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Céc yéu t6 anh hudéng dén gia tri bAt dong san cong nghiép & khu vuc phia Nam
Viét Nam bang phuong phap héi quy

Nguyén Anh Thu!, Trin Duy Khanh?

1B6 mén Thi céng va Quan ly Xay ding, Khoa Ky thuét Xay dung, Triong Pai hoc Bach Khoa Thanh phd Hd Chi Minh, Pai hoc
Qudc gia Thanh phd H6 Chi Minh

2 Hoc vién cao hoc, Khoa K§ thuat Xay dung, Trudng Dai hoc Bach Khoa Thanh phé H Chi Minh, Pai hoc Québc gia Thanh phd
Hb Chi Minh

TU KHOA TOM TAT

Bt dong san cong nghiép Gan day, Bit dong san cong nghiép & Viét Nam phat trién rit manh mé. Tuy nhién, viéc phét trién qué
A A 2 2 ~ z N 2 N Z z Z Z

Yéu t6 anh hudng, manh mé nhu vay dan dén tiém an nhiéu rui ro. Do d6 viéc x4c dinh cac yéu t6 anh hudng dén gia tri bat

Mo hinh hdi quy OLS

dong san cong nghiép cu thé 1a khu vige phia Nam Viét Nam 13 cin thiét va mang y nghia thic tién rt
16n. Nghién ctu nay dvoc tién hanh qua 2 giai doan. Giai doan 1, hai muoi lim yéu t§ duge yéu ciu
danh gid mitc do anh hwong dén gia tri bit dong san cong nghiép dua trén cac sb liéu thu thap dugc tit
104 ngudi cac nha dau tw, don vi ngudi c6 kinh nghiém trong linh vite bit dong san céng nghiép théng
qua 5 nhém yéu té chinh 12: chét Ivgng, chi phi, vi thé, khach quan va yéu t6 khac. Tién hanh kiém dinh
tri trung binh dé dénh gi4 c4c yéu t6 nao anh hwdng sau d6 kiém dinh thang do dwoc tién hanh dé danh
gia syt phit hop ctia thang do. Phén tich nhan t6 14 buéc cubi cling & giai doan 1 dé riit gon cac yéu té va
xéc dinh duge chin nhan té chinh anh hwéng ciing nhy cac yéu td 4n sau cac nhan té chinh d6. & giai
doan 2, tit chin nhén t6 di dugc xdc nhan & giai doan 1, tién hanh thu thap di liéu ctia 64 nha xwdng &
Tp HS Chi Minh va cdc khu vie 1an can phia Nam. Sau khi loai cac gia thuyét ban ddu khong c6 y nghia
théng ké ra khoi mé hinh. M6 hinh hdi quy cubi ciing véi cac trong s ciia cac gia thuyét déu ¢6 ¥ nghia
théng ké dugce thiét lap. Két qua phén tich cac nhan td & giai doan 1 da boc 16 dugce nhiéu khia canh tiém
4n bén trong thire sy anh hwdng dén gi tri bit déng san céng nghiép & khu vire phia Nam. Nghién citu
ciing d4 x4y dung dwoc mot mé hinh wdc lwong gia tri bit déng san cong nghiép & phia Nam.

KEYWORDS ABSTRACT
Industrial real estate In 2020, Industrial real estate in Vietnam develops very strongly. However, given the current robust
Factors affecting growth, there are numerous possible concerns. Therefore, determining the factors affecting the value of

OLS regression model industrial real estate in Vietnam’s southern region is necessary and has great practical significace. The

research was carried out in two stages: Phase 1 requires twenty-five factors to analyze the effect on the
value of the industrial real estate in Vietnam's southern region in five aspects: quality, cost, location,
objectivity, and a few others. The average value test is used to determine which elements have an impact,
and then the scale test is used to determine the scale's applicability. The final phase in phase 1 is factor
analysis, which is used to narrow down the elements and that is identified 9 factors affecting as well as
the hidden components that lie beneath those primary factors. In phase 2, data was collected on sixty-four
factories in Ho Minh City and the neighboring southern districts based on the nine criteria discovered in
phase one. After removing a few preliminary assumptions that aren't statistically insignificant from the
model. The final regression model was statistically significant when all of the assumptions were weighted.
Further analysis of the factors in phase 1 reveals a significant amount of potential within that has an
impact on the industrial assets in the Southern region. The study alse built a model to estimate the value

of industrial real estate in the Southern region.

1. Giéi thiéu nghiép 201000 ha v&i 561 khu céng nghiép. Cu thé, v&i gin 114400 ha,
khu céng nghiép hoat déng (374 khu cong nghiép), ty 1& 1ip diy 75,7
Theo Savills (2020), Viét Nam dang c6 tdng dién tich cac khu cong ~ %; dién tich khu cong nghiép dang xay dwng , giai phéng mit bing va

Nhanngay 03/08/2021, giai trinh ngay 08/09/2021, chip nhan ding 20,/10/2021
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d bir 12 86600 ha (259 khu céng nghiép). Miit khéc con c6 845000 ha
v6i 17 dic khu kinh té duyén hai. Lan séng dich chuyén san xuét nhu 13
Ha Nam xudng san xuét thiét bi trén xe c6 dong duwgc Yokowo (Nhat
Ban) di doi, Ha Noi xwdng san xuit vé phu tiing may bay dugc Hanwa
(Han Quéc) di doi, Long An xuéng san xuit dét may dugc Huafu (Trung
Quéc) di doi. Nhitng nha may khac & Trung Qubc dang di doi sang Viét
Nam nhv xwdng san xudt vé tivi, dién ti¢ ctia TLC sé di doi vé Binh
Duong, xudng san xuit vé linh kién dién thoai, tai nghe ctia Goertek sé
di doi vé& Béc Ninh. Song song d6 mét vai cong ty dang xem xét dé di
doi cu thé nhu Sharp, Nintendo, Kyocera, Asics (Nhat Ban); Lenovo
(Trung Quéc), Foxconn (Pai Loan). Sy gia tdng vé sb lugng doanh
nghiép quan tam vao thi trudng bit déng san céng nghiép & Viét Nam
cho thiy thi trieong bt déng san céng nghiép & Viét Nam 13 mét thi
trvdng tiém niing dé phat trién bén canh d6 do viéc phat trién qua manh
mé ciing 4n chita nhidu riii ro cho nha diu tw khi tham gia hoat dong
trong thi tredng ma cu thé 1a thi trwvdng bit déng san céng nghiép &
Viét Nam.

Nhim dwa ra nhan dinh téng quan vé cac yéu té anh hudng dén
gia bt dong san cong nghiép, xem xét tinh chét ctia titng yéu t6 , yéu té
no c6 tinh chit quan trong nhét. Tit d6, gitip ngwdi tham gia thi trudng
bt déng san cong nghiép c6 thé wée lwong gia tri mot cach chinh xac
nhét théng qua viéc ng dung phwong phap hdi quy da bién phan tich
cac yéu t6 anh huéng dén gia tri bt dong san cong nghiép & khu vic
phia Nam.

2. Lugc khao

Céc nghién citu vé cdc yéu té anh hudng dén gia tri bit dong san
dwgce nghién cifu vé ca mit thuc tién va Iy thuyét tai nhidu quéc gia
khéc nhau va ciing da c6 mot s cong trinh & mét s6 linh viie trong bbi
canh thi treong Viét Nam. Tuy nhién chi thyc hién trén pham vi bét
dong san nha & chia ¢6 nghién cttu vé bt déng san cong nghiép nén
chi mang tinh tham khao.

Diewert, W.E. & Shimizu (2016) dugc thyc hién tai Tokyo, Nhat
Ban két luan ring cac yéu t6 anh hwéng dén gia chung cu bao gdm: dién
tich san cta cin ho, téng tién tich xiy dung, s6 lvong cin ho trong
chung cu, tong sb ting cta céng trinh, chidu cao mbi ting cong trinh,
dién tich khu d4t con lai sau khi x4y ding cong trinh, db tudi ciu tric
cong trinh, khoang cach dén ga tiu dién ngdm gin nhét. Trong d6, yéu
t vé tdng s6 tAng va chiéu cao mdi ting cila cong trinh anh huéng 16n
nhéit dén gia tri cta cin ho.

Theo E.Candas, S.B.Kalkan & T.Yomralioglu, (2015) dugc thuc
hién & Thé Nhi Ky khi xdc dinh dugc 19 yéu t§ anh huwdng dén gia bat
dong san bao gém 15 yéu tb thu thap dugc tit cac dit liéu béo cdo, 04
yéu t§ duge thu thap tit hé théng thong tin dia 1y GIS (Geopraphic
Information System). Theo két qua nghién ctiu xac dinh dugce 05 yéu t6
anh huong nhidu nhit dén gia bt déng san bao gdm: dién tich san xay
dung, nha c6 hé théng swdi 4m, mitc d6 anh hwdng tir déng dAt ctia khu
vie xung quanh bét dong san, gia thué bt dong san va gia tri khu dét

ctia bt dong san.

Theo Luc Manh Hién (2014) nghién cttu x4c dinh duoc 12 yéu té
ban du c6 kha ning anh huéng dén gia chung cu thi sau khi 4p dung
mo hinh Henonic, nghién ctu da xac dinh dugce 05 yéu t6 anh hudng
chinh dén gia chung cu 13 khoang cich tit chung cv dén trung tim
(KC_TT), gi4 thanh chung cu tinh trén 1 m? (GIATHANH), khoang céch
tlt chung cuw dén trung tdm mua sém/ cho (KC_MS), tinh hinh an ninh &
khu vyce chung cv (ANNINH) va méi tudng sinh thai khu vye chung cw
(MOITRUONG), trong d6 bién khoang cach tit chung cv dén trung tim
tic dong manh nhit dén gia chung cu. Két qua thu dwgc mé hinh hdi
quy tit 5 yéu t6 trén.

GIA=19.855-0,814*KC_TT +0,712*GIATHANH-
0,556*KC_MS +1,563*ANNINH + 0,889*MOITRUONG

Theo Ha Vin Diing va Phiing Thi Thu Ha (2016) xéc dinh v& cac
yéu t6 anh hwong dén gia bat dong san & khu vire quan 6 TP HCM thi 5
yéu t anh huéng dén gia bat déng san dugc xac dinh bao gdm: dién tich
d4t (DAT), dién tich nha (NHA), vi trf (VT), chiu ngang miit duong/ hém
phia tritéc bat dong san (LG), khoang céch tit bat dong san dén trung tim
quén (KQ6). Két qua thu dwgc mé hinh hdi quy tit 5 yéu td trén.

LnPRICE = 13.803 + 0,005*DAT + 0.003NHA +0,591*VT +
0,020*LQ - 0,145KQ6

Theo Tang Gia Miéu (2015), x4c dinh cac yéu t6 anh hwong dén
gia bt dong san trén dia ban quéan 11, TP HCM thi 5 yéu t6 anh huwéng
dén gia bat dong san dugc xac dinh bao gém: vi tri bat dong san (VT),
dién tich d4t (DAT), chidu ngang mit dudng, hém phia trede bit dong
san (LG), khoang cach ti bét dong san dén cho Bén Thanh (KC), dién
tich nha (LnNHA). Két qua thu dwgc mé hinh hdi quy tit 5 yéu t6 trén.

LnPRICE = 21.552 + 0,212*VT + 0,012*DAT + 0,025*LG -
0,122*KC + 0,081*LnNHA

Theo Lé Thi Thu Huong (2015), x4c dinh cac yéu t6 anh hiong dén
gi4 nha & tai Thanh Phé Hd Chi Minh thi 8 yéu anh huéng dén gié nha &
bao gém: dién tich dat (DTTDAT), dién tich st dung (DTSUDUNG), vi tri
nha (VITRD), chidu rong mat duong trudc nha (CRDUONG), sb téng
(SOTANG), s6 phong ngtt (PHONGNGU), khoang cich dén miit tién duong
(KHOANGCACH), quy hoach (QUYHOACH).

LnGIA = 20.7026 + 0,0086 * DTDAT + 0,0012 * DTSUDUNG
+ 0,5590*VITRI + 0,0599CRDUONG + 0,0718 * SOTANG +
0,0388*PHONGNGU - 0.0377 * KHOANGCACH - 0,0052 *
QUYHOACH
3. Phuong phap nghién ciiu
3.1 Quy trinh nghién ctu

BuGc 1: Xac dinh céc yéu t tit cac yéu t6 anh hudng dén gia tri
bét déng cong nghiép cuia cac nghién ciu trwde va te vin caa chuyén gia.

BuGc 2: Thu thap s6 liéu tit cic doanh nghiép lién quan dén linh
vie dau tw nha xuéng cong nghiép trén dia ban TP HCM va mét sb tinh
1an cén thudc khu vyc phia Nam.

BuGc 3: Phan tich va xit 1y s6 liéu thu thép.

BuGc 4: Xac dinh va xiy dung mé hinh hdi quy da bdi clia céc
nhan t6 anh huéng dén gia tri bat déng san céng nghiép & khu vue phia

Nam Viét Nam.
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3.2 MO0 hinh nghién citu

M6 hinh héi quy dugce chon c6 dang semi-lo (ban lograrit), viéc
Ia chon m6 hinh nay c¢é mot vai wu diém so v&i mé hinh dang tuyén
tinh nhu sau: cho biét mifc d6 thay ddi ctia gi4 bat dong san cong nghiép
twong ¢ng v&i mitc do thay ddi cua cac thudc tinh, dic diém ciu thanh
nén bit déng san céng nghiép trong mé hinh; giam bt mot s6 ndi dung
trong théng ké mé ta nhv sy twong quan hay phwong sai thay dbi; giai
thich céc hé sb trong mé hinh khéng qué phitc tap nén viéc tinh toan
twong dbi don gian.

Do d6, mé hinh hdi quy duoc chon c6 dang:

InP = aX + ¢

Trong dé:
P: 1a gi4 tri bAt dong san cong nghiép (hay con goi la bién phu thudc)
X: 1a c4c bién giai thich (hay con goi 1a bién doc 1ap) dugc xac dinh sau
khi kiém dinh twong quan ti¥ cic két qua phén tich nhan t6 PCA
a : 12 hé s6 hdi quy
€ : sai s6 ngAu nhién, bidu trung cho c4c nhan té khéng x4c dinh dugce

tac dong dén gia tri bAt dong san cong nghiép
3.3 Thu thdp va xit s6 liéu

Dit liéu trong nghién cttu nay duoc thu thédp théng qua giii mail
theo form google va khao sat triic tiép cdc nha diu tu, nhitng ngudi cé
kinh nghiém trong linh vifc dAu tw nha xwéng trén dia ban TP HCM va
mot s tinh 14n can thude khu vire phia Nam. MAu nghién cttu nay thu
thap duoc la 64 quan sat , sau khi thu thap duoc sb liéu, cac sb lidu sé
dugc téng hop, xtt 1y dé tinh toan bing Excel.

Dua trén céc s6 liéu thu thap dugc it cic doanh nghiép lién quan
dén linh vie du tv nha xwéng cong nghiép trén dia ban TP HCM va
mot s6 tinh 14n can thude khu vige phia Nam, céc sé lidu dvgc tdng hop
st dung céc so dd, biéu thi dé phan tich so sanh bing phin mém SPSS.
Khi nghién cttu, phiong phap hdi quy tuyén tinh da bdi dugc st dung
dé phan tich két hop véi cac kiém dinh dé xac dinh cac yéu t6 anh huong
c6 gié tri va phtt hgp véi mo hinh nghién ctiu.

Sau khi thire hién céc kiém dinh, danh gia thi nghién ctu sé dua
ra m6 hinh hdi quy tuyén tinh da boi thé hién méi lién hé gitta cic yéu
t6 anh hudng dén gia tri bit dong san cong nghiép khu vie phia Nam
Viét Nam.

4. Két qua nghién citu

Bang 1.
Bang théng ké mo ta cdc bién..
Bién L . Std
o Y nghia Min | Max | Mean o
ma héa Deviation

Lograrit ty nhién cua gia

LnGIA BAt dong san Cong 22,95 (27,13 25,08 0,84

nghiép

Chi phi x4y dung: bién
gia
(Nhan gid tri 1 néu chi
CPXD |phixay dung < 20 triéu | 1 2 | 1,33| 047
VND/m? nhén gia tri 2
néu chi phi xiy dung =
20 triéu VNB/m?)
THOI Thoi gian dugc phép
43 48 | 46,55 1,22
GIAN van hanh (ndm)
LAM Chi s6 lam phat hang
0,63 | 4,74 | 2,99 0,68
PHAT nam (%)
Chi s phét trién GDP
GDP . . 2,91 | 7,08 6 1,73
hang ndam (%)
Gi4 thué dét: bién gia
(Nhan gia tri 1 néu gia
thué < 130
GIA
USD/m2/chu ky thué; 1 2 1,25 0,44
THUE )
nhén gia tri 2 neu gia
thué = 130
USD/m2/chu ky thué)
Khoang céch tit bat dong
KHOANG | . . ., .
san dén dau moi van 3,3 | 59,5 | 26,51 13,59
CACH )
chuyén (m)
HESO Hé sb sit dung dAt (%) 43 | 70 |60,92| 8,54
CHIEU N
Chiéu cao cong trinh (m) 7 35 (13,74 5,42
CAO
Bang 2.
Bang tdng hop két qua hdi quy binh phiong nhé nhit OLS.
Unstandardized Sig. Collinearity Statistics
Coefficients
B Std. Error Tolerance VIF
(Constant) 8,446 1,656 ,000
CPXD 0,569 0,072 ,000 0,618 1,619
THOIGIAN | 0,109 0,029 ,000 0,563 1,775
GDP 0,055 0,021 0,012 0,53 1,887
HESO 0,022 0,005 ,000 0,408 2,450
LnDTDAT 0,946 0,045 ,000 0,45 2,223
CHIEUCAO | 0,016 0,007 0,02 0,519 1,927
GIATHUE 0,276 0,07 ,000 0,76 1,316
Bang 3.
Bang téng hop Model Summary.
Model Summary®
R Adjusted | Std. Error of Durbin-
Model R Square | R Square | the Estimate Watson
1 ,971° ,943 ,936 ,21144709 1,342
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Bang 4.
Bang téng hop Anova.
ANOVA?
Model Sum of | 4 | Mean F | sig.
Squares Square
41,532 7 5,933 | 132,703 | ,000°
1 2,504 56 ,045
44,036 63

+ Kiém dinh tw twong quan (hé sé Durbin - Watson)

Dwa vao két qua phén tich ti* phin mém SPSS, ta thiy hé sb
Durbin Watson ctia mé hinh 13 d = 1,342. Gia tri ctia hé sé nim trong
khoang ti¢ 1 dén 3 nén c6 thé két lusn m6 hinh hdi quy khéng xa ra hién
twong tu twong quan.

+ Kiém dinh da céng tuyén

Sau khi loai cc bién khong tiiong quan va chay mé hinh hdi quy
da bién ta thiy tit ca cac bién trong mé hinh du khong cé hién twong
da cong tuyén khi céc bién déu c6 hé s6 VIF < 10.

+ Kiém dinh vé d phit hop vdi téng thé clia mé hinh

Dua vao Bang 4, gié tri F = 132,703 v&i maéc y nghia sig. = 0,000
< 5%. Chitng t6 R binh phwong ciia tbng thé khéc 0. Pdng nghia véi viée
md hinh hdi quy tuyén tinh x4y dung duge 1a phit hop véi tbng thé.

+ Kiém dinh bién déc ldp va su’ phit hop ciia mé hinh

Céc bién mb hinh déu c6 ¥ nghia théng ké khi x4y dung tit bo dit
liéu, thé hién qua d6 phit hop ctia mé hinh déu c6 hé sé Sig < 0,05.

Hé s6 R? trong Bang 3, chi ra céc bién dc 14p trong mo hinh giai
thich dwoc bao nhiéu % bién phu thudc gia tri bit dong san:

Dwa vao Bang 3, hé s6 R binh phwong hiéu chinh Adjusted R
Square 12 0,936 > 0,5 dat yéu cau. Nghia 12 93,6 % bién thién ctia bién
phu thudc LnGIA dugce giai thich béi 7 nhan té doc 1ap (GIATHUE,
LnDTDAT, THOIGIAN, CPXD, CHIEUCAO, GDP, HESO). biéu nay cho
thdy mé hinh hdi quy tuyén tinh nay phit hop véi tap dit liéu ciia mau
& mifc 93,6 %, tiic 1a cac bién doc 1ap giai thich dugce 93,6 % bién thién
ctia bién phu thudc sy LnGIA.

Phuwong trinh hdi quy céc yéu t6 anh huéng dén gia tri bit dong
san c6ng nghiép & khu viec phia Nam Viét nam nhu sau:

Hé sb ctia bién Chidu cao ctia cong trinh (CHIEUCAO) ¢6 d6 16n
0,016 nghia 12 khi bién CHIEUCAO thay déi ting 1én 1 don vi (1 m) thi
gi4 ctia bAt ddng san sé ting 1,6 %. V&i mdi dic thit ctia dy 4n khéc nhau,
chidu cao cta cong trinh khéc nhau din dén viéc anh huéong dén gia caa
bét d6ng san d6, cong trinh cang cao gi4 clia bit déng san cang 16m.

Va bién cudi cung la bién LnDTDAT, hé s cta bién Dién tich dAt
(LnDTDAT) ¢6 d 16n 0,946 nghia 12 khi bién LnDAT thay dbi tang 1én
1 don vi thi gia ctia bat dong san sé ting 1én dén 94,6 %. Nhu viéc phan
tich & trén dién tich d4t anh huwong rat 16n dén gia cta bat dong san,

bat dong san c6 dién tich d4t 16n gid cang cao.

5. Kétluan
Tt bd dit liéu clia tdng cong 64 di 4n c6 quy md durge thu thip
chtt yéu & khu vigc Thanh Phé H Chi Minh va céc tinh 1an c4n phia

LnGIA = 8.446 + 0,569*CPXD + 0,109 * THOIGIAN
+0,055 * GDP + 0,276 * GIATHUE + 0,022 * HESO
+ 0,016 * CHIEUCAO + 0,946 * LnDTDAT + ¢

Hé sb clia bién Chi phi xiy dung (CPXD) c6 d6 16n 0,569 nghia 1a
khi bién CPXD thay déi tiing 1én 1 don vi (& ddy bién CPXD dang 12 bién
gia va nhan gia tri gia tri 1 néu gia thué < 20 triéu VND/m?2 nhén gia
tri 2 néu gia thué = 20 triéu VND/m?) thi gi4 ctia bit déng san sé ting
18n 56,6 %. V&i ciing mét vi tri thué dét, ciing dién tich thi bt déng san
ndo c6 chi phi xiy dung cang 16n thi gia ctia bt déng san cang cao do
d6 dbi v6i chit dau tw cAn xem xét dén chi phi xiy dung trede khi dau
tu vao bat déng san coéng nghiép.

Hé s6 ctia bién Thoi gian dugce phép van hanh (THOIGIAN) c6 d6
16n 0,109 nghia 12 khi bién THOIGIAN thay dbi ting 1én 1 don vi (1
nim) thi gia ctia bit déng san sé ting 10,9 %. V&i didu kién vé viéc thué
dAt ciing nhu thoi gian xay dung, nghiém thu va dua vao cin hanh trong
tinh hién nay thi yéu t6 thoi gian duge phép van hanh ctia mdi bit dong
san cin xem xét dén 12 cic ky quan trong, thoi gian dugc phép van hanh
cang cao gié tri bat dong san cang cao.

Hé sb ctia bién Chi s6 phat trién GDP (GDP) c6 d6 16n 0,055 nghia
12 khi bién GDP thay ddi ting 1én 1 don vi (1 %) thi gi4 ctia bAt dong
san sé ting 5,5 %. Tinh hinh dich bénh bién d6ng phtic tap thi viéc xem
xét dén chi sb ting trudng GDP ciing khong kém phin quan trong, téc
d6 tiang triudng GDP cang 16n gi4 tri bit dong san cang cao.

Hé s6 ctia bién Gi4 thué dit (GIATHUE) c6 d6 16n 0,276 nghia 1a
khi bién GIATHUE thay déi ting 1én 1 don vi (& d4y bién GIATHUE dang
14 bién gia va nhén gia tri gia tri 1 néu gia thué < 130 USD/m2/chu ky
thué; nhan gia tri 2 néu gia thué = 130 USD/m?/chu ky thué) thi gia
clia bit dong san sé ting 1én 27,6 %. V&i mét ciing dién tich thi bat déng
san nao c6 gia thué dat cang 16n thi gia ctia bat déng san cang cao do
d6 dbi v&i chtt du tw cin xem xét dén chi phi thué dit trede khi dau tw
vao bt dong san céng nghiép.

Hé sb ctia bién Hé sb st dung ¢4t (HESO) c6 d6 16n 0,022 nghia

12 khi bién HESO thay d6i ting 1én 1 don vi (1 %) thi gi4 clia bit dong
san sé ting 2,2 %. V&i mdi dic thil cia dy an khac nhau, hé s sit dung
d4t khac nhau din dén viéc phin dit duwoc xdy dung ciing khac nhau
anh hudng dén gia ctia bt dong san dé.
Nam, nghién citu danh gi4 sy twong quan cta cic yéu td dé tién dén
x4y dung mé hinh hdi quy. M6t mé hinh do lwong dd dugce xdc dinh
gbm bién phu thudc 1a gia bt dong san va 7 bién doc 14p bao gdm: (1)
Chi phi xay dung nha xuéng; (2) Thoi gian duge phép van hanh; (3)
Téc @6 ting triedng GDP; (4) Gia thué dat; (5) Mat d6 xay dung, chi sé
st dung dét; (6) Chiéu cao cong trinh ; (7) Dién tich dht.

Véi cac két qua dat dugc ctia nghién cttu, mé hinh sé gitip cho nha
diu tu ¢6 cai nhin toan dién, siu sic hon mitc d6 anh hwdng cua cac nhan
t6 anh huéng dén gia tri bat dong san céng nghiép tir d6 dira ra cac chién
luge nhim cai thién duge cic yéu té anh hwong dén gia tri bt dong san
theo y mudn. Chéng han, chién lugc thay thé & day c6 thé 1a cai thién
“Chi phi xay dyng c6ng trinh” dya vio d6 Ivva chon cac yéu tét muén cai

thién dwa vio mé hinh dé dv bdo xem lua chon nio 13 t6t nhét.
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L&i cam on

Chng t6i xin cam on Trudng Pai hoc Bach Khoa, Pai hoc Quéc

gia Thanh phd H6 Chf Minh d4 gitp d&, hd trg nghién cifu trong subt

qua trinh thyc hién.
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