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Nghién cltu déng gop cho cuéc tranh luan vé vai tro va tac dong cla
cac cong trinh dugc xép hang la di tich van hoa - lich st tai Viét Nam.
Méc du cac hoc gia tham gia tranh luan nhan dinh tich cuc vé nhiing
gia tri cia bao tén cac cong trinh c6 y nghia van hoa, lich su, kién tric
tai TP. H6 Chi Minh, van chua c6 nhiéu béng chiing thuc nghiém bao
vé quan diém nay. Nhdm nghién clru thuc hién khao sat gia nha va tim
hiéu mé&i quan hé gilta gi4 nha phé va sy hién dién clia cac céng trinh
da dugc xép hang di tich van hoéa tai TP. H6 Chi Minh bang cach sir
dung mo6 hinh dinh gia Hedonic cho 260 nha phé tai TP. H6 Chi Minh.
K&t qua ctia nghién cltu nay phu hgp véi cac nghién cliu trude day trén
thé gidi, cho thay khoang cach tir nha dén di tich gan nhat cang tang
thi gia nha cang giam. K&t qua nghién cltu ggi y can xem xét chinh sach
thué trong giao dich bat dong san va khuyén khich cong déng cha
déng tham gia hoat déng bao tén nham dat dugc hiéu qua 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. Gigi thiéu

Cho dén nay, cac qudc gia khac nhau déu dua ra cac chuong trinh bao ton di tich van hoa - lich st
v6i muc tiéu chinh 1a nhim giir gin ban sic, gia tri van hoa va lich str cua dan tdc. Tai mot sb quéc
gia trén thé gidi, bao ton cong trinh di tich lich sir dong vai trd quan trong trong quy hoach. Tai
Malaysia, mot nghién ctru thyc hién giai doan 1992-1993 cho thdy Malaysia c6 39.000 cong trinh co
gi4 tri can bao ton. Singapore mat 20 nam (tir nhitng nam 1980) dé bao ton 6.560 cong trinh. Riéng
thanh phd Sacramento ciia My xy dung Chuong trinh bao ton Sacramento kém ban hanh sic 1énh
3469-4" vao ngay 18/1/1975 véi muc dich 1a bao vé va duy tri kién trac, lich st va y nghia van hoa
clia cac di tich c6 nién dai tir nim 1848 dén nam 1920 trong cac quan lich sir (Asabere & Huffmand,
1991; Carruthers va cong sy, 2010; Diaz va cong sy, 2008). Tuy nhién, tai Viét Nam, viéc bao tdn
cong trinh van hoa - lich sir con mang tinh rdi rac va chua hiéu qua do thiéu cach tiép can danh gia
céc cong trinh mang tinh lién linh vuc. Pong thoi, hién nay ciing thiéu cac nghién ciru cho thay y
nghia va tac dong ctia chuong trinh bao ton ddi véi cac khia canh vin hoa, xa hoi va kinh té Lé Quang
Ninh, 2018). Mot s6 nghién ctru thudng cho rang xa hdi va cong ching danh gia cao viéc bao ton di
tich nhung thuong chi trich dan mot sé y kién khong mang tinh dai dién va thuong tap trung cu thé
vao viéc bao ton mot di tich cu thé (Thu Hong, 2019; Nguyén Qudc, 2019). Do d6, viéc dang ky di
san va dua vao chuong trinh bao ton cac cong trinh dwoc danh gia cao vé& mit van hoa va lich sir con
gap trd ngai.

Ciing c¢6 nhiéu tranh luan nham di dén quyét dinh gitra bao ton hay pha bo cac cong trinh lich st
va su quan trong cua chung trong xa hdi Viét Nam. Cac nha hoach dinh chinh sach gap kho khan
trong viéc dinh hinh cac quy dinh, phuong phap va chinh sach bao ton hidu qua trén co sé Luat Di
san (2013) vahé théng cac van ban dudi luat (Hai Bf?mg, 2017; Nguyén Thi Hau, 2019). Chinh vi vy,
¢6 mot sb cong trinh ¢6 ¥ nghia vin héa - lich sir chua dugc cong nhan di tich va dang xudng cp
hoic bi pha hily. Cing véi lich str hon 300 ndm va hon 9 triéu ngudi dan sinh séng, TP.HCM phai
d6i mat voi nhu cau cap thiét dé dau tu va bao ton mot sb hodc tit ca cac cong trinh lich sir da xép
hang dang bi xudng cip. Vi ap luc dan s6 va nhu cau vé nha ¢ gia ting, cac nha dau tu bat dong san
dé dang c6 khuynh huéng chuyén ddi cong nang hodc thay thé cong trinh ¢ ¥ nghia van hoa - lich
sir bang cong trinh thuong mai hodc nha & c6 mat do cao. Trong mot s6 trudng hop, mic di chinh
quyén ciing dd dua ra phuong an bao ton ddi véi mot s6 cac cong trinh di tich lich st nhung do thiéu
ngudn kinh phi bao ton va thiéu chinh sach, quy dinh vé bao ton nén mot s6 nha phat trién bat dong
san tu nhan da pha huy cac cong trinh di tich lich sir va thay bang cac du an chung cu cao tang
(Nguyén Thi Hau, 2019).
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Déi véi cac bat dong san nam trong khu vuc 1an cén hodc trong mdt khoang cach nhét dinh dén
céc cong trinh di tich lich sir da xép hang, cac hoc gia tin rang chu s¢ hitu bat dong san dwoc huong
loi tir nhiing cong trinh nay (Angjellari-Dajci & Cebula, 2016; Coulson & Leichenko, 2001; Ford,
1989; Narwold va cong su, 2008; Noonan, 2007; Noonan & Krupka, 2011). Dya vao mét $6 nghién
ctru thue nghiém, muc ti€u cua nghién ctru nay xem xét tac dong ctia cac cong trinh lich st dugc cong
nhan dén gia nha phd tai TP.HCM. Nghién ctru di str dung mé hinh dinh gia Hedonic véi dir liéu cua
260 nha ph giai doan 2018-2019. Mic dii myc tiéu nghién ciru va két qua ctia nghién ctru nay c6 thé
khong méi so vai cac qudc gia trén thé gidi, tuy nhién, bai viét nay da dong gop vao nghién ciru thuc
nghiém tai thi truong bit dong san TP.HCM vdn 1a mot thi trudng ludn bién dong va 1a noi c6 gia
giao dich khong dugc cong khai va dit liéu rat kho thu thap. Thém nita, cac nghién ctru trude dy tai
TP.HCM chura tap trung xem xét tac dong cua khia canh kinh té ma chi tap trung vao khia canh vin
hoa, lich st kién truc cua cac cong trinh lich sir dugc cong nhan.

Sau phan 1 gidi thiéu, bai bao dugc két cau gdm cac phan nhu sau: Phan 2 xem xét tam quan trong
clia bao t6n lich sir dudi goc do kinh té; phan 3 lwoc khao nghién ctru thyc nghiém tac dong cua cong
trinh lich sir dén gia nha; phan 4 tong quan mo hinh Iy thuyét; va hai phan 5 va 6 ciia bai viét bao gdm
md ta vé nhimg phat hién quan trong va két luan chung.

2. Téng quan ly thuyét va nghién ciru thuc nghiém

2.1.  Tam quan trong cia bdo ton cong trinh lich sir dudi géc d¢ kinh té

Mot sb nghién ciru thye nghiém chu yéu tap trung vao khia canh kinh té cta viéc bao ton cho thay
béo ton lich st ¢6 loi ich kinh té (Rypkema, 2001; Wolf va cong su, 1999; Listokin va cong su, 1998).
Céc nghién ciru thyc nghiém nay thuong 1a vé mat dinh lwong (Ford, 1989; Leichenko va cong su,
2001; Coulson & Lahr, 2005; Mason, 2005; Gilderbloom va cdng su, 2009; Winson-Geideman va
cong su, 2011; Been va cong su, 2014), udc tinh gia tri lgi ich (Rypkema, 2001) hay danh gia lgi ich
va chi phi ciia bao ton lich sir (Listokin va cong sw, 1998). Tuy nhién, nhitng biang chimg quan trong
vé loi ich kinh té tich cuc cta hoat dong bao ton lich sir dugc nghién ctru va thuong tap trung vao mot
tinh hudng nghién ciru cu thé. Do d6, khong c6 mé hinh téng quat dé phan tich lgi ich va chi phi cho
bat ky cong trinh lich sir nao hodc khong c6 nghién ciru nio tao ra mot birc tranh téng thé vé danh gia
loi ich kinh té ctia bao ton lich sir.

e Bdo ton hay pha hiy: Loi ich kinh té ciia viéc bao ton céng trinh lich sir ti nhdn

Hau hét cac biét thy, nha c¢d & cac thanh phé thudc so hiru tu nhan tirc 1a gia tri kinh té ctia bat
dong san 1a thudc tur nhan nhung gia tri kién trac nghé thuat cta cac cong trinh 1a di san ciia d6 thi,
clia moi ngudi. Chinh vi vy, nha c¢d va biét thy hay cac cong trinh di tich lich sir néi chung lu6n luén
ton tai mau thuan giira bao ton va phat trién (Nguyén Thi Hau, 2019).

Trong nhimg diéu kién nhat dinh, mot sd tac gia da trinh bay viéc so sanh vé mat kinh té cia viéc
bao ton hay cai tao xdy dung véi viée xdy dung méi cac cong trinh lich sir tu nhan, theo d6, cac két
luén chi ra bao ton c¢6 ¥ nghia kinh té hon so vdi xdy dung méi, chang han nhu: Rypkema, (2001),
Wolf va cong su (1999). Néu khong yéu cau pha dd, viéc cai tao mot cong trinh thwong mai 16n co
thé s& co chi phi thap hon tir 9% dén 12% so véi chi phi xdy dung méi (Rypkema, 2001). Lap luin
nay ciing dugc Rypkema (2001) chimg minh trong mot sb tinh hudng phat trién. Mic du chua c6 quy
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dinh nao chi ra dugc viéc bao ton cong trinh lich str s€ mang lai loi ich nhiéu hon so véi viée pha d&
cong trinh d6 va xay dung mdi, nhung theo phuong phap phéan tich 1gi ich va chi phi ciia Rypkema
(2001) goi y ciing phin nao gitp cac nha bao ton danh gi trién vong ctia mot cong trinh cu thé.

e Loi ich ciia bdo ton trong phat trién kinh té dia phwong hay céng dong

Tac dong kinh té ctia bao ton lich sir lién quan dén cac khia canh khac nhau, ching han nhu cong
tac phuc hdi cac cong trinh lich str, du lich di san va dwoc do luong thong qua cac thong sé khac nhau
nhu: Téng chi cho cac hoat dong bao tdn lich sir, s6 lugng viéc lam va sb lugng doanh nghiép da duoc
tao ra thong qua cac chi tiéu do, hodc xem xét cac tac dong ctia dau tu vao bao ton so véi du tu vao
céc linh vic khac. Dau tu cong ciia Chinh phu vao bao ton lich sir mang lai loi ich tai chinh tich cuc
cho khu vuc cong.

Listokin va cdng su (1998) thuc hién nghién ctru trong linh vuc quy hoach do thi da dé cap dén
loi ich truc tiép lién quan t6i bao ton lich sir nhu phat trién du lich di san, c6 tic dong gia ting thuan
loi dén cac nganh lién quan. Listokin va cdng su (1998) thuc hién so sanh viéc dau tu 1 triéu do la
vao bao ton lich str, cu thé 1a cai tao khu déan cu so v6i khi dau tu vao cac nganh khac 1a xuét ban
sach, san xuat dugc pham va san xuat linh kién dién. Két qua cho thay dau tu vao bao ton lich sir giup
tao duoc viéc lam, thu nhap, GDP va khoan thu thué lién bang déu cao hon so v&i dau tu cac linh vuc
con lai. Mot nghién ctru khac tap trung vao phan tich khia canh du lich di san ¢ khu vuc 9 quén phia
tdy Pennsylvania (M) va da tim thdy cac tac dong kinh té truc tiép hang nam 1a 12,2 triéu d6 la va
chc tac dong gian tiép 1a 5,6 triéu do la, thong qua hoat dong nay da hd tro ting 337 viéc lam hang
nam (Strauss va cong sy, 2002).

e Loi ich ciia bdo ton trong gid bat déng san

Hau hét cac nghién ctru thuc nghiém cho thiy cong trinh di tich lich sir c¢6 tic dong tich cyc dén
gia bat dong san (Ford, 1989; Leichenko va cong su, 2001; Coulson & Lahr, 2005; Mason, 2005;
Gilderbloom va cong su, 2009; Winson-Geideman va cong sur, 2011). Ngudi mua sin long tra gia cao
hon dé co dugc quyén so hitu cac cong trinh c6 tudi doi cao hon, ching han nhu 119 niam (Winson-
Geideman va cong su, 2011). Ldi thoi vé chirc nang cuia cong trinh lich sir tirc 1a khi mot cong trinh
lich str c6 nhiéu hay it tinh ning hon so v&i cac cong trinh méi, yéu td nay ciing dwoc xem xét bén
canh bién tudi ctia cong trinh trong cac nghién ciru thuc nghiém (Yiu, 2002). Clark va Herrin (1997)
ciing két luan gia nha s& dao dong tir 10,02% dén 17,32% twong tmg v&i mic tudi trung binh ctia cong
trinh 1a 60,7 tudi & cac quan lich sur tai Sacramento, California.

Nhin chung, két qua cac nghién ctru chi ra ring gia tri cong trinh lich sir c6 tac dong tich cyc dén
gi4 nha trong nhidu khu vuyc lich str khac nhau trén thé giéi. Két qua cho thiy bao ton lich sir néi
chung c6 tac dong tich cuc dén gia nha trong khoang tir 5% dén 20%. Nghién ctru dién hinh ctia Been
va cong su (2014) phén tich tic dong cta khu phd lich sir da xép hang dén thi truong bat dong san
riéng 1é trong khu vuc. Been va cong su (2014) thuc hién nghién ctru tai khu phd Brooklyn Heights
duogc xép hang 1a khu ph lich st dau tién cua thanh phd New York vao ndm 1965. Két qua cho thdy
gi4 tri bat dong san tang trong cac khu phd lich sir dugc xép hang, bén canh do, gia tri bat dong san
giam trong cac khu phd sau khi dugc chi dinh xay dung moi.

2.2, Mot s6 nghién cieu thue nghiém vé tac dong ciia bao ton (cong trinh) lich sir dén gid nha

Hau hét cac cong trinh lich sir mang lai mot gié tri rat I6n nhung khé u6c lwong dugce gia tri biang
tién hodc gia tri kinh té. Yung va cong sur (2013) xem xét lya chon phwong phap dinh gia kinh té hop
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Iy dé danh gia trong cong tac bao ton cong trinh lich st va dé lam ndi bat tim quan trong cua cac gia
tri khong sir dung trong viéc dua ra quyét dinh. Hon nita, Yung va cong su (2013) ciing kiém tra va
so sanh cac phuong phap dinh gia kinh té chii dao d dwoc st dung trong bao ton cong trinh kién tric
va lich sir. Mt khac, gia tri van hoa va xa hoi ctia cac cong trinh lich st c6 anh hudng dén toan xa
hoi va cude séng cua ngudi dan (Throsby, 2003).

Luoc khao mot s cac nghién ciru thyc nghiém cho thdy cac nha nghién ctru thudng dung mé hinh
dinh gia Hedonic khi xem xét tac dong ctia cong trinh di tich lich sir dén gia nha (Zahirovic-Herbert
& Chatterjee, 2012; Leichenko va cong su, 2001; Koster & Rouwendal, 2017; Hick & Queen, 2016;
Li va cong su, 2018; Powe va cong sy, 2016). Két qua thyc nghiém trong cac nghién ctru ndi trén 1a
hén hop, ¢6 tac dong duong, am va két hop. Tuy nhién, phan 16n cac két qua ctia nghién ciru cho thy
nha ¢ toa lac trong cac khu vuc c6 cong trinh di tich lich st thuong dugc giao dich vai gia cao hon
khi so sanh véi cac ngdi nha c6 cu tric twong ty bén ngoai khu vue.

Mot trong nhitng nghién ciru sém nhét sir dung mé hinh dinh gia Hedonic dé xem xét tic dong
clia viée bao ton lich sir ddi voi gia nha dugc thuc hién boi Ford (1989). Ford (1989) thu thap dir liéu
va thyuc hién nghién ctru tai Baltimore, Maryland va két luan rang gia nha dat thuoc khu vuc bao ton
lich sir cao hon gia nha dat khong thudc khu vire bao ton lich str. Ngoai ra, Coffin (1989) d tién hanh
nghién ctru tai hai ving ngoai 6 ctia Chicago 1a Elgin va Aurora. Aurora 1a khu vuc bao ton lich sir
vao nam 1984 va Elgin 1a khu vic bao ton lich st vao nam 1985. Su khac biét giira hai thanh phd nay
1a Aurora c6 mét sic 1énh diéu chinh quyén sir dung dét trong bao ton lich st, trong khi Elgin thi
khong c6 sac 1énh nay. Két luan cta Coffin (1989) chi ra rang chinh sw khac nhau giita sic 1énh diéu
chinh quyén str dung dat da lam tang gié tri bat dong san tai Aurora, nhung tai Elgin thi két qua khong
¢6 y nghia théng ké. Tuy nhién, sy khac biét vé gia tri bit dong san khong chi giai thich mot cach don
gian khi dya vao viéc thiéu sic 1énh vé quyén sir dung dat & Elgin ma con chi ra riang sy khéac biét nay
con ndm & viée truyén tai chit luong thong tin vé bao ton tot hon & Aurora so vé6i Elgin.

Ngoai ra, mot s6 nghién ciru thyc nghiém ciing xem xét tac dong cuia yéu t6 khoang cach dén cac
cong trinh lich st Ién gia nha. Trong mdt nghién ciru cua Li va cong su (2018) da thuc hién do luong
khoang cach tir nha dén cac tuyén duong lich sir nhdm so sanh giita viéc bao ton va khong bao ton
céc cong trinh lich sir tic dong dén gia nha ¢. Li va cong sy (2018) di tién hanh nghién ctru tai mot
thanh phd ¢ Pai Loan, nghién ctru xem xét tac dong ciia nhitng tuyén duong c6 cong trinh lich st dén
gi4 nha &. Két qua cho thay, véi khoang cach dén cac tuyén dudng c6 cong trinh lich st xa hon 1.500
mét thi gia nha ¢ s€ giam 9,47%. Tuy nhién, gia nha tang khi khoang cach 1a 250-1.500 mét, nhung
cang gan tuyén duong lich sir tirc 1a khoang cach dudi 250 mét thi gia nha cang thap. Thém nira,
Coulson va Lahr (2005) tién hanh xem xét sy chénh léch gia nha & giita khu vic ¢6 bao ton lich st
va khu vuc khéng c6 bao ton lich sir trén cac khu phd & Memphis, Tennessee.

Toém lai, trong céc nghién ctru thyce nghiém dugc trinh bay ¢ trén, bén canh cac dic diém ciia ngoi
nha, vi tri va khu vuc ngdi nha toa lac, con st dung thém mot sé bién giai thich nham do luong gia tri
clia bao ton lich str. Cac bién sb dwoc sir dung trong cac md hinh bao gdm khu virc ¢6 cong trinh di
tich lich str, sic 1énh vé quyén sir dung dat, truyén tai chat luong thong tin vé bao ton, khoang cach
dén cac cong trinh lich sir, tuyén dudng co cong trinh lich st, so sanh chénh 1éch gia gitra khu vuc co
va khong c6 bao ton va tudi ciia cong trinh lich st
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3. Phuong phap nghién ciru

Lancaster (1966) dwa vao ly thuyét hanh vi ngudi tiéu ding 1ap luan rang gia hang hoa khac nhau
1a do mtrc hitu dung khac nhau cta ciing mot loai hang hoa (d6i vé6i thi truong xe 6 t6). Rosen (1974)
dua vao 1ap luan cta Lancaster va dua ra duge md hinh udc tinh Hedonic. Theo mo hinh, gia tri cua
hang hoa c6 thé dugc tong hop tir gia tri ciia cac ddc diém riéng co trén timg hang hoa d6. Thong qua
md hinh hdi quy, ta ¢ thé dinh gia dugc mirc d6 dong godp cua timg ddc diém riéng nay vao gia tri
hang hoa. Rosen (1974) cho rang khi ho gia dinh sdng trong mot can nha nghia 14 ho dang sir dung
cac thudc tinh cua can nha d6. Tép hgp cac thudc tinh nay 1a Z (z1, z2... za) va céac tién nghi la A (ai,
a2... an). Do 0, gi4 ctia bt dong san chinh 14 gi4 tri nguoi mua nha c6 dugc thong qua cac thudc tinh
va cac tién nghi Pn = P (Z, A). Ngoai bit dong san, ho gia dinh con chi tiéu cho cac hang hoa khéc,
duoc goi 1a X véi mirc gia gia dinh bang 1. Khi do, ham hiru dung 1a U = U (Z, A, X) nhung trong
giéi han mirc ngan sach 1a Y = P(Z, A) + X. Muc tiéu ctia ho gia dinh 1a muén ti da hoa hiru dung
nhung trong mtc gii han ngan sach cho phép. Dé lam diéu nay, cac ho gia dinh trén thi truong da
xac dinh rd mirc d§ wu tién cua cac thudc tinh cua hang hoa trong viéc Iya chon cac hang hoa cho
minh.

Gia thuyét co ban cta cac md hinh dinh gia Hedonic 1a xem xét gi nha & riéng 1é nhu 1a mic gia
san long tra cia ngudi mua cho mot tap hop dac diém gdm cdu tric ctia nha, vi tri, khu vyc 1an cén,
mdi trudng va cac tién nghi (Freeman, 1979). Cac mo hinh dinh gia Hedonic ¢ thé bao gdm bdn
dang ham co ban nhu: Ham tuyén tinh, log-lin, log kép va Box-Cox (Sirman va cong su, 2006; Xiao,
2017). Dua vao cac dic diém tac dong dén gia va véan dé nghién ciru, Sirman va cdng su (2006) va
Xiao (2017) d& xuat lya chon dang ham phu hop. Phan 16n cac nghién ctru thyc nghiém ap dung mo
hinh log-lin do mdt s6 wu diém nhu: Lam giam hién twong phuong sai sai s6 thay doi, cac hé s6 hoi
quy c6 thé dwoc hiéu nhu hé s6 co gidn va giai thich sy thay ddi gia dwa vao nhimg dic tinh khac biét
(Follain va Malpezzi, 1980; Sirmans va cong su, 2006). Dang ham téng quat dugc sir dung trong
nghién cru nay dugc trinh bay nhu sau:

In(Gia) = f (CAu triic nha, Vi tri va khu vue lan cin, Cong trinh bio ton lich sir)

Trong do,

In(Gia): Bién phu thudc va bang logarit cua gia rao ban nha & riéng 1é;

Céc bién doc lap bao gém: Dic diém vé ciu triic cta nha, dic diém vé vi tri va khu vuc lan cén,
ddc diém cua céac cong trinh bao tdn lich sir. Bén canh do, nhom tac gia str dung bién Quén c6 nha toa
lac va nam thu thép dir liéu [am nhom bién kiém soat trong mo hinh.

Bang 1.
Dinh nghia cac bién sb trong mé hinh
Bién sb Pon vi tinh Dinh nghia
Bién phu thuée
In(Gia) Logarit clia gia rao ban nha ¢ riéng 1¢ (ty dong) trong giai doan
2018-2019
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Bién dgc lip

Nhitng ddc diém cau triic nha

In(Dat)
In(Nha)

Logarit cta dién tich khu6n vién cua 16 dat (m?)

Logarit ctia dién tich san sir dung cua nha (m?)

Nhitng ddc diém vi tri va khu dén cuw noi nha toa lac

Duong

CBD

Mét (m)

Kilomét (Km)

Biing 1 néu nha toa lac trén duong chinh, béng 0 néu nha toa lac
trong hém (Cin cir theo tiéu chuan s6 QCVN 07-4:2016/BXD)

Khoang cach tir nha dén dia diém trung tim cho Bén Thanh

Nhitng ddc diém bdo ton cong trinh lich sir

KC_CTLS

Quymo_CTLS

Xephang CTLS

Quan_CTLS

Duong CTLS

Meét

Phan trim

Bién gia

Bién gia

Bién gia

Khoang cach gin nhat dén céng trinh lich st

Quy mo dién tich cong trinh lich str dugc cong nhan trong phuong
Puoc tinh bang ty 18 tong dién tich d4t ctia cong trinh lich sir trong
phuong chia cho tong dién tich tu nhién ciia phuong do.

Phan loai di tich lich str dugc cong nhan theo Piéu 29 - Luat di san
van hoa s0 28/2001/QH10 ngay 29/06/2001

Bing 1 néu la di tich qudc gia dic biét; 0 néu khac

Bing 1 néu Ia di tich kién triic qudc gia; 0 néu khac

Béng 1 néu la di tich lich sir qudc gia; 0 néu khac

Bing 1 néu la di tich kién triic c4p tinh; 0 néu khac

Béng 1 néu la di tich lich sir cdp tinh; 0 néu khac

Quan c6 cong trinh lich st dugc cong nhan

Biing 1 néu nha toa lac cung quan vai cong trinh lich sir;

Béng 0 néu khac.

Tuyén dudng c6 cong trinh lich sir dwoc cong nhén

Bing 1 néu nha toa lac cing trén cing tuyén duong véi cong trinh
lich str;

Béng 0 néu khac.

Bien kiem soat

Quan

Nam

Bién gia

Bién gia

Quan c6 nha toa lac trong mau khao sat gém quan 1, 3, 9, 10, Binh
Thanh, Thu Puc

Nam thu thap dir liéu

Biing 1 néu dit liéu duge thu thap nam 2019;

Béng 0 néu khac (2018)
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4. Dir liéu

Nghién ctru nay dugc thyc hién tai TP.HCM — noi ¢6 nén vin héa va lich sir phong phu va da
dang duoc thé hién o nét qua cac dac diém kién trac ndi bat cua cac toa nha tai cac quan khac nhau.
Céc quan chinh ctia thanh phd nhu quén 1 va quén 3 tap trung nhidu bao ting va cac cong trinh di tich
lich sir. Mot sb cong trinh di tich lich str dd duge cong nhan tai cic quan hién nay van con ton tai va
la noi thu hut khach du lich trong va ngoai nudc.

4.1.  Dir liéu vé nha ¢ riéng lé tai TP.HCM

Hién tai, TP.HCM dang thu hat rat nhiéu von dau tu nudc ngoai vao bat dong san, thi truong bat
dong san thudng bi chi phbi boi mot vai nha phat trién va nha dau co 16n. Hé thdng ngan hang thuong
mai va co quan tai chinh ciia Chinh phii dong vai trd quan trong trong viéc dap ing nhu cau nha & ciia
ngudi dan (Ng & Dagger, 2006). Bén canh d6, dan s ting trung binh hon 300.000 ngudi mdi nam,
phan 16n 12 ngudi nhap cu véi nhidu muyc dich nhu: Hoc tap, 1am viée, dau tu kinh doanh véi yéu cau
st dung cac dich vu co sé ha téng x4 hoi chét lugng cao da tao ra mot ap luc 1on dbi voi nhu cau nha
6. Do d6, nhu cau vé nha & méi can thiét ting moi nam it nhat 80.000 — 100.000 don vi. Nhu cau dan
dén gia dat tang lién tuc, vi vy, cac gia dinh c6 thu nhap thip cing véi nhu cau nha & thuc sy s&
khong du kha nang chi tra.

Dt liéu nha 6 riéng 1€ str dung trong nghién ciru nay dugc thu thép tai cac quén 1, 3, 9, 10, Binh
Thanh va Thi Ptc trong ndm 2018 va 2019. Dir liéu nay bao gdm gia rao ban cua 260 nha & riéng 1é
va nhitng dac diém cAu triic cua nha nhu: Dién tich khudn vién cta dit, dién tich san st dung. Dit li¢u
duoc thu thap tir cac website rao ban nha, ma nhiing website nay tong hop thong tin rao ban do chinh
cht so hitu nha cung cap. Pong thdi, nhom tac gia cling can ctr vao mot s6 quy dinh vé gia nha tai
TP.HCM dé Iya chon gia rao ban hop ly nhat. Nhom tac gia da ghi lai toa d6 va dic diém cua timg
cin nha va nhap thong tin nay vao phan mém ArcMap ™! dé lay thong tin khong gian va tinh toan
khoang cach. Ban dd co sé nay bao gdm céc 16p cua thanh phé dwoc liy tir Trung tim Nghién ciru
Kién trac thudc S¢ Quy hoach va Kién trac TP.HCM. Su lién két cua dir liéu khong gian cho phép
tinh toan va phan tich khoang cach chinh xac. Hinh 1 cho thiy vi tri ctia cac nha & trong bo dir liéu
nay. Hau hét cac nha & riéng 1é trong mau khao sat tap trung chu yéu tai cic quan 1, 3, 10 va quén
Thu Pire, mot b it dir liéu khéc tap trung & quan Binh Thanh va quan 9.

1 ArcMap™ |a phan mém cho phép ngudi stt dung thuc hién cac chitc nang nhu: Hién thi truc quan, tao 1ap ban do, trg gitp quyét
dinh, trinh bay, phan tich cac ban d6 va kha nang tuy bién cta chuong trinh.
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Hinh 1. So d6 phan bd nha & riéng 1é tai cac quan khao sat

Nhom téc gia dya vao phan mém Arcmap™ d tao ra dir liéu dé ghi lai khoang cach Euclide? tir
nha & riéng 1é dén dia diém trung tdm cho Bén Thanh (CBD) va dén cac cong trinh di tich lich sir
gan nhat.

4.2, Dirliéu vé céng trinh lich sir dd xép hang tai thanh phé H6 Chi Minh

Dit liéu vé céc cong trinh lich str da xép hang duoc cung cap boi Trung tim Nghién ciru Kién trac
thudc S& Quy hoach va Kién trac TP.HCM trong nam 2019. B dit liéu bao gém cac cong trinh dugc
chinh thirc cong nhan 1a di san cip quc gia dic biét, cong trinh kién trac va lich sir cap qudc gia va
thanh phd. Quy trinh dé mét di tich dwoc xép hang va dwa vao danh sach bao ton thong thuong kéo
dai nhiéu ndm va 1a nd luc ctia chuyén vién thudc chinh quyén thanh phé. Trong quy trinh nay, cac
chuyén vién phu trach & cap thanh phd st dung kién thirc ciia minh dé danh gia gi tri van hoa, kién
tric hodc lich sir cua cong trinh. Sau d6, ho dbi chiu voi hé théng Luét hién hitu dé co thé xay dung
co s& phap 1y phi hop danh cho cong trinh dé giup cho dé xuat bao ton dugc thong qua. Qua trinh
nay ciing c6 sy tham gia ctia vién chirc hanh chinh & cdp hanh chinh quan, huyén.

Trong bo dit liéu dugc cung cép ¢6 130 cong trinh di tich kién trac hodc lich st TP.HCM, tap
trung nhiéu & Quan 1, 3 va 5 (Bang 2 va Bang 3). Thong tin toa d6 cuia cac cong trinh nay trén GIS?

2 Khoang cach Euclide 1a d6 dai clia doan thdng néi hai diém.
3 GIS (Geographic Information Systems) Ia mét cong cu tdp hdp nhiing quy trinh dua trén may tinh dé 1ap ban dd, luu trir va thao
tac dit liéu dia ly, phan tich cac sy vat hién tugng thuc trén trai dat, du doan tac déng va hoach dinh chién lugc.
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cho phép nhém tac gia két hop thanh cong ca dit liéu nha & riéng 1é va dir lidu cong trinh lich st da
cong nhén dé xac dinh khoang cach. Bén canh do, nhom tac gia con tinh toan dugc dién tich cla cac
cong trinh lich sir trong mot quan cu thé, xac dinh thong tin chinh xac cua cac tuyén duong noi co
cong trinh bao ton lich sir toa lac. Nhing thong sé trén dugc nhom tac gia sir dung phén tich trong
md hinh hdi quy.

Nguén: S& Quy hoach Kién trac TP. HCM (2018).

{ 01225 5 75

H.Cap Gio ; P
Source: Authors’ data ‘

] [Wiles
10

Hinh 2. So d6 phan bd cac cong trinh lich sir d3 xép hang tai TP. HCM

Bang 2.

Béng thong ké sb lwong cong trinh theo quan
Quan/Huyén S6 cong trinh Quan/Huyén S6 cong trinh
Quén 1 11 Phti Nhuan 6
Quén 2 1 Tan Binh 4
Quén 3 7 Tan Phu 4
Quan 4 4 Go Viap 7
Quén 5 16 Binh Thanh 6
Quén 6 4 Binh Téan 1
Quan 7 2 Thu Birc 8
Quén 8 8 Binh Chanh 6
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Quan 9 7 Cin Gio
Quén 10 5 Cu Chi
Quan 11 2 Hoéc Mon
Quan 12 5
Bang 3.
Béng phan cdp cong trinh theo S& Vin hoa - Thong tin TP. HCM va thong ké s luong theo mau
khao sat.
Phan cip cong trinh S6 lugng
1-Di tich quéc gia dic biét 2
2-Di tich kién trac quéc gia 55
3-Di tich lich sir quéc gia 61
4-Di tich kién truc cp tinh 83
5-Di tich lich sir cap tinh 59
5. Két qua nghién ciru
5.1. Mo ta dir liéu
Bang 4.
Phan tich thong ké mo ta dit liéu nghién ctru cac bién dinh luong
Bién s6 S6 quan sat Gia tri Do léch Gia tri Gia tri
trung binh chuan toi thiéu toi da
In(Gia) 260 2,315 0,856 0,693 5,323
In(Dat) 260 4,156 0,624 1,946 6,091
In(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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Nghién ciru duoc thyc hién véi mau quan sat gdm 260 nha phd, trong do, gia rao ban thap nhét 1a
2 ty ddng va cao nhét 1a 205 ty dong. Dién tich cua 16 dat dao dong tir 7 dén 442m> Chiéu rong mat
tién ctia nha phd khoang 4 dén 5 mét, thip nhat 1a 3 mét va 16n nhat 1a 17 mét. Khoang cach xa nht
dén trung tam thanh phd 1a 16,8km vi nhitng cin nha nay toa lac tai quan Tha Dirc nén khoang cach
dén trung tam 1a rat xa. Khoang cach tir nha phd dén cac cong trinh bao ton lich st gan nhat 1a 13,05
mét va xa nhat 1a hon 3.000 mét. Thong ké tan suat va ty 1 phan trim cta cac bién sé dinh tinh trong
mo hinh duogc trinh bay tai Phu luc 1.

Nhom téc gia ciing thyuc hién tinh toan ma tran hé s6 twong quan ctia cic bién sb trong mo hinh
hoi quy. Hé sb twong quan giira cac cap bién doc lap trong mo hinh 13 trong ddi nho, cac hé s6 nam
trong khoang tir 0,01 dén 0,70 va khong c6 hé sé twong quan nao 16n hon 0,8 (Phu luc 2).

5.2, Két qua hoi quy

Bang 5 trinh bay két qua ctia bon mé hinh hdi quy twong tmg. Sy khac nhau giita cac md hinh 1a
nhém tac gia lan luot thém cac bién lién quan dén cong trinh bao ton lich str. M6 hinh 4 1a mé hinh day
du céac bién s6 cua tit ca cac nhom bién lién quan toi dac diém nha, dic diém cua vi tri va khu vuc lan
can, dic diém cta cong trinh lich sir da xép hang. Cac mé hinh hdi quy dugc thuc hién theo mé hinh sai
s6 chuin manh (Robust Standard Errors) nhiam diéu chinh hién twong phuong sai sai s6 thay doi. Két
qua dugc trinh bay gdm cac hé s hdi quy, thdng ké t dwoc trinh bay trong déu ngodc don va muc do
phtt hop ctia mo hinh. Thong ké F ¢6 y nghia thong ké va R_squared trong khoang 80% cho thiy su phit
hop ciia m6 hinh cao. Phan 16n céc bién giai thich déu c6 ¥ nghia & mirc ¥ nghia 1%. Thém nita, két qua
kiém dinh trong Phu luc 3 cho thdy mé hinh khong c¢6 hién tuong da cong tuyén.

Bang 5.
Trinh bay két qua hdi quy

Bién sb M0 hinh 1 MBS hinh 2 MBS hinh 3 Mo hinh 4

Nhitng ddc diém cau triic nha

Dién tich dAt 0,644+ 0,660%** 0,638+ 0,644+
(10,270) (10,460) (10,360) (10,390)

Dién tich nha 0,284 0,276%** 0,202 0,287
(6,730) (6,650) (6,860) (6,730)

Nhitng ddc diém vi tri va khu dan cu noi nha toa lac

Pudng chinh 0,457 0,450+ 0,432 0,438
(9,580) (9,290) (8,950) (9,080)

CBD ~0,067%%%* —0,068%** —0,078%%*%  _0,078%**
(-8,430) (-8,610) (-8,870) (-8,740)

Nhitng ddc diém bao ton cong trinh lich sir

Khoang cach dén cong trinh lich str —0,090** —0,120%** —0,104** —0,101%**
(-2,390) (-3,250) (-2,490) (-2,120)
Quy mo cong trinh lich st —0,280%** —0,284%** —0,283%**
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Bién s6 M5 hinh 1 M hinh 2 M hinh 3 M5 hinh 4
(-3,550) (-3,400) (-3,220)
Xép hang cong trinh lich sir
(Di tich quéc gia dic biét)
Di tich kién triic qudc gia —0,471%%% —0,484+%*
(-3,980) (-3,800)
Di tich lich sir qudc gia —0,230%* —0,238*
(-1,910) (-1,830)
Di tich kién triic c4p tinh —0,446% %% —0,464%%*
(-3,850) (-3,720)
Di tich lich sir cdp tinh —0,525%#% —0,540%**
(-4,220) (-4,010)
Quan co cong trinh lich stir 0,006
(0,090)
Tuyén dudng c6 cong trinh lich st 0,081
(1,080)
Hing s6 —1,533%%* —1,513%#% —1,017%%* —1,005%**
(-7,550) (-7,510) (-4.,320) (—4,220)
Bién kiém soat
Quan Co Co Co Co
Nim Co Co Co Co
R squared 0,830 0,834 0,848 0,848

Ghi chii: S§ quan sat 12 260; Bién phu thudc: In(Gia);
Théng ké t dugc trinh bay trong déu ngodc don ( );
* % %% |An |uot twong ing v&i cac mire ¥ nghia thong ké 10%, 5% va 1%.

Nhitng dac diém vé cAu tric nha nhu dién tich khudn vién dat va dién tich san st dung co tac dong
tich cuc dén gia nha lan lugt 12 0,6% va 0,2% va c6 ¥ nghia thong ké & mirc 1%. Cuy thé, khi dién tich
dat tang 1% thi gi4 nha sé ting 0,6%, con khi dién tich san sir dung ting 1% thi gia nha s& tang 0,2%.
Diéu nay ciing rat ding v6i thyc té 1a gia nha s& tang khi dién tich dat va dién tich nha tang 1én. Cac
bién trong nhém dic diém vé vi tri va khu vuc 1an cén thi déu c6 ¥ nghia théng ké & mic 1%. Chénh
1€ch gia nha khi toa lac & vi tri duong chinh véi nha & vi tri hém hodc duong nho dudi 16 mét 1a
khoang 45%. Mt so sanh giita cic mi tuong quan va céc phan tich da bién cho thay vai tro quan
trong ctia d6 rong dudng trong viée hd trg quang cao va cac hoat dong xa hoi trén dudng phd. Khoang
cach tir nha dén khu trung tdm thanh phd (CBD) c6 1am giam gia tri cia nha. Két qua nay ciing tuong
tu nhu hau hét cic nghién ctru thyc nghiém trong mé hinh dinh gia Hedonic, khi khoang cach dén
trung tim thanh phd xa hon 1 kilémét thi gia ban nha giam khoang 8% (Sirman va cong su, 2016;

30



Nguyén Thi Héng Thu va c6ng su (2020) JABES 31(5) 18-38

Ford, 1989; Leichenko va cong su, 2001; Gilderbloom va cdng su, 2009; Winson-Geideman va cong
sy, 2011).

Tiép theo, nhom tac gia thao luan két qua cac hé s6 hdi quy cia nhimg dic diém bao ton cong
trinh lich str nhu: Khoang céch dén cong trinh lich sir gan nhét, quy mo, xép hang cong trinh lich sur.
Khoang cach tir nha dén cong trinh lich str gin nhat c6 tac dong giam gia nha. Khi khoang cach tir
nha dén cong trinh lich sir tang thém 1.000 mét, gia nha s& giam trong khoang 9% dén 12% (Li va
cong su, 2018; Leichenko va cong su, 2001; Coulson & Lahr, 2005). Quy mé cua khu vuc bao tdn
trong mot phuong, duge do bang ty 1é dién tich dét cong trinh lich sir da xép hang trong mot phuong
va tong dién tich ty nhién ciia phuong d6 co tac dong tidu cuc dén gia nha. Do d6, khi mot phudng co
dién tich cong trinh lich sir da xép hang nhiéu hon, gia nha s& giam khoang 28%. Xép hang giita cac
cong trinh di tich lich sir khac nhau c6 thé tac dong khac nhau dén gia nha. Cac cong trinh kién trac
va lich sir & cdp qudc gia va cip tinh s& ¢ tac dong am khi so vdi cac cong trinh lich st cp qudc gia
dic biét. Trong didu kién cac yéu td khac khong ddi, khi nha nam gin cac cong trinh kién trac va lich
sir cap qudc gia va cip tinh s& ban voi gia thip hon so véi nhitng ngdi nha gan cac cong trinh dugc
xép hang 1a di tich lich st cip qudc gia dic biét.

6. Két luan chung

Nghién ctru hién tai 1a nghién ciru hiém hoi xem xét tac dong ctia bao ton di tich dudi goc d6 kinh
té, cho thdy cong trinh dugc bao ton dem lai tac dong tich cuc cho cong dong tai Viét Nam. Trong
cac cudce tranh luan vé bao ton di tich, cac hoc gia trong linh vuc van hoa, kién trac va xa hoi thuong
cho ring viéc bao ton cac cong trinh dem lai loi ich cho xa hoi va cong dong. Trén thuc té & cac qubc
gia khac, cac lgi ich tir viéc bao ton cac di tich co thé bao gém gia tri vé van hoa, kién trac, lich st
hodc thdm my. Do ciing c6 thé 1a cac yéu té khac vé tin ngudng hodc thuan tiy sy tu hao cia cong
ddng. Nghién ciru hién tai chi ra ring c6 bang chung cho thiy cac cong trinh lich sir dwoc xép hang
dem lai nhitng gié tri tich cuc cho cong déng va xa hoi. Va mic du trong pham vi nghién ciru nay,
nhém tac gia khong thé chi ra dugc d6 1a nhitng gi4 tri cu thé nao nhung ¢ bang ching thuc nghi¢m
cho thay chi1 nha tinh vao gid ban mot khoan gia ting gi4 tri. Khoan gia ting gia tri nha phd do khoang
cach dén cong trinh di tich da xép hang dao dong tir 9% dén 12% gia nha dua trén cic giao dich rao
ban trong ndm 2018 va dau nam 2019.

Nha phé cang gan cong trinh lich sir da xép hang thi c6 gia tri cang cao, nhung diéu d6 khong dan
dén hé qua cong trinh di tich ¢ gia tri cao hon. R3 rang, gia tri ciia mot di san khong chi dimg lai &
ban than di san d6 ma con ¢6 thé lan toa sang nhitng cong trinh va nha & trong cung khu vuc. Do yéu
t6 quyén s hitu bi han ché, chu so hitu cong trinh di tich duoc xép hang gip nhiéu khé khan trong
viéc cai tao, chinh sira hodc xay dung méi va budc phai can nhic ca hai yéu td gia tri tich cyc cia di
san va kho khan khi gilt va duy tri n6 6 hién tai va tuong lai.

Nghién ciru hién tai ciing chi ra rang cac gia tri hay loi ich tir cong trinh di tich dwoc bao ton dem
lai cho cong dong va xa hoi khong don gian. Tiy vao loai cong trinh hodc quy mé (cac) cong trinh
trong khu vuc, chii s¢ hiru nha phd c¢6 thé danh gia tac dong noi trén nhiéu hay it, tich cyc hay tiéu
cuc va thé hién s6 thich ciia minh thong qua gi4 ban nha. Do do, cac phuong phéap nghién ciru dang
duoc str dung trong cong tac xay dung danh sach cac cong trinh di tich can bao ton nén luu y dén yéu
to nay.
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Bén canh do, két qua nghién ctru xac nhan tuong dong vé tac dong cua bao ton tai Viét Nam so
v6i nhitng noi khéc trén thé gisi. Do vay, viéc thuc hién danh gia cic mat dong gop ciia bao ton nén
Iwu ¥ bao gdm nhiing danh gia mang tinh kinh té lién quan dén cac yéu t6 vé bat dong san, viéc lam,
phat trién kinh té dia phuong. Pdng thoi, cudc tranh luan va chinh sach vé vai trd cua bao ton &
TP.HCM ciing can c6 thém sy tham gia cua hoc gia kinh t& dé bd sung thém goc nhin hoan chinh.
Trong bdi canh qudc gia, chic chén su tham gia nay ciing can thiét.

Pham vi nghién ctru thuc nghiém nay ciing cho phép nhom tac gia két luan rang khu vuc tw nhan
¢6 thé duoc huong loi nhiéu hon tir cong trinh lich sir da xép hang. Piéu nay dan dén hai hé qua quan
trong: (1) Thir nhét, néu chinh sach thué trong giao dich bat dong san chwa hiéu qua, toan bo lgi ich
tir cong tac bao ton s& thudc khu vue tw nhan trong khi cong tac bao ton phai 1é thudc vao ngan sach
nha nudc; (2) thi hai, cong chiing hiéu dugc gia tri cua bao ton nén ho c6 thé tham gia mot cach chu
dong vao hoat dong bao ton néu ho dwoc cung cap thong tin day du va duoc khuyén khich phu hop.
Su tham gia chii dong cua cong dong s& lam gia tang thém gia tri tir bao ton va mo rong danh sach
cac di tich duoc bao ton. Trén thuc té, hai van dé noi trén van dang duogc dé ngo.

Tom lai, dong gop ciia nghién ctru nay rat hitu ich cho nhitng nguoi lam chinh sach lién quan dén
quy hoach d6 thi, bao ton cac cong trinh di san kién tric-van hoa-lich st, hiru ich cho cong dong dan
cu ciing nhu cac nha dau tu kinh doanh bat dong san. Tuy nhién, nghién ctru nay ciing con mot s6 han
ché trong viéc thu thap dit liéu vé gia nha do d6 chi 1a gia rao ban, chi thé hién duoc quan diém cia
mdt phia nguoi ban. Trudng hop 1y tudong can thu thap duoc gia giao dich thanh cong cua bat dong
san, dai dién cho ca thi truong khi bao gdm quyét dinh ctia ngudi mua va nguoi ban nhall
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Phu luc
Phu luc 1.
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Phan tich thong ké mo ta dit liéu nghién ctru cac bién dinh tinh

Phu luc 2.

Bién s6 Tan s6 Phan tram
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

Béng hé sb twong quan giita cac bién s6 trong mé hinh hdi quy

InGia  InDat InNha Duong CBD KC _CTLS Quy Xep Quan  Duong_CTLS

mo hang

InGia 1,00

InDat 0,51 1,00

InNha 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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Phu luc 3.

Két qua kiém dinh hién twong da cong tuyén

Bién s6 VIF 1/VIF
In(Dat) 2,5400 0,3931
In(Nha) 2,4200 0,4133
CBD 4,6000 02172
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 binh 2,2700
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