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Tém tit. Bai bao trinh bay két qua nghién ctru lwong héa cac yéu t8 anh hudng dén gia dat d6 thi khu viec
Binh Tri Thién. Phuong phép thu thap s6 liéu thit cdp va so cdp duoc ap st dung d€ thu thap sé liéu cho
nghién ctru. Cac phuwong phap phan tich thong ké mo ta va hoi quy Hedonic duoc ap dung d€ luong hoa
cac nhan t6 anh hudng dén gia dat. Két qua nghién ctru cho thay c6 11 nhéan t6 tac dong dén gia dat do thi.
Trong d6 c6 bay nhan td tac ddng lam tidng gia dat, bao gom cac nhéan t6 phan anh chéat luong san phdm dat
d6 thi, yéu t6 phap ly, yéu t6 mdi truong, vi tri thira dat, ty 1é xay dung cho phép. Bén nhéan t6 tac déng lam
giam gia dat do thi gobm khoang cach tir thira d4t dén trung tim thanh phd, chiéu sdu cua thtra d4t, rui ro
ngap lut va tong dién tich cta thira dat. Cac két qua nghién ctu nay cé thé€ sit dung lam cén ct xac dinh
khung gia dat va dinh gia dat & d6 thi méi khu vuc Binh Tri Thién.
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Abstract. This paper presents the results of the study aiming to quantify factors affecting urban land prices
in Binh Tri Thien region. The primary and secondary data collection methods were used to collect data for
the study. Descriptive statistical analysis methods and Hedonic regression were applied to quantify the
factors affecting urban land prices. Research results show that there are 10 factors affecting urban land
prices. Specifically, 6 factors increasing urban land prices include factors reflecting the quality of urban land

products, legal factors, land location and environmental factors. Four factors decreasing urban land prices
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include distance to urban center, plot depth, risk of flooding, and plot size. These research results are an

important part in determining the land price framework and valuing urban land in the Binh Tri Thien area.

Keywords: urban land, Hedonic regression, land pricing

1  Datvan dé

Thi truong bat dong san (BDS) dong vai tro quan trong d6i vdi sy phat trién kinh t€ xa hoi
cua nhiéu qudc gia trén thé gidi, trong d6 c6 Viét Nam. Tuy nhién, thi truong bat dong san rat
phtic tap, quan hé mat thiét véi nhiéu nganh, nhiéu linh vuc va chiu su tdc dong ctia nhiéu yéu
t0, tir yéu t6 vi mo nhu trién vong phat trién kinh té, chinh sach tién t& dén cac yéu td vi mé nhu
dac diém bat dong san, cac yéu td phép ly, tién ich va rui ro mdi treong. Nhiing bién dong va rui
ro cta thi truong bat dong san, dac biét la cac thi truong moi noi dit ra nhiéu thach thie cho nha
dau tw va nha quan ly, nhu: tinh phi chinh thitc ctia thi treong, thi truong non tré, dat dai la von
chét, chénh léch gia gitta khung gia dat va gia giao dich phi chinh thtc trén thi truong. Trong
nhitng nam gan day, thi truong bat ddong san ¢ nude ta ndi chung, va thi truong dat nén tai cac
khu d6 thi méi da co sy phat trién dang ké, dac biét trong bdi canh nén kinh t&€ Viét Nam dang
phuc hoi va phat trién nhanh tré lai, nhitng nd luc d6 thi hda cua chinh pha, dan dén téc dd do
thi hdéa nhanh va gia tdng nhu cau vé BDS. Bén nam 2022, Viét Nam hién c6 trén 5.000 dy an vé
phat trién d6 thi, nha ¢ va cac khu phttc hop véi tdng von dau tu hon 4,5 triéu ty dong, c6 hon
100.000 doanh nghiép xay dung va 15.000 doanh nghiép kinh doanh BDS v6i hon 1.000 san giao
dich bat dong san (BDS) duwoc thanh 1ap la minh chitng quy mo thi treong bat dong san dang
tang nhanh va duoc gisi dau tu coi 1a kénh dau tu hdp dan [1].

Thuec t€ gia ban bat dong san, dac biét la gid ban dat nén tai cdc khu d6 thi la nhan t& quyét
dinh dén thi treong va chiu tac dong cua nhiéu nhan td, bao gom cac nhan td, nhu nhan té phap
ly, dédc diém cta san pham, yéu t6 moi treong va rui ro, cac yéu t6 vi mo nhu 1ai suat tiét kiém,
... Téng quan cac céng trinh nghién ctru vé dinh gia bat dong san cho thay da c6 nhiéu cong trinh
nghién cttu duwgc thye hién ca trong nudce va qudc t€. Két qua tong hop cac cong trinh nghién cttu
cting cho thdy, mdc dut c6 mét s6 van dé gy tranh cai trén thi treong dat dai toan cau, ro rang la
tat ca nhitng van dé d6 déu c6 méi lién hé véi nhau va anh hudng chung dén viéc hinh thanh gia
ca mot cach thiéu chuyén nghiép [2, 3]. Gia bat dong san quyét dinh trén thi truong lam gian
doan tdt ca cac muc tiéu kinh t& xa hodi cua cac qudc gia d6 [3]. Nhom nghién ctru ngoai nuwdc,
gom cac tac gia ndi bat nhw, Phé va Wakely, Sergio, Selim, Babawale da nghién cttu cac yéu to

anh hudng dén gia bat dong san, nhu yéu t6 moi treong, yéu td chat lugng bat dong san; khoang
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cach dén cac cong trinh cong cong. Két qua cac cong trinh nghién ctru da chi ra cac yéu to trén
déu c6 anh huong dén gia bat dong san tai dia ban nghién cttu [4-7]. Tuy nhién, moi cdng trinh

nghién cttu chi diing lai ¢ phan tich riéng ré mot s6 yéu t6 anh hudéng dén gia bat dong san.

Tong hop cac cong trinh nghién cttu trong nudc, nhw Van va Giang, nghién cttu cac yéu td
anh hwong dén gia bat dong san tai thanh phd Ho6 Chi Minh; Nghi, Oanh va Anh, nghién cttu cac
nhén t6 anh hudng dén gia nha cho thué; Khanh, Quy va Hai, nghién cttu cac yéu td anh hudng
dén gia dat do thi tai thanh phd Song Cong, Thai Nguyén; Thu va Khanh nghién cttu cac két qua
anh huong dén gia bat dong san cong nghiép ¢ khu vuc phi Nam, Viét Nam. Két qua céc cong
trinh nghién ctru trén chi ra cc yéu t6 anh huwong dén quyét dinh mua bat dong san tai cac thanh
pho 16n, gom yéu t6 phan anh chét luong bat ddng san, yéu td vi tri bat ddong san, nhom yéu t6
thong tin st dung dat, nhém yéu t6 phép ly va yéu t6 chi phi [8-11]. Téng quan cac cong trinh
nghién cttu cho thay ton tai khoang trong van dé nghién ctru lién quan dén cac nhan t6 anh huong
dén gia dat 6 do thi mdi, déc biét la tai khu vuce 3 tinh Binh Tri Thién. Trén co s¢ d6, nghién cttu
tap trung nghién ctru luong hoa cac yéu t6 anh hudng dén gia dat ¢ do thi tai cac d6 thi méi duoc
thue hién. Bai bao nay trinh bay két qua nghién cttu luong hoa cac yéu t6 anh huong dén gia o
d4t d6 thi va dé xudt cac ham y chinh sach nhdm hoan thién cong téc xac dinh khung gia dat va

quan ly thi treong bat ddng san hoat dong hiéu qua hon.

2 Phuong phap nghién cttu
2.1  Phuong phap dinh gia d4t va Cac yéu t6 anh huéng dén gia dat

Cé nhiéu phuwong phap duoc sit dung dé€ dinh gia dat hay bat dong san, nhu phuwong phap
dinh gia truc tiép, phuong phap dinh gia theo mc d6 thoa dung, trong dé st dung M6 hinh
Hedonic dua trén ly thuyét nguoi tiéu dung cua Lancaster duoc st dung kha rong rai nhw la mot
cong cu d€ danh gid thi treong BDS va phan tich d6 thi [11]. Bén canh d6, Ly thuyét gia an da tao
ra mot van dé trong kinh t& hoc can bang khong gian, gitip dinh huéng nguoi tiéu dung ciing
nhu nguoi san xuat dua ra cac quyét dinh vé vi tri lién quan dén cac dac diém khong gian [11].
Hién nay, phuong thitc gia Hedonic da dugc van dung nhu 1a cong cu quan trong déi véi nghién
cteu hoc thuéat, duoc st dung trong ca nghién ctru ly thuyét va thwe nghiém xac dinh gia tri tién

té cua hang hda lién quan dén déc tinh moi treong va dia diém cta dat dai.

D3 c6 mdt s6 nghién ctru thye nghiém ting dung md hinh Hedonic d€ xac dinh gia dat, cu

thé Sergio va nhém tac gia, da ting dung mo hinh Hedonic d€ danh gia tac dong cua moi truong
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théng quan 20 bién va xay dung 4 mo6 hinh d€ phan tich anh huong ctia méi truong khong khi
t6i gia cua cac can ho. Két qua mo hinh cho thay “Chét lwong khong khi ¢6 anh huong t6i gia tri
c&n hd” can hd cang nam gan nha méy xtt Iy niede thai thi 6 gi tri cang thap [5]. Nghién cttu cac
yéu t6/gia tri ndi tai anh huong dén gia nha tai Tho Nhi Ky, Selim da st dung mo hinh hoéi quy
Hedonic d€ wéc luong mirc d6 anh huong, két qua ctia mo hinh hoi quy Hedonic cho thdy, dién
tich nha, s6 luong phong, loai nha, hé thdng nuwdc, ho boi, dic trung vé vi tri va kiéu nha la cac
bién quan trong nhat c6 anh huong téi gia nha [6]. Babawale, yéu t& ngoai tac dong toi gia bat
dong san, tac gia st dung mo hinh Hedonic xét cac yéu td nhu: Khoang cach tir BDS téi nha tho,
khoang cach tir BDS téi noi lam viéc, an ninh, noi dau xe... Két qua mo hinh héi quy cho thay,
yéu t6 ngoai canh nhw nha tho anh huong tiéu cuc téi gia bat dong san. Vi tri bat dong san cang
xa nha tho thi gid cang tang. Trong khi d6, cac yéu t6 khac nhur noi dd xe thuan thién, gan noi
lam viéc va an ninh tt la nhitng nhan t6 anh huong dén gia B4t dong san [6].

Tac gia Kim da nghién cttu tac dong cua yéu td phap ly dén gia nha tai thanh phd H6 Chi
Minh va Ha ndi bang viéc stt dung m6 hinh hdi quy Hedonic. Tac gia da xdy dung mo hinh ddnh
gia voi bién phu thudc la gia nha va cac bién doc lap phan anh tinh phép ly cua nha ¢ nhw s6
hong, s6 do, gidy to phap ly khéc c6 lién quan. Thit hai, tac gia xdy dung nhém bién phan anh
chét lwong nha nhu bién dién tich dat, dién tich nha, bé rong mat tién, khoang céch dén céc tién
ich... Két qua nghién cttu cho thdy cac yéu t6 nhu dién tich d4t, dién tich nha, vi tri va chiéu ngang
mat duong c6 tac dong cung chiéu 1én gid nha, trong d6 bién dién tich nha va vi tri can nha ¢ tac
déng manh nhat dén gid nha. Bién khoang cach dén trung tam cé tac dong nghich bién lén gia
nha [12].

Phé va Wakely st dung ly thuyét vi thé va chat luong dé€ xay dung co sd khoa hoc va
phuong phap phan tich tac dong ciia mot s6 yéu td dén gia bat dong san trong co ché thi truong.
Trong nghién cttu nay, bién phu thudc la gia bat dong san, cac yéu td phan anh vi tri va chat
luwong bat dong san nhu dién tich khudn vién, s6 tang xay dung, khoang cach dén céc tién ich va
vi tri bat ddng san. Két qua hoi quy cho thay, bién dién tich khudn vién anh huwong manh nhat
toi gia bat dong san, sau do la cac bién khoang cach téi trung tam thanh phd, s6 tang xay dung,
vi tri nha dat mat tién hay trong hém [4].

Céc nghién ctru gan day thuc hién phan tich cac yéu t6 anh hudng dén thi treong bat dong
san va gia bat dong san da dua ra két luan rang viéc nghién cttu cac yéu t& anh huong dén gia
dat c6 y nghia quan trong cho viéc dinh gia dat va quan ly dat dai tai dia phuong. Két qua nghién

cttu cho thay gia thi truong chénh léch 16n so véi gid Nha nudc quy dinh nhiéu lan. Sy chénh
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1éch nay do nhiéu yéu td tac ddng, yéu td kinh té, yéu td phap ly, vi tri bat ddng san va cac yéu
t6 vi mo [8-11]. Tong quan cac cong trinh nghién cttu vé phan tich cac yéu t6 anh huong dén gia
dat va bat dong san trén thé gidi cling nhu trong nudce cho thdy mé hinh hoi quy thoa dung

Hedonic duoc ap dung kha phé bién d€ phan tich cac nhan td anh huedng dén gia bat dong san.

Thuec t€ cho thdy cdc san phdm bat dong san noi chung va dat ¢ do thi tai khu d6 thi maéi
la nhitng san pham da thudc tinh. Gia cua hang hda nay dugc quyét dinh boi cac thudce tinh lién
quan dén san phdm hang héa d6. Nha dau tu sdn sang tra gid cao cho san pham c6 phdm cap cao
va nguoc lai. N6i cach khac, cac san pham bat dong san s¢ httu cac thudc tinh san pham cang
chét lwong sé thu hut duwgc nhiéu nha dau tu va cé gid ban cao hon so véi san pham c6 cac thudc
tinh chét lwong thap. Véi lap luan d6, mo hinh hoi quy Hedonic la phu hop nhét va da duoc s
dung pho bién d€ phan tich cadc nhan t6 anh huong dén cac hang hoa da thudc tinh nhu bat dong

san.

Phwong phap hoi quy Hedonic dua trén co so: gid cia mot hang hoa khong dong nhat co
thé dugc xac dinh thong qua nhitng thudc tinh lién quan dén hang hoa d6. Su khong dong nhat
thue chét la khac nhau theo cac pham cap ctia san pham. N6 dugc phan anh boi tap hop cac thude
tinh cua san phdm d6 (different set of attributes). Lancaster [12] da xay dung nén tang ly thuyét
cho m6 hinh Hedonic: sy thoa dung ctia nguoi tiéu dung c6 duoc tit nhitng ddc tinh cta san
pham, chit khong phai truc tiép tir san phdm d6. Hedonic price model dugc xay dung dua trén
mo6 hinh H6i quy Hedonic duoc viét dudi dang:

Pi=f(Zy;, Zais -, Zni) 1)

trong d6: Pi-— Gid san phdm theo phdm cdp; Z1i — thudc tinh th nhat ctia san pham thit i.

sy
1

Nhu vay: C4 nhan sé luwa chon san pham vdi tap hon cac thudc Zj va san long chi tra

(Pi) dua trén muc d6 thoa dung ctia chinh ca nhan nha dau tw dé:

Uij = U(Zj, Pj, &if) 1)
trong doé: ‘Zj’ 1a Vector cta cac thude tinh dwgc mo ta cuia tap hop thudce tinh thi j va gia Pj. Coé
nghia rang, mbi nhém san phdm dat do thi méi duoc thidt k& bang mot tap hop thudc tinh khac
nhau. Va chét luong cac tap hop thudc tinh d6 cang cao sé c6 mitc do thoa dung cang cao va nha
dau tu sdn sang tra gia cao cho san phdm do.

Ham thoa dung ctia ¢ nhan c6 thé dugc viét lai:

Uij = Vj + &ij = V(Zj, Pj) + &ij @)
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trong do6: Pj la gia cua thudc tinh Zj.

Két qua tong quan cac cong trinh nghién cttu cho thdy c¢6 5 nhém nhan t6 anh hudng dén
gia bat ddng san, gobm (1) nhdm nhén td phan anh chat luong san pham; (2) nhém nhén t6 phap
ly; (3) nhdm nhéan t6 moi truong rui ro; (4) nhdm nhan t6 vi mod va (5) Nhom nhéan t6 phan danh
dédc diém khach hang. Trén co s& d6, m6 hinh nghién cttu duoc xay dung nhu Bang 1.

Bang 1. M6 ta bién st dung va tac dong ky vong

Tén bién

M6 ta bién/don vi tinh

Tac dong ky vong voi gia mua
bat dong san

Pi — Gid mua dat

Ln(P) Gid mua dat binh quan
(1000 VND/m?)

X1- Dién tich thira dat

Tong dién tich thira dat (m?)

Dién tich cang 16n -> gia mua binh
quan/m? cang giam (-)

X2- Bé rong mat tién
thira dat

Chiéu rong mit tién (m)

Chiéu réng mdt tién cang 16n, gid binh
quan /m? cang tang (+)

X3- Do
giao thong

rong duong

D6 rong duong giao thong cha
thira dat

D6 rong duong giao thong cang 16n, gia
ban binh quan/m? cang tang (+)

X4- Khoang cach dén
co s& ton gido, nghia dia

Khoang cach tir thira dat dén co so
ton gido, nghia dia... (km)

Khoang cach cang gan co so ton gido,
nghia dia gid ban binh quan/m? cang
giam.

X5- Khoang cach cuaa
thira dat dén trung tam
thanh phd

Khoang cach ctua thita dat dén
trung tam thanh phd (Km), gom
Thanh ph6 Hué, Thanh phé Dong
Ha, va Thanh pho Dong Héi.

Thira d4t cang gan trung tdm thanh
phd, gia ban binh quan/m? cang tang (+)

X6- Lai vay ngan hang tai

Lai vay ngan hang tai diém diém

Lai xudt ngan hang ting anh hudng

diém mua phat sinh (%) tiéu ciee dén gia dat do thi
X7 — Ty 1é dién tich xady Dién tich ddt xay dung cho phép Dién tich dat xay dung cang anh huong
dung cho phép cuia thira dat (%) tich cuc dén gid dat (+)

D1- bat c6 phép ly 1o
rang (s6 do)

D1=1-Datcod phéply rorang (da
c6 hodc sé cap s6 do ngay sau khi
hoan thanh mua ban)
D1 =0 - bat khéng ¢6 phap ly rd
rang (khong cd s do, gidy to phap
1y khéc)

D4t c¢6 phép ly rd rang sé c6 gia ban
binh quan m? cao hon so véi dat chua
c6 phap ly rd rang (+)

D2- Vi tri d4t ndm & khu
viee rai ro ngap lut

D2 =1 Vi d&i d4t ndm & khu vuc dé
ngap lut

Thtta dat ¢ vi tri ngap lut c6 gia ban
binh quan/m? thdp hon nhiing noi cé vi
tri khong ngap lut
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Tac dong ky vong véi gia mua

Tén bién Mo ta bién/don vi tinh v en ,
bat dong san

D2 = 0 Vi tri d4t & khu vuc khong

ngap lut
D3 - Tiém ning D3 =1 - D4t ¢6 tiém ndng kinh D4t ¢6 tiém nang kinh doanh c6 gia ban
thuong mai doanh cao hon dat ¢ thuan tay

D3 =0 - bat ¢ thuan tuy

D4 — Vi tri ctia thira dat D4 = 1 DAt ndm 6 vi tri mit tién D4t ndm ¢ mit tién c6 gid ban binh
D4 =0 D4t ndm trong hém quén /m2 cao hon so véi dat ndm trong
hém

2.2 Phuong phap thu thip va xtt ly s liéu
Phuong phap thu thap s6 liéu

S6 liéu thit cdp lién quan dén thi treong bat dong san, khung gia dat, s6 liéu vé thuece trang
phat trién khu do6 thi tai cac tinh trong dia ban nghién cttu, s0 liéu vé cung va cau vé dat do thi...
dugc thu thap trong ndm 2022. Phuong phap diéu tra bang bd cau hoi (Questionnaire Survey)
duoc ap dung dé€ thu thap sd liéu so cdp tir cac cd nhan c6 mua dat trong dia ban nghién cttu. Ban
cau hoi diéu tra duoc thiét ké gom cac bao gom cac thong tin lién quan dén dac diém khach hang;
ddc diém ctia bat dong san; cac yéu td vi mo va vi mo... Danh sach khach hang c6 mua bat dong
san duoc thu thap tir cac cong ty bat ddng san, san giao dich... Da tdng hop dwgc 400 khach hang
co6 giao dich bat dong san trong thoi gian tir ndm 2021 dén cudi nam 2022. Dua vao danh sach
khach hang, bo cau hoi diéu tra da duoc gii dén 400 khach hang va c6 214 khach hang tra 1oi.
Tuy nhién, c6 48 khach hang khong hoan thanh cac cau hoi chinh ctia bd cau héi nén khong st
dung dugc. Vi vay, mau 166 khach hang diéu tra dugc st dung phan tich. Trong d6, ¢6 65 khach
hang dén t&t Thira Thién Hué, 60 khach hang ¢ Quang Binh va 41 khach hang ¢ Quang Tri. Quy
mo6 mau nay dap tng yéu cau quy mo mau tdi thiéu cho phuong phap phan tich hdi quy. Cong
thtec tinh mau n =50 + 8 x m trong d6 m 1a s8 bién doc 1ap st dung trong md hinh [14]. Theo cong

thitc nay, véi 11 bién doc lap, quy mo mau t8i thidu 1an =50 + 8 x 11 = 138 quan sat.

SG liéu thu thap bang Phuong phap diéu tra bang bo cau hoéi: S8 lidu sé dwoc tong hop,
kiém tra va phan tich bang thong ké mé ta, nhu tinh gia tri max, min, gid tri trung binh, tan suét;
phéan t6 thong ké, kiém dinh trinh bay dang bang hodc d6 thi.

Phuong phap phan tich mé6 hinh hoéi quy Hedonic duoc st dung d€ luwgng hoa cac yéu to
anh huong dén gia dat nén do6 thi méi. Diém manh ctia m6 hinh Hedonic la do luong duwgc mte
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d6 anh hudng cua céc thudc tinh ctia bat dong san va cho két qua dang tin cdy vé déng gdp cua
cac thudc tinh cua bat dong san vdi gia cua san pham d6. Cing nhu viéc du bao dugc sy thay doi
cua cac thudc tinh theo tirng vung anh hwong dén gia cua bat dong san d6. Mdc du, gia cta bat
dong san phu thudc vao tap hop vécto cac thudce tinh, cd nghia rang gia ctia bt dong san phu
thudc vao chat luong cta cac thudc tinh cua bat dong san dé. Tuy nhién, mdi quan hé gitra gia
bat ddng san vai tap hop vécto cac thudc tinh khong theo quan hé tuyén tinh (linear). Vi vay, mo
hinh hoi quy tuyén tinh boi khong bao quat duoc. Trong khi d6, mo6 hinh h6i quy Hedonic sé gop
phan giai quyét mdi quan hé phi tuyén tinh gitra gia bat dong san va méi quan hé gitra cac thudc
tinh ctia bt dong san do. Bién phu thudc gia dat dwoc tinh bang tong gia tri ma nguwoi mua chi
tra chia cho tong dién tich ctua thua dat do (triéu dong/m?). Trén co s¢ d6, Logarit nepe duoc thuc
hién cho bién gia dat. Mo hinh hodi quy theo phwong phép binh phuong bé nhat OLS duoc 4p
dung dé phan tich.

3 K&t qua nghién ctru va thao luin
3.1 Daic diém cua d6i twong khao sat

Nghién cttu da thuc hién khao sat v6i 166 ca nhan lién quan dén mua dét tai cac khu d6 thi
moi; c6 dén 46%, s6 nguoi tham gia tra 101 la cong chiic so voi khoang 15% s6 nguoi tra 101 1a nha
dau tu va moi gidi bat dong san. Bén canh do, 36% sd nguoi tham gia mua bat dong san dén tie
kinh doanh cac Iinh vwe khac.

Két qua khao sat cho thay c6 hon 54% s0 nguoi mua dat do thi c6 thu nhap dudi 20 triéu
dong thang, nhom c6 thu nhap tir 21 triéu dén 30 triéu chiém 19% va nhom c6 thu nhap tir 31 dén
40 triéu chiém 23% s6 nguoi tra 101, nhom c6 thu nhép trén 40 triéu dong/thang chi chiém 3%
tong s6 nguoi mua dat. Két qua diéu tra cho thdy d6 tudi mua dat pho bién thudc nhém 31 dén

40 chiém 48%, nhém ttr 41 dén 50 chiém khoang 23% tong sd nguoi duoc diéu tra. Nhém khach
hang dwdi 30 tudi chiém khoang 22%.
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Bang 2. Dic diém d6i tuong diéu tra

Tiéu chi S6 luong Ty 18 %

Nha dau tu BDS 15 9,0

Moi gisi BDS 11 6,6
Nghé nghiép Kinh doanh khac 60 36,1
Cong chirc 77 46,4

Khaéc 3 1,8

Tong 166 100
Dudi 20 triéu/thang 90 54,2
Thu nhap Tir 20 dén 30 triéu/théng 32 19,3
Ttr 31 dén 40 triéu/thang 39 23,5

Ttr 41 dén 50 triéu/thang 5 3,0

Tong 166 100

Chua két hon 26 157

Tinh trang hén nhan Da két hon 137 825
Khéc 3 18
Duéi 30 tudi 37 22,3
D6 tudi Tir 31 dén 40 tudi 80 482
Tir 41 dén 50 tudi 39 23,5

Trén 50 tudi 9 5,4
Total 165 99,4
Thtta Thién Hué 65 39,2
Tinh Quang Tri 41 24,7
Quang Binh 60 26,1

3.2

Ngubn s6 liéu: Diéu tra ndm 2022

Cau thi truong dat do thi m6i khu vuc Binh Tri Thién

D6 thi hoa da va dang dat duoc nhiéu két qua dang khich 1¢; cac do thi ngay cang phat

trién nhanh chéng ca vé s6 lugng va chat luong. Ha tang ky thuat do thi dwoc dau tu nang cap,

dién mao cac d¢ thi ngay cang cai thién va tao lap khong gian d6 thi maéi va dap tng t6t hon nhu

cau vé moi truong sdng cta dan cu. Nhitng ndm qua, qud trinh d6 thi héa da dién ra nhanh &

hau hét cac tinh thanh trén ca nudc, va khu vuc cac tinh Binh Tri Thién khong phai la ngoai 1é.
Hién nay, toan tinh Thtra Thién Hué€ c6 14 khu d6 thi, trong d6 c6 1 d6 thi loai L, 2 d6 thi loai IV
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va 10 d6 thi loai V. Ty 1é d6 thi hoa trén toan tinh dat 56% (S¢ xdy dung tinh Thira Thién Hué,
2022). Quang tri hién c6 13 d6 thi, trong d6 c6 1 d6 thiloaiIl, 1 d6 thi IV va 11 d6 thiloai V. Ty 1€
do6 thi hda tang ttr 30,5% nam 2010 1én 41,5% nam 2022. Quang Binh c6 6 d6 thi, trong dé c6 1 d6
thi loai II, 2 d6 thi loai IV va 3 d6 thi loai V. Ty 1é dat d6 thi cua tinh Quang Binh dat 30% tong
dién tich ctia tinh. Qua trinh d6 thi hda con tao ra thi truong bat dong san dat do thi séi dong

trong khu viec nay.

Két qua khao sét cau thi truong bat dong san d6 thi méi khu viee Binh Tri Thién cho thay
phan khuic dat d6 thi moéi chu yéu ¢ gia tri tir 1 dén 2 ty dong, chiém gan 60% tong cau, trong do6
dét c6 gia tri tir 1 dén 1,5 ty dong chiém 33% va dat cé gia tir 1,5 ty dén 2 ty dong chiém 23,5%
tong sO luong khach hang diéu tra. Phan khuc dat c6 gid dudi 1 ty dong chi chiém 7,2% tong s6
luong khach hang. D4t c6 gid tir 2 ty dén 3 ty dong chiém khoang 22% tdng s6 luong giao dich
(Bidu do 1).

Két qua khao sat cho thay s6 lwgng khach hang tham gia nghién ctru mua dat do thi c6 gia
duéi 10 triéu dong/m? chi chiém 15% tong s6 lwgong. SO luong khach hang mua dat véi gia tir 10
dén 15 triéu chiém dén 36% tong s6 luong khach hang tham gia. Tiép dén 1a phan khuc ¢6 gia tir
15 dén 20 triéu dong/m?2 chiém 28%. Nhu vay, c6 thé thdy rang phan khuc dat c6 gia tir 10 triéu/m?
dén 20 triéu/m? la phan khtc thi truong dat do thi phd bién caa khu vuce Binh Tri Thién.

33,7
35.0
30.0 235 3
25.0 4
20.0
13,3
15.0
10.0 72
5'0 '
0.0
Duoi1ty Tiw1dén Tir15dén Tr2dén3 Trén3ty
dong  dugi1,5ty dwdi2ty  tydong déng
dong dong

Bi€u @6 1. Phan khtic gia tri dat & d6 thi méi khu viee Binh Tri Thién

Ngudn: S6 liéu diéu tra ndm 2022
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Gia dat ttr 20 triéu dén trén 25 triéu chi chi€m dudi 20% tong s6 luong khach hang tham gia
(Bidu db 2).

S6liéu phan tich trinh bay ¢ Biéu d6 3 cho thdy, ddc trung san pham dat c6 dién tich khoang
duwdi 100 m? va tir 100 dén 150 m?2 chiém gan 76% s6 luwong san phdm khach hang giao dich trén
dia ban khu vyce Binh Tri Thién. D4y chinh la san phdm bat ddng san chinh d6i véi khu viee nay.
Céc san pham c¢6 dién tich tir 150m?2 dén 200 m?2 chiém khoang 12,7% tong s6 san pham khach
hang giao dich. San pham c6 dién tich ttr 200 m? tré 1én chiém khoang 10%.

Tw két qua phén tich cau thi treong bat dong san cho thdy phan khic dat ¢ d6 thi cé dién
tich ttr 150 m? tré xudng va gia tir 1 ty dén 1,5 ty dong la san phdm duoc wa chudng nhét trén thi
truong bat dong san, v6i 75% sd luwong san phdm duoc giao dich. Cac san pham c6 dién tich cang
16n va gia cao chi chiém khoang 25% s6 luong san pham giao dich cua thi truong. Day c6 thé la
minh chiing quan trong cho cong tac quy hoach va phat trién dat d6 thi khu viee Binh Tri Thién.

40.0 36,1
35.0
28,3
30.0
250
X
@ 20.0 15,7
liz.
15.0 10,8
9,0
10.0
5.0
0.0

Duéi 10 T 10-15 Trén15dén Trén20dén  Trén 25
triéu/m? trieu/m2 20 triéu/m?2 25 triéu/m?2  triéu/m?2

Bi€u d6 2. Gia dat d6 thi binh quan khu vc Binh Tri Thién

Nguon: S6 liéu diéu tra nam 2022
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38,0
12,7
9,0

Duwdi 100m2 T 100 dén Tl trén 150 Tl trén 200  Trén 250 m2
150 m? dén 200 m2  dén 250 m2

38,0

40.0

35.0

30.0

25.0

20.0

Ty 1€ (%)

15.0
10.0
5.0

0.0

Biéu d6 3. Dic trung san phdm dat & d6 thi khu vuc Binh Trj Thién

Ngubn: S6 liéu diéu tra ndm 2022

3.3 Lwong hda cac yéu t6 anh huéng dén gia dat & d6 thi khu vic Binh Tri Thién

Két qua thong ké md ta cac bién sit dung trong mo hinh Hedonic lwong hda cac yéu td anh
huong dén gia dat do thi cho thdy gia dat do thi khu vuc Binh Tri Thién giao dich binh quan
khoang 15,9 triéu dong/m?, thap nhét khoang 2,5 triéu dong/m? va cao nhat khoang 70,4 triéu
dong. Dién tich cua thita binh quan khoang 130 m?, thira dat nho nhét la 75 m? va 16n nhat 288
m2 Bén canh d6, cac bién thudc tinh khac nhu chiéu rong mat tién cta thira dat, chiéu sau thira
dat, tinh phép ly, rai ro thién tai va ty 1é xay dung cho phép da phac hoa dwoc san pham dat do
thi pho bién cua khu vuc Binh Tri Thién (Bang 3).

Két qua wdc lwong mo hinh héi quy Hedonic duoc trinh bay chi tiét 6 Bang 4 cho thdy c6
11 bién anh huong dén gia dat do thi cd y nghia thong ké va phu hop ky vong gia thiét ctia nghién
ctu. Cac kiém dinh vé su da cOng tuyén va phan phdi chuan cia mo6 hinh cho thdy mo hinh
nghién cttu phtt hgp. Méc du1 c6 biéu hién ctia hién twong da cong tuyén gitra bién dién tich, chiéu
sau va chiéu rong cua thtra dat nhung cac bién nay van duoc st dung trong mé hinh do thuc té,

chiéu sau cta thira dat c6 anh hudng dén gia ban thwra dat doé (Bang 4).
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Bang 3. Thong ké mo ta cac bién st dung trong m6 hinh Hedonic

Gia tri

Tén bién Gia triﬂnh(’) Gia trilén trung bo léﬂch
nhat nhat binh chuan
Tong gia tri 0,70 19,00 2,05 1,62
Y-Gia binh quan/m? 2,55 70,37 15,91 7,33
X1-Téng dién tich 75,00 288,00 131,17 55,58
X2-Chiéu réng mat tién 5,00 15,00 7,59 1,61
X3-Chiéu siu thira dat 12,00 25,7 18,82 3,07
X4_Do rong duong giao thong 1,50 30,00 8,64 5,89
X5-Khoang cach dén co so ton gido, nghia trang 1,00 18,00 6,90 3,00
X6-Khoang cach dén trung tim thanh phd 0,00 20,00 5,43 2,69
X7-Lai suét ngan hang /ndm 8,20 11,80 3,96 1,14
X8-Ty 1€ dién tich xay dung cho phép 40,00 100,00 78,50 10,50
D1-Tinh phap ly 0,00 1,00 0,74 0,15
D2-Rui ro ngap lut 0,00 1,00 0,46 0,26
D3-Tiém ndng thuong mai 0,00 1,00 0,33 0,25
DA4-Vj tri thira dat 0,00 1,00 0,46 0,35

Nguon: Xt ly tir s6 liéu diéu tra nam 2022

Dua vao két qua nghién cttu, m6 hinh wéc luong cac yéu td anh huong dén gia dat do thi

khu vuc Binh Tri Thién duoc viét dudi dang nhu sau:

Ln(P) =15.773 - 0,0018X1 + 0.1945X2 - 0,0269X3 + 0,0442X4 +0.0593X5 - 0,052X6 + 0,058X8
+0,276D1 - 0,0335D2 + 0,0762D3 + 0,131 D4

Nhu vay, két qua nghién ctru da xac dinh duoc 11 yéu t6 anh huong dén gia dat do thi tai
Binh Tri Thién. Trong dd, c6 7 yéu t6 tac dong thuén chiéu vodi gid dat do thi va c6 4 yéu td anh
huong nghich bién véi gia dat do thi. Cu thé, dién tich dat d6 thi binh quan 1a 131 m?, trong diéu
kién cac yéu t6 khac khong doi, néu dién tich dat ¢ d6 thi (X1) thi tang thém 1 m?so véi dién tich
trung binh gia dat do thi sé giam 1,8%. Chiéu rdng mat tién (X2) binh quan la 7,59 m?, trong diéu
kién cac nhan t6 khac khong doi, néu chiéu rong mat tién tang thém 1 m, gid dat binh quan tang
19,4%. Chiéu sau (X3) trung binh cta dat ¢ d6 thi Khu vwe Binh Tri Thién 1a 18,8 m, trong diéu
kién cac nhan t6 khac khong thay do6i, néu chiéu sau thira dat tang thém 1 m, gia ban binh quan
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Bang 4. Két qua phan tich cac yéu t6 anh hudéng

Hé s6
. v , hon

Danh muc bién Col;lféicsi(:nt csl?i;z Gia tri -t S)ia; b dai °
phuong

sai VIF

Hang s8 (constant) 15,773 6,605 2,388  0,0190

X1-Tongdientich (m?) -0,0018* 0,017 -2,271  0,0250 2,721
X2 — Mattien (m) 0,1945* 0,493 2,117  0,0580 2,867
X3 — Chiéu sdu thira dit (m) -0,0269** 0,217 0,780  0,0430 3,557
X4 — D¢ rong con dwong (m) 0,0442%** 0,149 4,310  0,0000 1,633
X5 — Khoangcachcosotongiao (km) 0,0593** 0,525 1,129 0,0261 1,363
X6 — Khoangcachdentrungtamthanhpho (km) -0,0520*** 0,255 -4,008 0,0000 1,266
X7 - Laisuatnganhang 0,0348 0,278 0,774 0,3720 1,428
X8 — Tyledatxaydungchophep 0,058* 0,584 2,441 0,0660 1,265
D1 — Tinhphaply 0,276** 0,437 3,073  0,0397 1,639
D2 — Datconguycongaplut -0,0335* 1,518 -2,220 0,0826 1,255
D3 — Datcotiemnangthuongmai 0.0762* 0.845 2.635 0.0756 1.761
D4 —Vitrithuadat 0.131* 0.89 2.247  0.0883 1.634

Ghi chii: *** ¢4 y nghia théng ké mtic aa = 1%; ** a = 5%; * a=10%

Ngudn s6 liéu: Xt Iy mé hinh Hedonic tir s& liéu diéu tra ndm 2022

giam 2,69%. Doi voi chiéu rong duong giao thong (X4), dd rong trung binh duong giao thong

khu vye d6 thi Binh Tri Thién 1a 8,6 m, trong diéu kién céc yéu t6 khac khéng doi, chiéu rong

duong giao thong tang thém 1 m, gid dat trung binh tdng 4,42%. D6i véi bién X5 khoang cach

dén céc co so ton gido, nghia dia, khoang cach trung binh hién nay la 6,9 km, trong diéu kién cac

nhan td khac khong d6i, néu khoang cach tang xa hon 1 km, gia dat ¢ d6 thi binh quan sé tang

5,9% gia dat trung binh.

Bén canh c4c yéu td phan anh chét luong san phdm dat ¢ d6 thi, cac yéu t6 lién quan khac

nhu cac yéu td phap ly, moi truong va vi v cling tdc dong dén gia dat do6 thi khu vuc Binh Tri
Thién. Cu thé, khoang cach tir cac khu d6 thi méi dén trung tam thanh phd (X6), khoang cach

binh quan dén trung tdm thanh phd khoang 5,3 km, trong diéu kién cdc nhan t6 khac khong doi,
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khoang cach thanh phd ting thém 1 km, gid dat binh quan sé giam 5,3%. C6 thé thdy rang, do
khoang cach hién tai ctia cac khu d6 thi méi qua gan cac thanh phd nén tac dong cua khoang cach
dén gia dat o do thi khong dang ké. Két qua wdc luong cho thiy yéu t6 phap ly cua san pham dat
d6 thi anh hudng 16n dén gia ban, cu thé trong diéu kién cac yéu td khac khong thay doi, dat co
phép ly ro rang, cu thé 1a c6 gidy ching nhan quyén st dung dat ¢ gia trung binh cao hon
khoang 27,6% so v6i gia dat chua cé gidy chiing nhan quyén sit dung dat. Bén canh do6, cac thira
dat c6 tiém nang thuwong mai tai cac khu d6 thi ¢é gia cao hon khoang 7,6% gia dat trung binh.
Két qua nay chi ra thuc t&, viéc cac khu d6 thi mdi thiét ké cac san phdm tiém nang thuong mai
va ban véi gia cao hon cac san phdm khong cé yéu td thuwong mai khéng phai la quyét dinh thanh
cong boi nd khong lam tang dang k& gid ban cac san phdm nay. Ly giai cho nguyén nhan nay la
viéc xac dinh tiém nang thuwong mai cac khu d6 thi mdéi chwa thuc su 16 rang. Thuc t€, yéu to
thuong mai ¢ cac trung tdm thanh phd sé anh huong rat 16n dén gid ban bat dong san, nhung tai

cac khu d6 thi méi, yéu t6 tiém nang thuong mai tac dong khong dang ké dén gia ban dat.

4  Kétluan va ngu y chinh sach

A2

Két qua nghién ctru da luong hoa dugc 11 yéu t6 anh huwong dén gia dat & do thi, trong do
c6 7 yéu t6 tac dong lam ting gia dat 6 do thi va 4 yéu t6 tac dong lam giam gia dat ¢ do thi.
Cu thé, cac yéu t6 phan anh chiéu rong mat tién, chiéu rong dugc giao thong, yéu t6 phap ly, vi
tri thira dat, ty 1é dién tich cho phép xay dung, khoang cach dén co so ton gido, nghia trang co tac
dong thuan chiéu voéi gid ban. Trong khi d6, dién tich cac thira dat, rui ro ngap lut, chiéu sau thira
dét va khoang cach dén trung tam thanh phd cé tac ddong nghich chiéu voi gia dat ¢ do thi. Cac
két qua nghién ctru nay phu hop véi cac nghién ctru dugc thuc hién lién quan dén gia bat dong
san [8, 10, 11, 15]. Viéc xac dinh duoc cau cua khach hang vé san pham dat ¢ d6 thi méi, véi dién
tich tir 100 dén 150 m? va gia ban trung binh khoang 10 triéu dong/m? dén 15 triéu dong m? 1a
déng gop quan trong ctia nghién ctru nay. Bén canh dod, cac yéu td lién quan dén khoang cach
dén co so ton gido, rui ro ngap lut, ty 1é dat xay dung cho phép c¢é anh huong dén gia dat o do
thi la diém méi ctia nghién ctru.

Dua vao cac két qua lwong héa bang mo hinh hdi quy Hedonic, viéc quy hoach va phét
trién san pham dat ¢ d6 thi can tap trung xay dung cac san pham ¢ phan khic pho bién véi dién
tich ttr 100 dén 150 m?2 va dwa vao cac nhan to tac dong dén gia dat o, nhw yéu t6 phap ly, d6 rong

duong giao thong, khoang cach dén cac co sd ton gido, nghia trang... Két qua phan tich ¢ thé sk
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dung dé xay dung gia gdc, lam co so d€ xay dung chi sd gia gitra cac san phdm dat ¢ d6 thi maoi

6 cac tap hop thudc tinh san pham khéac nhau hop ly hop.
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