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ANH HUONG CUA CAC YEU TO LIEN QUAN DEN
V] TRi MQT CAN NHA TGOl GIA CAN NHA DO TAI TP.HCM

NGUYEN MINH TUAN

1. So luge vé nghién cifu

Su phét trién kinh t& - xa hoi ctia mdi qudc gia
thuong luén gén lién v6i mot qué trinh xay dung
lau dai, v6i muc tiéu xay dung 1a nham tao ra céc
bat dong sdn v6i nhitng muc dich st dung khéc
nhau, tu d6 hinh thanh nén nhing méi truong
thiét y&u danh cho con nguvi dé€ séng, lam viéc va
théa man nhu ciu xa hoi ciing nhu nhitng nhu cau
khac.

Trong linh vuc bat dong sin, thong thudng gid
tri va tiém ning cia mot tai sdn dugc gid dinh la
sé dugc xdc dinh cht y&u bdi vi tri ciia né. Trong
pham vi bai bdo nay, nhitng gid thuyét vé moi
quan hé giifa gia nha va cac yéu to lién quan dén
vi tri cia né sé duge kiém dinh. Pham vi nghién
clu sé& tap trung 6 TP.HCM, mot thi truong bat
dong san phat trién bac nhat hién nay tai VN.
Trong d6, ¢6 5 yéu td lién quan dén vi tri cia mot
cdn nha sé dugc st dung dé gidi thich su bién
thién gid c4 clia cin nha d6, bao gom:

- Dién tich;

- Khodng céch tif cin nha dén mat tién dudng
gan nhat;

- Chiéu rong ctia mot con duong;

- Chiéu rong ctia mot con hém (néu nha & trong
hém);

- Khodng cach tif cin nha dén trung tam cta
thanh phé.

2. Myc tiéu nghién ciiu

Nghién ctiu nay sé tdp trung vao viéc tra 101
hai ciu héi sau:

- C4c yéu to c6 lién quan dén vi tri cia mot can
nha c6 dnh huéng nhu thé nao dén gid clha can
nha d6?

- Céc y&u t& nay c6é khdc nhau vé miic do tac
dong dén gid nha hay khong? Néu cé thi mdc do
quan trong khac nhau nhu thé nao?

3. Y nghia ciia nghién cifu

X4c dinh cdc yéu to tdc dong dén gia tri mot
can nha. Piéu nay rit quan trong doi v6i ngudi
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mua va dic biét d6i v6i nhiing cong ty kinh doanh
bat dong sdn, thAm dinh gid, bo phan tin dung
cia ngan hang. Vi du:

- V6i kha nang han ché, ngudi mua cé thé lap
thit tu uu tién cho minh trong viéc tim kiém mot
noi sinh sdng vira y.

- Mot cong ty kinh doanh bat dong san véi
ngudn luc han ché s& tim cich tdc dong vao céc
yéu t6 quan trong hon la dé nang cao gi4 tri bat
dong san cia minh trong con mét cia khach hang.
4. Xac dinh cac bién va xay dying céc gia thuyét

4.1 Xac dinh cac bién

Nghién ctu nay sé xdy dung mot mé hinh va
kiém dinh cdc giad thuyét vé tuong quan giiia cac
yéu to c6 lién quan dén vi tri va gia cla cin nha.
Truée khi xay dung cac gid thuyét dé kiém dinh
cac tuong quan nay, cidc bién phai dugc dinh nghia
va do luong mot cach ro rang.

O day, gi4 nha dugc xem la bién phu thude. Gia
nha thuong duge do luong nhu la gid toan b can
nha hay don gid trén mét vuéng véi don vi do 1a
triéu dong. T4t ca cac bién doc lap trong trudng
hop nay déu 1a cac bién dinh lugng bao gdm:

- Dién tich (m?) 1a tdng dién tich 16 dat clia can
nha (LA).

- Chiéu rong ctia dudng gan nhat (m) 1a chiéu
rong cdia con dudng can nha dugc ghi dia chi tuong
ung (WR).

- Khodng cach dén dudng gan nhat (m) la
khoang céch tif cin nha dén dudng gan nhat (DR).

- Chiéu rong cia con hém (m) 1a chiéu rong ctia
con hém ma cin nha toa lac (WA).

- Khodng céch dén trung tdm thanh phd (km)
l1a khodng céch tif cin nha dén trung tAm thanh
phé (DC).  day trung tdm thanh phd duge dinh
vi 1a toa nha Uy ban Nhan dan TP.HCM tai 76
Lé Th4anh Tén, Phuong Bén Nghé, Quan 1.

4.2 Xay dung cac gia thuyét

Pé nghién ciiu moi quan hé giita gid nha va cac
yéu to lién quan dén vi tri nha, 5 gia thuyét sau
day sé& duoc kiém dinh:
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- Gia thuyét 1: Gid nha la dong bién véi dién
tich;

- Gia thuyét 2: Gid nha 1a dong bién véi chiéu
rong cdia con dudng gan nhat;

- Gia thuyét 3: Gid nha la nghich bién véi
khoang c4ach dé&n con dudng gan nhat;

- Gia thuyét 4: Gia nha 1a dong bién véi chiéu
rong con hém;

- Gia thuyét 5: Gid nha la nghich bién véi
khodng cdch dén trung tam thanh pho.
5. Phuong phap thu thép di¥ liéu

Trong nghién ciu nay, thong tin vé dia chi,
dién tich va gid nha dugc 14y ti cdc quang cdo
mua ban dia dc trong cac bao Tudi tré va Thanh
nién, cac quang cdo trén cdc website nhu:
http://www.diaoconline.vn, = www.congdiaoc.vn,
www.videonhadat.com, www.diaocthuthiem.vn, va
www.nhaban.com.

Phuong phap 14y mau theo nhém dugce st dung
do chi phi 1dy méu don vi thudng thap hon nhiéu
so v6i phuong phap 14y mau ngdu nhién don gian,
ldy mau hé thong, hay ldy mau phan tang
(Sekaran, 2003).

MA4u nghién ciu dugc 14y tit 304 cin nha trong
19 quén trén dia ban TP.HCM: tir Q.1 dén Q.12;
Q.Binh Thanh; Q.Phi Nhuin; Q.Go Vap; Q.Binh
Tan; Q.Tan Phid; Q.T4n Binh; Q.Thu Buc. Cac
huyén khong nim trong pham vi nghién ciu cia
bai nay.

6. Phan tich dif lieu va phat tri€n mé hinh hdi
quy

6.1 M6 hinh hoéi quy da bién (Mé hinh 1)

Nghién ctiu nay sé st dung md hinh hdi quy da
bién (md hinh 1) dé xem xét dnh huéng déng thoi
cta cdc bién doc lap (LA), (DR), (WR), (WA), va

(DC) dén gia nha (HP). Phuong trinh héi quy uéc
lugng khi d6 sé ¢6 dang nhu sau:
¥ =by+b;LA+b,DR+bsWR+b,WL+b,DC

Trong do6:

Y : gi4 tri du bdo cla can nha (triéu dong)

b, : tung do goc

b; (i =1, 2,.): cdc hé s6 hay do doc doi véi cac
bién doc lap

Két qua md hinh héi quy d6i véi mau 304 can
ho tai TP.HCM cho hé s6 tuong quan R=0,672, tic
l1a su k&t hgp cda cac yéu td lién quan dén vi tri
cdn nha bao gom dién tich 16 dat, chiéu rong cia
con duong gan nhat, khodng cach t6i con dudng
gan nhat, chiéu rong ctia con hém, va khoang cach
t6i trung tAm thanh pho 1a c6 tuong quan véi gia
nha. Hé s6 x4c dinh c6 diéu chinh R? (Adjusted R
Square)=0,442 cho thdy mé hinh héi quy cé thé
gidi thich dugc 44,2% su bién thién cta gia nha
thong qua su bién thién cla céc bién doc lap néu
tren. O day ciing c6 thé rdt ra mot két luan nia
la: con 55,8% su bién thién clia gia nha khong thé
gidi thich dugc bing mé hinh nay.

Bang 1. ANOVA

Signif-
df SS MS F licance
F
Regression 5|4,62E+09| 9,25E+08|49,027| 0,000
Residual 29815,62E+09|18.860.068
Total 303(1,02E+10

Bang 1 cho thay véi do tin cay 95% c6 thé két
luan ring gid nha c6 thé u6c tinh tir cac bién doc
lap (chiéu rong dudng gan nhat, khodng cach dén
dudng gin nhat, chiéu rong con hém, va khoang
cach dén trung tam thanh phd).

Bang 2. Coefficients

Dependent Variable: Housing Price (million VND)

Unstandardized Coeffi- |Standardized Co-
Model cients efficients

b Std. Error Beta t Sig.
(Constant) 7.791,071 812,784 -0,805 0,000
Lot area (m?) 39,779 4,419 0,397 9,085 0,000
Distance to nearest road (m) -7,416 2,864 -0,116 -0,793 0,010

1 -

m;ﬂh of the nearest road 53,311 24,227 0,096 0,645 0,028
Width of the alley (m) -501,985 92,414 -0,246 -2,816 0,005
Distance to City center (km) -759,218 69,082 -0,485 -6,348 0,000

Phat trién kinh t€ - Thang Bay nam 2010



NcHIEN CUU & TraO DOI

Béng 2 cho thdy gia tri p (Sig.) d6i véi tat ca
bién doc lap déu nhé hon 0,05. Tu Bang 2 sé cho
ra phuong trinh héi quy u6c lugng:

Y= 7.791,071 + 39,779LA - 7,416DR + 53,31WR -
501,985WA - 759,218DC

Vé6i hé s6 chudn héa biang 0,397 1a 16n nhat,
c6 thé xem yéu t6 dién tich c6 dnh huéng quan
trong nhat d6i v6i su bién thién cta gia nha. Yéu
td ¢6 anh huéng nhd nhat dén su bién thién cta
gid nha 1a chiéu rong con duong gan nhat.

nghia giffa chiéu rong ctia con hém va gid cia cin
nha, moi quan hé nghich bién cho thay gid thuyét
4 khong ding vitng. Tuy nhién, diéu nay c6 thé
gidi thich duge néu ching ta nhin vao mau: Véi
304 can nha dugc khéo sat tai cdc quan khac nhau
¢ TP.HCM, bao gdm ca nha mit tién va nha trong
hém, khodng céch tif cdc cin nha mit tién dén
nhiing con dudng gan nhat 1a 0, va chiéu rong clia
con hém tuong tng duge gan gia tri 0.

V6i nhitng nhan dinh trén, mau 304 cin nha
s& dugc tach lam hai: 152 cin nha mit tién va

Bang 3
Standard- |_Signifi- . 152 cin nhritroirlg hem.AKhl do, ha} moAhu[lh ho~1
Factor ized Coeffi-| cance ank-1  quy riéng biét sé dugc xdy dung: mot mod hinh sé
cients (p-value) ng 4p dung dé x4c dinh gis cta cac cin nha mait tién
Distance to City cen- t13eo cac ’yeu to co 19161} qu?n dep V}vtl‘l Ya mot m?
ter (km) -0,485 0,000 1 hinh sé ap dung dé xac dinh gia cta cac cdn nha
Lot area (m2) 0.397 0.000 > trong herAn t}\1e0 caf.yeu to hen.(}uan,den vi tri. 3
Wit of al 0246 0005 3 6.2 M6 hinh hoi quy cho viéc uéc luong gia
_I of alley (m) - ’ cdc can nha mdt tién (Mé hinh 2)

rDJZLa?r?w()e to nearest -0,116 0,010 4 Bién phu thudc trong truong hop nay van la
Width of nearest road gia cug ca\c can n}la.A’Con bién doc 14p dugc rat

(m) 0,096 0,028 5 gon lai thanh 3 y&u td sau:

Béang 3 x&p hang mic do quan trong clia cdc
y&u t6 trong md hinh. O day, hé so bién chidu
rong cia hém la am, tdc 1a chiéu rong cia hém
cang nhé thi gia nha cang cao va ngugc lai. Diéu
nay dudng nhu trai véi logic thong thuong, tic la
néu cac yéu to khac khong thay déi khi d6 duong
hém cang rong thi gid nha cang cao. 0 day, méc
du gia tri p bang 0,005 thé hién moi quan hé cé ¥

- Dién tich 16 dat (m?)

- Chiéu rong cta con dudng (m)

- Khoang cach dén trung tdam TP.HCM (km)

Két qua xi 1y dit liéu cho thay cdc bién dién
tich 16 dat, chiéu rong ctia con dudng ma cin nha
toa lac va khodng cach tif cin nha dén trung tam
TP.HCM sé giai thich 51,1% su bién thién gia ban
clia cian nha, 16n hon trong mo6 hinh diu tién la
44,2%. Tuy vay, 48,9% su bién thién gid ban cua

Bang 4. ANOVA

Model SS df MS F Sig.
Regression 4,076E9 3 1,359E9 53,619 0,000
2 Residual 3,750E9 148 2,534E7
Total 7,827E9 151
Bang 5
Dependent Variable: Price of Street-front house (million VND)
Unstandardized Coeffi- | Standardized Coeffi-
cients cients
Model
b Std. Error Beta t Sig.
Intercept (Constant) 8.844,467| 1.8357,125 6,517 0,000
Lot area (m?) 47,896 7,285 0,377 6,575 0,000
Width of the nearest 168,025 46,441 0,206 3,618 0,000
road (m)
(Dk'ﬁff‘”ce to City center | 4 495 550| 110,799 -0,619 10,764 0,000
Phat trién kinh t& - Thang Bay ndm 2010
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cdn nha van chua gidi thich duge theo mo6 hinh
nay.

Trong Bang 4, gi4 tri p (Sig.) ctia kiém dinh F
la 0,000 cho nén md hinh ¢6 y nghia v6i d6 tin
cay 95%.

Tir Bang 5, phuong trinh héi quy uéc lugng ctia
gid nha dugc viét nhu sau
?:8.844,467+47,896LA+168,025WR-1.192,552DC

Sau ciing, mic d6 déng gép ctia cac bién doc
lap trong mo6 hinh sé dugc xem xét. Cach lam §&
day dé cho cac hé s6 hodi quy c6 thé so sanh dugc
v6i nhau 1a tinh trong s beta.

dang dé cho cac cdp quan ly thanh phd suy nghi.

Yé&u t6 chiéu rong cia con duong duge x&p vao
hang thap nhat. Piéu nay c6 thé dugc 1y giai la
chiéu rong ctia con dudng khong anh huéng dén
kha nang sinh lgi ma cha yéu la dia thé cla cin
nha, vi du c6 gdn cho hay khu mua bdn hay
khong.

6.3 M6 hinh héi quy gidi thich gia nha
trong hém (Mé hinh 3)

O day, 152 can nha trong hém § cdc dia diém
khédc nhau trong TP.HCM dugc téach ra tit mau.
Trong mé hinh nay, gida nha trong hém (triéu
dong) 1a bién phu thudc va cac bién doc lap 1a dién

Bang 6 ) € v
Standard- tich 16 dat (m?), khoang cdch dén con duong gan
Factor ized Coeffi-| Significance| Rank- [ nhat (m), chiéu rong ciia hém (m) va khoang cach
cients (p-value) ing dén trung tAm thanh phd (km). Trong md hinh 3
Distance to City co.PdnAmQt :blen glaj thich so v6i mé hinh 2 la
center (km) -0,619 0,000 1 chiéu rong cia con hém.
- Két qua hdi quy cho thdy Mé hinh 3 véi R2=
Lot area (m®) 0,377 0,000 2 0,497 12 t6t hon M6 hinh 1 (0,442) trong viéc gidi
Width of the near- thich su bién thién f:ﬁa /gié nha trong I}ém. Theo
est road (m) -0,206 0,000 3 mo hinh nay, cdc yéu to dién tich 16 dat, khodng
cach dén con dudng gan nhat, chiéu rong ctia hém
va khodng cdch cta cin nha dén trung tAm thanh
Bang 7. ANOVA
Model SS df MS F Sig.
Regression 2,761E8 4 6,903E7 38,324 0,000
3 Residual 2,648E8 147 1.801.388
Total 5,409E8 151

Bang 6 cho thay bién khodng cdch dén trung
tam thanh phé c6 tdc dong manh nhat (-0,619).
Dién tich ctia 16 d4t tuong ting cda cin nha chi c6
tac dong hang thd hai va bién chiéu rong ciia con
duong c6 tdc dong yéu nhat dén gia nha (0,206).
Cé6 thé thay rang tam 1y cia ngudi dan TP.HCM
van danh gid rat cao viéc ¢ gan trung tam thanh
pho. Piéu nay c6 ¥ nghia rat 16n trong viéc di lai,
hoc tap, sinh hoat, cling nhu viéc tié€p can céc tién
ich ma chi c6 tai trung tAm thanh pho.

V6i yéu to dién tich dat chi duge x&p thu hai
cho thay da s6 dan cu tai TP.HCM sén sang ddnh
déi can nha véi dién tich nhé hon dé dugc song
gin trung tam. Néu hé théng giao thong cong
cong khong dugce cdi thién thi ngudi dan van tap
trung vao khu trung tAm. DPiéu nay sé din dén
viéc tac nghén giao thong va cdc van dé vé giao
thong s& tré nén tram trong. Pay ciing 1a mot diéu

phd c6 thé gidi thich dudgc khodng 50% su bién
thién clia gia nha.

Két qua Bang 7 cho thay gia tri p (Sig.) trong
kiém dinh F ctia m6 hinh 3 14 0,000 nhé hon 0,05,
tc 14 md hinh héi quy nay cé y nghia véi do tin
cay 95%.

Tir Bdng 8, t4t cd nhitng hé s6 clia c4c bién doc
lap trong mo6 hinh 3 déu c¢6 ¥ nghia vé6i do tin cay
95% Vi céc gid tri p (Sig.) déu nhé hon 0,05 ngoai
trir gia tri p tuong Gng véi bién khodng cdch dén
dudng gan nhat 1a 0,187 16n hon 0,05. Mot nguyén
nhan c6 thé dan dén truong hop nay 1a hién tugng
da cong tuyén, tic 1a c6 mdi tuong quan manh gitia
hai bién doc 1ap véi nhau. D& xem xét van dé nay,
ma tran tuong quan giiia cdc bién doc 1ap sé& duoc
st dung.

Trong Bang 9, cdc hé s tuong quan gilta cac
bién déu nhé hon 0,7 tic 1a c6 thé xem hién tugng

Phat trién kinh t&€ - Thang Bay nam 2010
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Bang 8

Dependent variable: Price of house in alley (million VND)

Unstandardized Co- | Standardized Coeffi-
efficients cients
Model

b Std. Error Beta t Sig.

Intercept (Constant) 2.598,057| 353,775 7,344 0,000

Lot area (m2) 15,590 2,037 0,471 7,652 0,000

3 mtance to the nearest road 1,324| 0,999 -0,079 1,325 | 0,187
Width of the alley (m) 219,189 53,013 0,253 4,135 0,000
Distance to City center (km) -289,747 30,727 -0,568 -9,430 0,000

Bang 9. Ma tran tuong quan giiia cac bién déc lap

Lot area |Distance to nearest road| Width of alley Distance to City center
(m?) (m) (m) (km)
Lot area (m?) 1
Distance to nearest road 0,060 1
(m)
Width of alley (m) 0,219 -0,235 1
(I?(l;tiemce to City center 0.274 0,085 0,078 1

da cong tuyén khong ton tai. Tu day c6 thé thay
ring gid thuyét 3 - gid cin nha trong hém la
nghich bién vé6i khoang cach dén con dudng gan
nhat - khong dugc khing dinh. Néi cach khic,
khong quan sat dugc c6 méi lién hé gitta gid nha
trong hém va khodng cdch dén con duong gan
nh4t. Dién dat c4ach khéc, ching ta c6 thé thady
rang trong nhan thic clia ngudi dan gia nha duogc
quyét dinh béi do rong ctia con hém chi khong
phdi 14 can nha d6 nim gin mat tién duong hay
khong. Piéu nay ciing c¢6 thé thay trong cdc mau

Bién phu thugc van 1a gid nha trong hém (triéu
déng).

Bién doc lap rat lai con:

- Dién tich 16 dat (m2)

- Chiéu rong ctia con hém (m)

- Khodng cach dén trung tam thanh pho (km)

Két qua hoi quy cho thdy mé hinh 4 c6 thé giai
thich khodng 50% su bién thién gid nha trong
hém va né gidi thich t6t hon so v6i mé hinh 1 (Ad-
justed R Square 1a 0,495 16n hon 0,442).

Bang 10. ANOVA
Model SS df MS F Sig.
Regression 272.981.374,5 3 90.993.791 50,256 0,000
3 Residual 267.968.433,8 148 1.810.598
Total 540.949.808,3 151

quang cdo rao ban nha, chd nhén cta cac cin nha
chi néu d6 rong cta con hém ma can nha toa lac
chit khong néi d&€n yéu t6 khodng céach tir mét tién
duong vao can nha.

Do d6, mot md hinh méi (M6 hinh 4) cai tién
tir Mo hinh 3 véi bién khoang cach dén dudng gin
nhat s& duge loai bd.

Phat trién kinh t& - Thang Bay ndm 2010

Két qua Bang 10 cho thay gi4 tri p (Sig.) trong
kiém dinh F ctia mé hinh 4 14 0,000 nhé hon 0,05,
tdc 12 mo hinh xdc dinh gia nha theo c4c bién dién
tich 16 d4t, chiéu rong con hém, va khodng cach
dén trung tAm thanh phé c6 thé ap dung dugc véi
do tin cay 95%.

Trong Bang 11 t4t ca cac bién dién tich 16 dat,
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Bang 11
Dependent variable: Price of house in alley (million VND)
Unstandardized Coeffi- | Standardized Coeffi-
cients cients
Model
b Std. Error Beta t Sig.
Intercept (Constant) 2.439,947 333,906 7,307 0,000
Lot area (m?) 15,339 2,034 0,464 7,542 0,000
4 Width of the alley (m) 237,235 51,366 0,274 4,619 0,000
('?('rf]tf‘”ce to City center 292,978] 30,709 -0,574 -9,541 0,000
chiéu rong con hém, ciing nhu khodng cach dén 7, Két luan
trung tAm thanh phd déu c6 y nghia trong viéc Bang 13
gidi thich gia nha trong hém véi d6 tin cay 95%.
Khi d6 mo hinh x4c dinh gid nha cé thé thiét lap Factors Model 2 Model 4
nhu sau:
. Intercept (con- Rank- Rank-
¥=2.439,947+15,339LA+237,235WA-292,978DC  |stant) 8.844,467 | \ing (2439947 ing
O day, dau cong clia cdc hé s6 tuong Gng véi :
y, Cau COng cua cac ue so tong Ung 1 Distance tothe | 4 105 550| 1 |.202,978| 1
LA, WA phu hgp véi cac gia thuyét gid nha dong |city center (km)
bién véi dién tich (gid thuyét 1), gia nha dong [ area (™) 47 896 > 15.339 >
bién v6i chiéu rong con hém (gid thuyét 4); dau Wit o the
trir cia hé s§ cia bién DC phu hop véi gia thuyét | pearest road 168.025 3 . .
gid nha 1a nghich bién v6i khodng cdch dén trung | (m)
tam thanh phé (gid thuyét 5). Width of the 037 935 3
Theo Bang 11, khodng cdch dén trung tdm |alley (m) ) ) ’

thanh phé c6 tdc dong manh nhat (-0,574), dién
tich cia 16 dat c6 tac dong ding thi hai (0,464)
va chiéu rong ctia con dudng cé tac dong yéu nhat
dén gid nha (0,274). Piéu nay lai mot 1an nita
khang dinh khodng cich tif cin nha dén trung
tam thanh phé c6 tdc dong manh nhat dén gis
cua can nha.

Bang 12. Xép hang miic dé quan trong clia cac bién

doc lap trong mé hinh 4

Standardized |Significance| Rank-
Factor . .

Coefficients (p-value) ing
Distance to 0,574 0,000 1
City center
Lot area 0,464 0,000 2
Width of the -0,274 0,000 3
alley

Theo Bang 12 tuong tu nhu mé hinh 1 va 2,
khodng cidch dén trung tdm déng vai tro quan
trong nhat, con quyét dinh gid cin nha va dién
tich 16 dat déng vai trdo quan trong thi hai.

Tém tat két qua ctia hai mo hinh héi quy 2 va
4 dugc thé hién trong Bang 13. Thong qua nghién
cdu nay, ching ta da xay dung dugc hai mé hinh
dé xdc dinh gid nha mait tién va gid nha trong
hém tai TP.HCM. Hai m6 hinh nay giap ching ta
tra 101 duge hai cAu héi t muc tiéu nghién cdu
ban dau.

Nghién cttu nay cho thiy ring trong nhan thic
cta ngudi dan TP.HCM, gid tri mdt can nha trong
hém phu thudc vao chiéu rong con hém chi khong
phu thudc vao viéc né c6 nim sau trong hém hay
khong. Piéu nay thiét nghi 1a rat quan trong doi
v6i cdc cong ty kinh doanh bat dong sdn, cong ty
th4&m dinh gi4, hay bo phan tin dung clia ngan
hang cho vay thé chap. Cdac mau quang cdo mua
ban nha ciing cho thay nhan thic cia nguvi dan
vé van dé nay. Do rong ctia con hém 14 yéu t6 dugc
néu ra nhung khodng cdch tif mit tién dudng
khong dugc nhéc t6i. Mot ¥ nghia c6 thé rit ra
dugce 12 néu dai bd phan nguoi dan nhan thic duge
diéu nay thi chd truong kéu goi ngudi dan hop téc
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v6i Nha nu6c dé hién dat mé rong hém sé dé dang
duge chdp nhan. Nguoi dan cAn phai thay dugc
ring phan dién tich bi mat di do mé hém sé dugc
dén bu xing dang vi gi4 tri clia cin nha cia minh
da dugc ting 1én hon rat nhiéu.

Doi v6i nhitng cin nha mait tién, chiéu rong
cua con duong ma can nha toa lac sé c6 tac dong
16n dén gid can nha. Piéu nay ciing phi hgp véi
nhin thdc chung l4u nay cia nguoi didn va cdc
cong ty kinh doanh bat dong sdn ciing 4p dung
diéu nay khi dinh gid ban sdn ph4dm cin nha mit
tién theo chiéu rong ctia con dudng béi truse day
moi quan hé nay thuong dugc hiéu theo cdm tinh.
Vé6i hé s6 cia bién chiéu rong con dudng dugc xac
dinh trong mé hinh héi quy, cong ty kinh doanh
bat dong sdn c6 thé can do6i lai gid cd cha cdc san
phdm nha mat tién nim trén cdc con duong khac
nhau theo quy hoach, hay nhu xdc dinh cu thé
chiéu rong cac con dudng trong cac khu dan cu méi
nén la bao nhiéu dé c6 thé dat dugc lgi nhuan cao
nhAt.

Mot két ludn khéc dugc riat ra la trong tam
thde cha nguoi dan tai TP.HCM thi hién tai chi
¢6 mot trung tAm duy nhét, d6 1a tru s§ Uy ban
Nhéan dan TP.HCM. Theo dinh huéng xay dung
khu 36 thi mé6i Tha Thiém, cing nhu cac khu do
thi méi nhu Phi My Hung, Nam Sai Gon, khu
cong nghiép Tan Tao, khu cong nghé cao, Tay
Béc... nguoi dan tai TP.HCM sé& khong con khuynh
huéng tap trung vao mot trung tAm hién hiu nhu
hién tai ma sé tdn man vao nhiéu khu dé thi vé
tinh. Piéu nay gidp gidi téa 4p luc cho van dé giao
thong cling nhu ha tang co s tai khu vuc trung
tam von dugc thiét k& dé ddp dng cho nhu ciu
sinh song chi cua 500.000 dan.

Mot diém can chd y 1a khodng cdch t6i trung
tam thanh pho c6 tdc dong manh hon dén gia cian
nha so v6i dién tich dat ctia can nha. Piéu nay c6
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nghia 12 nguoi dan sin sang ddnh déi d€ dugc
song trong mot ngdi nha nhé hon nhung lai gan
trung tam thanh phé hon. Péi v6i nhitng do thi &
cdc nude tién tién, ngudi dan c6 khuynh huéng
song ¢ xa noi lam viéc dé c6 thé song trong nhiing
cidn nha tién nghi hon. Ho c¢6 thé lam dugc diéu
nay nho hé théng giao thong tot va co sé ha tang
hoan chinh d6i véi cac khu nha & ving ven. Néu
chinh quyén tap trung dau tu co sé ha tang tai cac
khu vuc do6 thi vé tinh, hé théng giao thong cong
cong dugc cai tién, dic biét 1a hé thong Metro Bén
Thanh-Sudi Tién, Bén Thanh-Bén Xe mién Tay
v6i kha ning chuyén ché hanh khdch rat 16n
trong gid cao diém sé tao nén nhiing thay ddi rat
I6n trong nhan thic cha ngudi dan khi lua chon
noi cu tra cho minhm
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