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Toém tat - V&i 334 quan sat, nghién clru nay da st dung phwong  Abstract - With 334 observations, this research has applied

phap héi quy binh phuong nhé nhat (OLS) d& xac dinh cac yéu té
tac dong dén gia dat tai Quan 12, Thanh phé H& Chi Minh. Két qua
nghién ctru cho thay loai hém, loai hinh s dung dat khu virc xung
quanh vi tri manh dét toa lac, nwéc sach, an ninh khu virc, vé sinh,
moéi trwéng xung quanh manh dat, khoang cach dén trung tam
thanh phd, chiéu rong dworng (hodc hém) va dién tich manh dat 1a
céc yéu té anh hwdng dén gi dat tai Quan 12, Thanh phd HO6 Chi
Minh. Trong do, loai hém |a yéu té tac ddng manh nhéat dén gia dat.
Két qua nghién ctru nay co y nghia thyc ti&n cao va co gia tri ddi
véi nha diu tw, nha nghién ctvu va nha hoach dinh chinh sach.

Tir khoa - gia dat; bat dong san; mé hinh hoi quy; Quan 12; Thanh
pho HO Chi Minh.

1. Pit van dé

Quan 12 1a khu vie ndm & phia Tay Béc cua Thanh phd
Ho Chi Minh. Trong thoi gian gan day, Quan 12 da khoac
1én minh dién mao méi vé ha tang giao thong, tién ich, gido
duc, y té,... Theo quy hoach d6 thi tdm nhin 2025 cla
Thanh phd Hb Chi Minh, khu d6 thi vé tinh phia Béc Thanh
phé bao gdm Quén 12 va phan 16n huyén Hoc Mén. Trong
d6, Quan 12 1a diém két ndi giao thong dudng bo, dudng
sat d6 thi, 1a noi da va s& trién khai nhiéu cong trinh xay
dung co so ha tang trong diém. Piéu nay mé ra nhu cau 16n
vé bat dong san an cu va khai thac thuong mai tai khu vuc
Quan 12. Do d6, viéc du doan nhu cau vé bat dong san ciing
nhu xé4c dinh cac yéu t6 s& anh huong dén gia dat 1a hét sic
can thiét dbi voi cac nha dau tu cling nhu nha quan 1y tai
Quan 12. Qua qua trinh luge khao cac nghién clru trudc,
tac gia thiy rang c6 kha nhiéu nghién ctru da tién hanh danh
gia thuc trang vé gia dat. Tuy nhién, cic nghién ctru nay
chu yéu dimg lai & d4nh gia mang tinh dinh tinh, con thiéu
ving nhiing nghién ctru dinh luong, dac biét la nghién ctu
cu thé vé cac yéu t6 anh huong dén gia dat & mot dia
phuong nhu tai Quén 12. Do d9, tac gia da tién hanh nhan
dang va xac dinh mirc d6 tac dong cia cac yéu t6 dén gia
dét tai Quan 12 nham dwa thém b?mg chung thyc nghiém
vé van dé nay. Pay ciing 1a co s& dé gop phan gitp cac co
quan quan 1y, cdc nha dau tu va nha nghién ctru c6 cai nhin
toan dién hon vé su bién dong gia dit tai Quan 12.

2. Phuwong phap nghién ciru
2.1. M6 hinh nghién ciru

Trong giai doan gan day, da co kha nhiéu tac gia tién
hanh nghién ciru Ve cac yéu to anh huong dén gia dat tai
nhiing nén kinh té va khu vuc khac nhau, dudi day la phan
tom lugc ndi dung ciia mot s6 nghién ciru:

V6i dir liu cua 6000 quan sat, Pyykkonen (2006) da
cho thay gia dat tai Phan Lan bi anh hudng bai dién tich

ordinary least squares regression (OLS) to analyse the factors that
affect land prices in district 12, Ho Chi Minh City. The study results
show that the alley, the type of land use of areas surrounding the
lot , clean water, local security, sanitation and the environment
surrounding the lot , the distance to the city center, width of the
road (or alley) and land area are the factors affecting land prices in
district 12, Ho Chi Minh City. Among these factors, the alley is the
most influential factor one. The results of this study have high
practical significance and value for investors, researchers and
policy makers.

Key words - Land prices; real estate; regression model; 12 district;
Ho Chi Minh City.

d4t va loai hinh sir dung dat khu vuc xung quanh vi tri manh
dét toa lac. Trong khi d6, Topcu (2009) nghién ctru dit lidu
ctia 403 quan sét tai thanh phd Istanbul, Thd Nhi Ky di cho
rang gia dét bi tac dong boi yéu t6 khoang cach tir manh
dat dén trung tim thanh phd va vé sinh méi truong xung
quanh manh dat. Tai Cong hoa Séc, Medonos va cac cong
su (2011) da cho rang gia dat bi anh hudng boi dién tich
manh dit va khoang cach tir manh dit dén trung tim thanh
phé. Gan day, Kolowe (2014) da nghién ctu dir liéu ¢
Cong hoa Rwanda va cho rang van dé nudc sach, vé sinh
moi truong cé anh huong dang ké dén gia dat tai do thi.
Tai Viét Nam, Tran Thu Van & Nguyén Thi Giang
(2011) da sir dung mau dir liéu gdm 160 quan sat tai Thanh
phé H6 Chi Minh va cho rang: dién tich manh dat va
khoang cach tir manh dat dén trung tim thanh phd c6 anh
huong dén gia dat. Nguyén Quynh Hoa & Nguyén Thach
(2013) khi nghién ctru dir lidu tai Thanh phd H6 Chi Minh
v6i 600 quan sat da cho rang gia dat bi tac dong boi an
ninh, khoang cach tir manh dit dén trung tdm thanh phd,
loai hinh sir dung dét khu vuc xung quanh vi tri manh dét
toa lac, loai hém. Trong mét nghién ctru khac, Nguyén Thi
My Linh (2014) thi cho rang gia dit phu thudc vao dién
tich manh dét, chiéu rong dudng va an ninh khu vuc.
Téng hop céc yéu t6 c6 anh huong dén gia dat & mot sb
nghién ctru gan day dugc tom luoc & Bang 1 sau day:
Bing 1. Téng hop cdc nghién cieu tridc

) Chiéu
STT Tén bien Tac gia tac
dong
Medonos va cac cong su
Khoding cach tir (2011); Nguygn Quynh
1 ménh dAt dén Hoa & Nguyén Thach )
trune m (2013); Topcu (2009);
une Tran Thu Van & Nguyén
Thi Giang (2011).
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. Nguy?én Quynh Hoa & quanh manh dat (AnNinh), méi truong xung quanh manh
2 Loai hém x ) dat (MoiT
Nguyén Thach (2013). at (MoiTruong).
o ; Bing 2. Cdc bién si dung trong mé hinh nghién ciru
Lo B ey Qi s & <
3 VUCXUNE | NjoyvEn Thach (2013); | (+) STT| Tén bién Ky hiéu | Céch do lwon Y
quanh vi tri manh y e g vong
dht toa 1 Pyykkonen (2006). . *
attoa lac Bién phu thugc
Chiéu rong duong| Nguyén Thi My Linh ok . Logarit cua (gia
4 (hodc hém) (2014), () 1 Gia dat Ln(Price) dat/m?)
Medonos & cac cong sy Bién doc lp
S (2011); Nguyén Thi My N Khodng cach tir
5| Diemtieh manh | finh (2014) Pyykkonen | - (+) Khodng cich t i trf minh dht
dat A 1 anh dit dén [KhoangCach|
(2006); Tran Thu Van & ménh dat den [KhoangCach| “se yopay [ ©
Nguyén Thi Giang (2011). trung tam Thanh (km)
N . H¢ t=0
V¢‘s1nh mot Kolowe (2014); Topcu 2 Loai hém LoaiHem i em c}l )
6 truong xung, (2009). (+) Hém thong =1
quanh ménh dat Loai hinh st
7 Nudc sach Kolowe (2014). ) dung dat khu Pés=0
— 3 |vuc xung quanh| LoaiHinh ) )
An ninh khu vue | Nguyén Quynh Hoa & vi tri manh dét Kinh doanh =1
8  [xung quanh manh Ng~uyén.Thach '(2013); ) toa lac
dat Nguyen Thi My Linh (2014). 4 Chidu rong dudong ChicuRon Chiéu rong hém +)
Nguon: Tong hop ciia tc gid (hodc hém) g (m)
Ciin cr vao két qua cua cie nghién ctru trudc, gia dat bi s |Diéntichmanh| . . | Tongdigndch |
tac dong bai cac yéu to: (1) Khoang cach tir manh dat dén dat manh dat (m2)
rung tam; oai hém; oai hinh st dung dat khu vyc Vé sinh méi ¢ sinh kém =
trung tdm; (2) Loai h 3) Loai hinh sir dung dat kh : Vé sinh k 1
xung quanh vi tri manh dat toa lac; (4) Chi€u rong dudng 6 truong xung | VeSinh | Trungbinh=2 | (+)
(hodc hém); (5) Dién tich manh dat; (6) V¢ sinh méi truong quanh manh dat Vé sinh t6t =3
xung quanh manh dat; (7) Nude sach; (8) An ninh khu vic Khone —
. ong =0
xung quanh manh dat Cin cir vao két qua cia cac nghién 7 Nude sach | NuocSach Co=1 )
clru nay, tac gia s& tién hanh xay dung m6 hinh nghién ctru - A
du kién. Ngoai ra, tic gia bo sung thém bién “moi truong An ninh khu . An ninh t‘hap =1
xung quanh manh dat” vao mé hinh nghién ctru. Yéu té nay § |vuexungquanh| AnNinh | Trungbinh=2 | (+)
dugc Nguyén Quynh Hoa & Nguyén Thach (2013) dua vao ménh dat An ninh t6t =3
nghién ctru, nhung chua tim thay tac dong c6 y nghia thong Mo truzd Moi truong 6
ké. Ly do dua thém bién “méi truong xung quanh manh o trrong . nhiem =1
\ 9 xung quanh | MoiTruong S (+)
dat” vao nghién ctru vi trong giai doan gan day van dé 6 manh dat Trung binh =2
nhiém méi truong & Quan 12 da gia ting kha nhiéu, vi du Moi trudng ot =3

nhu hién tuong nhiéu co so dét, nhuoém thuong xuyén Xa
thai tryc tiép ra moi truong anh huong nghiém trong dén
doi song nguoi dén tai cac khu vuc cua quan nhu phuong
bong Hung Thuan, duong Nguyén Van Qua,... (Cong
Thong tin dién tr Chinh Phu, 2015). Do do, viéc thém bién
mdi nay duoc tac gia ky vong s€ tao ra diém mai cia de tai
so véi cac bai nghién cltu trudce, dong thoi tao sy phu hop
v6i dac thu cia khu vuc nghién ctu.

Viy, md hinh nghién ctru dy kién c6 phuong trinh nhur sau:

Ln(Price) = Bo + B1 KhoangCach + (3, LoaiHem + f3
LoaiHinh + B4 ChieuRong + Bs DienTich + ¢ VeSinh + B,
NuocSach + Bs AnNinh + B9 MoiTruong + €

Trong do:

Bién phu thudc Ln(Price): Gia d4t (Logarit cia (gia dat/m>))

Céc bién doc 1ap: Khoang cach tir manh dat dén trung
tﬁm (KhoangCach), loai hém (LoaiHem), loai hinh st dung
dat ‘khu vuc xung quanh vi tri manh dat toa lac (LoaiHinh),
chiéu rong dudng (ChicuRong), dién tich manh dat
(DienTich), vé sinh moi truong xung quanh manh dat
(VeSinh), nuéc sach (NuocSach), an ninh khu vyc xung

Nguon: Tong hop ciia téc gia
2.2. Dit li¢u nghién ciru
Vé kich thudc mau nghién ciru, dé tién hanh phan tich
mé hinh héi quy mot cach tot nhit, theo Hair & cac cong
su (1998) kich thude miu téi thiéu phai 1a 50, tét hon 1a
100. Ngoai ra, Gorsuch (1983) cho rang khi phan tich hoi
quy, kich thudc mau can it nhat 200 quan sat. Con theo quy
tac kinh nghiém, mau nghién ctru c6 kich thudc cang 16n
cang t6t. Trong bai nghién ctru nay, tac gia da sir dung dir
liéu chéo duoc thu thap tir 334 quan sat la cac manh datda
duoc giao dich thanh cong tai Quéan 12 trong giai doan tur
01/2016 dén 5/2016. Ngoai ra, cac bién VeSinh, AnNinh,
MoiTruong dugc thu thap dit li¢u thong qua cam nhéan cla
chinh ngudi mua cac manh dat nay. V6i 334 quan sat, bai
nghién ctru dam bao dwoc kich thuée miu t6i thiéu theo
quan diém cua Gorsuch (1983), Hair & céc cong su (1998),
do d6 bd dir liéu dam bao d¢ tin cdy khi dwa vao phan tich.
2.3. Phwong phap phan tich
Dé dat duge muc tiéu nghién ctru dé ra, tac gia su dung
phuong phap nghién ctru dinh lugong dua trén co sé phan tich
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tuong quan, kiém dinh va phan tich hdi quy, cu thé gom:

- Phén tich trong quan: Xac dinh mic d6 twong quan
gitra cac bién.

- Phan tich hdi quy tuyén tinh: Thyc hién hoi quy tuyén
tinh theo phuong phap binh quan nho nhat (OLS) dé luong
hoéa sy tac dong cua cac bien doc 1ap 1én bien phu thudc
trong mo hinh.

3. Két qua nghién ctru va thao luin
3.1. Phdn tich twong quan

Duya vao két qua phén tich twong quan, ta thay: bién
KhoangCach tac dong nguoc chiéu 1én Ln(Price). Trong khi
do, cac bién doc 1ap con lai tac dong cling chiéu 1én Ln(Price).
Khéng c6 hién tugng da cong tuyén nghiém trong (twong quan
cao gitra cac bién doc 1ap trong mé hinh) do cac hé sb tuong
quan c6 gia tri kha thap (gia tri cao nhét 1a 0,4450, chuan so
sanh theo Farrar & Glauber (1967) 14 0,8). Két qua phan tich
twong quan trén phit hop véi hau hét cac nghién ciru trude trén
thé gisi va phi hop voi ky vong cua téc gia trong giai doan
nghién ctru nay tai khu vuc nghién ctru.
3.2. Kiém dinh gia thuyét nghién ciru

Bing 3. Két qua kiém dinh VIF, phirong sai ciia sai s khong

dong nhat
) Kiém dinh
Kiém dinh VIF phuong sai cl}a
sai so thay doi
Bién VIF 1/VIF White's test
KhoangCach 1,39 0,7177
AnNinh 1,34 0,7461
VeSinh 1,34 0,7472
LoaiHinh 1,32 0,7580
ChieuRong 1,22 0,8206 | Chi2(51)=80,01
DienTich 1,20 0,8367
LoaiHem 1,12 0,8904
MoiTruong 1,09 0,9145
NuocSach 1,07 0,9329
Gia tri trung binh = 1,23 Prob > chi2 = 0,0058***

Ghi chu: *** c6 y nghia twong g ¢ mirc 1%
Nguon: Két qua phan tich ciia tdc gid

Kiém dinh hién tuong da cong tuyén béng hé s6 nhan
ta phong dai phuong sai cho két qua VIF < 10, do d6 hién
twong da cong tuyén duoc danh gia 1a khong nghiém trong
(cin cr theo Gujrati, 2003). Kiém dinh White cho thay mo
hinh nghién ctru ¢ hién tugng phuong sai cia sai s6 khong
ddng nhat véi mic ¥ nghia 1%.

Ngoai ra, h¢ $6 Durbin — Watson dung dé kiém dinh
tuong quan cia cac phan du cho thiy mé hinh khong vi
pham khi st dung phuong phap hdi quy boi vi gia tri
Durbin — Watson dat duoc 1a 1,5846 (nam trong khoang tir
1 dén 3). Hay néi cach khac, m hinh khong c6 hién tugng
tuong quan cua cac phan du (theo Hoang Trong & Chu
Nguyén Mong Ngoc, 2008).

3.3. Két qua hoi quy va théo lugn

Phan tich hdi quy nhdm xac dinh sy tac dong cua cac

bién doc 1ap 1én bién phu thudc trong mé hinh nghién ctru.

Tac gia lya chon phuong phap binh quan nhé nhét (OLS)
trong bai nghién ciru, phuong phap nay di dwoc kha nhidu
cac nghién ctu trude ap dung, nhu: Kolowe (2014),
Nguyén Quynh Hoa & Nguyén Thach (2013). Tuy nhién,
bai nghién ctru c6 hién twong phuong sai cua sai sé thay
dbi, do do tac gia sé str dung thém ude lugng vimng ciia ma
tran hi€p phuong sai thong qua tuy chon robust trén co s&
phuong phép binh quan nho nhit (OLS). Theo White
(1980), tiry chon robust gitip tinh toan lai cac gia tri kiém
dinh va khic phuc hién tuong phuwong sai cua sai sé thay
d6i. Két qua mé hinh nghién ctru nhu sau:

Bing 4. Cic théng s6 thong ké ciia ting bién trong mé hinh

emuin hoa_| M ¥ nghia
Hdng s6 54251 0,000%#*
KhoangCach -0,0517 0,000%**
LoaiHem 0,4089 0,000%*
LoaiHinh 0,3955 0,000%*
ChieuRong 0,0211 0,057*
DienTich 0,0026 0,001 %
VeSinh 0,1112 0,075*
NuocSach 0,2561 0,080%*
AnNinh 0,2349 0,001 %%
MoiTruong 0,1016 0,076*
S6 quan sat 334
Két qua kiém dinh F 0,0000%**
Hé s6 x4c dinh R2 52,87%

Ghi chu: *, ** va *** c0 y nghia tuong ung o mirc 10%, 5% va 1%
Nguén: Tinh toan cua tac gia
Két qua kiém dinh F véi mirc y nghia 14 0,0000 cho thdy mo
hinh hdi quy tuyén tinh di xay dung phit hop véi bo dit liéu.
Bén canh d6, dé danh gia mirc d6 phit hop cta mé hinh, ta st
dung hé s6 x4c dinh R2 Hg s6 nay cho biét mirc do giai thich
ctia mo hinh hdi quy duoc xay dung vdi bd dir liéu nghién ctru.
Hé s6 nay cang gan 1 thi mé hinh xdy dung cang thich hop véi
b6 dit liéu mau va nguoc lai cang gﬁn 0 mo6 hinh kém phu hop.
Qua bang két qua mo hinh hdi quy cho thy, hé s6 xac dinh R2
14 52,87%, diéu nay c6 nghia la 52,87% murc do bién dong vé
gia dat tai Quan 12 s& duoc giai thich boi nhimg yéu t6 1a cac
bién doc lap da dugc chon dua vao mo hinh.

@ -
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Residuals

Hinh 1. Bé thi Histogram ciia phan duw
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Két qua tir @6 thi Histogram ctia phan du cho thiy, phan
phdi cta phan du xdp xi chudn (gia tri trung binh dat
4,5%10°19 (gia tri trung binh 1éch véi 0 vi s6 quan sat kha
16m), d6 léch chuan dat 0,5669). Didu niy c6 nghia la gia
thuyét phan phéi chuin cua phan du khong bi vi pham.

Vay, m6 hinh nghién ctru ¢6 phuong trinh hdi quy
chuén hoéa nhu sau:

Ln(Price) = 5,4251 - 0,0517 KhoangCach + 0,4089
LoaiHem + 0,3955 LoaiHinh + 0,0211 ChieuRong +
0,0026 DienTich + 0,1112 VeSinh + 0,2561 NuocSach +
0,2349 AnNinh + 0,1016 MoiTruong + ¢

Két qua nay c6 thé dugc giai thich nhu sau:

Vé yéu t6 LoaiHem, yéu t6 nay tac dong cing chiéu
(0,4089), manh nhét dén gia dit va c6 y nghia thong ké &
muirc ¥ nghia 1%. Két qua nay cho thay loai hém c6 anh
huong cung chiéu manh nhét dén gia dat tai Quan 12. Diéu
nay kha dé& hiéu vi nhimg manh dét ¢ tai cac hém (dudng)
thong thi s€ thuan lgi cho budn ban, di lai nén gia thuong
cao hon cic manh dat & cac hém (dudng) cut. Két qua nay
tuong dong véi nghién ciru cia Nguyén Quynh Hoa &
Nguyén Thach (2013).

vé yeu t6 LoaiHinh, yéu t6 nay tic dong cung chiéu
(0,3955) dén gia dat va c6 ¥ nghia thong ké & mure ¥ nghia
1%. Két qua nay c6 thé dugc ly giai rang nhimg manh dat
toa lac tai cac khu vuc kinh doanh, budn ban s& c6 nhiéu
tiém nang sir dung dé cho thué, kinh doanh hoic dé ¢ nén
gi4 ctia nhitng manh dat nay thuong cao hon cac manh dat
chi gan khu déan cu. Két qua nay ciing tim thiy trong cac
bai nghién ctru ciia Pyykkonen (2006); Nguyén Quynh Hoa
& Nguyén Thach (2013).

Vé yeu t6 NuocSach, yéu t6 nady tac dong cung chiéu
(0,2561) den gia dat va c6 y nghia thong ké & mirc ¥ nghia
10%. Yéu t6 ngudn nude sach (ma cu thé 1a c6 nuéc may
hay khong) tac dong cung chiéu dén gia dat vi néu nhimg
khu vyc cé day du nudce may sinh hoat s& lam tang muc do
thoa man vé nhu cu st dung nudc cua ngudi dan, giam
cac chi phi phat sinh khac, do d6 gi4 dit s& ting 1én. Thuc
té cho théy & Quéan 12 Vén con mot 6 khu vuc chua ¢o
nuéc may st dung nhu mot sé noi ciia phuong Thanh
Xuan, phuong An Phi Dong,... do d6 van dé nudc sach
cling anh huéng kha nhiéu dén gia dat. Két qua nay phu
hop véi nghién ctru cua Kolowe (2014).

Vvé yeu t6 AnNinh, yéu t6 nay tic dong cung chiéu
(0,2349) dén gia dat va coy ngh1a thong ké & murc ¥ nghia

1%. Pia ban Quan 12 tiép giap voi duong qubc 16 1 va co
khé nhiéu nha may, xi nghiép, bén xe, vi tri ven song,... do
d6 vn d& an ninh thuong anh hudng kha nhiéu dén doi
song ciia ngudi dan ciing nhu gia dét tai khu vyuc nay. Tai
nhimg vi tri ¢6 tinh hinh an ninh kém thuong gia dit s& ré
hon va nguoc lai. Két qua nay tuong dong véi nghién ctru
ctia Nguyén Quynh Hoa & Nguyén Thach (2013); Nguyén
Thi My Linh (2014).

Vé yéu td VeSinh, yéu td nay tac dong cung chiéu
(0,1112) dén gia dét va c6 y nghia théng ké & mirc ¥ nghia
10%. Van d& vé sinh khu vyc xung quanh manh dat ciing
dugc nha dau tu khi mua quan tim kha nhiéu va anh huong
cung chiéu dén gia dét, cu thé 1a nhitng khu vyc dugc danh
gia c6 vé sinh sach sé& thi gia dit s& ting va nguoc lai. Két

qua nay ciing dugc tim thiy trong nghién ctru cia Kolowe
(2014); Topcu (2009).

Vé yéu t6 MoiTruong, yéu t6 ndy tac dong cung chiéu
(0,1016) dén gia dat va c6 ¥ nghia thdng ké & muc ¥ nghia
10%. Két qua nay phan anh mét thuc té rang trong qua trinh
hoi nhap kinh t& qudc té va dic biét 1a qua trinh d6 thi hoa
clia quan s& kém theo van dé 6 nhiém méi trudng, van dé
nay da anh huong khong nho dén doi song cua nguoi dan
cing nhur gié tri cia cac manh dat toa lac & nhiing noi nay.
Do d6, dé c6 dugc khong gian sng thoang dang, sach sé,
moi truong khong khi trong lanh, cac nha diu tu sin sing
tim kiém va bo ra s6 tién 16n dé dau tu vao cac manh dét
c6 moi truong t6t. Nam duoc nhu cau nay cua nguoi dan,
giai doan géan day da co kha nhiéu chu dau tu xay dung cac
khu nha phé, biét thy ven song v6i méi trudong song t6t
danh cho céac gia dinh c6 thu nhdp cao tai cac vi tri nhu
phudng Thanh Loc, khu vuc gan Uy ban nhan dén Quén.
Bién nay dugc tac gia dua thém vao mo hinh nghién ciru
va c¢6 y nghia théng ké, diu nay ciing phan anh dic thu
riéng cua khu vyc ma tac gia nghién ctru ciing nhu diém
mdi cia bai nghién ctru so véi cac nghién cliru trudc.

Vé yéu td KhoangCach, yéu t6 nay tac dong ngugc
chidu (-0,0517) dén gia dat va co y nghia théng ké & mirc
¥ nghia 1%. Khoang cach tir vi tri manh dit dén trung tam
thanh phd ciing 1a van dé thuong dwuoc quan taim khi mua
d4t va anh hudng nguoc chiéu dén gia dét, cy thé 1a khoang
cach cang xa thi gia dit cang giam. Vé6i 11 phudng truc
thuoc quéan, khoang cach tir quan 12 dén trung tim thanh
phé khoang hon 10 km tiy theo timg phuong. Tai nhiing
vi tri xa trung tdm va khong thuan tién cho qua trinh di lai
thi nhu cau mua dat kém va gia kha ré. Két qua nay ciing
tim thiy kha nhidu trong cac nghién ciu truéc nhu
Medonos va cac cong su (2011); Nguyén Quynh Hoa &
Nguyén Thach (2013); Topcu (2009); Tran Thu Van &
Nguyén Thi Giang (2011).

Vé yéu t6 ChieuRong, yéu té nay tic dong cing chidu
(0,0211) dén gia dét va c6 ¥ nghia thong ké & muc ¥ nghia
10%. Chiéu rong ciia hém (hodc dudong) ngay truéc manh
dét cling dwoc cac nha diu tu quan tim khi mua dit va c6
tac dong cung chidu dén gia dét, co nghia rang chidu rong
ctia hém (hodc dudng) ngay trudc manh dat cang cao thi
gi4 dat cang cao. Cac manh dét c6 hém (hodc duong) rong
s€ tao su thuan tién trong di lai cua ngudi dan nén gia dat
tang 1a phu hop véi thuc té. Két qua trong ddng véi nghién
ctru ciia Nguyén Thi My Linh (2014).

Vé yéu t6 DienTich, yéu t6 nay tac dong cung chiéu, nho
nhét (0,0026) dén gia datva co y nghia thong ké 6 murc y nghia

1%. Dién tich manh dt ciing 1a vén d& duoc cic nha dau tu
khi mua dét quan tam. Nhitng manh dit c6 dién tich 16n s& d&
dang hon trong qua trinh thiét ké cong trinh khi xay dung va
dic biét 1a ¢6 thé dap tmg dugc cho cac gia dinh dong ngudi
hodc c6 nhu cau kinh doanh thém. Yéu t6 dién tich dat ciing
duoc tim thiy trong nghién ctru ciia Medonos va cac cong syt
(2011); Nguyén Thi My Linh (2014); Pyykkonen (2006);
Tran Thu Van & Nguyén Thi Giang (2011).

4. Két luan
~ Bai Viét nay tap trung nghién ctru cac yéu td anh huong
den gia dat thong qua phuong phap nghién cuu dinh lugng
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v6i 334 quan sat 1a cdc manh dat da dugc giao dich tai Quan
12. Két qua nghién ctru cho thiy rang cic yéu to nhu loai
hém, loai hinh sir dung d4t khu vyuc xung quanh vi tri manh
dét toa lac, nude sach, an ninh khu vuc, vé sinh, méi truong
xung quanh manh d4t, chiéu rong duong (hodc hém) va dién
tich manh dét c6 tac dong ciing chiéu dén gia dat. Ngoai ra,
nghién ctru ciing cho thiy nhitng manh dat c6 khoang cach
dén trung tim Thanh phd cang xa thi gia dit cang thap.

Két qua mo hinh nghién ctru ciing ham ¥ mot sé ting
dung trong thyc tién nhu sau:

Thir nhét, két qua nghién ctru ¢ thé duge tmg dung
trong viéc xdy dung bang gia dat hang nam cua Quan cing
nhu Thanh phb nham tao sy twong dong véi gia giao dich
trén thi truong, 1am co s& cho viée giao dit, cho thué dat.

Thi hai, cac nha du tu ¢ co s¢ dé 1én ké hoach dau
tu vao nhimg manh dét co tiém ning ting gid trong tuong
lai nhu nhimg manh dat c6 hém thong, gan cac khu vuc
kinh doanh bu6n ban, c6 nudc sach, an ninh tdt, vé sinh
cling nhu moéi truong xung quanh dam bao, hém rong,
dién tich phu hop, va thuén tién trong viéc di lai dén trung
tam Thanh ph.

Véi muc tiéu nghién ciru sy tac dong ctia cac yéu td dén
gia dét tai Quan 12, tac gia da s dung phuong phap nghién
ctru dinh lugng dé lam sang t6 van dé can nghién ctru va
dat dugc muc tiéu dé ra. Két qua nay 1a bang chimg thuc
nghiém vé gia dit tai Quan 12, do d6 mang lai gi4 tri thiét
thuc d6i véi khu viee Quén 12, ciing nhur ¢6 thé lam tai liéu
tham khao cho cac khu vyc khac. Ngoai ra, tac gia da tim
thiy su tac dong cd ¥ nghia thong ké ctia yéu t6 moi truong
xung quanh manh d4t dén gia dat, day ciing chinh la diém
moi cua bai viét so véi cac nghién ctru truge day. Tu Kkét
quéa thu duoc, nghién ctru da dua ra mot s6 goi y ddi voi
chc co quan quan 1y ciing nhu cic nha dau tu. Tuy nhién,
bai nghién ctru con gap han ché 14 chua xét dén mot s6 yéu
t6 ¢6 thé anh huong dén gia dat nhu yéu t6 vi mo, yéu td

thudc dic diém cua thi truong bat dong san, tim 1y cua nha
dau tu, ha tang gido duc, y té, tién ich cong cong,... Py
cling 1a hudng nghién ctru cho cac bai nghién ctru tiép theo.
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