinh do phu hop caa mé hinh héi quy.
Néu sig nho hon 0,05 ta két luan md hinh héi quy tuyén tinh pht hop véi tap dix liéu va cé thé
st dung duoc.

Két qua gia tri F cia mé hinh dat 70,213 véi sig. = 0,000, ching to gia thuyét Ho bi bac
bo va ton tai mdi quan hé tuyén tinh giira bién LnPRICE véi it nhit mét trong céc bién doc

A

lap.

* Phirong trinh hoi quy

- Gia trj Sig cua kiém dinh t: duoc str dung dé kiém dinh y nghia-ctua hé sé hoi quy. Néu
gia tri Sig. cua kiém dinh t cua hé s6 hdi quy cua mot bién ddelap’nho hon 0,05, ta két luan
bién doc lap dé co tac dong dén bién phu thudc. Néu sig caa Kiém dinh t cua bién doc 1ap 16n
hon 0,05, ta két luan bién doc 1ap d6 khong co su tac dong dén bién phu thudc.

Tir két qua hdi quy phan anh qua bang 2.6 cho thay, trofig 6 bién doc lap caa mo hinh c6
5 bién c6 gié tri Sig. nho hon 0,05. Piéu nay cho thay.gia BPS trén dia ban thanh phd Hué
chiu sy anh huang boi cac nhan td cu thé sau: Vi ti BES toa lac, Khoang cach dén trung tam
thanh phé, Dién tich dat, Po rong cua duong/hémetrudc nha, Dién tich nha. Riéng bién Sb
tang co gia tri Sig. = 0,787 > 0,05, chiing to_nhan té Sb ting cua BDS khong c6 anh huéng
dén gia BPS trén dia ban thanh phb Hué.
Bang 2.6 Bang.Két qua hai quy lan 1

Hé s6 hdi quy chud’chuan | Hé sé hdi quy Théng ké da cong
M6 hinh hoa chuan héa T Sig. tuyén
B Sai"s6 chuan Beta Pochap| VIF
nhan

(Hang sd) 21,722 0,202 107,347| 0,000

DAT 0,002 0,001 0,187 3,204 | 0,002 0,476 2,102

NHA 0,001 0,000 0,146 2,534| 0,012 0,490 2,041
1 ST 0,051 0,187 -0,012 -0,270| 0,787 0,811 1,233

VT 0,831 0,090 0,458 9,188| 0,000 0,653 1,532

DRD 0,012 0,004 0,179 3,470| 0,001 0,611 1,638

KCTT -0,161 0,019 -0,354 -8,579| 0,000 0,952 1,051

a. Bién phu thuoc: Ln_PRICE ‘ L
(Nguon: tac gia tinh toan bang phan mém SPSS 20.0)

- Hé sb phéng dai phuong sai VIF dung cho kiém tra hién tuong da cong tuyén. Thong
thuong, néu VIF caa mot bién doc 1ap 16n hon 10 nghia 1 dang c6 da cong tuyén xay ra voi
bién doc lap d6. Khi do, bién nay s& khong co gia tri giai thich bién thién cua bién phu thugc.
Két qua tir bang 2.6 cho thay, hé sé VIF caa céc bién doc 1ap déu nho hon 10, do d6 c6 thé

noi rang khdng c6 dau hiéu caa hién tugng da cong tuyén.
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- Phuong trinh hdi quy chwa chuin héa cé dang:

LnPRICE = 21,722 + 0,002*DAT + 0,001*NHA + 0,831*VT + 0,012*DRD - 0,161*KC +e

2.3.2 Kiém tra quan sat di biét

Piém di biét (diém ngoai lai — outliers) 1a nhitng quan sat khéng nam trong xu huéng
chung so véi phan con lai caa dit liéu. Néu mot bo dix liéu xuat hién qua nhiéu diém di biét s&
lam giam tinh chinh xé4c cua cac wdc lugng thong ké. Nhan dién diém di biét bang do thi
Boxplot 1a mot phuong phap duoc sir dung phé bién dua trén dic diém phan phéi chuan dir
licu trong phan tich théng ké.

Nguyén nhan dan dén phan phdi khdng chuan 1a do su xuathién‘caa diém di biét léch khoi
xu hudng chung caa dit liéu. TOy vao muc do léch khoi xu hudng ma diém di biét s& duogc chia
thanh “outliers” (léch it) va “extreme outliers” (Iéch rat fibiéu). Ching ta s& loai bo diém di
biét léch nhiéu nhat, sau ¢6 méi loai diém di biét Iéch it. Trotig dd thi boxplot, outliers dugc ky
hiéu bang hinh tron (0) va extreme outliers duoc Ky hiéu.bang hinh ngdi sao *.

Két qua phan tich diém di biét Unvariate ché gacbién (xem phu luc 6) cho thiy md hinh
khao sat cO cac quan sat di biét, do do tac gia thuc-hién loai bo cac quan sat di biét ra khoi mo
hinh; thdng ké lai s6 lwong quan sat. Két qua tir 202 quan sat ban dau di loai di 13 quan sat
cd tinh di biét con lai 189 quan sat.

Bang théng ké md ta duoc trinh bay"é.phu luc 7 va ma tran hé sb twong quan duoc trinh
bay & Phu luc 8 cho thay céac két qua khong co nhiéu khac biét va kha tuong tu S0 Vi trudc
khi loai bo 13 quan st di biét.

2.3.3 Phan tich két qua hai guylan 2

* Kiém dinh sw phi hop cia mo hinh héi quy va kiém dinh Durbin — Watson

Bang 2.7 Bang kiémedint.su phu hop ciia mo hinh va hé sé Durbin-Watson lan 2

M6 R R/binh" |R binh phuong | Sai s6 chuan cua Gia tri
hinh phueng | hiéu chinh udc lugng Durbin-Watson
1 0,8362 0,699 0,691 0,50436 1,536

a. Bién doc lap: (Censtant), KCTT, DAT, ST, VT, DRD, NHA
b. Bién phu thude: Ln_PRICE ‘ o
(Nguon: tac gia tinh toan bang phan mém SPSS 20.0)

- Qua phan tich bang 2.7, cho thay hé sé R? hiéu chinh ctia mé hinh dat 0,691 chtng to 5
bién doc 1ap trong mé hinh c6 thé giai thich duoc 69,1% bién thién caa gia BPS trén dia ban
thanh phé Hué. R& rang viéc loai di mot sé quan sat di biét da 1am c6 muc d6 giai thich cua
cac bién doc 1ap cho bién phu thudc tét hon.

- Tri s6 DW = 1,536 nam trong khoang 1,5 — 2,5. Piéu nay cho phép ching ta két luan

khong xay ra hién tuong tu twong quan.
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* Kiém dinh F
Bang 2.8 Bang kiém dinh F lan 2

Mo hinh Tong cac binh |  Df | Trung binh binh F Sig.
phuong phuong
Hoi quy 108,055 5 21,611| 84,975| 0,000°
1 Phan du 46,551 183 0,254
Tong 154,605| 188

a. Bién phu thudc: Ln_PRICE
b. Bién doc lap: (Constant), KCTT, DAT, ST, VT, DRD, NHA
(Nguon: tac gia tinh toan bang phan mém SRSS 20.0)
Két qua gia tri F cia mo hinh dat 84,975 vai sig. = 0,000, chéng to gia thuyét Ho bi bac bo
va ton tai méi quan hé tuyén tinh giira bién LnPRICE véi,itihat mot trong cac bién doc lap.
* Phirong trinh hoi quy
Ca 5 bién doc lap ciia md hinh déu c6 gié tri Sig-nhiéshon 0.05. Chirng t6 cac cac bién doc
lap déu co tac dong nhat dinh dén bién phu thugc:

Bang 2.9 Bang Két.gqua hoi quy lan 2

Hé so hoi quy chua | Hé sahoi quy Thong ké da cong
M hinh chuan hoa chuén.h6a t Sig. tuyén
B Sai s6 Beta Do chap VIF
chuén nhan
(Hang sd) 21,635 0,089 243,575 0,000

DAT 0,002 0,001 0,136 2,523 0,012 0,566 1,766
L NHA 0,001 0,000 0,108 2,113 0,036 0,633 1,581
VT 0,725 0,094 0,511 9,881 0,000 0,615 1,627
DRD 0,011 0,003 0,163 3,301 0,001 0,672 1,488
KCTT -0,153 0,019 -0,338| -8,075 0,000 0,939 1,065

a. Bién phu thugc: Ln_PRICE
(Ngusn:tac gia tinh toan bang phan mém SPSS 20.0)

- Sau khi kiém traSwtirong quan giita cac bién doc 1ap va bién phu thudc, loai bo cac quan
st di biét, loai boncac bién khong cé y nghia trong md hinh. Tac gia chon mo hinh héi quy
chua chuan héa c6 dang:

LnPRICE = 21,635+0,002*DAT+0,001*NHA + 0,725*VT + 0,011*DRD - 0,153*KCTT +e

Tur bang két qua hdi quy, thong qua hé sé Beta chuan hoa ta thdy duoc tim quan trong cua
tieng bién trong md hinh hdi quy hay mutc d6 tac dong cua tirng bién doc lap dén bién phu
thugc LnPRICE. Hé s6 Beta chuan hoa cua bién VT dat gié tri cao nhat (0,511) nén Vi tri
BDS toa lac 12 yéu t6 tac dong manh nhat dén gia BDS trén dia ban thanh phd Hué. Tiép theo

la bién KCTT dat gia tri (0,338), tirc 12 khoang cach dén trung tam thanh phé c6 tac dong
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manh thr hai dén gia BDS. Anh huéng tht tu cua cac bién tiép theo 1a: Bién Do rong
duong/kiét truéc nha (DRD: 0,163); Bién Dién tich dat (DAT: 0,136) va Bién Dién tich nha
(NHA: 0,108).

2.4 Kiém dinh cac gia dinh trong mé hinh hdi quy

2.4.1 Gia dinh vé phan phéi chuan cia phan dw

Gia dinh dau tién 1a phan du trong hdi quy phai xap xi phan phdi chuan. Phan du c6 thé
khong tuan theo phan phéi chuan do: sir dung sai mé hinh, phuong sai khong phai 1a hang sd,
s6 luong phan du khong du 16n dé phan tich,... Vi vay, tac gia da‘thec hién 2 cach kiém tra
khéc nhau. Hai cach phd bién nhat Ia can ctr vao Biéu d6 Histogram va Normal P-P Plot phan
du.

Déi véi Biéu dd Histogram, néu gia tri trung binh Méan gan bang 0, Do léch chuan gan
bang 1, duong cong phan phéi ¢ dang hinh chudng thi cd thé khang dinh phan phdi 1a xap xi
chuan va gia dinh phan phdi chuan caa phan du khongwi pham.

Biéu dd 2.9 Biéu do Histogram kiém din"phan phéi chuan cia phan dw

Histogram
Dependent Variable: Ln_PRICE

Mean = 6.93E-15
2571 Std. Dev. = 0987
M=189

207 m

o
1
]
4

Frequency

o
1

5 -

I

1] 2

o T
-4

Regression Standardized Residual
(NgUen: tac gia tinh todn bang phan mém SPSS 20.0)

Cu thé, trong trudng hop ndy, gia tri trung binh Mean = 6,93E-15 gan bang 0, do léch
chuan 1a 0,987 gan bang 1, nhu vay c6 thé ndi, phan phi phan du x4p xi chuan. Do d6, ¢6
thé két luan rang, gia dinh phan phéi chuan cua phan du khong vi pham.

Ddi véi biéu dd Normal P-P Plot, néu cac diém phan vi trong phan phdi cua phan du tap
trung thanh 1 dudng chéo, nghia 12 phan du c6 phan phdi chuan, nhu vay gia dinh phan phdi

chuan cuaa phan du khong bi vi pham.
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Biéu dd 2.10 Biéu @6 Normal P-P Plot kiém dinh phan phéi chuan cia phan dw

Normal P-P Plot of Regression Standardized Residual

Dependent Variable: Ln_PRICE

10

0.6

0.4

Expected Cum Prob

0.0+ T T T
0.0 02 04 06 08 10

Observed CumProb
(Nguan: tac gia tinh toan bang phan-mém SPSS 20.0)

2.4.2 Kiém dinh da cdng tuyén

Hién tuong da cong tuyén cung cap cho mo'hinh nhitng théng tin rat giong nhau, kho tach
roi anh hudng cua tirng bién doc 1ap dén bi€n phu thudc, lam ting d6 1éch chuan cua cac hé
s6 héi quy. Déi vai kiém dinh nay, yéu cau cic hé sb VIF cua cac bién doc lap phai nho hon
10. Két qua tir bang 2.9 cho thay, gia tri VIF cua tat ca cac bién doc lap trong md hinh nghién
ctru déu nho hon 2. Do d6, ¢ thé két tan khdng c6 dau hiéu caa hién tugng da cong tuyén.

2.4.3 Kiém tra gia dinh lieprRgtuyén tinh

Biéu d6 phan toan Scartter gitta/cac phan du chuan hoa va gié tri du doan chuan héa gitp
chiding ta do tim xem b dix li€u Rién tai c6 vi pham gia dinh lién hé tuyén tinh hay khong. Néu
gia dinh lién hé tuyén tinki'wva phuong sai bang nhau dugc théa man, thi s& khdng nhan thay
c6 lién hé giira cac gid.tri.dir doan va phan du. Qua biéu d6 ta thiy phan du phan tan ngau
nhién trong mot viing Xung quanh di qua tung d6 0 do d6 gia dinh lién hé tuyén tinh dugc thoa
man.

Biéu dd 2.11 Biéu d6 Normal P-P Plot kiém dinh phan phdi chuin caa phan dw
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Scatterplot

Dependent Variable: Ln_PRICE

Regression Standardized Residual

T
4

Regression Standardized PredictedWalue

(Nguon: tac gia tinh toan bang phan mém SPSS 20.0)

2.4.4 Kiém dinh phwong sai sai s6 thay doi

Néu nhu mé hinh xay ra I8i phuong sai sai s thay d6i thi udc lugng OLS vén 13 udc luong

khong bi thién léch va nhat quan. Tuy nhiényn6"khong phai 1a uéce luong tét nhat. Boi vi

phuong sai ciia sai s6 trong truong hop naykhong thé dat duoc gia tri nho nhat nita. Khi do,

c4c kiém dinh lién quan dén hé s6 hoi quyva kiém dinh F ciia md hinh tré nén khong dang

tin cay. Hién twong nay thuong hay xay.ra'doi véi dir liéu cit ngang.

Bang 2.104Hé sé twong quan Spearman

ABSRES | DAT | NHA | VT | DRD |KCTT
Correlation )
o 1,000| 0,076| 0,057| 0,358| 0,257 | -0,087
Coeffieient
ABSRES [ _ h
Sige(1-tailed) .| 0,150| 0,220| 0,108| 0,113| 0,118
IN 189| 189 189| 189 189 189
Correlation .
0,076| 1,000| 0,089| 0,510| 0,492| 0,234
Coefficient
. |DAT i i
Spearman's Sig. (1-tailed) 0,150 .| 0,113| 0,000| 0,000| 0,001
rho N 189 189| 189 189| 189| 189
Correlation
o 0,057| 0,089| 1,000| 0,167| 0,038| -0,101
Coefficient
NHA i i
Sig. (1-tailed) 0,220| 0,113 .1 0,011| 0,302| 0,083
N 189| 189 189| 189 189 189
Correlation - * *
VT o 0,358 | 0,510| 0,167 | 1.000| 0,794 | -0,112
Coefficient
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Sig. (1-tailed) 0,108| 0,000| 0,011 ,| 0,000| 0,062
N 189 189 189| 189 189 189
Correlation -
. 0,257 | 0,492| 0,038| 0,794| 1,000| -0,091
DRD Coefficient
Sig. (1-tailed) 0,113| 0,000| 0,302| 0,000 .| 0,105
N 189 189 189| 189 189 189
Correlation
o -0,087| 0,234| -0,101| -0,11| -0,091| 1,000
Coefficient
KCTT . -
Sig. (1-tailed) 0,118| 0,001| 0,083 0,062| 0,105 ,
N 189 189 189, 189 189 189

(Nguon: tac gia tinh toan bang phan mém SRSS 20.0)

Tir két qua caa kiém dinh tuong quan hang Spearman giita phan du chuan hda véi cac bién
doc lap dugc trinh bay & bang trén ta thay, gia tri sig.turelng quan Spearman giita phan du
chuan héa (ABSRES) véi cac bién doc 1ap déu Ién hon 0,05, do d6 ta co thé két luan khdng
c6 hién tugng phuong sai thay doi xay ra.

2.5 Phan tich y nghia cia hé sé hdi quy

Sau khi thuc hién loai bo bién Sé tang, loai b&™Cac quan sat di biét va thuc hién cac kiém
dinh, nghién ciru xac dinh dugc mé hinh hdi-quy nhu sau:

LnPRICE = 21,635 +0,002*DAT +0,001*NHA +0,725*VT +0,011*DRD —-0,153*KCTT + e

Y nghia ctia cac hé s6 hdi quy nhu sau:

- Vi tri Bat dong san (VT): 1a éu td tac dong manh nhat dén bién phu thuoc so vai cac
bién doc lap khac trong mé hinh hoi QUy. Cu thé, trong diéu kién cac yéu té khac khong doi,
néu BDS c¢6 vi tri mat tién dudnglthi gia BDS d6 s& cao hon BDS ¢6 ¢6 vi tri trong kiét/ hém
la 72,5%.

- Khoang cach tir BPS§"d@én trung tam thanh phé (KCTT): trong diéu kién cac yéu t6
khac khong d6i, gia BDS$& giam 15,3% néu BDS cach xa trung tdm thanh phd thém 1km.
Piéu nay 1a hop ly bai BRS cang cach xa trung tdm thanh phd thi nhiing tién ich vé kinh té,
x& hoi, van hoa, sir thuan tién trong giao thong va cac giao dich kinh té khdng bing duoc so
Vi cac BDS gan trung tam.

- P rong cia dwong/ hém trwée BPS (DRD): trong diéu kién céc yéu té khac khong
d6i, néu do cua duong/chidu ngang mat duong, hém trudc ting thém 1 mét thi gia BPS s&
tang thém 1,1%.

- Dién tich @it (DAT): trong diéu kién céac yéu té khac khong doi, gia ciia BDS sé ting
0,2 % néu dién tich dat ting thém 1 m? Theo cac két qua nghién ctru duoc tac gia tham khao
thi bién dién tich dat thuong c6 tac dong 16n nhat dén bién phu thudc. Tuy nhién, trong qua
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trinh nghién ciru thue nghiém tai thanh phd Hué thi bién nay c6 tac dong twong ddi nho. Cu
thé cac BDS c6 dién tich 16n thudng it duoc giao dich va gia giao dich trén méi m? tham chi
con ¢6 xu hudng giam khi dién tich tang.

- Di¢n tich nha (NHA) : tuong ty nhu mirc do tac dong ciia bién DAT dén bién phu thuoc
thi tac dong cua bién NHA dén gia BDS ciing khong 16n. Cu thé, trong diéu kién céac yéu tb
khac khong d6i, néu dién tich nha thay doi 1 m? thi gia BDS thay d6i 0,1%.

2.6 Van dung mé hinh vao viée dinh gia Bat dong san trén dia ban thanh phé Hué

Tir két qua thu dugc tir md hinh hdi quy, véi cac gia dinh trong 6 hinh déu khéng bi vi
pham, tac gia cho rang c6 thé van dung md hinh dé uéc luorigygigtri cua 1 BPS cu thé trén
dia ban thanh phd Hué.

LnPRICE = 21,635 +0,002*DAT +0,001*NHA +0,725*V(T' +0,011*DRD -0,153*KCTT +e

BBS duoc chon dé van dung vao md hinh héi quy 1a BPS ¢6 cac thong tin duoc mé ta
trong bang dudi day:

Bién VT DAT NHA DRD KCTT Hang s6
Mean 1 200 300 6 3 21,635

Két qua udc luong gia cho BDS néu trén.iliu sau:

LnPRICE = 21,635 + 0,002*200 + 0,001*300 + 0,725*1 + 0,011*6 — 0,153*3 = 22,667
tuong duong khoang 6 ty 984 triéudong.

Bat dong san trén c6 vi tri 1a matién duong, dién tich dat 12 200 m?, c6 nha trén dat 300
m?, chiéu rong mat tién duongtlar6 mét (duong 2 6 td tranh nhau) va khoang cach dén nha
vin hoa trung tim 13 3 km thied muc gia khoang 6,984 ty dong. Néu bat dong san trén chi c6
dat ma khong c6 nha thi gig=batdang san trén co gia tri khoang 5,174 ty dong, twong &ng voi
khoang 25,87 trd/m? Wéihhiing yéu té thuan loi néu trén, gia nay duoc cho 1a kha phu hop
vé6i thoi diém thi truongthién tai thoi diém khao sat.

Néu bat dong sari'tea lac trong hém, kiét (Bién VT nhan gié tri 0) va c6 céc gia thiét twong
tu nhu trén thi ta co n_ PRICE = 21.942 -> Gi4 bat dong san dao dong khoang 3,4 ty dong,
tuong tng v&i mirc gia khoang 17 trd/m?. Muc gia ndy ciing duoc cho 1a kha phd hop véi dién

bién trén thi truong nha dat trén dia ban thanh phé Hué hién nay.

46



CHUONG 3: THAO LUAN KET QUA NGHIEN CUU VA MOT SO KIEN
NGHI PE XUAT

3.1 Thao luan két qua nghién ciu

Bai nghién ctru ing dung mé hinh Hedonic phan tich cac nhan t6 anh huong dén gia BDS
v6i bo dir liéu gdm 202 khao sat nham thu thap thong tin vé nhitng BPS duoc giao dich trén
cac tuyén dudng khac nhau cua thanh phé Hué trong khoang thoi gian tir thang 01 dén thang
05 nam 2020. Két qua cho thiy trong 6 nhan t6 dugc tac gia lra chn’dwra vao mé hinh nghién
ctru ¢6 5 nhéan to anh hudng ti gia BPS trén dia ban thanh phéHué bao gom: Dién tich dat
va Dién tich nha, Vi tri BDS, Khoang cach dén trung tamsthanh phé, D0 rong mat duong/
hém truée BPS, Trong d6, muc d6 tac dong cla cac nhand dugc sip xép theo thir tu giam
dan nhu sau:

Tht nhét, nhan t6 Vi tri BDS ¢6 tac dong manh nhatdén bién phu thudc 1a Gia BDS (véi
hé sb hoi quy chuan hoa 14 0,51 1). Mot 14n nira bai nghién clru da chung minh dugc cho mot
thuc té 1a Cac BDS toa lac & mit tién duong 1a v6 cung quan trong, anh hudng manh nhat dén
gia tri BDS. Pay ciing 1a diéu dé hiéu boi cac [¥do co ban sau day: (i) Vi tri thuan lgi: thong
thuong nhitng BDS mat tién duodng c6 vi tri rat thuan loi, nam g?m cac truc duong 16n, khu
dan cu sam uét nén tao ra nhiéu thuan loi trong sinh hoat hang ngay cho chu sé hiru. Vo1 BBS
mit tién, cht nhan s& khong lo léng vé mat két nbi giao thong va két ndi cac dich vu tién ich
xung quanh, ho s& dé dang tién ich nhusiéu thi, truong hoc, cho, hang quan,...; Tinh thuong
mai cao: viéc s¢ hitu BDS mit ti€firdurong gitip chi so hitu dé dang khai thac cac co hoi kinh
té nhu cho thué, kinh doanh budn*béan hoic chuyén nhuong,..; Tbc d6 tang gia chong mat: so
v6i cac BPS cung dic diémftinhychat nhung toa lac trong kiét/ hém thi toc do tang gia cua
BDS toa lac & mat tién vuOttroi hoan toan. Tdc do tdng gia cia BDS mat tién ty 1€ thuan vai
téc do phat trién ciia khiraadc; San pham khan hiém: theo quy luat cua thi truong, BDS mait
tién s& ngay cang khanhiém dan theo thoi gian, dan dén tinh trang cung khong du cau, day
gia ban Ién cao.

Tht 2, nhan t6 Khoang cach dén trung tdm thanh phé c6 tac dong manh thi hai trong cac
nhan t& (véi hé sb hoi quy chuan hoa 1 0,338). Ngudi xwa cb cau: “Nhdt cdn thi, nhi cin
giang, tam cdn 16" 14 kim chi nan cho nhiing ai dang muén tim kiém 1 co héi du tu vao BPS.
“Thi” ngay nay khong con bé hep trong nghia gin cho, ma rong hon, né chi trung tdm cac do
thi 16n, trung tdm thanh phé, trung tam hanh chinh, gén bénh vién, truong hoc, khu vui choi
va céc tién ich khac. R3 rang cac BDS cach xa trung tim thanh phd thi gia s& cang giam. Doi

véi cac BPS ¢6 cung dac diém ve di¢n tich dat, dién tich nha, két cau, kién tric va cac dac
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diém khac nhung & gan trung tdm thanh phd thi gia s& cao hon cac BDS xa trung tam.

Tht 3, nhén t6 Do rong cua mat duong hodc ki¢t/hém trudc nha cdé muc tac dong manh
thir 3 dén bién phy thudc (voi hé sd hoi quy chuan héa 1a 0,163). Chiéu ngang mat duong,
hém phia trudc BDS cang rong thi gia BPS cang cao. Diéu nay 1a phu hop véi thue té hién
nay, khi thu nhap va doi sdng nguoi dan dugce nang cao, nhu cau st dung 6 t6 ¢4 nhan cang
16n. Viéc BBS toa lac ¢ nhiing noi c6 d6 rong 16n gitp xe c¢d luu dé dang hon, tiét kiém duoc
chi phi xay dung, bao dudng BDS hay tham chi c6 tinh an toan cao hon khi xay ra chay né....
Néu hai BPS c6 tit ca cac diém gidng nhau vé dién tich dat, diéndich nha va cic dic diém
lién quan khac nhung toa lac trén 1 con dudng c6 d6 rong duéi 2«mét thi gia BDS d6 sé thap
hon kha nhiéu so v6i gia cua BDS toa lac trén con dudng ¢é{chiéu ngang trén 6 mét (2 6 to
tranh nhau). Bén canh d, theo tinh chét “chiu anh huénigdn, nhau” thi néu chiéu ngang mit
duong, hém 16n s€ 1am cho canh quan phia truéc BDS thedng mat, lam gia tang gié tri cua
BDS.

Thir 4, Dién tich dat 14 nhén t6 tiép theo ¢ tac dong dén gia BDS (v6i hé s6 hdi quy
chuén hoa 1a 0,136). Dién tich dat 1a nhan t6 quan_frong hinh thanh nén gia tri noi tai cta
BDS. Pung véi ciu thanh ngit “tdc ddt tdc vang%, gia BDS sé& cao d6i voi cac BPS ¢6 dién
tich 16n do gié tri quyén str dung dat mang lai cho chu s hitu nhu xay dung nha 6, xay dung
nha cho thué, lam kho bai, tu minh kinh deanh hoac céac hinh thirc khac. Ngoai ra, khi BBS
c6 dién tich 16n, ngudi sir dung c6 thé cdinthién chét luong cude sdng bang cach trang tri noi,
ngoai that theo phong céch, c4 tinh siéng, tao khong gian sdng va 1am viéc hiéu qua hon. Tuy
nhién, dién tich 16n do1 khi clingtrérthianh rao can khi xac dinh gia BDS bdi n6 con phu thude
vao cac yéu td khac. Do thu nhap'binh quan ciia ngudi dan xtt Hué chua cao nén ddi véi cac
BDS dién tich 16n hodc qua 16n nthung co vi tri khong dep (vi tri 2, 3, 4) gia BDS thuong vuot
qua gap nhiéu 1an kha ning.chi'tra cia nha dau tu. Thuc tién cho thiy rang, cac BDS c¢6 dién
tich 16m c6 gia trung binhurén mdi mét vudng thap hon 1 cach tuong ddi so véi cac BDS dién
tich nho trén cung 1 yitcis Chrfmg han nhu tai khu tai dinh cu (KQH) Huong So, véi dién tich
dat duoc phan 1460 m?'gia giao dich trong thang 05/2021 khoang 20 tr/m%; tuy nhién cing 1
vi tri twong tw nhung dién tich 80 m? thi gia giao dich chi khoang 17 tr/m?

Tht 5, nhan t6 dién tich nha 13 nhan t6 c6 anh huong yéu nhat dén gia BDS trén dia ban
thanh phd Hué (v&i hé s6 hdi quy chuan hoa 14 0,108). Ping véi nhan dinh ban dau cua tac
gia cling nhu gidng véi cac két qua nghién ctru khac duoc tac gia tham khao thi dién tich nha
1a nhan t6 c6 anh hudng rat nho dén gia tri BDS. Mot BDS c6 dién tich nha 16n véi kién triic
nhiéu tﬁng nhung dién tich dat qua nho, toa lac ¢ nhiing vi tri khong thuan loi thi gia tri cua
BDS d6 s& khong dugc danh gia cao. Hon nita, v6i didu kién khi hau khic nghiét tai dia
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phuong ciing nhu tim 1y ctia ngudi dan wa thich “4n chic mic bén” nén chu sé hitu BDS van
thich ty minh x4y dung 1 cin nha theo dung s thich, mong mudn va kha ning tai chinh cua
minh.

3.2 Kién nghi

- Theo bang gia dét hién nay cho cac loai dat giai doan 5 nam (2020-2024) trén dia ban
tinh Thira Thién Hué ap dung tir 1/1/2020 ting thém binh quan 30% so véi gia dat tai bang
gia dat 5 ndm (2015-2019). Theo bang gia dat nday, mirc gia dat & do thi cao nhét 1a 65 triéu
déng/m? (vi tri 1, loai duong 1A thudc dia ban TP Hué). Mic diMigay 25/12/2020, UBND
tinh Thira Thién Hué da ky Quyét dinh s6 67/2020/QD-UBND ‘véviéc ban hanh hé sé diéu
chinh gia dét trén dia ban tinh trong ndm 2021 (hé s6 K tir 1%,2) tuy nhién mirc gia nay hién
tai dang duoc danh gia 1a qua thip va khong theo kip nhitugsu thay doi cua gia ca thi trudng.
Vi véy, dé phu hop véi don gia thi truong, méi nim tinh*nén ban hanh lai bang gia dat moi
c6 tinh dén sy thay d6i cua cac yéu t6 thi trudng nhiély hon.

- Trong céc hoat dong giao dich BDS hi¢n nay,‘¢4c Khoan phi va 1€ phi n0p ngéan sach nha
nudc van con kha thip. Nguyén nhan 1a do khung gia'dat qua thap, mirc gid ma Nha nudc ban
hanh 1a co s& dé ap dung thu 18 phi trude ba do1 véi ngudi mua tai san va 1a co sd dé xac dinh
nghia vu ndp thué thu nhap ca nhan khi chu§iéninhugng nén dan dén tinh trang ké khai ngang
bang véi gia do Nha nudc quy dinh nham trén'tranh nghia vu thué, gy ton that cho ngan sach.
Pong thoi, véi mirc gia giao dich duoc xéc dinh trén hop dong giao dich c6 cong ching sé
khong phan 4nh dung gia ca thi truong,"gdy méo mo chi sé gia BDS. Nha nudc can ¢ nhiing
bién phép manh tay dé quéan 1y ¢hdtchic 'van dé nay nham tranh that thu cho ngan sach.

- Ty 1¢ tién dat coc dé tién hink/dau gia dat hién nay giao dong khoang tir 15 — 20% tlly
gia tri khoi diém cua BPS dau gi4,dan dén tinh trang rat nhiéu cong ty BDS, cic c4 nhan méi
gidi tham gia du gia khong thuc chit, sin sang pha gia khi tham gia diu nhung sau d6 bo
khong chong tién, sin sing mat coc dé lay thong tin, dy gia dat ting cao. Gia 4o do cac cong
ty BPS va cic ca nhaintham gia méi gidi tao ra nham thao ting thi truong din dén viée gia
ca ciia BPS khong,phan anh ding tinh hinh cung cau thi truong, gia BDS khong do cac yéu
t6 vi thé va chat luong BDS quy dinh ma ting cao chung cho phu hop v6i mit bang gia thi
truong. Trong thdi gian téi, nha nudc cAn nghién ciru nang cao ty 18 dit coc va mic gia khoi
diém dé qua trinh d4u gia dugc tro nén thuc chat hon, tranh dugc cac hién tuwong thao tang

gia.

49



PHAN 3: KET LUAN

Qua qua trinh thyc hién nghién ctru, thong qua mau khao sat 1a 202 BDS ¢6 giao dich mua
ban thanh cong tai thanh phd Hué trong giai doan thang 01/2021 dén thang 05/2021, dé tai da
dat duogc cac cac muc ti€u nghién clru co ban sau day:

- Khai quat duoc co so ly thuyét vé BPS, thim dinh gia BDS, mé hinh Hedonic va ung
dung m6 hinh Hedonic dé nhan dién cac nhan t6 tac dong dén gia BDS trén dia ban thanh phé
Hué;

- Panh gid mac d6 anh huong cia cac nhan to t6i gia BPS.trén dia ban thanh phé Hué
trong giai doan hié¢n nay;

- Ué6c luong gia doi véi cac BPS cu thé trén dia ban thanh phd Hué trong nam 2021.

Tuy nhién, do han ché vé kién thic, ky nang ciing Ahuhan ché vé mat thu thap di liéu
trong qué trinh phan tich nén dé tai van gap phai kha fhiéu han ché. Cuy thé:

- Gia tri BDS dugc quyét dinh boi hang loat caclyéuto phic tap kho do ludng. Trong diéu
kién thoi gian han ché va tinh chat, dic diém cua BDS tiém an cac yéu té phuc tap, tac gia chi
khao sat duoc mau 202 quan sét voi 6 bién doeilap theo ly thuyét vi thé chat luong, mot sé
bién trong mo hinh 1a bién gia nén y nghia giai thich caa md hinh con han ché.

- Do thoi gian khao sat trong giai doan dién ra tinh trang sot dat do thong tin thanh phé
Hué chuan bi 1n thanh phé truc thudce trung wong nén c6 thé 1am cho thdng tin thi trudng mat
can xng, su bién dong gia ca véi bicmdo 16n phan nao co tic dong dén sy chinh xac cua dir
liéu thu thap duoc.

- C4c nghién ctru vé anh huongeta cac yéu té d¢én gia BDS bang mé hinh hoi quy Hedonic
da duoc cac tac gia trén thé gidinghién ctu tir 1au, nhung tai Viét Nam nhiing nghién cau sir
dung mé hinh nay con hanrché*va dic biét 1a dia ban thanh phd Hué hién nay chua c6 nghién
ctru ndo co lién quan.

Téc gia nhan thay;"ngbai cac bién c6 y nghia trong dé tai con rat nhiéu bién c6 kha ning
cling ¢6 tac dong'dén gia BPS co thé dua vao mo hinh nghién ctru nhu: Két cau nha; Thu
nhap cta chu ho; Tinh trang giao thdng trong khu vuc; Méi truong song (nudc sach, khong
khi, tiéng 6n,...); va rat nhiéu bién khac nira. C6 rat nhiéu bién tac gia muén tac gia dua vao
md hinh nhung bo dit liéu khdng thé dap tmg duoc vi c6 mot s6 khé khin nhét dinh trong qua
trinh thu thap théng tin. Md hinh nghién ctu can duoc ma rong vé sé bién va sb luong quan
sat dé két qua nghién cau tré nén dang tin cay hon.

Trén thé gidi, cac nha nghién ctru di nghién ctru tir rat 1u thong qua mo hinh hoi quy
Hedonic dé tim nhitng nhan t6 4nh huéng dén gia BDS, nhung tai Viét Nam con kha it
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nhirng nghién ctiru nay. Tac gia nhan thiy, ngoai cac bién c6 ¥ nghia trong dé tai, tac
gia chi mé6i thu thap duoc sb liéu vé s ting va tong gia tri chung cua BDS, con nhiéu
bién c6 kha ning ciing o tac dong dén gia cua BDS c6 thé dua vao m6 hinh nhu 13 cac
bién chi tiét hon vé can nha nhu két cau (gia BDS xay dung c6 san diic bang bé tong
cbt thép s& cao hon gia BPS xay dung c6 san duc gia hodc san van); ndi that bén trong
BDS (gia BDS dugc trang tri bang noi that cao cap sé cao hon gida BPS duoc trang tri
bang ndi that thong thuong); Bién thu nhap cta cha hd (Thumhap cua chi ho ting s&
anh huong dén nhu cau BDS vi vay ma anh hudng dén gia BBSYs-tinh trang giao thong
trong khu vuc (néu giao thong dugc thuan lgi, khong co tinh trang ket xe, un tac giao
thong thi gia BPS s& cao hon), mdi truong song (Néu BDS'6.gan cong vién, truong hoc
thi chat lwong cudc sdng dugc ning 1én, gia BDS sé targ), va nhiéu bién khac nita. Con
rat nhiéu bién tac gia mudn dua vao mo hinh nhung bo dir liéu khong thé dap tng dugc
vi c6 mét s6 kho khan nhit dinh trong qua trinh thusthap thong tin, sé liéu vé cac BDS
hién dang c6 giao dich mua ban.

Han ché tiép theo cling xuat phat tir bo dit liéusdir liéu nay qua it va chi tap trung thu
thap tai Quan 11, TP. HCM, vi vdy cdn m¢ rong pham vi nghién ctru dé mau quan sat
c6 thé dai dién duoc va ap dung rong hen,

Han ché cudi cuing d6 1a sy tic dongaan Tihau gitta cac bién ciing khong dugc xem xét
trong bai nghién ciru ndy, ciing nhu tac gia chua thyc hién kiém tra lai mé hinh va so

sanh két qua nghién ctru cua hod yién véi cac nghién curu trude.
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Phiusd: ..................
PHU LUC 1

BANG HOI KHAO SAT GIA BAT PONG SAN
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1. THONG TIN CHUNG
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1.3 Tinh trang phép ly cia BBS: [ Thé hong ] Thé-do I N (o
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1.5 Thoi diém giao dich: (1 Tra ngay ] Tra‘eham T KhAC: oo,

2. THONG TIN VE BAT PONG SAN
2.1 Vi tri cia BDS (thara sd) : ................. LTODAN AD . v,

2.2 Dién tich BDS:

Chiéu dai (m?) Chiéu rong (m?) Tong dién tich (m?)
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2.4 SO TANG: oovvveveeteeeeeeeeeee i eeses s eee s s st en s s s sttt n ettt
2.5 Vi tri: ] Mt tién [] Trong kiét
2.6 Chiéu rong mat duong, Kiet trrdC NNA...........covevreeeeeeeeseeese e,

3. THONG TIN VLRI
Khoang cach dén trung tam thanh PRG: ..o

4.Y KIEN KHAC CUA NGUOI PUQC KHAO SAT

T6i xin cam doan vé tinh chinh xac va trung thuc ma tdi thu thap dugc!

Hué, ngay .... thang ..... ndm 2021
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PHU LUC 2

Bang thdng ké mo ta 202 quan sat

N Minimum | Maximum [ Mean Std. Skewness Kurtosis
Deviation
Statistic | Statistic Statistic | Statistic [ Statistic | Statistic Std. Statistic | Std.
Error Error
Price_Tydong 202 8 39.0( 6.032 6.6127| 2481 171 5.304( .341
Ln_PRICE 202 20.50 24.39 | 22.0722 190915 558 171 -751| 341
DAT 202 31 832| 118.45 89.680, /5.375 A71|  38.559| .341
NHA 202 0 1250 74.69| 127.708| “5.424 71| 41.609| .341
ST 202 0 1 95 207) 4 -4.185 171 15.667| .341
VT 202 0 1 50 501 .000 171 -2.020| .341
DRD 202 15 100.0| 11.753| _ 132019 3.708 71| 19.906| .341
KCTT 202 5 9.0| 2877 79959 |  1.037 171 115|341
Valid N
(listwise) 202
Bang mod ta. Bién s6 tang
Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent
0 10 5.0 5.0 5.0
Valid 1 192 95.0 95.0 100.0
Total 202 100.0 100.0
Bang mo ta bién vi tri BPS
Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent
0 101 50.0 50.0 50.0
Valid 1 101 50.0 50.0 100.0
Total 202 100.0 100.0
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Bang mo ta s6 BPS thu thap tai cac Phuong

Frequency | Percent Valid Cumulative Percent
Percent
An Cuu 24 11.9 11.9 11.9
An Dong 17 8.4 8.4 20.3
An Hoa 17 8.4 8.4 28.7
An Tay 22 10.9 10.9 39.6
Huong Long 10 5.0 5. 44.6
Phu Binh 4 2.0 46.5
Phu Cat 4 2.0 48.5
Valid Phu Hoa 3 15 . 5 50.0
Phu Hoi 25 124 Ty 124 62.4
Phu Nhuan 12 59| . 59 68.3
Phuoc Vinh 16 7.9 ~ 7.9 76.2
Vi Da 18 8.9 85.1
Vinh Ninh 15 7.4 92.6
Xuan Phu 15 7.4 100.0
Total 202 100.0
B an cuu
B An Dong
O &n Hoa
B An Tay
[JHueng Long
B phu Binh
I Phu Cat
O Phu Hoa
[ Phu Hai
B Fhu Nhuan
Orhuce vinh
OviDa
W inh Minh
[ ¥uan Phu
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PHU LUC 3

Correlations

Ln PRICE | DAT | NHA ST VT DRD | KCTT
Pearson Correlation 1| .414™| .398™| -.207"| .662"| .529™| -417™
Ln_PRICE Sig. (2-tailed) .000 .000 .003 .000 .000 .000
N 202 202 202 202 202 202 202
Pearson Correlation 414™ 1| .675™ 012 .247™| .195™ .055
DAT Sig. (2-tailed) .000 .000 .863 .000 .005 437
N 202 202 202 202 202 202 202
Pearson Correlation .398™| .675™ 1| %175 133 175" -.089
NHA Sig. (2-tailed) .000 .000 .013 .059 .013 .208
N 202 202 202 202 202 202 202
Pearson Correlation -.207" 012| -.175% 1| -.183™| -.361™ .066
ST Sig. (2-tailed) .003 .863 .013 .009 .000 .350
N 202 202 202 202 202 202 202
Pearson Correlation 6627 | .247" 33| -.183" 1| 561" -.101
VT Sig. (2-tailed) .000 000 .059 .009 .000 154
N 202 202 202 202 202 202 202
Pearson Correlation 529 | 495 | .1757| -3617| .561™ 1 -.075
DRD Sig. (2-tailed) .000 .005 .013 .000 .000 .288
N 202 202 202 202 202 202 202
Pearson Correlation - 41T .055| -.089 .066| -.101| -.075 1
KCTT Sig. (2-tailed) .000 437 .208 350 154 .288
N 202 202 202 202 202 202 202

**_Correlation is significant at the 0.01(level (2-tailed).
*, Correlation is significant at the 0405 level (2-tailed).
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PHU LUC 4

Model Summary®

Model R R Square | Adjusted R Square | Std. Error of Durbin-
the Estimate Watson
1 .827¢ .684 674 51921 1.681
a. Predictors: (Constant), KCTT, DAT, ST, VT, DRD, NHA
b. Dependent Variable: Ln_PRICE
ANOVA?
Model Sum of Squares df Mean ‘Square F Sig.
Regression 113.569 6 18.928( 70.213 .000°
1 Residual 52.569 195 270
Total 166.138 201
a. Dependent Variable: Ln_PRICE
b. Predictors: (Constant), KCTT, DAT, ST, VT, DRD,"NHA
Coefficients?
Model Unstandardized | Standardized t Sig. Collinearity
Coefficients Coefficients Statistics
B Std. Beta Tolerance | VIF
Error
(Constant) 21.722 202 107.347| .000
DAT .002 001 187 3.204| .002 476 2'12
2.04
NHA .001 000 146 2.534( .012 490 1
1 ST =051 187 -.012 -270( .787 811 1'22
1.53
VT 831 .090 458 9.188| .000 .653 5
1.63
DRD 012 .004 179 3.470| .001 611 g
1.05
KCTT -.161 019 -.354| -8.579| .000 .952 1

a. Dependent Variable: Ln_PRICE
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PHU LUC 6

Théong ké mo ta 189 quan sat

N Min Max Mean Std. Skewness Kurtosis
Deviation
Statisti | Statistic | Statistic | Statistic | Statistic | Statistic | Std. | Statistic | Std.
c Error Error
Price_Tydong 189 8 39.0 5.849 6.4863 2.236| .177| 5.740| .352
Ln_PRICE 189| 20.50| 24.39| 22.0390 190684 .602| .177| -716| .352
DAT 189 31 825 114.47 75.739 514941 .177| 42.380| .352
NHA 189 0o 1250 67.41| 117.088 6.285| .177| 56.425| .352
ST 189 0 1 95 224 -4.027| .177| 14.365| .352
VT 189 0 1 51 501 -032| .177| -2.020| .352
DRD 189 15| 100.0| 11.734| 13.0964 3.806| .177| 21.349| .352
KCTT 189 5 9.0 2.874 1.9983 1.078| .177 217| .352
Valid N
(listwise) 189
ST
Frequency | Percent | ValidWPercent Cumulative Percent
0 10 5.3 5.3 53
Valid 1 179 94.7 94.7 100.0
Total 189 1000 100.0
VT
Frequency | *Rercent | Valid Percent Cumulative Percent
0 93 49.2 49.2 49.2
Valid 1 96 50.8 50.8 100.0
Total 189 100.0 100.0




PHU LUC 7

Correlations

Ln PRICE | DAT | NHA | ST | VT | DRD | KCTT

P *xk *k *% *% *k *k

earson 1| 417 358 |-204"| 7217 550" -.430
Ln PRICE Correlation
n_ Sig. (2-tailed) 000 000 .002| .000| .000| 000

N 189| 189| 189| 189| 189| 189| 189

Pearson 417 1| 84| 00207377 264™| 052
DAT Correlation

Sig. (2-tailed) 000 000| «97al) 000| .000| 477

N 189| 189| 189|489 1s0| 189| 189

P *% *% Kk *k *%k

earson 358" | 584 1]-2127| 108™| 2127| -.103
NHA Correlation

Sig. (2-tailed) 000| .000 003| .006| .003| 157

N 189| 189| ,189| 189| 189| 189| 189

Pearson 2247 002| @212 1| -1857|-378"| .068
ST Correlation

Sig. (2-tailed) 002 .973]™ 003 o011| .000| 352

N 189| 1894~ 189| 189| 189| 189| 189

Pearson 7217 877|198 -.185" 1| 562 -133
VT Correlation

Sig. (2-tailed) 000000 .006| .011 000| 068

N 1804189 189| 189| 189| 189| 189

P *% *% *%k *k K,k

earson 550" | 2647 | 2127|-.378"| 562 1| -122
DRD Correlation

Sig. (2-tailed) ooo| .000| .003| .000| .000 095

N 189| 189| 189| 189| 189| 189| 189

Pearson Y430 052| -103| .068| -133| -.122 1
KCTT Correlation

Sig. (2-tailed) 000 .477] 157 .352| .068| .095

N 189| 189| 189| 189| 189| 189| 189

**_ Correlation is signifieant.at the 0.01 level (2-tailed).

*. Correlation is signifieant'at the 0.05 level (2-tailed).
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PHU LUC 8

Model Summary®

Model R |R Square | Adjusted R Square Std. Error of the Durbin-Watson
Estimate
1 .8362 .699 691 50436 1.536
a. Predictors: (Constant), KCTT, DAT, DRD, NHA, VT
b. Dependent Variable: Ln_PRICE
ANOVA?
Model Sum of Squares df Mean/Square F Sig.
Regression 108.055 5 21.611| 84.975 .000°
1 Residual 46.551 183 254
Total 154.605 188
a. Dependent Variable: Ln_PRICE
b. Predictors: (Constant), KCTT, DAT, DRD, NHA, VT
Coefficients?
Model Unstandardized | Standardized t Sig. Collinearity
Coefficients Coefficients Statistics
B Std. Beta Toleranc VIF
Error e

(Constant) 21.635 .089 243.575| .000

DAT .002 .001 136 2523 .012 566 1.766
1 NHA .001 .000 108 2.113| .036 633 1.581

VT 725 1094 b511|  9.881( .000 615 1.627

DRD 011 003 163 3.301( .001 672 1.488

KCTT -.453 019 -.338| -8.075| .000 939 1.065

a. Dependent VariablexLn“PRICE
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PHU LUC 9
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Scatterplot
Dependent Variable: Ln_PRICE
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PHU LUC 10

Hé sé twong quan Spearman

ABSRES | DAT | NHA | VT | DRD |KCTT
Correlation - .
o 1.000| .076| .057|.358" | .257 -.087
Coefficient
ABSRES | __ i
Sig. (1-tailed) 150 .220| .108| .113| .118
N 189| 189 189| 189 189 189
Correlation - - n
o .076| 1.000| ~,089|.510"| 492" | .234
Coefficient
DAT i i
Sig. (1-tailed) .150 J113| .000| .000( .001
N 189}~ 189 189| 189 189 189
Correlation .
o .057| ™089| 1.000| .167 .038| -.101
Coefficient
NHA i i
Sig. (1-tailed) 2207 113 011 .302| .083
N 189 189 189| 189 189 189
Spearman's rho i
Correlation - - . -
o 358" | .510 1677 1.000| .794 -112
Coefficient
VT i i
Sig. (1-tailed) .108| .000| .011 .000| .062
N 189| 189 189| 189 189 189
Correlation - - -
o 2577 | .492 .038|.794| 1.000( -.091
Coefficient
DRD i '
Sig. (1-tailed) 113 .000| .302| .000 105
N 189| 189 189| 189 189 189
Correlation -
L -.087| .234 -101| -.112| -.091| 1.000
Coefficient
KCTT i i
Sig. (1-tailed) 118 .001| .083| .062| .105
N 189| 189 189| 189 189 189
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