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KEYWORDS

Céc dv 4n ha ting giao théng déng vai trd then chét trong viéc thiic diy phat trién kinh t&, cai thién chét
Ivgng cude sdng va nang cao 1oi ich xa hoi, dic biét tai khu vize d6 thi. Hoa ciing xu thé phat trién nay,
tuyén metro s6 1 Bén Thanh - Sudi Tién khéi hanh dwgc ky vong lam thay dbi déng ké théi quen di
chuyén, gép phin tai ciu tric khong gian d6 thi va gia ting gia tri bit dong san. Nghién cifu niy nhim
danh gia tic dong ctia tuyén metro s6 1 dén gia tri bit d6ng san nha & tai Thanh phd H Chi Minh trong
bbi canh tuyén dugce dua vao van hanh thuong mai tit thang 12 nim 2024. Bo dit liéu gdm 356 quan sat
duge thu thap tit cic nén tang bit déng san tryc tuyén trong pham vi 1,5 km doc theo tuyén. Nghién ctiu
st dung mé hinh dinh gi4 hedonic dang ban logarit, két hop véi viéc ing dung GIS dé tinh toan céc bién
khéng gian. Két qua cho thiy mé hinh ¢é mitc d6 giai thich twong dbi tét, véi khoang 62% sy bién thién
clia gi4 bit dong san duoc 1y giai béi cac bién doc 1ap. Cac yéu t6 vé két cAu, tién ich va kha ning tiép can
giao théng cong cong cb tac ddng tich cwe dén gia tri bit dong san, trong khi cc bién khoang cach mang
tac dong ngugc chidu. Pang chi y, gia tri bit dong san ting lén dang ké khi khoang cach dén ga metro

giam, cho thiy tac dong cta tuyén metro sé 1 dén thi trudng bat dong san d6 thi TP.HCM.

ABSTRACT

Metro Impact Assessment

Hedonic Pricing Model (HPM)
Geographic  Information System
(GIS)

Property Value

Metro Line No. 1 Ben Thanh - Suoi

Tien

Transportation infrastructure projects play a crucial role in promoting economic development, improving
quality of life, and enhancing social welfare, particularly in urban areas. In line with this trend, Metro Line
No. 1 Ben Thanh - Suoi Tien is expected to significantly transform travel behavior, contribute to the
restructuring of urban space, and increase property values along its corridor. This study aims to evaluate
the impact of Metro Line No. 1 on residential property values in Ho Chi Minh City, in the context of its
commercial operation scheduled for December 2024. A dataset of 356 observations was collected from
online real estate platforms within a 1.5 km buffer along the metro line. This paper employs a semi-
logarithmic Hedonic Pricing Model combined with Geographic Information System applications to
calculate spatial variables. The results indicate that the model demonstrates a relatively good explanatory
power, with approximately 62% of the variation in property prices explained by the independent variables.
Structural characteristics, neighborhood amenities, and accessibility to public transportation have positive
effects on property values, while distance-related variables exhibit negative effects. Notably, property
values increase significantly as the distance to metro stations decreases, confirming the capitalization effect
of Metro Line No. 1 on the urban real estate market of Ho Chi Minh City.

1. Gi6i thidu

nay. Trong bbi canh d6, viéc diu tw xay dung va phat trién cc du 4n

ha ting giao thong ciing hé théng giao thong céng cong sé 1a giai phap

Qué trinh d6 thi héa nhanh chéng dang tao ap luc 16n 1én hé
théng giao théng, dién hinh 13 tinh trang tn tic giao thong kéo dai.
Pay 14 mot trong nhitng thach thic 16n nhit ma cic d6 thi hién dai
dang phai d6i mit, dic biét 1a tai cdc thanh phd c6 mat d6 dan cw
déng dic nhv Thanh phé HS Chi Minh (TP.HCM). Viéc m& rong lan
duwong bd, giam thiéu sb lwvgng phirong tién cong céng chi mang tinh
chét tam thoi va cuc bd, khé c6 thé giai quyét dugc triét dé tinh trang
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bén vitng, gitp giam &p lwc giao théng, cai thién chit lwgng moi
triedng va nang cao hiéu qua cho viée di chuyén trong d6 thi. Vi vay,
titng bwdc chuyén dich din sang giao thong coéng cong 13 yéu ciu
mang tinh cAp thiét trong dinh huéng quy hoach db thi bén vitng.

Hé théng giao thong cong cong 13 moét tip hop da dang cac
phuong thite di chuyén, tit xe buyt, thu hoa dén cic tuyén thu dién

ngim [1]. Trong cic nhém giai phdp v& van tai cong cong, hé théng
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duong s§t d6 thi (metro) c6 vu thé vigt bac vé nang lyc chuyén cha,
dam bao tinh ding gi® va an toan, ddng thoi it chiém dung mit dit
hon so v&i m& rong dudng bo. Nhitng déng gép ctia metro dbi véi su
phét trién ctia d6 thi da duge khing dinh qua rit nhidu nghién citu.
Hé théng khéng chi tao ra cic tic dong tich cuc da chidu va da khia
canh nhu giam 6 nhim khéng khi, giam phat thai trén mdi chuyén di,
ddng thoi ning cao hiéu qua sit dung dit va thic diy téi wvu héa
khong gian ngdm [2]. Hé théng nay con 13 nén tang thic ¢y mé hinh
phat trién d6 thi theo dinh hwéng giao thong cong cong (Transit-
Oriented Development - TOD), nhdm gia ting hiéu qua s dung dét,
thic ddy tai cAu tric khong gian d6 thi, cai thién chit lwgng khu vize
l4n can va hwéng t&i phat trién d6 thi bén vitng [3].

Nhidu nghién ctu di chi ra ring hé théng dudng sit do thi
khong chi mang lai 1gi ich giao théng - x4 hdi ma con tdc dong tich
cuc dén thi truong bat dong san. Gia tri bit déng san tai cac khu vic
xung quanh tuyén metro thudng phan 4nh tic déng vén héa tich cuc
ti¢ loai hinh giao théng nay, v&i mtc d tic dong cé thé khic nhau
tlty theo khéng gian, thoi gian va bbi canh dia 1y [2]. Dit ¢6 su khac
biét theo titng loai hinh tai san, mic d6 két ndi va dic diém riéng biét
ctia mbéi khu vic nghién ctéu, két qua bit déng san quanh cic ga
metro van cé xu hwéng gia ting gia tri [4, 5, 6].

Co ché vén héa duoc 1y giai thong qua viéc giam chi phi di
chuyén va cai thién kha nidng tiép can viéc 1am, dich vu va tién ich do
thi, tit d6 1am ting gi4 tri ctia bat d6ng san. Li va Xu [5] da chi ra ring
tdc ddng tich ciic ctia metro thé hién r6 rang nhét trong pham vi 2000
m xung quanh cic nha ga, v6i mic d6 anh huéng ting din khi
khoang cach dén ga rit ngin. Pidu niy chitng minh hiéu ¢ng gia tri
ngoai sinh ma metro mang lai cho thi tredng bit dong san. Nghién
cttu ciia Dorantes va cong sy [7] ciing khing dinh ring kha ning tiép
can thuan lgi dén céc ga metro sé c6 tac dong tich cue hon dén gia tri
bit déng san, dic biét ddi vdi cdc cin nha dang duoc chio ban. Bén
canh d6, phan tich thém v gi4 tri bién ciing cho thiy khi bt dong san
cach ga gin nhét 1000 mét sé& c6 gia thap hon tir 2,18 % dén 3,18 %
so v&i nhitng bt déng san ndm ngay canh ga, khi cic yéu t6 khéc
duoc gilt nguyén. Tai Trung Qudc, nghién cttu thuc nghiém clia Sun
va cong sy [8] tai tuyén tau dién ngAm Thién Tan s& 3 (Tianjin Metro
Line 3) ghi nhén gia tri bt dong san ting 9,9011 % néu bat dong san
nim céch ga 1000 m. Tuyén c6 tic dong manh mé hon dén gia nha &
cac khu vuc ven ria d6 thi so v&i khu vyc @ trung tam.

Bén canh nhitng tic dong tich cuc, hé théng dudng sit do thi
ciing ¢6 thé tao ra céc tic dong tidu cyic dbi véi bat dong san ndm qua
gan tuyén. Chen va cong su [9] khi nghién cttu v& hé théng dudng sit
nhe (Light Rail System - LRT) d3 khing dinh tdc dong hai chidu dén
gia tri nha &, bao gdm hiéu tng tich cuc tit kha ning tiép can va
ngoai tic tiéu cue nhu tiéng 6n, lvu lwong giao thong ting, sy xuit
hién ctia nhém dan cw khong mong mudn hodc hién twong chia cit
khong gian khu dan cu. Mulley va céng sy [10] phan tich thém céc
bit dong san ndm trong pham vi 100 m quanh ga LRT chiu anh hudng
bét 1oi tir sy hién dién cta ga. Ngoai ra, tic gia ciing chi ra trong bdi
canh nghién ciu, do sy thiéu hut cdc dy 4n phét trién d6 thi dinh

hwéng giao thong céng cong quanh khu vire nha ga din dén han ché
v& tién ich dich vu nhv nha hang va cita hang, tit d6 lam giam sitc
hip din ctia khu viee 1an can dbi v&i cu dan.

Nhitng két qua nay cho thiy tic dong cta hé théng duong sit
d6 thi khéng hoan toan dbng nhit. Két qua tit cac nghién ctu qubc té
chwra phan 4nh hét diic thii ctia cac thi tredng méi ndi, noi thé ché dit
dai, hanh vi thi trdng va co s& ha tAng con nhiéu khéc biét.

Tai Viét Nam, cac nghién cu dinh lugng V@ tac dong cta hé
théng dudng sit d6 thi dén gia bit dong san con rit han ché. Vao
khoang nita dAu niam 2025, chi c¢6 nghién citu ctia Nguyén [11] d4nh
gia anh huéng ctia giao thong coéng cong tai thanh phé Thu Ptc va
Nguyén ciing cong sy [12] xem xét tic dong clia tuyén metro sé 1 dén
gia dit. Tuy nhién, cic nghién citu nay chti yéu méi ditng lai & pham
vi phan tich chuwa bao quat diy du khu vic anh hwéng, ddng thoi
chwa kiém soat chit ché cac dic diém cAu tric va nhan t6 khong gian
clia bit dong san. Hon nita, k&t qua nghién cifu vin con mang tinh
khai quét, thiéu sy phan tach tic dong theo titng khu vire cu thé doc
tuyén metro, ciing nht chia phan anh duoc giai doan ngay sau khi
tuyén metro s6 1 chinh thitc di vao giai doan van hanh thwong mai.
Chinh vi vay, van con khoang tréng cin thiét cho cac nghién cttu méi,
v6i phwong phép tiép can phit hop, nhim dwa ra két qua dang tin ciy
hon vé tic dong ctia metro dén gia tri bat dong san tai TP.HCM.

Tuyén metro s6 1 Bén Thanh - Subi Tién danh d4u buéc chuyén
minh c@ia thanh phd khi 13 tuyén duong sit d6 thi diu tién tai
TP.HCM, véi chiéu dai khoang 19,7 km va 14 ga [13]. Pay la tuyén
metro diu tién duoc duwa vao van hanh thuong mai vao cubi nam
2024, 13 budc ngoit quan trong d6i v&i sy phat trién giao thong do thi
tai Viét Nam, ddng th¥i m& ra co hdi nghién ctu vé tic déng vao thi
truong bit déng san. Trong bbi canh thi truong bt dong san TP.HCM
dang phat trién s6i dong, viéc danh gia tic dong ctia metro khong chi
phan 4nh tic dong thuc té thay vi chi do lwdng ky vong, ma con cb §
nghia thyic tién trong quy hoach db thi va hoach dinh chinh séch.

Nghién cttu nay déng gép thém nhitng géc nhin méi cho linh
vuc hoc thuét, dédc biét trong viéc phan tich mbi quan hé gitta ha t?mg
giao thong cong cong va gia tri bit dong san. V& mit ly thuyét, nghién
cttu cung cip bing chitng dinh ligng méi vé tic déng clia metro dbi
v6i giad bat déng san trong bdi canh tuyén chinh thiéc van hanh
thiong mai. V& mit @ng dung, nghién citu nay sé 1 co s& gép phin
hd trg cdc nha quy hoach va hoach dinh chinh sach d4nh gid va xem
xét cac tic dong toin dién hon, gitp xdy dung mot hé théng giao
théng cong coéng hiéu qua va phit hop v6i nhu ciu phat trién cta
thanh phd trong bdi canh d6 thi héa manh mé.

Muc tiéu ctia nghién ctu 13 kiém dinh xem kha ning tiép can
tuyén metro sb 1 c¢6 tic dong dén gia tri bit déng san nha & tai
TP.HCM hay khéng, ddng thi phan tich méc d6 tic dong theo cac
dic diém két cAu, vi tri va khu vic 1an cn cta cc bit dong san. Bo
dit liéu gdm 356 quan sat trong pham vi 1,5 km doc tuyén metro s6 1,
dugc thu thap tif cic nén tang bt dong san truc tuyén trong giai doan
tit thang 01/2025 dén thang 08/2025. Phwong phép nghién ctu dugc

st dung trong bai bdo nay la mé hinh dinh gid hedonic (Hedonic
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Pricing Model - HPM) két hop v&i Ging dung hé théng théng tin dia ly
(Geographic Information System - GIS) dé tinh toan khoang cach dén
céc thude tinh. Két qua nghién cttu ky vong l1am rd cac tic dong clia
metro dén gia tri bat dong san, ddng th&i cung cAp nhitng ludn c@
quan trong cho phat trién d6 thi bén vitng tai TP.HCM.

2.  Téng quan nghién citu

Theo Li va Xu [5], ¢6 ba ly thuyét chinh dwoc st dung dé giai
thich méi quan hé giita hé théng giao thong dudng sit d6 thi va gia
tri bAt dong san. M6 hinh ham ciu (Demand Function Model) xem gia
tri bit dong san 12 két qua ctia mbi quan hé giita cung va cau, trong
khi mé hinh chi phi vin chuyén (Transportation Cost Model) nhin
manh vai trd ctia chi phi van chuyén. Hai cach tiép c4n tuy don gian
nhung vin mang nhiéu han ché v& kha ning thuyét phuc. Phuwong
phép tiép can thi ba 12 mé hinh dinh gia hedonic, vén dugc xem 1a
cong cu phan tich hién dai hon.

K§ thuat nay bit ngudn tir 1y thuyét hanh vi nguoi tiéu ding
cuia Lancaster [14], sau d6 dugc Rosen [15] ké thira va phat trién
thanh ky thuit dinh gid hedonic vao ndm 1974, tré@ thanh phuong
phép kinh té lwong phd bién dé phan tich va wéc lwong céc thi trudng
dic tring bdi tinh khéng ddng nhét ctia hang héa [6]. Md hinh dinh
gi4 hedonic dva trén gia dinh ring gia ctia mot san pham hozc dich vu
phan anh mitc do hitu dung hoic sy hai long ma ngudi tiéu dung
nhén dugec it cic dic tinh cAu thanh ctia né [5]. Do d6, gia bat dong
san trén thi trudong phan anh gié tri ctia tiing déc tinh riéng 1é, bao
gdm ca cac yéu t6 vi tri [16]. T d6, m6 hinh cho phép dinh lvong r6
rang mtc déng gép clia ha ting giao théng vio gia tri thi truong.

Xuét phat tif co s& 1y thuyét trén, nhiéu nghién citu di lwa chon
mé hinh dinh gid hedonic dé phan tich tic dong ctia ha ting giao
théng dén gia tri bit dong san. Geng va cong sv [17] di sit dung md
hinh dinh gi4 hedonic dé xem xét anh hwéng ciia ga dudng sit cao tbe
dén gia nha & theo cac pham vi khong gian dia 1y khac nhau. Wen va
cong sy [18] ciing 4p dung mé hinh hedonic truyén théng nhim danh
gia tic dong cua tuyén tau dién ngdm méi dbi v6i gia nha tai khu vuc
lan can. Tuong tu, tai Istanbul, nhém nghién ctu cta Demircan [19]
ciing thuc hién phan tich hdi quy hedonic nhim danh gid anh hudng
clia cdc ga tau dién ngdm dén gia bat dong san. Qua cic nghién citu
ndy, c6 thé thdy mé hinh dinh gi4 hedonic déng vai trd quan trong
trong viéc Ivgng hoéa tic dong cua ha ting giao théng dén gia tri bat
dong san tai cic do thi 16n.

Trong bbi canh cac nghién cttu quéc té da tng dung réng rai
mod hinh dinh gid hedonic dé danh gia tdc dong ctia ha ting giao thong
dén gia tri bat dong san, tai Viét Nam, mot sb cong trinh nghién ctu
ciing bit diu tiép can theo huéng ndy. Tuy nhién, sé lwong nghién
cttu con han ché va chua yéu tip trung vio viéc phan tich cic nhén t6
anh huéng dén gia bAt dong san, thay vi xem xét cu thé tic dong clia
céc dv an ha tAng giao thong.

Nhat va cong su [20] st dung mé hinh dinh gia hedonic dé
phén tich cic nhan t6 anh hwéng dén gia bit dong san tai Ha Noi. My

[21] tng dung m6 hinh dinh gi4 hedonic nhim kiém dinh c4c nhén t&
anh hudng dén gid nha va xiy dyng mé hinh wéc luwgng gia tri bat
dong san nha ¢ tai TP.HCM va Ha Noi. Qua d6, tic gia danh gid miic
dd chinh x4c va kha néng giai thich cia mé hinh trong viéc xéc dinh
gi4 tri bit d6ng san nha & d6 thi.

Mot sb nghién ctu khac da bit diu xem xét sau hon tdc dong
ctia ha ting giao théng, dic biét 1a cac du 4n giao théng cong cong
dén gia tri bt d6ng san. Thanh Mai Nguyen va Mai Chi Nguyen [22]
da nghién cttu vé tic déng ctia kha ning tiép can giao thong va tién
ich d6 thi dbi véi gia bat déng san trong bbi canh quy hoach dé thi Ha
Noi theo hwéng phét trién bén vitng, ddng thoi dwa ra két qua gitp
dinh huéng quan 1y phat trién d6 thi theo mé hinh TOD.

Tuy nhién, cic nghién cifu trwde diy chi yéu méi ditng lai & viéc
dinh vi c6ng trinh, tinh toan va xay dung mot sb bién khéng gian, phan
anh sv khé khin trong viéc quan Iy dit liéu cling nhv yéu cdu vé& nén
tang théng ké vitng chéc [16]. Do d6, tiém niing phan tich va ¢ng dung
clia GIS trong mo hinh hedonic vAn chia duge khai thac ddy da. Cach
tiép can nay cho phép thu thap, x 1y, phan tich hang loat cac yéu t6 vi
tri, khoang céch v tién ich. Ddng thoi, ¢6 thé triic quan héa dit liéu
théng qua ban dd, qua d6 gitip nhan dién xu huéng phan bd theo khéng
gian. Vi véy, viéc tich hop GIS v&i mé hinh hedonic 13 cAn thiét, nhim
nang cao d6 chinh xac va chiéu sau phan tich trong cic nghién citu vé

tac dong ctia ha tAng giao théng dén gia tri bit dong san.

3. Phuong phap nghién ciu
3.1. Khu vuc nghién citu

Tuyén metro s& 1 Bén Thanh - Sudi Tién dugce la chon 1am khu
vuc nghién citu (
Hinh 1). V&i téng chidu dai khoang 19,7 km gém 14 ga (3 ga ngim va
11 ga trén cao), tuyén két ndi trung tdm thanh phé véi khu vie phia
Poéng, noi tap trung nhiéu hoat déng phét trién d6 thi méi.

Sau khi chinh thttc dwa vao van hanh thuwong mai vao cudi nim
2024, tuyén metro sb 1 khéng chi déng vai trd giam tai ap luc giao
théng ma cdn tao ra tac dong dang ké déi véi thi tredng bt dong san
doc tuyén. Pay chinh 1a 1y do nghién ctu lwva chon tuyén metro s6 1
nhv mot tredng hop dién hinh dé phan tich méi quan hé giita ha ting

giao thong coéng cong va gia tri bit dong san.

b e
*
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Hinh 1. Khu vic nghién citu. (Ngudn: Tdc gid vé bdng phdn mém QGIS)
3.2. D liéu

Dé6i v6i dit liéu bt déng san, viéc tiép can thong tin vé gia giao
dich thue té 1a mot thach thic 16n. Thong thudng, dit lidu giao dich chi
tiét rdt khé dé tiép can, dic biét 1a khi cin thu thip v&i quy mé 16n,
trong khi cdc nghién cttu dinh lugng lai doi hoi khéi lwgng quan sat
d4ng ké nhim dam bao tinh tin ciy ctia két qua. Chinh vi thé, phin 16n
céc nghién cttu vé& dinh gia bt dong san thudng lua chon gia chio ban
trén thi triedng thay cho gia giao dich thue té. Nghién citu ctia Nguyén
[11] da d& cap dén vAn d@ nay, ddng thoi khing dinh tinh kha dung ctia
gia chio ban trong bdi canh thiéu hut dit liéu chinh thifc.

Bén canh d6, do sy thiéu hut trong co s& dit liéu vé gia, hau hét
cac nghién cttu déu st dung ngudn dit liéu ti¥ cic nén tang bat dong
san truc tuyén [4, 7, 23, 24]. Tai Viét Nam, nghién cttu ctia Nguyén
[11], Chung va cong sy [25] d4 tién hanh thu thap dit liéu trén cic
nén tang nhv batdongsan.com.vn, khudothimoi.com,... d& xay dung
bo dit liéu cho md hinh dinh gid. Trén co s& d6, nghién ctu nay cling
tién hanh thu thap di liéu tit cic nén tang bit dong san truc tuyén dé
x4y dyng bd dit liéu phan tich cho khu vire doc tuyén metro s6 1.

Dit liéu dugce thu thap tit cic nén tang bit dong san truc tuyén
phd bién tai Viét Nam, bao gdm https://batdongsan.com.vn/,
https://meeyland.com/, https://guland.vn/ va https://cafeland.vn/
trong khoang th&i gian tit thang 01/2025 dén thang 08/2025. Dt ligu
trong nghién ciu nay tip trung vio gid bit déng san déi véi loai hinh
nha &, cc théng tin chinh duoc thu thip bao gdm gia chao bén, dia
chi va nhitng diic diém cAu tric nhv sé tAng, sb phong ngt, tinh trang
miit tién/hém, tinh trang ndi thit va toa do vi tri ctia tai san.

Dit liéu duwge xit 1y bing cach loai bé céc tin ao, tin tring lip,
tin khong ¢6 dy du cc dic diém cn thiét va kiém tra toa d6 dé dam

bao ring cac bt dong san déu ndm trong pham vi 1,5 km doc theo

tuyén. Sau khi 1am sach di, b dit liéu cubi cting bao g?)m 356 quan
sat hop 18, trong d6 c6 225 mau tit Batdongsan.com.vn (63,2 %), 86
mau ti¥ Meeyland.com (24,2 %), 32 miu tit Guland.vn (9,0 %) va 13
mau ti¥ Cafeland.vn (3,7 %).

Bo dit liéu nghién cttu bao gébm cic quan sit dugc phan bd
trong pham vi 1,5 km doc theo tuyén metro s6 1 (
Hinh 2), dva trén co s& cdc nghién ciu trude day cho thiy tic dong
ctia metro thuong ro rét trong khoang tir 2 km trd lai [18, 24].

Sau khi hoan tit qua trinh thu thép, di liéu dugc tién hanh xi
ly theo quy trinh trinh bay &
Hinh 3. Céc thao tic x& 1y va phan tich di liéu khéng gian duwgc thuc
hién bing phin m&m QGIS phién ban 3.40.9 (Bratislava), nhim tinh

todn cac bién vi tri va khoang cach trong mé hinh.

Vi tri cdc BDS phiin b quanh ga
Ga Bén Thanh

® GaNha Hit Thnh phé
® GaBaSon

Ga Rach Chiée

Ga Phuc Long
Ga Binh Thii
Ga Th Birc

> Ga Cong ngh

Hinh 2. Phan b6 dit liéu bt déng san trong khong gian doc theo tuyén.
(Ngudn: Tdc gid vé bdng phdn mém QGIS)

Bude 1: Thu thap dit liéu BDS trén website true tuyén

Budc 2: Chuén hoa dit liéu BPS

Budc 3: Ma hoéa toa do va nhép dit lidu vao QGIS

Bude 4: Tinh toan cac bién khoang cach trong QGIS bing
phuong phap do khoang cach duong thang (Euclidean distance)

N /

‘ Budce 5: Phan tich hoi quy tuyén tinh da bién bang phan mém Jamovi

v

Hinh 3. Quy trinh xit 1y di liéu. (Ngudn: Tdc gid)
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3.3. M6 hinh nghién citu

M6 hinh hedonic ¢6 bén dang ham khic nhau, bao gdm: (1)
dang tuyén tinh, (2) dang log-log (Double Logarithmic Form), (3) dang
tuyén tinh-logarit (Linear Logarithmic Form) va (4) dang ban logarit
(Logarithmic Linear Form) [19]. Bdn dang ham nay d dugc ap dung
phé bién trong nhiéu nghién citu nhim phan tich sy bién déng cua gia
tri bat dong san.

Trong nghién ctu nay, st dung mo hinh hoi quy da bién dang
bén logarit dé dién giai hé s6 hdi quy theo dang phin trim thay dbi
khi gia tri cta titng thudc tinh ting hodc giam mot don vi [9]. Ngoai
ra, phép bién dbi ban logarit con c6 thé x@ 1y hién twong phwong sai
thay dbi va khac biét v& quy mé di liéu, gitp két qua wéc lvong én
dinh va dang tin cdy hon [6]. Viéc lva chon dang ham nay gitp cai
thién dic tinh phan phdi clia phin sai s6 va dam bao tinh én dinh ctia
md hinh [26].

Trong md hinh hedonic, cic bién thuong duoe st dung duoc
chia thanh ba nhém chinh, bao gdbm nhém dic tring vé cu tric, vé vi
tri va vé tién ich khu vie 14n can [27]. Nhém bién ciu tric phan anh
cic dic diém vat Iy ctia bit dong san, bao gdm dién tich st dung, sb
tAng, s6 phong ngu, s6 phong tim, chit lwong vat liéu xay dung, mic
d6 hoan thién néi thit, cling nhu 4o bén viing két cAu ctia phin ngoai
thit céng trinh. Cac dic tinh nay thé hién gia tri st dung va mitc do
tién nghi ctia bit dong san, do d6é dugc ky vong c6 tic ddng tich cuc
dén gia tri thi truong.

Nhém bién vi tri phan anh méi quan hé khéng gian giita bit
d6ng san va cic yéu t6 ha tAng - db thi quan trong. Cic bién trong
nhém nay bao gébm khoang céch dén ga metro gin nhét, dén khu
trung tim thuwong mai va kinh doanh cta thanh phd (khu CBD -
Central Business District) va duge ki vong mang d4u 4m dé phan anh
kha ning tiép cin thuan 1¢i sé lam cac bit déng san c6 gié tri cao hon
[5, 16, 24, 27].

Nhém bién tién ich 14n cén thé hién kha ning tiép can cac dich
vu va ha ting cong cong xung quanh, bao gdm khoang cach dén trung
tam thwong mai, bénh vién, céng vién va tram xe buyt gin nhét. Cac
yéu t6 nay phan 4nh mtc do thuan tién ctia méi treong sdng, tit d6 ¢
tdc dong tich cic dén gia bit dong san nén dwgc ki vong mang diu
duong [24, 28].

Dua trén khung 1y thuyét va cic nhém bién duge tham khao tit
nhitng nghién ctu tride day, phrong trinh héi quy duge xiy dung
dui dang téng quat & cong thite (1):

In(P) = ay + B1Floors + B,Bedrooms + B3Frontage + B,Decoration
— PsD_CBD — B¢D_station — 3,D_mall — BgD_hospital

— BoD_park — BoD_bus_stop + ¢ (1)
trong d6 bién phu thuéc duge biéu dién duwéi dang ban logarit

va ¥ nghia clia cac bién doc 1ap dugc trinh bay trong Bang 1.

4.  Két qua va thao luan

Két qua tinh to4n céc bién khong gian trong QGIS dwgc dwa vao
phin mém Jamovi phién ban 2.6.44 dé thuc hién phan tich hdi quy
tuyén tinh da bién.

Qua phan tich théng ké mo ta tit Bang 2 cho thiy gia bt dong
san c6 sy phan héa r6 rét, véi gid trung binh dat 214,437 triéu
ddng/m? va dao dong tit 29,690 triéu ddng/m? dén 1.804,120 triéu
df)ng/mz. Pé khic phuc sy phén tadn manh cta dit liéu, bién phu thudc
duwgce logarit héa. Qua d6 phan phéi dit liéu tré nén én dinh hon, v6i
gia trung binh 13 5,146 vi d6 léch chudn 13 0,651. Pic trung vat 1y
ctia bit dong san duwge thé hién qua sb ting va sé phong ngu. Bat dong
san ¢6 trung binh 3,11 ting va 4,07 phong ngt, phan 4nh sy da dang
v& quy mé cong trinh. Céc yéu té vé vi tri ciing thé hién sy phan tan
dang ké: khoang cich dén CBD trung binh 6,349 km (dao dong tit
0,15 km dén 18,12 km), khoang cich dén ga metro gin nhét trung
binh 0,705 km, cling v&i kha ning tiép can thuin loi téi trung tim
thwong mai (1,483 km), bénh vién (1,056 km) va cong vién (0,604
km). Nhin chung, ¢6 thé thiy phin 16n bit dong san trong bo dit liéu
¢6 kha ning tiép can kha thuin lgi véi cac tién ich xung quanh va
khong gian xanh.

Trude khi wéc lvgng mo hinh hdi quy, tién hanh phan tich ma
trin twong quan giita cac bién thong qua hé s§ twong quan Pearson
nhim xéc dinh méi quan hé tuyén tinh va kiém tra kha ning xay ra da
cong tuyén gitta cac bién doc lap.

Két qua ma trin twong quan tir
Bang 3 cho thdy mdi twong quan giita cac bién, trong d6 mdi hé s
twong quan biéu thi mic d6 va chidu hwéng ctia mbi quan hé. Mau
séc duoce st dung dé trie quan héa mitc do clia cic hé sb, trong d6
mau xanh thé hién méi twong quan duong, nghia 14 khi mét bién ting
thi bién con lai ciing c6 xu huéng ting theo. Nguoe lai, mau dé biéu
thi méi twong quan am, khi mot bién tang thi bién kia c6 xu huéng
giam. Bén canh d6, mitc d6 ddm nhat ctia mau sic phan anh d6 manh
ctia mbi quan hé. Mau cang didm thi méi twong quan cing manh va
mau nhat cho thiy méi twong quan yéu hon.

Gia bat dong san c6 mbi twong quan thuin véi sb thng (r =
0,521) va sb phong ngli (r = 0,431). Piéu nay thé hién ring cic cong
trinh ¢6 quy mé 16n thudng cé gia tri cao hon. Ngugc lai, nhém bién vé
khoang cach cho thdy méi twong quan nghich v&i gia bit dong san.
Trong d6, gia ¢6 twong quan nghich manh véi khoang cach dén khu
CBD (r = -0,611), m@c tvong quan nghich virta phai v&i khoang céch
dén trung tdm thvong mai (r = -0,431), bénh vién (r = -0,344) va cong
vién (r = -0,235). Xu huwéng nay phan anh gia bit dong san giam khi
kha niing tiép can dén céc tién ich giam. Bén canh d6, cac bién lién quan
dén kha ning tiép can giao thong cong cong (ga metro, tram xe buyt) c6
mic twong quan yéu hon. Tuy nhién, khoang cich dén ga metro gin
nhét vAn thé hién méi twong quan nghich véi gia, phan 4nh xu huéng

gia tri bt dong san giam khi vi tri xa ddn ga metro.
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Bang 1. Pinh nghia cac bién va d4u ky vong trong mé hinh.

Bién Ky hiéu Mb ta Dau (+/-/?)
p Ln(P) Logarit gi4 tri cia bit dong san
Bién phu thudc - — N
P Gié tri cia bat dong san tinh theo m? (triéu dong/m?)
Floors S6 ting ctia bat déng san +
Bedrooms S6 phong ngli ndm trong bt dong san +
5 < Mit tién dudong (MT) = 1
bac trung cau tric Frontage A +
Hém xe hoi (HXH) = 0
) C6 ndi that = 1
Decoration . o +
Khong ndi that = 0
y o D_CBD Khoang céch tit BDS dén CBD (km) -
Déc trung vi tri X N . N £ X £
D_station Khoang cach tit BDS dén ga metro gan nhat (km) -
D_mall Khoang cach tit BDS dén trung tim thuong mai gin nhét (km) -
. D_hospital Khoang cach tit BDS dén bénh vién gin nhét (km) -
béc trung tién ich khu vyce 14n can - — R — <
D_park Khoang cach tit BDS dén cong vién gan nhat (km) -
D_bus_stop Khoang céach tit BbS dén tram xe buyt g'?m nhAt (km) -
Bang 2. Théng ké mé ta ctia céc bién trong mé hinh nghién ctu.
N Mean SD Minimum Maximum
Gid/m? 356 214,437 173,772 29,690 1804,120
In(P) 356 5,146 0,651 3,3900 7,500
Floors 356 3,110 1,292 1 8
Bedrooms 356 4,070 1,829 1 14
Frontage 356 0,211 0,408 0 1
Decoration 356 0,444 0,498 0 1
D_CBD 356 6,349 4,306 0,150 18,120
D_station 356 0,705 0,281 0,030 1,470
D_mall 356 1,483 0,924 0,050 5,190
D_hospital 356 1,056 0,584 0,070 2,800
D_park 356 0,604 0,355 0,020 1,960
D_bus_stop 356 0,156 0,109 0,004 0,571
Bang 3. Ma trin twong quan gitta bién ddc 1ap va céc bién phu thudc trong mé hinh.
g o o S
—_ e e (w] o o (w) = O
2 8 3 (o) g @ '3 2 o
@ 5 S k5 = 5 g

Floors

Bedrooms 0,431
D_CBD -0,6117"
D_station -0,167"
D_bus_stop -0,191™
D_mall -0,431™
D_hospital -0,344"
D_park -0,235™ 0,175

DAu ™" va " 14n lugt thé hién hé sb c6 ¥ nghia théng ké & mite 0,05 va 0,01 (p < 0,05; p < 0,01).
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Bang 4. Két qua md hinh hdi quy da bién.

Predictor Estimate SE VIF

Intercept 5,419 0,113 47,979 0,000

Floors 0,099 0,023 4,281 0,000 1,93
Bedrooms 0,042 0,015 2,748 0,006 1,74
Frontage: 1 - 0 0,304 0,055 5,580 0,000 1,08
Decoration: 1 - 0 0,111 0,045 2,489 0,013 1,08
D_CBD -0,065 0,006 -11,434 0,000 1,30
D_station -0,186 0,078 -2,375 0,018 1,05
D_bus_stop -0,069 0,215 -0,320 0,749 1,20
D_mall -0,199 0,033 -6,061 0,000 2,01
D_hospital -0,123 0,044 -2,809 0,005 1,42
D_park 0,187 0,078 2,406 0,017 1,66
R? 0,627

R? hiéu chinh 0,616

N 356

Két qua ma tran twong quan cho thiy gia bit dong san c6 mbi
twong quan hop 1y v&i cdc bién doc lap, phit hop véi ky vong 1y
thuyét. Ddng thoi ciing phan anh xu hudng gia bat dong san tiang dbi
v6i nhitng cong trinh ¢6 nhidu tAng, nhiu phong ngt va & vi tri gin
trung tdm ciing nhu céc tién ich lan can.

Sau khi kiém tra méi quan hé gifta cac bién thong qua ma tran
twong quan, tién hanh x4y dung mé hinh hdi quy da bién nhim dinh
lwgng mitc d6 tic dong cla titng yéu t6 dén gia tri bit dong san. Bang
4 trinh bay két qua ctia mé hinh hdi quy da bién v6i 10 bién déc lap.

Két qua kiém tra da cong tuyén cho thiy hé sé phéng dai
phuwong sai (VIF) ctia cic bién déu ndm trong khoang tit 1 dén 2, cho
thdy mé hinh khong vi pham gia dinh vé da cong tuyén. Phén tich gia
tri p-value cho thiy ngoai trit bién khoang cach dén tram xe buyt gin
nhét (D_bus_stop), cic bién ddc 1ap con lai déu ¢6 ¥ nghia théng ké.

Gia tri R? hiéu chinh ctia mé hinh dat 0,616, thé hién cac bién
doc 1ap giai thich dugc khoang 61,6 % su bién thién cta bién phu
thudc. Hay néi cach khéac, phin 16n sy bién thién ctia gia bat dong san
6 thé dugc 1y giai boi cac bién doc 14p trong mé hinh.

Nhém bién dic trung v& ciu tric c6 tic dong tich cyc dén gia
bao gdm sb ting, sb phong ngt, ndi thit va dudng vao bit déng san.
Néu thém mot tAng, gia ting khoang 9,9 %, c6 thém mét phong ngl
gia ting 4,2 %. Bén canh d6, théng qua bién dwdng vao, c6 thé thiy
néu bit dong san ndm & mit tidn s& c6 gid cao hon déng ké (hon 30
%) so v&i vi tri trong hém. Nguoc lai, néu bit dong san khéng duoc
trang bi ndi thit, gia s& giam khoang 11 %.

V& dic diém vi tri, bién khoang cach dén CBD c6 hé sb bing -
0,065. D4u 4m ctia hé s6 phan 4nh méi quan hé nghich bién giita gia
bit dong san va khoang cich dén khu trung tdm thanh phé. V&i mbi 1
km xa CBD, gi4 tri bdt déng san sé giam 6,5 %. Hay néi cach khac, ¢
mbi 100 m gin CBD sé lam gia tri bit déng san ting 1én 0,65 %.

Tuong ty, két qua cho thiy cang gin ga metro thi gia tri bit dong san

sé cang ting, v&i mdi 100 m gin ga metro, gi tri bat dong san sé ting
1én gin 20 %. Két qua nay hoan toan triing khép v&i két qua cia céc
nghién ctu trude day [10, 24].

Bén canh d6, sy 14n can v&i cac tién ich nhu trung tdm thuong
mai va bénh vién ciing ¢6 tac dong tich cue dén gia tri bt dong san.
Tuy nhién, khoang céch dén cong vién lai ghi nhin két qua mang diu
trai v6i ki vong ban diu. Nhin chung, do dic diém phan bb khong
gian ctia c6ng vién trong b dit liéu khong ddng déu, cac coéng vién
thudng tip trung tai khu vuc trung tim thanh phd, trong khi cic khu
vie doc theo tuyén lai c6 it khong gian xanh, quy mé cong vién kha
nhé. Do d6, khi bién khoang cich dén céng vién gan nhit dugc dua
vao mé hinh ciing v&i nhitng nhém bién khoang cach con lai c6 thé
phan anh xu huéng gia thip hon, din dén hé s6 hdi quy mang diu
ngugec lai so v6i ki vong ban dau.

Bién khoang cach dén tram xe buyt gin nhit khéng ¢ ¥ nghia
théng ké trong mé hinh, phan anh thuc té ring yéu t6 nay khong
duoc ngudi mua bat dong san xem la lgi thé ndi bat trong bbi canh
nghién citu, do anh hwéng cta chit lvgng dich vy, mat d6 phan b,
ciing nhu chit lwong ctia loai hinh phiong tién nay.

Tit m6 hinh hedonic da dwgc thiét 1ap & trén, nhitng bién ¢ ¥
nghia théng ké thé hién tic dong dén gia tri bAt dong san doc theo
tuyén 12 s6 tAng, sb phong ngu, vi tri bit déng san, tinh trang ndi thit,
khoang cich dén CBD, khoang cich dén ga metro gin nhit va céc tién
ich nhv trung tdm thwong mai, bénh vién va cong vién, biéu thitc ctia
mo hinh la:

In(P) = 5,419 + 0,099Floors + 0,042Bedrooms + 0,304Frontage
+ 0,111Decoration — 0,065D_CBD — 0,186D_station

—0,199D_mall — 0,123D_hospital + 0,187D_park (2)

Két qua nghién cttu phit hgp v&i xu hwéng chung trong cc cong
trinh quéc t& vé tic dong cta hé théng metro dbi véi gid nha &, song
ciing phan anh nhitng dic diém riéng ctia thi trudng Viét Nam. Wang va
cong sy [24] khi phan tich tic dong clia dudng sit d6 thi tai Trung
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Qubc cho thiy gia nha giam & cdc mitc d6 khac nhau khi khoang cich
t6i tuyén ting 1én, véi mdi 1 km xa thém 1am gia nha giam khoang
0,246 %. Twong tu, nhém nghién citu ctia Bozorgi [6] cho thiy tai
Mashhad (Iran), c6 st phan héa mdc d6 tdc dong khac nhau gitta cac
loai hinh giao théng, dic biét 13 ga dudng sit va bén xe. Trong d6, gia
tri cin hé ting 19,5 % va 13,3 % cho mbi loai hinh giao thong, con biét
thy tang t6i 32,5 % cho méi km gin ga dwdng sit hon.

So v6i cac két qua trén, nghién ctu v& tuyén metro s6 1 cho
thiy tic dong clia metro phan 4nh duoc thi treong bt dong san tai
TP.HCM. Piéu nay c6 thé dwoc 1y giai vi ha ting két néi da phiong
thitc tai TP.HCM con han ché, khién kha ning tiép can dén cac ga
metro chwa dat mic téi wu. Bén canh d6, vi tuyén metro vita m&i duwa
vao vin hanh nén chita tao duge s thay dbi r6 rét trong théi quen di
chuyén cua nguwdi dan, phwong thite di chuyén chinh vin 14 phwong
tién ca nhan.

Két qua nay phan 4nh dic trung cta giai doan diu trong qua
trinh thich ng v&i loai hinh giao théng céng cong méi tai Viét Nam.
Trong twong lai, khi hé théng metro van hanh én dinh va mang lw6i
két nbi dwoc hoan thién, tac dong tich cuc dén gia tri bat dong san
duoc ky vong sé rd nét hon. Nhitng phat hién ctia nghién cifu c6 thé
cung cip géc nhin toan dién hon, hd trg' cic nha quy hoach va hoach
dinh chinh sach trong viéc dinh huéng phat trién mé hinh TOD quanh
céc nha ga, cling nhu danh gia hiéu qua va tidém ning kinh té - x4 hoi

ctia cic dv an metro tiép theo du kién trién khai dén nim 2035.
5. Kétluan

Két qua tit mo hinh hdi quy cho thdy mé hinh c6 mtéc d6 giai
thich kh4 t&t khi sy bién thién clia gia dugc giai thich khoang 62 % bai
céc bién doc 1ap. Cac yéu tb vé& két cAu nhu sb ting, s6 phong ngt, dic
diém vi tri hay ndi thit ddu c6 tac dong tich ciic dén gid tri bit dong
san. Nguge lai, khoang cach dén khu trung tdm thanh phd hoic dén cac
tién ich d6 thi nhu trung tim thiong mai, bénh vién cang xa thi gia bat
dbng san c6 xu huéng giam. Két qua nay phan 4nh mitc d6 thuan tién
trong viéc tiép can cac tién ich va vi tri gin khu trung tAm déng vai trd
quan trong trong viéc 1am gia ting gia tri ctia bit dong san, phit hop véi
quy luét dinh gié theo vi tri trong m6 hinh hedonic. Péc biét, khi cang
gAn v&i ga metro, gia tri bt dong san ciing sé ting 1én. Két qua nay cho
thiy sy hién dién ctia tuyén metro s6 1 khong chi 1a mot phuong tién
giao thong cong coéng hién dai ma con 14 yéu t6 quan trong trong viéc
dinh hinh lai gia tri ctia khéng gian d6 thi va c6 tic dong tich cuc dén
thi trudng bit dong san trong khu viee nghién ctu.

Tuy nhién, nghién cttu van con tdn tai moét s6 han ché nhat
dinh. Thit nhét, kich thuwéc miu (356 quan sat) con tiong dbi nhoé so
v6i quy mé thi trwong bat dong san TP.HCM, dit liéu phan b chua
ddng déu, c6 thé anh hwdng dén tinh dai dién ctia két qua. Thi hai,
dit liéu s dung chi phan anh trang théi tai mot thoi diém, nén chua
danh gia dugc su thay dbi gia tri bat dong san theo thdi gian. Thi ba,
pham vi nghién ctu chi tap trung vao loai hinh nha &, chua bao gém

loai hinh chung cu. Trong khi d6, co' ché hinh thanh gia va céc yéu t6

anh huéng dén gia ctia chung cu 6 thé khac biét déng ké so v&i nha
. Viéc mé rong mo hinh dé bao gdm ca loai hinh chung cu trong céc
nghién ctu tiép theo sé gitip phan 4nh toan dién hon tic déng cua
tuyén metro dén thi treo'ng bt déng san db thi.

Do d6, cac nghién ctu tiép theo ¢6 thé dwgec m& rong theo ba
hwéng. Thit nhét, két hgp ngudn dit liéu 16n tit cic nén tang truc
tuyén va co s& dit liéu giao dich thic t& dé ning cao d6 chinh xéc va
kha nang du bdo ctia mé hinh. Thi¢ hai, m¢ réng pham vi phén tich
thém loai hinh chung cu, qua d6 so sdnh sy khac biét gitta hai loai
hinh bit déng san nhi & va chung cu. Thi ba, phén tich khoang cich
theo mang lwéi dudng thay vi khoang cach thing c6 thé phan anh
chinh x4c kha ning tiép can thuc té, tit d6 mang lai két qua wéc

lvong dang tin cay hon.
Tai liéu tham khao
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