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Nghiên cứu đóng góp cho cuộc tranh luận về vai trò và tác động của 
các công trình được xếp hạng là di tích văn hóa - lịch sử tại Việt Nam. 
Mặc dù các học giả tham gia tranh luận nhận định tích cực về những 
giá trị của bảo tồn các công trình có ý nghĩa văn hóa, lịch sử, kiến trúc 
tại TP. Hồ Chí Minh, vẫn chưa có nhiều bằng chứng thực nghiệm bảo 
vệ quan điểm này. Nhóm nghiên cứu thực hiện khảo sát giá nhà và tìm 
hiểu mối quan hệ giữa giá nhà phố và sự hiện diện của các công trình 
đã được xếp hạng di tích văn hóa tại TP. Hồ Chí Minh bằng cách sử 
dụng mô hình định giá Hedonic cho 260 nhà phố tại TP. Hồ Chí Minh. 
Kết quả của nghiên cứu này phù hợp với các nghiên cứu trước đây trên 
thế giới, cho thấy khoảng cách từ nhà đến di tích gần nhất càng tăng 
thì giá nhà càng giảm. Kết quả nghiên cứu gợi ý cần xem xét chính sách 
thuế trong giao dịch bất động sản và khuyến khích cộng đồng chủ 
động tham gia hoạt động bảo tồn nhằm đạt được hiệu quả cao. 

Abstract 

The current study contributes to the existing scholarly and professional 
debate on the role and impacts of sites and landmarks designated as 
heritage preservation in Vietnam. Preservation proponents often 
contend that designated sites and landmarks can generate positive 
externalities; however, their arguments lack empirical support. The 
current study examines housing prices and their relationship with the 
presence of designated sites and landmarks in Ho Chi Minh City by 
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using Hedonic models for a sample of 260 townhouses. The findings 
are consistent with the literature which shows the negative correlation 
between housing prices and distances to nearest sites and landmarks. 
The findings suggest important implications concerning housing 
transaction taxation and the community’s proactive participation in 
preservation policy. 

 

 

1. Giới thiệu 

Cho đến nay, các quốc gia khác nhau đều đưa ra các chương trình bảo tồn di tích văn hóa - lịch sử 
với mục tiêu chính là nhằm giữ gìn bản sắc, giá trị văn hoá và lịch sử của dân tộc. Tại một số quốc 
gia trên thế giới, bảo tồn công trình di tích lịch sử đóng vai trò quan trọng trong quy hoạch. Tại 
Malaysia, một nghiên cứu thực hiện giai đoạn 1992–1993 cho thấy Malaysia có 39.000 công trình có 
giá trị cần bảo tồn. Singapore mất 20 năm (từ những năm 1980) để bảo tồn 6.560 công trình. Riêng 
thành phố Sacramento của Mỹ xây dựng Chương trình bảo tồn Sacramento kèm ban hành sắc lệnh 
3469-4th vào ngày 18/1/1975 với mục đích là bảo vệ và duy trì kiến trúc, lịch sử và ý nghĩa văn hóa 
của các di tích có niên đại từ năm 1848 đến năm 1920 trong các quận lịch sử (Asabere & Huffmand, 
1991; Carruthers và cộng sự, 2010; Diaz và cộng sự, 2008). Tuy nhiên, tại Việt Nam, việc bảo tồn 
công trình văn hóa - lịch sử còn mang tính rời rạc và chưa hiệu quả do thiếu cách tiếp cận đánh giá 
các công trình mang tính liên lĩnh vực. Đồng thời, hiện nay cũng thiếu các nghiên cứu cho thấy ý 
nghĩa và tác động của chương trình bảo tồn đối với các khía cạnh văn hóa, xã hội và kinh tế Lê Quang 
Ninh, 2018). Một số nghiên cứu  thường cho rằng xã hội và công chúng đánh giá cao việc bảo tồn di 
tích nhưng thường chỉ trích dẫn một số ý kiến không mang tính đại diện và thường tập trung cụ thể 
vào việc bảo tồn một di tích cụ thể (Thu Hồng, 2019; Nguyên Quốc, 2019). Do đó, việc đăng ký di 
sản và đưa vào chương trình bảo tồn các công trình được đánh giá cao về mặt văn hóa và lịch sử còn 
gặp trở ngại. 

Cũng có nhiều tranh luận nhằm đi đến quyết định giữa bảo tồn hay phá bỏ các công trình lịch sử 
và sự quan trọng của chúng trong xã hội Việt Nam. Các nhà hoạch định chính sách gặp khó khăn 
trong việc định hình các quy định, phương pháp và chính sách bảo tồn hiệu quả trên cơ sở Luật Di 
sản (2013) và hệ thống các văn bản dưới luật (Hải Bằng, 2017; Nguyễn Thị Hậu, 2019). Chính vì vậy, 
có một số công trình có ý nghĩa văn hóa - lịch sử chưa được công nhận di tích và đang xuống cấp 
hoặc bị phá hủy. Cùng với lịch sử hơn 300 năm và hơn 9 triệu người dân sinh sống, TP.HCM phải 
đối mặt với nhu cầu cấp thiết để đầu tư và bảo tồn một số hoặc tất cả các công trình lịch sử đã xếp 
hạng đang bị xuống cấp. Với áp lực dân số và nhu cầu về nhà ở gia tăng, các nhà đầu tư bất động sản 
dễ dàng có khuynh hướng chuyển đổi công năng hoặc thay thế công trình có ý nghĩa văn hóa - lịch 
sử bằng công trình thương mại hoặc nhà ở có mật độ cao. Trong một số trường hợp, mặc dù chính 
quyền cũng đã đưa ra phương án bảo tồn đối với một số các công trình di tích lịch sử nhưng do thiếu 
nguồn kinh phí bảo tồn và thiếu chính sách, quy định về bảo tồn nên một số nhà phát triển bất động 
sản tư nhân đã phá huỷ các công trình di tích lịch sử và thay bằng các dự án chung cư cao tầng 
(Nguyễn Thị Hậu, 2019).  
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Đối với các bất động sản nằm trong khu vực lân cận hoặc trong một khoảng cách nhất định đến 
các công trình di tích lịch sử đã xếp hạng, các học giả tin rằng chủ sở hữu bất động sản được hưởng 
lợi từ những công trình này (Angjellari-Dajci & Cebula, 2016; Coulson & Leichenko, 2001; Ford, 
1989; Narwold và cộng sự, 2008; Noonan, 2007; Noonan & Krupka, 2011). Dựa vào một số nghiên 
cứu thực nghiệm, mục tiêu của nghiên cứu này xem xét tác động của các công trình lịch sử được công 
nhận đến giá nhà phố tại TP.HCM. Nghiên cứu đã sử dụng mô hình định giá Hedonic với dữ liệu của 
260 nhà phố giai đoạn 2018–2019. Mặc dù mục tiêu nghiên cứu và kết quả của nghiên cứu này có thể 
không mới so với các quốc gia trên thế giới, tuy nhiên, bài viết này đã đóng góp vào nghiên cứu thực 
nghiệm tại thị trường bất động sản TP.HCM vốn là một thị trường luôn biến động và là nơi có giá 
giao dịch không được công khai và dữ liệu rất khó thu thập. Thêm nữa, các nghiên cứu trước đây tại 
TP.HCM chưa tập trung xem xét tác động của khía cạnh kinh tế mà chỉ tập trung vào khía cạnh văn 
hoá, lịch sử, kiến trúc của các công trình lịch sử được công nhận.  

Sau phần 1 giới thiệu, bài báo được kết cấu gồm các phần như sau: Phần 2 xem xét tầm quan trọng 
của bảo tồn lịch sử dưới góc độ kinh tế; phần 3 lược khảo nghiên cứu thực nghiệm tác động của công 
trình lịch sử đến giá nhà; phần 4 tổng quan mô hình lý thuyết; và hai phần 5 và 6 của bài viết bao gồm 
mô tả về những phát hiện quan trọng và kết luận chung. 

2. Tổng quan lý thuyết và nghiên cứu thực nghiệm 

2.1.  Tầm quan trọng của bảo tồn công trình lịch sử dưới góc độ kinh tế 

Một số nghiên cứu thực nghiệm chủ yếu tập trung vào khía cạnh kinh tế của việc bảo tồn cho thấy 
bảo tồn lịch sử có lợi ích kinh tế (Rypkema, 2001; Wolf và cộng sự, 1999; Listokin và cộng sự, 1998). 
Các nghiên cứu thực nghiệm này thường là về mặt định lượng (Ford, 1989; Leichenko và cộng sự, 
2001; Coulson & Lahr, 2005; Mason, 2005; Gilderbloom và cộng sự, 2009; Winson-Geideman và 
cộng sự, 2011; Been và cộng sự, 2014), ước tính giá trị lợi ích (Rypkema, 2001) hay đánh giá lợi ích 
và chi phí của bảo tồn lịch sử (Listokin và cộng sự, 1998). Tuy nhiên, những bằng chứng quan trọng 
về lợi ích kinh tế tích cực của hoạt động bảo tồn lịch sử được nghiên cứu và thường tập trung vào một 
tình huống nghiên cứu cụ thể. Do đó, không có mô hình tổng quát để phân tích lợi ích và chi phí cho 
bất kỳ công trình lịch sử nào hoặc không có nghiên cứu nào tạo ra một bức tranh tổng thể về đánh giá 
lợi ích kinh tế của bảo tồn lịch sử.  

• Bảo tồn hay phá hủy: Lợi ích kinh tế của việc bảo tồn công trình lịch sử tư nhân 

Hầu hết các biệt thự, nhà cổ ở các thành phố thuộc sở hữu tư nhân tức là giá trị kinh tế của bất 
động sản là thuộc tư nhân nhưng giá trị kiến trúc nghệ thuật của các công trình là di sản của đô thị, 
của mọi người. Chính vì vậy, nhà cổ và biệt thự hay các công trình di tích lịch sử nói chung luôn luôn 
tồn tại mâu thuẫn giữa bảo tồn và phát triển (Nguyễn Thị Hậu, 2019). 

Trong những điều kiện nhất định, một số tác giả đã trình bày việc so sánh về mặt kinh tế của việc 
bảo tồn hay cải tạo xây dựng với việc xây dựng mới các công trình lịch sử tư nhân, theo đó, các kết 
luận chỉ ra bảo tồn có ý nghĩa kinh tế hơn so với xây dựng mới, chẳng hạn như: Rypkema, (2001), 
Wolf và cộng sự (1999). Nếu không yêu cầu phá dỡ, việc cải tạo một công trình thương mại lớn có 
thể sẽ có chi phí thấp hơn từ 9% đến 12% so với chi phí xây dựng mới (Rypkema, 2001). Lập luận 
này cũng được Rypkema (2001) chứng minh trong một số tình huống phát triển. Mặc dù chưa có quy 
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định nào chỉ ra được việc bảo tồn công trình lịch sử sẽ mang lại lợi ích nhiều hơn so với việc phá dỡ 
công trình đó và xây dựng mới, nhưng theo phương pháp phân tích lợi ích và chi phí của Rypkema 
(2001) gợi ý cũng phần nào giúp các nhà bảo tồn đánh giá triển vọng của một công trình cụ thể. 

• Lợi ích của bảo tồn trong phát triển kinh tế địa phương hay cộng đồng 

Tác động kinh tế của bảo tồn lịch sử liên quan đến các khía cạnh khác nhau, chẳng hạn như công 
tác phục hồi các công trình lịch sử, du lịch di sản và được đo lường thông qua các thông số khác nhau 
như: Tổng chi cho các hoạt động bảo tồn lịch sử, số lượng việc làm và số lượng doanh nghiệp đã được 
tạo ra thông qua các chi tiêu đó, hoặc xem xét các tác động của đầu tư vào bảo tồn so với đầu tư vào 
các lĩnh vực khác. Đầu tư công của Chính phủ vào bảo tồn lịch sử mang lại lợi ích tài chính tích cực 
cho khu vực công.  

Listokin và cộng sự (1998) thực hiện nghiên cứu trong lĩnh vực quy hoạch đô thị đã đề cập đến 
lợi ích trực tiếp liên quan tới bảo tồn lịch sử như phát triển du lịch di sản, có tác động gia tăng thuận 
lợi đến các ngành liên quan. Listokin và cộng sự (1998) thực hiện so sánh việc đầu tư 1 triệu đô la 
vào bảo tồn lịch sử, cụ thể là cải tạo khu dân cư so với khi đầu tư vào các ngành khác là xuất bản 
sách, sản xuất dược phẩm và sản xuất linh kiện điện. Kết quả cho thấy đầu tư vào bảo tồn lịch sử giúp 
tạo được việc làm, thu nhập, GDP và khoản thu thuế liên bang đều cao hơn so với đầu tư các lĩnh vực 
còn lại. Một nghiên cứu khác tập trung vào phân tích khía cạnh du lịch di sản ở khu vực 9 quận phía 
tây Pennsylvania (Mỹ) và đã tìm thấy các tác động kinh tế trực tiếp hàng năm là 12,2 triệu đô la và 
các tác động gián tiếp là 5,6 triệu đô la, thông qua hoạt động này đã hỗ trợ tăng 337 việc làm hàng 
năm (Strauss và cộng sự, 2002). 

• Lợi ích của bảo tồn trong giá bất động sản 

Hầu hết các nghiên cứu thực nghiệm cho thấy công trình di tích lịch sử có tác động tích cực đến 
giá bất động sản (Ford, 1989; Leichenko và cộng sự, 2001; Coulson & Lahr, 2005; Mason, 2005; 
Gilderbloom và cộng sự, 2009; Winson-Geideman và cộng sự, 2011). Người mua sẵn lòng trả giá cao 
hơn để có được quyền sở hữu các công trình có tuổi đời cao hơn, chẳng hạn như 119 năm (Winson-
Geideman và cộng sự, 2011). Lỗi thời về chức năng của công trình lịch sử tức là khi một công trình 
lịch sử có nhiều hay ít tính năng hơn so với các công trình mới, yếu tố này cũng được xem xét bên 
cạnh biến tuổi của công trình trong các nghiên cứu thực nghiệm (Yiu, 2002). Clark và Herrin (1997) 
cũng kết luận giá nhà sẽ dao động từ 10,02% đến 17,32% tương ứng với mức tuổi trung bình của công 
trình là 60,7 tuổi ở các quận lịch sử tại Sacramento, California.  

Nhìn chung, kết quả các nghiên cứu chỉ ra rằng giá trị công trình lịch sử có tác động tích cực đến 
giá nhà trong nhiều khu vực lịch sử khác nhau trên thế giới. Kết quả cho thấy bảo tồn lịch sử nói 
chung có tác động tích cực đến giá nhà trong khoảng từ 5% đến 20%. Nghiên cứu điển hình của Been 
và cộng sự (2014) phân tích tác động của khu phố lịch sử đã xếp hạng đến thị trường bất động sản 
riêng lẻ trong khu vực. Been và cộng sự (2014)  thực hiện nghiên cứu tại khu phố Brooklyn Heights 
được xếp hạng là khu phố lịch sử đầu tiên của thành phố New York vào năm 1965. Kết quả cho thấy 
giá trị bất động sản tăng trong các khu phố lịch sử được xếp hạng, bên cạnh đó, giá trị bất động sản 
giảm trong các khu phố sau khi được chỉ định xây dựng mới.  

2.2. Một số nghiên cứu thực nghiệm về tác động của bảo tồn (công trình) lịch sử đến giá nhà 

Hầu hết các công trình lịch sử mang lại một giá trị rất lớn nhưng khó ước lượng được giá trị bằng 
tiền hoặc giá trị kinh tế. Yung và cộng sự (2013) xem xét lựa chọn phương pháp định giá kinh tế hợp 
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lý để đánh giá trong công tác bảo tồn công trình lịch sử và để làm nổi bật tầm quan trọng của các giá 
trị không sử dụng trong việc đưa ra quyết định. Hơn nữa, Yung và cộng sự (2013) cũng kiểm tra và 
so sánh các phương pháp định giá kinh tế chủ đạo đã được sử dụng trong bảo tồn công trình kiến trúc 
và lịch sử. Mặt khác, giá trị văn hóa và xã hội của các công trình lịch sử có ảnh hưởng đến toàn xã 
hội và cuộc sống của người dân (Throsby, 2003). 

Lược khảo một số các nghiên cứu thực nghiệm cho thấy các nhà nghiên cứu thường dùng mô hình 
định giá Hedonic khi xem xét tác động của công trình di tích lịch sử đến giá nhà (Zahirovic-Herbert 
& Chatterjee, 2012; Leichenko và cộng sự, 2001; Koster & Rouwendal, 2017; Hick & Queen, 2016; 
Li và cộng sự, 2018; Powe và cộng sự, 2016). Kết quả thực nghiệm trong các nghiên cứu nói trên là 
hỗn hợp, có tác động dương, âm và kết hợp. Tuy nhiên, phần lớn các kết quả của nghiên cứu cho thấy 
nhà ở tọa lạc trong các khu vực có công trình di tích lịch sử thường được giao dịch với giá cao hơn 
khi so sánh với các ngôi nhà có cấu trúc tương tự bên ngoài khu vực. 

Một trong những nghiên cứu sớm nhất sử dụng mô hình định giá Hedonic để xem xét tác động 
của việc bảo tồn lịch sử đối với giá nhà được thực hiện bởi Ford (1989). Ford (1989) thu thập dữ liệu 
và thực hiện nghiên cứu tại Baltimore, Maryland và kết luận rằng giá nhà đất thuộc khu vực bảo tồn 
lịch sử cao hơn giá nhà đất không thuộc khu vực bảo tồn lịch sử. Ngoài ra, Coffin (1989) đã tiến hành 
nghiên cứu tại hai vùng ngoại ô của Chicago là Elgin và Aurora. Aurora là khu vực bảo tồn lịch sử 
vào năm 1984 và Elgin là khu vực bảo tồn lịch sử vào năm 1985. Sự khác biệt giữa hai thành phố này 
là Aurora có một sắc lệnh điều chỉnh quyền sử dụng đất trong bảo tồn lịch sử, trong khi Elgin thì 
không có sắc lệnh này. Kết luận của Coffin (1989) chỉ ra rằng chính sự khác nhau giữa sắc lệnh điều 
chỉnh quyền sử dụng đất đã làm tăng giá trị bất động sản tại Aurora, nhưng tại Elgin thì kết quả không 
có ý nghĩa thống kê. Tuy nhiên, sự khác biệt về giá trị bất động sản không chỉ giải thích một cách đơn 
giản khi dựa vào việc thiếu sắc lệnh về quyền sử dụng đất ở Elgin mà còn chỉ ra rằng sự khác biệt này 
còn nằm ở việc truyền tải chất lượng thông tin về bảo tồn tốt hơn ở Aurora so với Elgin.  

Ngoài ra, một số nghiên cứu thực nghiệm cũng xem xét tác động của yếu tố khoảng cách đến các 
công trình lịch sử lên giá nhà. Trong một nghiên cứu của Li và cộng sự (2018) đã thực hiện đo lường 
khoảng cách từ nhà đến các tuyến đường lịch sử nhằm so sánh giữa việc bảo tồn và không bảo tồn 
các công trình lịch sử tác động đến giá nhà ở. Li và cộng sự (2018) đã tiến hành nghiên cứu tại một 
thành phố ở Đài Loan, nghiên cứu xem xét tác động của những tuyến đường có công trình lịch sử đến 
giá nhà ở. Kết quả cho thấy, với khoảng cách đến các tuyến đường có công trình lịch sử xa hơn 1.500 
mét thì giá nhà ở sẽ giảm 9,47%. Tuy nhiên, giá nhà tăng khi khoảng cách là 250–1.500 mét, nhưng 
càng gần tuyến đường lịch sử tức là khoảng cách dưới 250 mét thì giá nhà càng thấp. Thêm nữa, 
Coulson và Lahr (2005) tiến hành xem xét sự chênh lệch giá nhà ở giữa khu vực có bảo tồn lịch sử 
và khu vực không có bảo tồn lịch sử trên các khu phố ở Memphis, Tennessee. 

Tóm lại, trong các nghiên cứu thực nghiệm được trình bày ở trên, bên cạnh các đặc điểm của ngôi 
nhà, vị trí và khu vực ngôi nhà tọa lạc, còn sử dụng thêm một số biến giải thích nhằm đo lường giá trị 
của bảo tồn lịch sử. Các biến số được sử dụng trong các mô hình bao gồm khu vực có công trình di 
tích lịch sử, sắc lệnh về quyền sử dụng đất, truyền tải chất lượng thông tin về bảo tồn, khoảng cách 
đến các công trình lịch sử, tuyến đường có công trình lịch sử, so sánh chênh lệch giá giữa khu vực có 
và không có bảo tồn và tuổi của công trình lịch sử. 
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3. Phương pháp nghiên cứu 

Lancaster (1966) dựa vào lý thuyết hành vi người tiêu dùng lập luận rằng giá hàng hoá khác nhau 
là do mức hữu dụng khác nhau của cùng một loại hàng hoá (đối với thị trường xe ô tô). Rosen (1974) 
dựa vào lập luận của Lancaster và đưa ra được mô hình ước tính Hedonic. Theo mô hình, giá trị của 
hàng hoá có thể được tổng hợp từ giá trị của các đặc điểm riêng có trên từng hàng hoá đó. Thông qua 
mô hình hồi quy, ta có thể định giá được mức độ đóng góp của từng đặc điểm riêng này vào giá trị 
hàng hoá. Rosen (1974) cho rằng khi hộ gia đình sống trong một căn nhà nghĩa là họ đang sử dụng 
các thuộc tính của căn nhà đó. Tập hợp các thuộc tính này là Z (z1, z2… zn) và các tiện nghi là A (a1, 
a2… an). Do đó, giá của bất động sản chính là giá trị người mua nhà có được thông qua các thuộc tính 
và các tiện nghi Ph = P (Z, A). Ngoài bất động sản, hộ gia đình còn chi tiêu cho các hàng hoá khác, 
được gọi là X với mức giá giả định bằng 1. Khi đó, hàm hữu dụng là U = U (Z, A, X) nhưng trong 
giới hạn mức ngân sách là Y = P(Z, A) + X. Mục tiêu của hộ gia đình là muốn tối đa hoá hữu dụng 
nhưng trong mức giới hạn ngân sách cho phép. Để làm điều này, các hộ gia đình trên thị trường đã 
xác định rõ mức độ ưu tiên của các thuộc tính của hàng hoá trong việc lựa chọn các hàng hoá cho 
mình.  

Giả thuyết cơ bản của các mô hình định giá Hedonic là xem xét giá nhà ở riêng lẻ như là mức giá 
sẵn lòng trả của người mua cho một tập hợp đặc điểm gồm cấu trúc của nhà, vị trí, khu vực lân cận, 
môi trường và các tiện nghi (Freeman, 1979). Các mô hình định giá Hedonic có thể bao gồm bốn 
dạng hàm cơ bản như: Hàm tuyến tính, log-lin, log kép và Box-Cox (Sirman và cộng sự, 2006; Xiao, 
2017). Dựa vào các đặc điểm tác động đến giá và vấn đề nghiên cứu, Sirman và cộng sự (2006) và 
Xiao (2017) đề xuất lựa chọn dạng hàm phù hợp. Phần lớn các nghiên cứu thực nghiệm áp dụng mô 
hình log-lin do một số ưu điểm như: Làm giảm hiện tượng phương sai sai số thay đổi, các hệ số hồi 
quy có thể được hiểu như hệ số co giãn và giải thích sự thay đổi giá dựa vào những đặc tính khác biệt 
(Follain và Malpezzi, 1980; Sirmans và cộng sự, 2006). Dạng hàm tổng quát được sử dụng trong 
nghiên cứu này được trình bày như sau: 

ln(Gia) = f (Cấu trúc nhà, Vị trí và khu vực lân cận, Công trình bảo tồn lịch sử) 

Trong đó, 

ln(Gia): Biến phụ thuộc và bằng logarit của giá rao bán nhà ở riêng lẻ;  

Các biến độc lập bao gồm: Đặc điểm về cấu trúc của nhà, đặc điểm về vị trí và khu vực lân cận, 
đặc điểm của các công trình bảo tồn lịch sử. Bên cạnh đó, nhóm tác giả sử dụng biến Quận có nhà tọa 
lạc và năm thu thập dữ liệu làm nhóm biến kiểm soát trong mô hình. 

Bảng 1.  
Định nghĩa các biến số trong mô hình  

Biến số Đơn vị tính Định nghĩa 

Biến phụ thuộc 

ln(Gia)  Logarit của giá rao bán nhà ở riêng lẻ (tỷ đồng) trong giai đoạn 
2018–2019 
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Biến độc lập 

Những đặc điểm cấu trúc nhà 

ln(Dat)  Logarit của diện tích khuôn viên của lô đất (m2) 

ln(Nha)  Logarit của diện tích sàn sử dụng của nhà (m2) 

Những đặc điểm vị trí và khu dân cư nơi nhà toạ lạc 

Duong Mét (m) Bằng 1 nếu nhà tọa lạc trên đường chính, bằng 0 nếu nhà tọa lạc 
trong hẻm (Căn cứ theo tiêu chuẩn số QCVN 07-4:2016/BXD) 

CBD Kilômét (Km) Khoảng cách từ nhà đến địa điểm trung tâm chợ Bến Thành 

 

Những đặc điểm bảo tồn công trình lịch sử 

KC_CTLS Mét Khoảng cách gần nhất đến công trình lịch sử 

Quymo_CTLS Phần trăm Quy mô diện tích công trình lịch sử được công nhận trong phường  

Được tính bằng tỷ lệ tổng diện tích đất của công trình lịch sử trong 
phường chia cho tổng diện tích tự nhiên của phường đó. 

Xephang_CTLS Biến giả Phân loại di tích lịch sử được công nhận theo Điều 29 - Luật di sản 
văn hoá số 28/2001/QH10 ngày 29/06/2001 

Bằng 1 nếu là di tích quốc gia đặc biệt; 0 nếu khác 

Bằng 1 nếu là di tích kiến trúc quốc gia; 0 nếu khác 

Bằng 1 nếu là di tích lịch sử quốc gia; 0 nếu khác 

Bằng 1 nếu là di tích kiến trúc cấp tỉnh; 0 nếu khác 

Bằng 1 nếu là di tích lịch sử cấp tỉnh; 0 nếu khác 

Quan_CTLS Biến giả Quận có công trình lịch sử được công nhận 

Bằng 1 nếu nhà tọa lạc cùng quận với công trình lịch sử; 

Bằng 0 nếu khác. 

Duong_CTLS Biến giả Tuyến đường có công trình lịch sử được công nhận 

Bằng 1 nếu nhà tọa lạc cùng trên cùng tuyến đường với công trình 
lịch sử; 

Bằng 0 nếu khác. 

Biến kiểm soát   

Quan Biến giả Quận có nhà toạ lạc trong mẫu khảo sát gồm quận 1, 3, 9, 10, Bình 
Thạnh, Thủ Đức 

Nam Biến giả Năm thu thập dữ liệu 

Bằng 1 nếu dữ liệu được thu thập năm 2019; 

Bằng 0 nếu khác (2018) 
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4. Dữ liệu 

Nghiên cứu này được thực hiện tại TP.HCM – nơi có nền văn hóa và lịch sử phong phú và đa 
dạng được thể hiện rõ nét qua các đặc điểm kiến trúc nổi bật của các tòa nhà tại các quận khác nhau. 
Các quận chính của thành phố như quận 1 và quận 3 tập trung nhiều bảo tàng và các công trình di tích 
lịch sử. Một số công trình di tích lịch sử đã được công nhận tại các quận hiện nay vẫn còn tồn tại và 
là nơi thu hút khách du lịch trong và ngoài nước.  

4.1.  Dữ liệu về nhà ở riêng lẻ tại TP.HCM 

Hiện tại, TP.HCM đang thu hút rất nhiều vốn đầu tư nước ngoài vào bất động sản, thị trường bất 
động sản thường bị chi phối bởi một vài nhà phát triển và nhà đầu cơ lớn. Hệ thống ngân hàng thương 
mại và cơ quan tài chính của Chính phủ đóng vai trò quan trọng trong việc đáp ứng nhu cầu nhà ở của 
người dân (Ng & Dagger, 2006). Bên cạnh đó, dân số tăng trung bình hơn 300.000 người mỗi năm, 
phần lớn là người nhập cư với nhiều mục đích như: Học tập, làm việc, đầu tư kinh doanh với yêu cầu 
sử dụng các dịch vụ cơ sở hạ tầng xã hội chất lượng cao đã tạo ra một áp lực lớn đối với nhu cầu nhà 
ở. Do đó, nhu cầu về nhà ở mới cần thiết tăng mỗi năm ít nhất 80.000 – 100.000 đơn vị. Nhu cầu dẫn 
đến giá đất tăng liên tục, vì vậy, các gia đình có thu nhập thấp cùng với nhu cầu nhà ở thực sự sẽ 
không đủ khả năng chi trả. 

Dữ liệu nhà ở riêng lẻ sử dụng trong nghiên cứu này được thu thập tại các quận 1, 3, 9, 10, Bình 
Thạnh và Thủ Đức trong năm 2018 và 2019. Dữ liệu này bao gồm giá rao bán của 260 nhà ở riêng lẻ 
và những đặc điểm cấu trúc của nhà như: Diện tích khuôn viên của đất, diện tích sàn sử dụng. Dữ liệu 
được thu thập từ các website rao bán nhà, mà những website này tổng hợp thông tin rao bán do chính 
chủ sở hữu nhà cung cấp. Đồng thời, nhóm tác giả cũng căn cứ vào một số quy định về giá nhà tại 
TP.HCM để lựa chọn giá rao bán hợp lý nhất. Nhóm tác giả đã ghi lại tọa độ và đặc điểm của từng 
căn nhà và nhập thông tin này vào phần mềm ArcMap ™1 để lấy thông tin không gian và tính toán 
khoảng cách. Bản đồ cơ sở này bao gồm các lớp của thành phố được lấy từ Trung tâm Nghiên cứu 
Kiến trúc thuộc Sở Quy hoạch và Kiến trúc TP.HCM. Sự liên kết của dữ liệu không gian cho phép 
tính toán và phân tích khoảng cách chính xác. Hình 1 cho thấy vị trí của các nhà ở trong bộ dữ liệu 
này. Hầu hết các nhà ở riêng lẻ trong mẫu khảo sát tập trung chủ yếu tại các quận 1, 3, 10 và quận 
Thủ Đức, một số ít dữ liệu khác tập trung ở quận Bình Thạnh và quận 9. 

 
1 ArcMapTM là phần mềm cho phép người sử dụng thực hiện các chức năng như: Hiển thị trực quan, tạo lập bản đồ, trợ giúp quyết 
định, trình bày, phân tích các bản đồ và khả năng tùy biến của chương trình.  
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Hình 1. Sơ đồ phân bổ nhà ở riêng lẻ tại các quận khảo sát 

Nhóm tác giả dựa vào phần mềm Arcmap™ đã tạo ra dữ liệu để ghi lại khoảng cách Euclide2 từ 
nhà ở riêng lẻ đến địa điểm trung tâm chợ Bến Thành (CBD) và đến các công trình di tích lịch sử  
gần nhất. 

4.2.  Dữ liệu về công trình lịch sử đã xếp hạng tại thành phố Hồ Chí Minh 

Dữ liệu về các công trình lịch sử đã xếp hạng được cung cấp bởi Trung tâm Nghiên cứu Kiến trúc 
thuộc Sở Quy hoạch và Kiến trúc TP.HCM trong năm 2019. Bộ dữ liệu bao gồm các công trình được 
chính thức công nhận là di sản cấp quốc gia đặc biệt, công trình kiến trúc và lịch sử cấp quốc gia và 
thành phố. Quy trình để một di tích được xếp hạng và đưa vào danh sách bảo tồn thông thường kéo 
dài nhiều năm và là nỗ lực của chuyên viên thuộc chính quyền thành phố. Trong quy trình này, các 
chuyên viên phụ trách ở cấp thành phố sử dụng kiến thức của mình để đánh giá giá trị văn hóa, kiến 
trúc hoặc lịch sử của công trình. Sau đó, họ đối chiếu với hệ thống Luật hiện hữu để có thể xây dựng 
cơ sở pháp lý phù hợp dành cho công trình để giúp cho đề xuất bảo tồn được thông qua. Quá trình 
này cũng có sự tham gia của viên chức hành chính ở cấp hành chính quận, huyện. 

Trong bộ dữ liệu được cung cấp có 130 công trình di tích kiến trúc hoặc lịch sử TP.HCM, tập 
trung nhiều ở Quận 1, 3 và 5 (Bảng 2 và Bảng 3). Thông tin tọa độ của các công trình này trên GIS3 

 
2 Khoảng cách Euclide là độ dài của đoạn thẳng nối hai điểm. 
3 GIS (Geographic Information Systems) là một công cụ tập hợp những quy trình dựa trên máy tính để lập bản đồ, lưu trữ và thao 
tác dữ liệu địa lý, phân tích các sự vật hiện tượng thực trên trái đất, dự đoán tác động và hoạch định chiến lược. 
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cho phép nhóm tác giả kết hợp thành công cả dữ liệu nhà ở riêng lẻ và dữ liệu công trình lịch sử đã 
công nhận để xác định khoảng cách. Bên cạnh đó, nhóm tác giả còn tính toán được diện tích của các 
công trình lịch sử trong một quận cụ thể, xác định thông tin chính xác của các tuyến đường nơi có 
công trình bảo tồn lịch sử tọa lạc. Những thông số trên được nhóm tác giả sử dụng phân tích trong 
mô hình hồi quy. 

 
Hình 2. Sơ đồ phân bổ các công trình lịch sử đã xếp hạng tại TP. HCM 

Nguồn: Sở Quy hoạch Kiến trúc TP. HCM (2018). 

Bảng 2.  
Bảng thống kê số lượng công trình theo quận 

Quận/Huyện Số công trình  Quận/Huyện Số công trình 

Quận 1 11  Phú Nhuận 6 

Quận 2 1  Tân Bình 4 

Quận 3 7  Tân Phú 4 

Quận 4 4  Gò Vấp 7 

Quận 5 16  Bình Thạnh 6 

Quận 6 4  Bình Tân 1 

Quận 7 2  Thủ Đức 8 

Quận 8 8  Bình Chánh 6 
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Quận 9 7  Cần Giờ 5 

Quận 10 5  Củ Chi 4 

Quận 11 2  Hóc Môn 7 

Quận 12 5    

Bảng 3.  
Bảng phân cấp công trình theo Sở Văn hoá - Thông tin TP. HCM và thống kê số lượng theo mẫu 
khảo sát. 

Phân cấp công trình Số lượng 

1-Di tích quốc gia đặc biệt 2 

2-Di tích kiến trúc quốc gia  55 

3-Di tích lịch sử quốc gia 61 

4-Di tích kiến trúc cấp tỉnh  83 

5-Di tích lịch sử cấp tỉnh 59 

 

5. Kết quả nghiên cứu 

5.1.  Mô tả dữ liệu 

Bảng 4.  
Phân tích thống kê mô tả dữ liệu nghiên cứu các biến định lượng 

Biến số Số quan sát Giá trị  
trung bình 

Độ lệch 
chuẩn 

Giá trị  
tối thiểu 

Giá trị  
tối đa 

ln(Gia) 260 2,315 0,856 0,693 5,323 

ln(Dat) 260 4,156 0,624 1,946 6,091 

ln(Nha) 260 5,017 0,768 2,708 8,106 

Chieurong 260 4,900 2,080 3,000 17,000 

Duong 260 0,420 0,490 0,000 1,000 

CBD 260 6,850 5,110 0,400 16,800 

KC_CTLS 260 753,800 635,520 13,050 3.714,560 

Quymo_CTLS 260 0,063 0,221 0,000 0,990 

Xephang_CTLS 260 3,550 1,080 1,000 5,000 

Quan_CTLS 260 0,280 0,450 0,000 1,000 

Duong_CTLS 260 0,080 0,270 0,000 1,000 
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Nghiên cứu được thực hiện với mẫu quan sát gồm 260 nhà phố, trong đó, giá rao bán thấp nhất là 
2 tỷ đồng và cao nhất là 205 tỷ đồng. Diện tích của lô đất dao động từ 7 đến 442m2. Chiều rộng mặt 
tiền của nhà phố khoảng 4 đến 5 mét, thấp nhất là 3 mét và lớn nhất là 17 mét. Khoảng cách xa nhất 
đến trung tâm thành phố là 16,8km vì những căn nhà này toạ lạc tại quận Thủ Đức nên khoảng cách 
đến trung tâm là rất xa. Khoảng cách từ nhà phố đến các công trình bảo tồn lịch sử gần nhất là 13,05 
mét và xa nhất là hơn 3.000 mét. Thống kê tần suất và tỷ lệ phần trăm của các biến số định tính trong 
mô hình được trình bày tại Phụ lục 1. 

Nhóm tác giả cũng thực hiện tính toán ma trận hệ số tương quan của các biến số trong mô hình 
hồi quy. Hệ số tương quan giữa các cặp biến độc lập trong mô hình là tương đối nhỏ, các hệ số nằm 
trong khoảng từ 0,01 đến 0,70 và không có hệ số tương quan nào lớn hơn 0,8 (Phụ lục 2). 

5.2.  Kết quả hồi quy 

Bảng 5 trình bày kết quả của bốn mô hình hồi quy tương ứng. Sự khác nhau giữa các mô hình là 
nhóm tác giả lần lượt thêm các biến liên quan đến công trình bảo tồn lịch sử. Mô hình 4 là mô hình đầy 
đủ các biến số của tất cả các nhóm biến liên quan tới đặc điểm nhà, đặc điểm của vị trí và khu vực lân 
cận, đặc điểm của công trình lịch sử đã xếp hạng. Các mô hình hồi quy được thực hiện theo mô hình sai 
số chuẩn mạnh (Robust Standard Errors) nhằm điều chỉnh hiện tượng phương sai sai số thay đổi. Kết 
quả được trình bày gồm các hệ số hồi quy, thống kê t được trình bày trong dấu ngoặc đơn và mức độ 
phù hợp của mô hình. Thống kê F có ý nghĩa thống kê và R_squared trong khoảng 80% cho thấy sự phù 
hợp của mô hình cao. Phần lớn các biến giải thích đều có ý nghĩa ở mức ý nghĩa 1%. Thêm nữa, kết quả 
kiểm định trong Phụ lục 3 cho thấy mô hình không có hiện tượng đa cộng tuyến.  

Bảng 5.  
Trình bày kết quả hồi quy 

Biến số  Mô hình 1 Mô hình 2 Mô hình 3 Mô hình 4 

Những đặc điểm cấu trúc nhà 

Diện tích đất 0,644*** 

(10,270) 

0,660*** 

(10,460) 

0,638*** 

(10,360) 

0,644*** 

(10,390) 

Diện tích nhà 0,284*** 

(6,730) 

0,276*** 

(6,650) 

0,292*** 

(6,860) 

0,287*** 

(6,730) 

Những đặc điểm vị trí và khu dân cư nơi nhà toạ lạc 

Đường chính 0,457*** 

(9,580) 

0,450*** 

(9,290) 

0,432*** 

(8,950) 

0,438*** 

(9,080) 

CBD –0,067*** 

(–8,430) 

–0,068*** 

(–8,610) 

–0,078*** 

(–8,870) 

–0,078*** 

(–8,740) 

Những đặc điểm bảo tồn công trình lịch sử 

Khoảng cách đến công trình lịch sử –0,090** 

(–2,390) 

–0,120*** 

(–3,250) 

–0,104** 

(–2,490) 

–0,101** 

(–2,120) 

Quy mô công trình lịch sử  –0,280*** –0,284*** –0,283*** 
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Biến số  Mô hình 1 Mô hình 2 Mô hình 3 Mô hình 4 

(–3,550) (–3,400) (–3,220) 

Xếp hạng công trình lịch sử  

(Di tích quốc gia đặc biệt) 

    

Di tích kiến trúc quốc gia    –0,471*** 

(–3,980) 

–0,484*** 

(–3,800) 

Di tích lịch sử quốc gia   –0,230** 

(–1,910) 

–0,238* 

(–1,830) 

Di tích kiến trúc cấp tỉnh   –0,446*** 

(–3,850) 

–0,464*** 

(–3,720) 

Di tích lịch sử cấp tỉnh   –0,525*** 

(–4,220) 

–0,540*** 

(–4,010) 

Quận có công trình lịch sử    0,006 

(0,090) 

Tuyến đường có công trình lịch sử    0,081 

(1,080) 

Hằng số –1,533*** 

(–7,550) 

–1,513*** 

(–7,510) 

–1,017*** 

(–4,320) 

–1,005*** 

(–4,220) 

Biến kiểm soát     

Quận  Có Có Có Có 

Năm Có Có Có Có 

R_squared 0,830 0,834 0,848 0,848 

Ghi chú: Số quan sát là 260; Biến phụ thuộc: ln(Gia); 

   Thống kê t được trình bày trong dấu ngoặc đơn ( ); 

   *,**,*** lần lượt tương ứng với các mức ý nghĩa thống kê 10%, 5% và 1%. 

Những đặc điểm về cấu trúc nhà như diện tích khuôn viên đất và diện tích sàn sử dụng có tác động 
tích cực đến giá nhà lần lượt là 0,6% và 0,2% và có ý nghĩa thống kê ở mức 1%. Cụ thể, khi diện tích 
đất tăng 1% thì giá nhà sẽ tăng 0,6%, còn khi diện tích sàn sử dụng tăng 1% thì giá nhà sẽ tăng 0,2%. 
Điều này cũng rất đúng với thực tế là giá nhà sẽ tăng khi diện tích đất và diện tích nhà tăng lên. Các 
biến trong nhóm đặc điểm về vị trí và khu vực lân cận thì đều có ý nghĩa thống kê ở mức 1%. Chênh 
lệch giá nhà khi toạ lạc ở vị trí đường chính với nhà ở vị trí hẻm hoặc đường nhỏ dưới 16 mét là 
khoảng 45%. Một so sánh giữa các mối tương quan và các phân tích đa biến cho thấy vai trò quan 
trọng của độ rộng đường trong việc hỗ trợ quảng cáo và các hoạt động xã hội trên đường phố. Khoảng 
cách từ nhà đến khu trung tâm thành phố (CBD) có làm giảm giá trị của nhà. Kết quả này cũng tương 
tự như hầu hết các nghiên cứu thực nghiệm trong mô hình định giá Hedonic, khi khoảng cách đến 
trung tâm thành phố xa hơn 1 kilômét thì giá bán nhà giảm khoảng 8% (Sirman và cộng sự, 2016; 
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Ford, 1989; Leichenko và cộng sự, 2001; Gilderbloom và cộng sự, 2009; Winson-Geideman và cộng 
sự, 2011). 

Tiếp theo, nhóm tác giả thảo luận kết quả các hệ số hồi quy của những đặc điểm bảo tồn công 
trình lịch sử như: Khoảng cách đến công trình lịch sử gần nhất, quy mô, xếp hạng công trình lịch sử. 
Khoảng cách từ nhà đến công trình lịch sử gần nhất có tác động giảm giá nhà. Khi khoảng cách từ 
nhà đến công trình lịch sử tăng thêm 1.000 mét, giá nhà sẽ giảm trong khoảng 9% đến 12% (Li và 
cộng sự, 2018; Leichenko và cộng sự, 2001; Coulson & Lahr, 2005). Quy mô của khu vực bảo tồn 
trong một phường, được đo bằng tỷ lệ diện tích đất công trình lịch sử đã xếp hạng trong một phường 
và tổng diện tích tự nhiên của phường đó có tác động tiêu cực đến giá nhà. Do đó, khi một phường có 
diện tích công trình lịch sử đã xếp hạng nhiều hơn, giá nhà sẽ giảm khoảng 28%. Xếp hạng giữa các 
công trình di tích lịch sử khác nhau có thể tác động khác nhau đến giá nhà. Các công trình kiến trúc 
và lịch sử ở cấp quốc gia và cấp tỉnh sẽ có tác động âm khi so với các công trình lịch sử cấp quốc gia 
đặc biệt. Trong điều kiện các yếu tố khác không đổi, khi nhà nằm gần các công trình kiến trúc và lịch 
sử cấp quốc gia và cấp tỉnh sẽ bán với giá thấp hơn so với những ngôi nhà gần các công trình được 
xếp hạng là di tích lịch sử cấp quốc gia đặc biệt.  

6. Kết luận chung 

Nghiên cứu hiện tại là nghiên cứu hiếm hoi xem xét tác động của bảo tồn di tích dưới góc độ kinh 
tế, cho thấy công trình được bảo tồn đem lại tác động tích cực cho cộng đồng tại Việt Nam. Trong 
các cuộc tranh luận về bảo tồn di tích, các học giả trong lĩnh vực văn hóa, kiến trúc và xã hội thường 
cho rằng việc bảo tồn các công trình đem lại lợi ích cho xã hội và cộng đồng. Trên thực tế ở các quốc 
gia khác, các lợi ích từ việc bảo tồn các di tích có thể bao gồm giá trị về văn hóa, kiến trúc, lịch sử 
hoặc thẩm mỹ. Đó cũng có thể là các yếu tố khác về tín ngưỡng hoặc thuần túy sự tự hào của cộng 
đồng. Nghiên cứu hiện tại chỉ ra rằng có bằng chứng cho thấy các công trình lịch sử được xếp hạng 
đem lại những giá trị tích cực cho cộng đồng và xã hội. Và mặc dù trong phạm vi nghiên cứu này, 
nhóm tác giả không thể chỉ ra được đó là những giá trị cụ thể nào nhưng có bằng chứng thực nghiệm 
cho thấy chủ nhà tính vào giá bán một khoản gia tăng giá trị. Khoản gia tăng giá trị nhà phố do khoảng 
cách đến công trình di tích đã xếp hạng dao động từ 9% đến 12% giá nhà dựa trên các giao dịch rao 
bán trong năm 2018 và đầu năm 2019.   

Nhà phố càng gần công trình lịch sử đã xếp hạng thì có giá trị càng cao, nhưng điều đó không dẫn 
đến hệ quả công trình di tích có giá trị cao hơn. Rõ ràng, giá trị của một di sản không chỉ dừng lại ở 
bản thân di sản đó mà còn có thể lan tỏa sang những công trình và nhà ở trong cùng khu vực. Do yếu 
tố quyền sở hữu bị hạn chế, chủ sở hữu công trình di tích được xếp hạng gặp nhiều khó khăn trong 
việc cải tạo, chỉnh sửa hoặc xây dựng mới và buộc phải cân nhắc cả hai yếu tố giá trị tích cực của di 
sản và khó khăn khi giữ và duy trì nó ở hiện tại và tương lai.  

Nghiên cứu hiện tại cũng chỉ ra rằng các giá trị hay lợi ích từ công trình di tích được bảo tồn đem 
lại cho cộng đồng và xã hội không đơn giản. Tùy vào loại công trình hoặc quy mô (các) công trình 
trong khu vực, chủ sở hữu nhà phố có thể đánh giá tác động nói trên nhiều hay ít, tích cực hay tiêu 
cực và thể hiện sở thích của mình thông qua giá bán nhà. Do đó, các phương pháp nghiên cứu đang 
được sử dụng trong công tác xây dựng danh sách các công trình di tích cần bảo tồn nên lưu ý đến yếu 
tố này. 
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Bên cạnh đó, kết quả nghiên cứu xác nhận tương đồng về tác động của bảo tồn tại Việt Nam so 
với những nơi khác trên thế giới. Do vậy, việc thực hiện đánh giá các mặt đóng góp của bảo tồn nên 
lưu ý bao gồm những đánh giá mang tính kinh tế liên quan đến các yếu tố về bất động sản, việc làm, 
phát triển kinh tế địa phương. Đồng thời, cuộc tranh luận và chính sách về vai trò của bảo tồn ở 
TP.HCM cũng cần có thêm sự tham gia của học giả kinh tế để bổ sung thêm góc nhìn hoàn chỉnh. 
Trong bối cảnh quốc gia, chắc chắn sự tham gia này cũng cần thiết. 

Phạm vi nghiên cứu thực nghiệm này cũng cho phép nhóm tác giả kết luận rằng khu vực tư nhân 
có thể được hưởng lợi nhiều hơn từ công trình lịch sử đã xếp hạng. Điều này dẫn đến hai hệ quả quan 
trọng: (1) Thứ nhất, nếu chính sách thuế trong giao dịch bất động sản chưa hiệu quả, toàn bộ lợi ích 
từ công tác bảo tồn sẽ thuộc khu vực tư nhân trong khi công tác bảo tồn phải lệ thuộc vào ngân sách 
nhà nước; (2) thứ hai, công chúng hiểu được giá trị của bảo tồn nên họ có thể tham gia một cách chủ 
động vào hoạt động bảo tồn nếu họ được cung cấp thông tin đầy đủ và được khuyến khích phù hợp. 
Sự tham gia chủ động của cộng đồng sẽ làm gia tăng thêm giá trị từ bảo tồn và mở rộng danh sách 
các di tích được bảo tồn. Trên thực tế, hai vấn đề nói trên vẫn đang được để ngỏ. 

Tóm lại, đóng góp của nghiên cứu này rất hữu ích cho những người làm chính sách liên quan đến 
quy hoạch đô thị, bảo tồn các công trình di sản kiến trúc-văn hóa-lịch sử, hữu ích cho cộng đồng dân 
cư cũng như các nhà đầu tư kinh doanh bất động sản. Tuy nhiên, nghiên cứu này cũng còn một số hạn 
chế trong việc thu thập dữ liệu về giá nhà do đó chỉ là giá rao bán, chỉ thể hiện được quan điểm của 
một phía người bán. Trường hợp lý tưởng cần thu thập được giá giao dịch thành công của bất động 
sản, đại diện cho cả thị trường khi bao gồm quyết định của người mua và người bán nhàn 
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Phụ lục 
Phụ lục 1.  
Phân tích thống kê mô tả dữ liệu nghiên cứu các biến định tính 

Biến số Tần số Phần trăm 

Duong   

0 150,00 57,69 

1 110,00 42,31 

Xephang_CTLS   

1 2,00 0,77 

2 55,00 21,15 

3 61,00 23,46 

4 83,00 31,92 

5 59,00 22,69 

Quan_CTLS   

0 186,00 71,54 

1 74,00 28,46 

Duong_CTLS   

0 239,00 91,92 

1 21,00 8.08 

Phụ lục 2. 
Bảng hệ số tương quan giữa các biến số trong mô hình hồi quy 

 lnGia lnDat lnNha Duong CBD KC_CTLS Quy 
mo 

Xep 
hang 

Quan Duong_CTLS 

lnGia 1,00          

lnDat 0,51 1,00         

lnNha 0,62 0,71 1,00        

Duong 0,47 0,01 0,09 1,00       

CBD –0,54 0,22 –0,03 –0,29 1,00      

KC_CTLS –0,26 0,18 0,06 –0,15 0,46 1,00     

Quy mo –0,19 0,11 –0,04 –0,15 0,27 –0,11 1,00    

Xep hang –0,25 0,06 0,03 –0,20 0,34 0,35 0,11 1,00   

Quan –0,01 –0,04 –0,06 –0,03 –0,03 –0,36 0,39 –0,00 1,00  

Duong_CTLS 0,04 –0,11 0,01 –0,08 –0,16 –0,24 0,03 –0,04 0,09 1,00 
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Phụ lục 3.  
Kết quả kiểm định hiện tượng đa cộng tuyến 

Biến số VIF 1/VIF 

ln(Dat)         2,5400 0,3931 

ln(Nha)     2,4200 0,4133 

CBD           4,6000 0,2172 

Duong      1,1500 0,8705 

KC_CTLS       1,8000 0,5562 

Quymo_CTLS      1,3600 0,7344 

Xephang_CTLS     1,4700 0,6825 

Quan 2,8600 0,4224 

Nam           1,0800 0,9264 

Trung bình 2,2700  

 

 


