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Abstract. In the context of rapid urbanization, the development of urban rail transit (URT)
serves as a strategic solution to promote transit-oriented development (TOD) models in
Hanoi. This study focuses on quantifying the impact of the newly established URT system on
real estate values, specifically within the apartment segment. Utilizing the Hedonic Pricing
Model, the research measures fluctuations in property values based on accessibility to Metro
stations. Data were collected from the property portal Batdongsan.com.vn spanning the period
from March 2025 to September 2025. Following a rigorous screening process, a sample
comprising 230 apartments across 66 projects located along the Cat Linh - Ha Dong and Nhon
- Hanoi Station lines was selected for analysis. Empirical results indicate that after controlling
for structural attributes (area, number of rooms, orientation) and neighbourhood amenities
(schools, hospitals, commercial centers), distance to the nearest station exerts a statistically
significant and economically substantial effect. Specifically, apartment prices decrease by an
average of 12,3% for each additional kilometer of distance to the closest station. This finding
provides crucial empirical evidence regarding the capitalization mechanism of transportation
infrastructure benefits into land values. Finally, the findings provides empirical evidences to
policymakers in optimizing spatial planning, formulating infrastructure financing scenarios,
and refining sustainable TOD development strategies for major metropolitan areas in
Vietnam.
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Tom tat. Trong bdi canh dé thi hoa nhanh chong, phét trién duong sat do thi (BSPT) 1a giai
phap chién lugc nham thic day moé hinh d6 thi dinh hudéng giao thong céng cong (TOD) tai
Ha Noi. Nghién ctru nay tap trung lwong hoa tac dong cua hé thong DSDT moi dén gia tri bt
dong san, cu thé 1a phan khuc chung cu. Théng qua mo hinh dinh gia Hedonic Pricing, nghién
ctru do ludng mirc do bién dong gié tri can ho dua trén kha ning tiép can cac nha ga Metro.
Dit liéu dwoc thu thap tir cong thong tin Batdongsan.com.vn giai doan thang 3/2025 — 9/2025.
Sau qué trinh sang loc, mau nghién ctu bao gdm 230 cin ho thudc 66 dy an doc tuyén Cét
Linh - Ha Pong va Nhon - Ga Ha Noi dugc dua vao phan tich. Két qua thuc chung chi ra
rang, sau khi kiém soat cac bién s6 vé dac diém noi tai can ho (dién tich, s6 phong, hudng) va
tién ich khu vuc (treong hoc, bénh vién, thuong mai), khoang cach téi nha ga co tac dong co
y nghia thong ké va mang gia tri kinh té dang ké. Cu thé, gia ban chung cu giam trung binh
12.3% cho moi kilomét gia ting khoang cach dén nha ga gan nhét. Phat hién nay cung cip
bang chtng thue nghiém quan trong vé co ché "vén hoa" loi ich ha tang giao thong vao gié tri
dat dai. Pay 1a co s& khoa hoc gilp cac nha hoach dinh chinh sach ti uu hoéa quy hoach
khong gian, xay dung céac kich ban tai chinh ha ting va hoan thién chién lugc phat trién TOD
bén vitng cho cac do thi Ion tai Viét Nam.

Tir khoa: Puong sit d6 thi, Gia bat dong san, Mo hinh dinh gia Hedonic Pricing, Phat trién
d6 thi dinh huong giao théng cong cong, Ha Noi.
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1. GIOI THIEU

Thu d6 Ha Noi, trong hai thap ky qua, da trai qua qua trinh do thi héa véi toe @6 nhanh
chong, kéo theo sy gia tang vuot bac veé dan sb co hoc va sb luong phuong tién ca nhan [1].
V6i dan sé duy kién vuot 9 triéu ngudi vao ndm 2025 va hon 7.8 triéu phuwong tién c& nhan
dang ky, ha tang giao thong duong bo da tré nén qué tai tram trong [2]. Hé qua 1a tinh trang
un tic giao thong nghiém trong, khién thoi gian di chuyén trong gio cao diém tang hon 60%
so voi diéu kién thong thuong, va & nhidm khdng khi ¢ mic béo dong [3]. Vi nong do bui
min PM2.5 thuong xuyén vuot ngudng an toan cua T6 chic Y té Thé gidi (WHO) gip 5-7
lan, Ha Nai lién tuc duoc xép vao nhdm céc thanh phé 6 nhidm nhat thé gisi [4].

Trudc nhiing thach thirc d6, viéc phét trién mang ludi duong sat do thi (BSPT) suc cho
I6n ndi 1én nhu mot giai phap chién lugc. Cac du &n khéng chi nham muc tiéu giam tai cho ha
tang, giam su phu thudc vao phuong tién ca nhan va cai thién chat luong khdng khi, ma con
dong vai tro 1a "xuong sdng” cho m6 hinh phat trién do thi dinh hudng giao thdng cdng cong
(TOD), tai Cau trac khong gian va thic day ting truong bén viing [5]. Su can thiép quy mod
I6n ndy vao cau trac do thi tao ra nhhimg tac dong kinh té sau sic, trong d6 anh huong dén thi
truong bat dong san 1a mot biéu hién can duge dinh lugng va phan tich khoa hoc.

Mic du céac tac dong kinh té cua ha tang giao thdng cdng cong da duoc thira nhan rong rai
trén thé gioi [6], [7], tai Viét Nam van t6n tai mot khoang trong nghién ciu déang ké vé viéc
dinh lugng hoa céac tic dong ndy mot cach chi tiét. Su thiéu hut cac phén tich dinh luong thyuc
nghiém, dic biét 1a trong béi canh céc tuyén DSPT dau tién di vao hoat dong, da tao ra mot
nhu cau cap thiét vé cac bang chitng khoa hoc dé 1am co s& cho viéc hoach dinh chinh sach va
ra quyét dinh dau tu. Nghién ciru nay, duoc thuc hién nham giai quyét truc tiép khoang tréng
trén. Trong tdm cua bai bao la tra loi cau hoi nghién ctru chinh: Sy thuan tién do BSPT mang
lai tac dong 1én gia chung cu nhu thé nao? Pé cu thé hoa, nghién ciu s& tra 10i cac cau hoi
phu: Mirc d6 gia tang gia tri 1a bao nhiéu cho mdi don vi khoang cach gan nha ga hon, va cac
yéu tb cau tric hay vi tri nao khac co thé tuong tac vai tac dong nay?

Pé dat dugc cac muc tiéu trén, nghién ciru di tién hanh xay dung va kiém dinh mot mo
hinh kinh té Iwong Hedonic Pricing nhiam do ludng va phan tach tac dong caa bién khoang
cach dén nha ga Ién gia tri can ho. Muc tiéu cudi ciing 1a cung cap céc bang chiing khoa hoc,
c¢6 y nghia théng ké cho cac co quan hoach dinh chinh sach, cac don vi phat trién d6 thi va cac
bén lién quan trén thi truong. Pé dam bao tinh kha thi va d6 chinh xac, pham vi nghién cau
dugc gigi han trong viéc phan tich thi truong chung cu thudc cac quan ndi thanh Ha Noi, cu
thé 1a cac du &n nam trong ban kinh 3km tir cac nha ga thudc hai tuyén Cét Linh - Ha Pong va
Nhon - Ga Ha Noi. Toan bo dit liéu vé gia va cac thugc tinh bat dong san duoc thu thap va
tong hop trong giai doan 3/2025 - 9/2025 dé phan anh dung thuc trang thi truong sau khi cac
tuyén metro di c6 tc dong rd nét.

Cau trc cua bai bao nghién ctru dugc thyc hién nhu sau. Phan “Giéi thiéu” dat bbi canh,
xéac dinh van d& va myc tiéu nghién ctru. Phan “Tdéng quan ly thuyét” xem xét cac cong trinh
khoa hoc va co s Iy luan lién quan. Phan “Phuong phap nghién ciru” trinh bay chi tiét vé mo
hinh, dit liéu va quy trinh phan tich. Phan “Két qua nghién ciru va thao luan” 1a phan cot 16i
trinh bay cac phat hién chinh va dlen giai y nghia cta ching. Cudi cung, phan “Két luan” tém
tat lai toan bo nghién ctru, dé xuat cac ham ¥ chinh sach va dinh huéng cho céc nghién cau
trong tuong lai.
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2. TONG QUAN LY THUYET

2.1. Phat trién do thi dinh huéng giao thong cong cong (TOD)

Ly thuyét phat trién d6 thi dinh huéng giao théng cdng cong (TOD - Transit-Oriented
Development) 1&3 mot mé hinh quy hoach dugc cdng nhan rong réi, nhdn manh vao viéc tich
hop mat cach co hé théng gita ha ting giao thdng cdng cong stc chd 1on va viéc sir dung dat
xung quanh [8]. Nguyén ly cét 16i caa TOD Ia hinh thanh cac cong dong dan cu tap trung, mat
d6 cao, da chirc nang (&, lam viéc, giai tri) trong pham vi di bo (thuong la 400-800m) xung
quanh céc nha ga metro [9]. Muc tiéu caa mo hinh nay la giam sy phu thudc vao phuong tién
ca nhan, khuyén khich viéc di bo va sir dung giao théng cdng cong, tir d6 tao ra cac do thi bén
viing va dang séng hon [10].

MGi lién h¢ gitra ba yéu t6 giao thong - sir dung dét - gia trj bat dong san la nén ting cua
ly thuyet TOD [11]. Viéc dau tu vao mot tuyen metro khong chi tao ra mot hanh lang di
Chuyen mai ma con hoat dong nhu mét Chat xuc tac" lam thay d6i sAu sic co cau st dung
dat. Cac nghién cau thuc nghiém da chi ra rang, cac khu vuc gan nha ga c6 xu huéng thu hit
dau tu, dan dén su gia ting mat do xay dung va su chuyén ddi chirc ning dat sang thuong
mai, dich vu [12-14].

Su thay d0i vé sir dung dat ndy, két hop vi loi ich vé kha nang tiép can, truc tiép duoc
"von hoa" vao gia tri bat dong san. Mot phan tich tong hop quy mé Ién cua Peng, Li& Choi
(2017) da khang dinh rang cac bat dong san nha ¢ va thuong mai 0 vi tri gan cac tram giao
théng cong cong thuong c6 gid ban hodc gia thué cao hon dang ke S0 Voi cac bat dong san
tuong tu nhung ¢ Vi trf xa hon [14]. Do do, ly thuyét TOD cung cap mot khung viing chic dé
giai thich co ché ma qua d6, mot du n ha tang giao thdng cé thé tao ra gia tri gia tang cho bat
dong san [15].

2.2. Ly thuyét vé "Gia tri ciia sy tiép can"

Ly thuyét vé "Gia tri cua su tiép can”(Value of Accessibility) 1a mot khai niém nén tang
trong kinh té hoc dé thi, dugc dinh nghia 1a tiém nang hoac loi thé ma mot vi tri cu thé mang
lai trong viéc két ndi véi cac hoat dong hoic diém dén mong mudn [16]. Vé co ban, mot vj tri
cang d& dang va tén it chi phi (thoi gian, tién bac) dé di dén cac trung tam viéc 1am, dich vu
Vva giai tri, thi gi4 tri tiép can cua n6 cang cao [17], [18]. Qua trinh thi truong dinh gia loi thé
nay duoc giai thich rd nhat qua Bid-Rent Theory cua Gross (1988) [19]. Ly thuyét nay cho
rang cac chu thé kinh té (ho gia dinh, doanh nghiép) ludn canh tranh cho nhiing vi tri ¢ kha
nang tiép can tbt nhat, va sin sang tra mot khoan "phi vi tri" (location premium) cao hon dé
d6i lay viéc tiét kiém chi phi di chuyén. Phan chénh léch gia dat nay chinh la sy "vén héa"
cua lgi thé vé kha nang tiép can.

Céc nghién ctiu thuc nghiém hién dai khong chi khang dinh méi quan hé nay ma con lam
rd nhitng sic thai tha vi cia nd. Nhiéu nghién ciru da cho thay cac bang ching nhat quéan trén
toan cau rang viéc cai thién kha ning tiép can qua hé thong DSPT lam ting gia tri bat dong
san [6], [12], [20], [21]. Tuy nhién, tac dong nay khong phai 1a mot duong tuyén tinh. Nghién
ctiu cua Hess & Almeida (2007) vé hé thong duong sat nhe tai Buffalo (M§) da chi ra rang,
muc gia ting thém cho bat dong san giam di mot cach dot ngot khi khoang cach di bo vuot
qua 400 mét tir nha ga, cho thay thi truong dinh gia rat cao sy tién loi cua viéc di bo [18].

Hon nira, thi truong con ¢6 khd néang "nhin vé tuong lai". Cac nghién ctru nhu cua Mulley
& Tsai (2016) chi ra rang thi truong bat dong san phan ung rat nhanh, "chiét khau" céc loi ich
vé sy thuan tién trong tuong lai vao gia nha ngay tir khi du 4n ha tang dugc cong bé, dugc goi
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la "hiéu ung thong bao™ (announcement effect) [17]. Hiéu ung nay sau do tiép tuc duoc cang
c¢b khi du an di vao hoat dong, nhu truong hop tau dién ngdm Santiago, noi gia nha da tang
thém dang ké sau khi tuyén tau bit dau van hanh [7]. Do dé, 1y thuyét ndy cung cap mét cong
cu phan tich da chiéu va manh m& dé giai thich co ché tac dong cia DSDT Ha Nai Ién thi
truong chung cu.

2.3. M6 hinh dinh gia Hedonic Pricing

Mo hinh dinh gia tai san theo thugc tinh Hedonic Pricing l1a mdt phuong phap phéan tich
kinh té luong dugc sir dung rong rai dé woc tinh gi tri cua cac hang héa khong dong nhat,
nhu bat dong san. Co so ly thuyét cua mé hinh nay bat ngudn tr cdng trinh cua Lancaster
(1966), nguoi cho rang ngudi tieu dung khong thuc sy mong mudn mat san pham ty than no,
ma I cac thudc tinh (characteristics) ma san pham do6 sé hitu [22]. Ly thuyét nay sau d6 duoc
Rosen (1974) chinh thic hoa thanh mot md hinh kinh té, 1ap luan rang gla ctia mot san pham
phtrc hop nhu nha & thuc chat 1a mot ham tong hop cua cac "gia ngam" cua tung thudc tinh
cau thanh nén nd [23].

Ap dung vao thi truong bat dong san, mot can nha dugce xem xét nhu mot "té hop" gom
ba nhém thuoc tinh chinh: (1) Thudc tinh cau tric (vi dy: dién tich, sé phong nga, tudi cua tda
nha); (2) Thudc tinh 1an can (vi du: chat luong truong hoc, ty 1& toi pham, khdng gian xanh);
va (3) Thudc tinh tiép can (vi du: khoang cach dén trung tim thuwong mai, va quan trong nhat
trong nghién ctiu nay, khoang cach dén nha ga duong sit do thi) [21].

Stric manh ciia mo hinh Hedonic Pricing Model (HPM) nam ¢ kha nang sir dung phan tich
hdi quy da bién dé phan tach va dinh luong hoa gia tri can bién caa ting thudc tinh riéng 1é
[25], [26]. Bang céach kiém soét tat ca cac bién sé khac, md hinh ¢ thé co lap va do luong tac
dong cu thé caa mot thudc tinh duy nhat (chiang han nhu khoang cach dén nha ga) I1én gia ban
cudi cing. Mot phan tich tong hop quy mé Ién caa Khoshnoud, Sirmans, Zietz (2023) di ra
soat hang tram nghién ctru va khiang dinh HPM 1a céng cu manh va ph bién dé phan tich céc
yéu té quyét dinh gia nha & [26]. Vi vay, HPM cung cap mét co so ly thuyét va phuong phap
luan vitng chic, cho phép nghién ctru nay dinh lwong hda mét cach khoa hoc "gid" cua su
thuan tién giao thdng ma hé thong BSPT Ha Noi mang lai.

Trén pham vi qudc té, tac dong tich cuc cua hé théng duong sat d6 thi (PSDT) 1én gié tri
bat dong san da dugc ghi nhan trong rat nhidu tai liéu nghién cau [27], [7], [15]. Tai Viét
Nam, linh vyc nghién cau nay chi méi bat dau phat trién trong nhimg ndm gan day [28]. Mot
s nghién ctru tién phong dd c¢d ging udc tinh tac dong tiém ning ctia cac dy an metro.
Nguyen-Hoang & Yiu (2022) phan tich tac dong du kién dya trén dir liéu trudc khi tuyén tau
di vao hoat dong [3], [39]. Piém chung cua c4c nghién ctu tai Viét Nam 1a chi yéu dua trén
dir lieu "y dinh" (stated preference) hodc dix li€u thi truong trudce khi van hanh. Do do, khoang
trbng nghién ctru dang ton tai 1a thiéu cac phan tich dinh luong chi tiét dya tren dir ligu thi
truong thuc té (revealed preference) sau khi cac tuyén DSPT da di vao hoat dong 6 6n dinh, dac
biét 1a tai Ha Noi. Nghién ctu ndy dugc thuc hién dé Iap day khoang tréng d6, cung cap
nhiing bang ching thuc nghiém dau tién vé tac dong thuc té cuia DSPT 1én thi truong chung
cu Ha Noi.

3. PHUONG PHAP NGHIEN CUU
3.1. Mo hinh nghién ctiru

Nghién ctu sir dung mé hinh dinh gi4 Hedonic Pricing dé phan tach tac dong cua cac
thugc tinh khac nhau 1én gia ban can hg. Vé mat ky thuat, moé hinh dugc trién khai dudi dang
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hoi quy tuyén tinh da bién (Multiple Linear Regression) [25]. Dya trén cac kiém dinh so bo vé
phan phoi dir lieu va dé cac hé so wdc lugng 6 theé dugc dien gidi dudi dang phan trém,
nghién ctru sir dung dang mé hinh ban-logarit (semi-log model), trong d6 bién phu thudc la
logarit ty nhién cua gia ban.

Phuong trinh hdi quy téng quét ciia mé hinh dugc xac dinh nhu sau:

u 1)
Ingiay = Bo + Z.Bkai + &
L

Trong do:

_ ln(Giai) Iél IO . . n \ Y N o -
garit ty nhién cua gia ban cia can ho i.

- Bo 1a hé s6 chan cua md hinh.

- Bx 1a hé s6 hoi quy cua thuoc tinh k, phan anh sy thay doi theo phan trim cua gia

ban khi thudc tinh X, thay d6i mot don vi, trong diéu kién cac yéu td khac khong doi.

- Xy la gia tri cua thudc tinh k ctia can hd i.

- & la sai s6 ngau nhién caa mo hinh.

Céc bién doc lap (Xi) duoc lya chon dua trén ly thuyét kinh té d6 thi va cac nghién ctu
thuc nghiém trudc day, dugc phan thanh ba nhom chinh: (1) Bac diém cu trac, 1a cac thuoc
tinh vat Iy noi tai cta can ho, bao gom Dién tich (m2), S6 phong ngu, Tudi toa nha, va Vi tri
tang (dwoc ma hoa thanh cac bién gia Tang trung va Tang cao s0 v&i nhom tham Chleu la
Tang thap); (2) Pac diém vi tri, 1a cac yéu t6 xac dinh kha nang tiép can caa can ho, bao géom
Khoang cach dén trung tm (m) va Khoang cach dén nha ga dwong sat do thi gan nhat (m);
(3) Piac diém tién ich va khac, bao gom céc tién ich 1an can va noi khu nhu S trudng hoc
(Nhiéu), Sb bénh vién (1km), S6 trung tAm thwong mai (1km), va C6 hd boi. Ngoai ra, yéu té
vi khi hau ciing duoc xem xét thdng qua bién Hudng ban cong.

3.2. Thu thap dir li¢u

Dit liéu tha cdp duoc st dung cho nghién ciu, thu thap va téng hop qua nhiéu budc.
Budéc 1, dir liéu tho dugc thu thap tor cac tin dang ban chung cu cong khai trén
Batdongsan.com.vn, mdt trong nhiing cong thdng tin bat dong san 16n nhat Viét Nam. Nén
tang nay duoc lya chon 1am ngudn dir liéu duy nhat cho nghién ctu do s¢ hitu thi phan ép
dao, dam bao tinh dai dién cao cho thi truong can ho tai Ha NOi vai mat d6 tin dang day dac
va cap nhat lién tuc. Quan trong hon ddi vi mé hinh dinh gi4 theo thudc tinh, day 1a san giao
dich c6 cau trdc hién thi thdng tin chuan héa va day du nhat vé cac truong dit liéu vi mo (nhu
vi tri tang, s6 phong ngi, huéng ban cong va dia chi du an chi tiét), gidp giam thiéu ty 18 dir
liu khuyét thiéu. Thoi gian thu thap 1a cac cian ho duoc rao ban trong khoang thoi gian tur
thang 3/2025 dén thang 9/2025. Dir liéu dugc gidi han trong pham vi cac chung cu ¢é vi tri
trong béan kinh 3km tir cc nha ga thudc hai tuyén DSPT Cat Linh - Ha Pong va Nhon - Ga
Ha Noi. Nghién ctu st dung cac ¢ong cu lap trinh (web scraping) dé trich xuat céc thdng tin
lién quan tir mdi tin dang, bao gdbm gid, dién tich, dia chi, sé phong ngu, huéng ban cong, c6
hd boi hay khong v.v. Budc 2, 1am sach dir liéu, muc tiéu 1a loai bo cac tin dang trung lap, tin
dang thiéu théng tin trong yéu (gia, dién tich, dia chi), va xu ly céc gia tri ngoai lai bang
phuong phap thdng ké dé dam bao tinh chinh xéac cua bo di liéu. Budc 3, thuc hién ma héa
dia ly nham chuyén dbi thong tin dia chi van ban cua timg chung cu thanh toa d6 dia ly (kinh
d6, vi d6) chinh xé4c bang Google Maps APIL Pay 1a buéc then chdt dé tinh toan cac bién
khoang cach.

Sau khi ra soét tinh trang lap va mirc do phu hgp théng tin ctia 885 can ho, nghién ctu
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duoc ;huc hiép trén bo dir liéu gdm 230 can ho thudc 66 khu chung cu. Bang 1 va 2 trinh bay
tom tat cac thong ké mo ta cho cac bién chinh dugc st dung trong phén tich.
Bang 1. Thong ké mé ta céc bién dinh lwong (N=230).

Bién Mean Std. Deviation ~ Min Max
Gia ban (ty VND) 5,79 3,6 0,9 30
Dién tich (m2) 88,12 26,68 25 200
S6 phong ngu 2,38 0,55 1 4
Tubi toa nha (nim) 9,62 6,32 1 42
Khoang cach dén ga (m) 1576,96 899,9 200 3900
Khoang cach dén H6 Guom (m) 7735,65  3594,37 1800 14000

Nguon: Tac gia phan tich tir dit liéu thu thap
Bang 2. Thng ké md ta cac bién dinh danh (N=230).

Bién phan loai Pic diém Tén suat (n) Ty 18 (%)
Vi tri tang Tang trung 175 76,1%
Céc tang khac 55 23,9%
Tién ich noi khu C6 hd boi 199 86,5%
Khéng c6 ho boi 31 13,5%
Pic diém khu vuc C6 tir mot trudng hoc 207 90,0%
trong vong ban kinh 1km
Khéc 23 10,0%
Hudng ban cong Hudng Béng Nam 89 38,7%
Céc hudng khac 141 61,3%

Nguon: Tac gia phan tich tir dit liéu thu thap

Dit liéu cho thdy su da dang vé dic diém cua cac can ho, véi gia ban trung binh 13 5,79 ty
VND va dién tich trung binh la 88,12 m2. Vé cac dic diém phan loai, c6 thé thiy xu hudng
lya chon cua thi truong kha rd rét. Pa sé cac can ho nam & tang trung (76,1%) , ¢6 tién ich hd
boi (86,5%) va nam & khu vuyc ¢6 nhiéu truong hoc (90,0%). Huéng Pong Nam 1a huéng ban

cong pho bién nhat, chiém 38,7% téng s6 quan sat.

3.3. Bién so6 nghién ctru

Cac bién sé duoc lya chon dua trén co sd ly thuyét va cac nghién cau thuc nghiém trude

day. Chi tiét cac bién dugc trinh bay trong Bang 3.

Bang 3. Md ta cac bién sé trong mé hinh nghién ctu.

Loai R - K . Ky vong
bién Tén bien Ky hi¢u Dién giai déu
Bicn Logarit tyr nhién cuia tong gia ban can
Phu | Gidban LN_PRICE ogarit Af ihien cua fong g ¢ N/A
R ho (don vi: triéu VND)
thudc
Bién . , £ Khoang cach mang ludi duong thuc té
poc | Khodngcachdén | b or oraTiON (mét) tinh tir vi tri chung cu dén 16i vao -
A ga DSDT \ 2 £
1ap nha ga gan nhat.
Bién Dic diém Ciiu triic
Kl?tm Dién tich can ho AREA Dién tich sir dung cta can ho (m?). +
soa
SO phong nga BEDROOMS S6 lugng phong ng. +
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S nam tinh tr thoi diém toa nha hoan

Tudi ciatoanha | AGE . -
thanh.
Vi tri t?mg cua can hQ, duoc ma héa
i thanh cac bién gia: Tang trung (tang 8—
Tang cta can hd FLOOR 20) va Tang cao (tur tang 21 tr¢ 1én); lay N/A
nhom Tang thap (tang 1-7) lam nhom
tham chiéu.
Hudng ban cong BALCONY Hudng ban cong cua can hd N/A
Tién ich hd boi POOL Tién ich c6 hd boi hay khong +
Dic diém Lin cin
. . £ Khoang cach mang ludi duong thuc té
Khoang cichden | o cpp (mét) tinh tir vi tri chung cu dén Hd -
trung tam )
Hoan Kiém.
Ma‘t do tién ich - SCHOOL_DENSITY SO lugng truong hoc trong ban kinh +
truong hoc 1km.
Mat d6 tién ich - HOSPITAL_DENSITY S6 luong bénh vién trong ban kinh +
bénh vién 1km.
Mat d6 tién ich - MALL_DENSITY S6 luong trung tam thuong mai trong +
TTT™M ban kinh 1km.

3.4. Phuwong phap phian tich

Nghién cau st dung phuong phép Binh phuong t6i thiéu thong thuong (OLS) dé udc
lugng mé hinh hoi quy Hedonic. Cac gia dinh vé da cong tuyen (hé s6 VIF), tinh dong nhét
ctia phuong sai sai s6 va phan phéi chuan cia phan du (kiém dinh Shapiro-Wilk, biéu do Q-
Q) duoc kiém soat chit ché bang phan mém SPSS dé dam bao do tin cay cua két qua.

4.1. Panh gia d¢ phu hgp cia mé hinh

Trude khi di vao dién giai tac dong cua ting yéu td, d6 phu hop téng thé caa md hinh
duoc xem xét. Két qua tir phan tich phuong sai (ANOVA) cho thidy mé hinh ¢6 ¥ nghia thong
ké & muc rat cao, véi gia tri F(16; 213) = 46,245 va p < 0.001. Biéu nay cho phép bac bé gia
thuyét rang tat ca cac bién doc lap dong thoi khong co tac dong dén gia béan, khang dinh mo
hinh c6 ning lyc giai thich tét.

Thém vao d6, chi s6 R? hiéu chinh (Adjusted R Square) dat 0,760, c6 nghia 14 mé hinh
giai thich duoc 76,0% su bién dong trong gia ban can ho. Pay 1a mot mirc do giai thich rat tét,
cho thiy céc bién duoc lya chon ¢6 kha ning nam bat phan 16n céc yéu td quyét dinh dén gia
tri cia mot can ho trong bo di liéu nghién cau.

4.2. Kiém tra céc gia dinh ciia mé hinh hoi quy

Mo hinh dam bao d6 tin cay khi théa man cac gia dinh hdi quy tuyén tinh. Hé s6 VIF tur
1,25 dén 3,87 (thdp hon ngudng 5 va 10) khang dinh khong c6 hién tuong da cong tuyén
nghiém trong (Bang 3). DU kiém dinh Shapiro-Wilk cho thiy phan du khong hoan toan phéan
phéi chuan (p < 0,05), quan sat truc quan qua biéu d6 Q-Q Plot va biéu d6 phan tan phan du
van ung ho tinh bén vitng caa md hinh vé phan phdi chuan, phuong sai sai s khong dbi va
quan hé tuyén tinh (Hinh 1, Hinh 2). Do d6, cac két qua udc luong di diéu kién dé dién giai
vé mat thuc hanh.
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Hinh 1. Biéu d6 thé hién quan hé tuyeén tinh gitra cac bién doc lap chinh va bién phu thuoc.

Ngudn: Tac gia phan tich tir dir liéu thu thap.
Biéu do tan s6 phan dw chuén héa
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Hinh 2. Cac biéu dd két qua kiém dinh. Ngudn: T4c gia phan tich tir di liéu thu thap
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4.3. Két qua mé hinh hdi quy
Két qua hdi quy nham xac dinh céc yéu t,é anh huong dﬂén gia ban can hd duoc trinh bay &
Bang 4. Nhin chung, md hinh c6 y nghia thong ké tong thé (F(16; 213) = 46,245; p < 0,001)
va giai thich dugc 76,0% su bién dong cua gid ban sau khi lay logarit (R2 hiéu chinh = 0,760).
Bang 4. Két qua md hinh hdi quy Hedonic

Bién Unstandardized Coefficients t Value p-value VIF
Coefficients B Std. Error

(Constant) 0,462 0,167 2,763 0,006

Dién tich (m?) 0,005 0,001 4,693 <0,001™* 3,057
Sb phong ngii 0,196 0,049 4,011 <0,001*** 2,557
Tudi toa nha 0,006 0,004 1,417 0,158 2,587
Khoéng cach dén ga (m) -0,000123 0,000019 -6,343 0,005 1,077
Khoéng cach dén H6 Guom -0,00008 0,000006 -13,349 <0,001" 1,611

m

(sé)truc‘mg hoc (Nhiéu) 0,071 0,009 7,979 0,002 1,101
S6 bénh vién (1km) 0,01 0,032 0,31 0,757 1,295
S6 TTTM (1km) 0,018 0,033 0,55 0,583 1,136
Tang trung 0,525 0,116 4,536 <0,001™ 3,614
Téng cao 0,62 0,128 4,843 <0,001™* 2,961
Hudng khong 1d -0,073 0,061 -1,196 0,235 2,48
Huéng Dong Nam 0,071 0,002 3,009 0,009 2,338
Huéng Nam 0,042 0,202 2,098 0,037* 1,837
Hudéng Tay Nam 0,009 0,064 0,135 0,893 1,213
Hudng Dong Béc 0,018 0,101 0,182 0,856 2,738
C6 hd boi (Co=1) 0,381 0,082 4,667 <0,001"* 3,057

Ghi chi: ™ p < 0,01; ™ p <0,05.

Cac bién gia "Tang" va "Hudng" c6 nhom tham chiéu lan lugt 1a "Tang thap" va "Hudng Tay Bac".
Nguon: Téac gia phan tich tir dit liéu thu thap

a. Tdc dpng Ciia cdc déic diém cdu tric

Phan tich cho thdy dac diém cau tric ndi tai anh huéng manh nhat dén gia tri can ho.
Bién dién tich (B =0,005; p < 0,001) va sb phong ngu (B = 0,196; p < 0,001) c6 tac dong
duong rd rét, khang dinh quy mé khong gian 1a yéu t6 dinh gia hang dau. Bén canh do, vi tri
tang cua cin ho cung 1a mot thudc tinh huong thu quan trong. So voi cac can hd ¢ tang thap
(nhom tham chiéu), cac cin ho ¢ tang trung va tang cao co gié tri cao hon mot cach rd rét, lan
luot 12 69,1% va 85,9%. Két qua ndy phan anh xu hudéng ua chudng cac tang cao hon cua
ngudi mua nha, c6 thé do cac loi thé vé tim nhin, khdng khi trong lanh va giam thiéu tiéng
on. Nguoc lai, cac bién Huéng Tay Nam va Hudng DPong Bic déu khdng cho thiy y nghia
thong ké. Két qua nay phan anh thyuc té tdm Iy chon nha cia nguoi tiéu dung Viét Nam.
Huong Tay Nam thuong phai chiu lugng nhiét Ion vao budi chiéu (mua hé), trong khi huéng
Péng Bic lai chiu anh huoéng truc tlep Cua gi6 mua dong béc lanh gi4 vao mua déng. Do do,
hai huéng nay khéng tao ra loi thé vuot troi dé cau thanh muc thang du gia rd rét trén thi
truong so voi huéng tham chiéu (Tay Bic), khién tac dong cua ching tré nén mo nhat va
khéng ¢ ¥ nghia vé mat théng ké.

Mot két qua déng chii y trong mé hinh 1a h¢ s6 ciia bién Tuoi toa nha (AGE) mang gid tri
duong (B = 0,006) nhung khong c6 y nghia thong ké ¢ mirc 10% (p = 0,158). Két qua thuc
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nghiém nay di nguoc lai véi ky vong dau 4m ban dau cua ly thuyét Hedonic truyén thdng, von
gia dinh rang gia tri tai san s& khau hao theo thoi gian vat ly. Tuy nhién, hién twong nay c6 thé
dugc ly giai boi mot sd ddc thu cua thi truong can ho chung cu tai Ha Noi trong giai doan
nghién cau. Thi nhat, vé& mit kinh té luong, do hé So khong c6 y nghia thdng ké, c6 thé két
luan rang tudi tho cua toa nha chua phai la mot yéu t6 cau tric c6 suc tac dong mang tinh
quyét dinh dén gia ban can ho trong mau khao sat. Thi# hai, dic trung cua cac du an chung cu
c6 tudi doi 1én hon trong tap dit liéu (thuong tir 5-10 nidm) lai s hitu nhitng loi thé vuot troi
vé vi tri ddc dia (ndm trong cac quan noi thanh trung tdm hodc cac khu do thi kiéu mau da
hoan chinh déng bo ha ting nhu Trung Hoa - Nhan Chinh, My Dinh). Sy gia ting gi trji cua
yéu té vi tri dit theo thoi gian tai cac khu vuc trung tim dd bu dip, thdm chi vuot qua mic
khau hao vt Iy cua cong trinh xay dung. Thi# ba, trong bdi canh thi trudng khan hiém ngudn
cung du &n méi do céc rao can phap 1y giai doan 2024-2025, cac can hd chung cu da ban giao
va 6 s6 hong sian co (du da van hanh vai nim) van giir gia tot va lién tuc ting truong nho
dong tién thuc té tir nhu cau & ngay, 1am mo nhat di anh huang tiéu cuc caa yéu td tudi tho dy
an.

b. Tdc dgng ciia cdc ddc diém tién ich néi khu va hwong

Két qua phan tich cho thay su hién dién cua nhiéu truong hoc trong pham vi lan can c6
tac dong tich cuc va y nghia thong ké dén gia ban can ho. Cu thé, bién School_Density c6 hé
s6 duong (B = 0,071; p = 0,002), cho thdy mét can ho toa lac tai khu vic c6 mat do truong
hoc cao c6 gia ban cao hon khoang 7,1% so va4i cac khu vuc khac. Phat hién nay hoan toan
phu hop vai céc Iy thuyét kinh té d6 thi va nhiéu nghién ctu thuc nghiém trude day, von xem
cac co so giao duc chat lugng 1a mot tién ich cong cong quan trong [32]. Ngudi mua nha, dic
biét 1a cAc ho gia dinh c6 con nho, sdn sang tra mot mie gia cao hon dé doi lay sy thuan tién
trong viéc tiép can gido duc. Két qua nay cho thay loi fch tr viéc giam thoi gian, chi phi di
chuyén va ting co hoi hoc tap cho con cai da duoc "von hda™ mot cach rd rét vao gia tri cia
bat dong san.

Bén canh céc yéu té vé cdu trdc va vi tri, mo hinh ciing cho thdy cac tién ich noi khu va
dic diém vi khi hau cua can ho 1a nhitng thude tinh huéng thu quan trong, dugc vén hda mot
cach rd rét vao gia ban. Két qua phan tich nhan manh gia tri cua cac tién ich nang cao chat
lugng séng. Bién C6 hd boi (POOL) thé hién tac dong duong va cé ¥ nghia thong ké & muc
cao nhét (B = 0,381; p < 0,001). Cu thé, khi cac yéu té khac khong doi, mot can ho trong du
an c6 tién ich ho boi s& c6 gia ban cao hon khoang 46,4% so véi cac du an khdng cd. Muc
chénh léch gia dang ké nay cho thay thi truong bat dong san tai Ha Noi dic biét danh gia cao
cac tién ich giai tri va thu gidn ngay tai noi 6. H6 boi khong chi 1a mot cong trinh vat chat ma
con 1a mot chi ddu cua phan khic bat dong san cao cip, thu hdt nhitng ngudi mua sin sang chi
tra cho mot phong cach séng tién nghi va hién dai.

Dbi v6i hudng ban céng, mot yéu td vi khi hau quan trong, mé hinh da luong héa dugc
su wa chudng cua thi trudng déi voi cac huéng cu thé. So véi nhoém tham chiéu 1a huong Tay
Bic, hai hudng cho thiy tac dong tich cuc va cé ¥ nghia théng ké 1a Hudng Nam (p = 0,037)
va Hudéng Pong Nam (p = 0,009). Trong d6, Huong Pong Nam giup gia ban can hd tang
khoang 7,4%. Mic du Huéng Nam ciing c6 y nghia thong k&, mirc do tac dong ciia né nho
hon, lam ting gia ban khoang 4,3%. Két qua nay hoan toan phd hop véi quan niém truyén
thdng va kinh nghiém thyc té tai Viét Nam, noi cac huéng don gié mat (Bong Nam va Nam)
ludn duge wa chudng hon hudng Tay Bic ning nong. Cac hudng con lai khdng cho thiy su
khéc biét c6 ¥ nghia théng ké so véi huong Tay BAc..
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c. Tdc dong ciia cdc dic diém vi tri

Két qua nghién ciru cung cip bang chung thuc nghiém rd rang, ung ho viée theo dudi cac
chién luoc quy hoach d6 thi theo md hinh TOD tai Ha Noi. Bién Khoang cach dén Trung tam,
str dung H6 Hoan Kiém lam diém tham chiéu cho khu vuc trung tam kinh doanh, cho thiy tac
dong am va co ¥ nghia théng ké & muc cao nhit (B = -0,000080, p < 0,001). Cu thé, khi cac
yéu t6 khac khong ddi, mdi ki-16-mét (km) di chuyén ra xa trung tdm s& lam gia ban can ho
giam khoang 8,0%. Két qua nay nhat quan véi mé hinh thanh phd don tam, noi gia tri dat dai
va bat dong san giam dan khi khoang céch téi cac khu vurc 161 d6 thi tang 1én.

Mot diém dang chu ¥ khac 13 hé sb cua cac bién S6 bénh vién (p = 0,757) va Sé trung tam
thuong mai (p = 0,583) déu khong co y nghia thong ké. Hién tugng nay cd thé dugc giai thich
thong qua hai nguyén nhan chinh dic thu tai d6 thi Ha Noi. Thit nhat, vé dac diém quy hoach
va hanh vi, cac du an chung cu trong mau khao sat phan 16n tap trung ¢ cac khu vuc c6 tée do
d6 thi hoa cao hoic khu vuc noi thanh ma rong, noi cac mang ludi y té va hé thong siéu thi,
trung tam thuong mai quy mé nho va vira da tuong ddi day dic. Do dé, viéc ¢ thém maot
bénh vién hay mot trung tam thuong mai trong ban kinh 1an can khong con 1a yéu té tao ra su
khan hiém hay khéc biét mang tinh quyét dinh dé day gia can ho 1én cao. Thi hai, d6i véi tién
ich bénh vién, mac du 1a ha tang thiét yéu, nhung tim 1y ngudi mua nha chung cu thuong chi
can khoang céch tiép can vira phai (thuan tién khi can thiét), viéc can ho nam quéa gan hoic
mat d6 bénh vién qua cao do6i khi lai di kém voi cac tac dong tiéu cuc ngoai tng nhu Un tac
giao thong, 6 tiéng on tir coi xe ciru thwong hoic lo ngai vé van dé vé sinh dich t&. Do dé, tac
dong da chiéu nay da triét tiéu 1an nhau, khién bién sé nay khong thé hién y nghia théng ké ro
rét trong mo hinh dinh gié.

Quan trong hon ddi véi muyc tiéu caa nghién ciru, mo hinh da luong héa duoc mot cach rd
rang gia tri cia kha nang tiép can giao thong cong cong. Bién Khoang cach dén Ga
(DIST_STATION) ¢6 tac dong am va ¥ nghia théng ké cao (B = -0,000123; p = 0,005). Theo
d6, mdi km xa nha ga duong sit do thi gan nhat s& lam gia ban cin ho giam khoang 12,3%.
Tai bdi canh dia phuong, khi ddi chiéu véi cdng trinh tién phong cua Lé Phuong Thay va
cong su (2020) vé tac dong cua ha tang giao thdng tai quan Cau Gidy (Ha Noi), két qua cua
nghién ctru nay mang lai nhitng goc nhin bo sung quan trong. Trong khi Lé Phuong Thuy et
al. (2020) cho thay bang chiing vé sy gia ting dang ké cua gia dat & (dit nén) dudi tac dong
ctia cac du 4n ma rong duong bo, con két qua giam trung binh 12,3% gia ban can ho chung cu
cho mdi ki-16-mét xa nha ga metro trong mé hinh nay da khang dinh mot co ché vén héa ha
tang c6 phan khac biét va tap trung hon dbi véi mang ludi duong sit d6 thi. Sy khéc biét vé
muc d6 tac dong nay co thé dugc ly giai boi hai nguyén nhan cét 16i. Thi nhat, vé dbi tuong
nghién ciru, ngudi mua can ho chung cu ¢6 xu huéng nhay cam hon véi tinh két ndi giao
thong cong cong va kha niang di bo dén nha ga so vai nhém khach hang lua chon phan khic
bat dong san lién tho. Ther hai, vé mat thoi diém, nghién cau trude day duoc thuc hién khi hé
thdng metro dang trong giai doan xay dung (chu yéu phan anh hiéu tng ky vong hoic thong
bao), con dir liéu thuc nghiém nam 2025 cia nghién ctru nay ghi nhan trang thai thi truong
sau khi cac tuyén tau dién da di vao van hanh 6n dinh va chimg minh dugc ning luc giam
thiéu Un tic thuc té. Didu nay cho thay loi ich hitu hinh cia BSPT di dugc chiét khau mot
cach tryc tiép va rd rét hon vao gia tri cua loai hinh nha & cao tang doc tuyén.

Phét hién nay hoan toan twrong déng vai mot loat cac nghién ciu quéc té vé tac dong cua
duong sit do thi. Cac cong trinh tai cac thanh phd phat trién & Bic My [12], [18], Chau Au
[23] va dac biét 1a cac d6 thi Chau A nhu Hangzhou [31], HongKong [12], Sydney [17], va
Bangkok [32] déu chi ra rang gia tri bit dong san trong pham vi di bo dén cac nha ga (thuong
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la 400-800m) c6 mot mic chénh léch gia (price premium) déng ké so vai cac khu vuc khac
[13], [17], [18]. Muc chénh léch gia nay chinh I sy phan anh cua thi trueong déi véi cac loi
ich hiru hinh ma nguoi dan nhan duoc: giam thoi gian va chi phi di lai, ting kha ning tiép can
viéc lam va céc tién ich do6 thi [25].

Déi véi bdi canh caa Ha Noi, két qua nay mang ham y chinh sach sau sac cho viéc phat
trién TOD. Thir nhét, két qua nghién ctu cung Cap co s& cho chinh sach Thu hoi gi4 tri dat
(Value Capture), muc tang gia 12.3% cho moi km gan ga hon 1a mot minh chang rd rang rang
dau tu cong vao ha ting dudng sit dang tao ra gia tri thang du cho céc chu s¢ hiru bit dong
san tu nhan. Didu ndy tao ra mot luan ca viing chic cho viéc ap dung cac cong cu tai chinh
nhu "thué gia ting gia tri dat" hoic "phi dong gop phat trién" tai cac khu vuc xung quanh nha
ga dé tai dau tu va trang trai mot phan chi phi xay dung hé thong giao théng céng cong. Thir
hai, nghién cttu la minh chang thuc nghiém gitip dinh huéng quy hoach khong gian, muc do
san long chi tra cao cua thi trudng cho thdy su can thiét phai vu tién cac chinh sach quy hoach
khuyén khich mat d6 dan cu cao, str dung dat hén hop (nha &, thuong mai, vin phong) va cai
thién méi trudng di bo trong cac hanh lang xung quanh nha ga. Viéc nay sé& t6i da hoa lgi ich
kinh té - x& hoi cua khoan dau tu cong khong 16 vao hé thong duong sat do thi.

5. KET LUAN

Thong qua viéc st dung mo hinh dinh gia tai san theo thugc tinh Hedonic Pricing, nghién
clru d3 phan tach va luong hoa cac yéu td cau thanh gié tri can ho tai thi truong Ha Noi. Vi
kha nang giai thich 76,0% su bién dong ciia gid ban, mo hinh da cung cap nhiing bang chang
thuc nghiém vé cac thugc tinh duoc thi trudng danh gia cao. Két qua khiang dinh rang cac dic
diém cau tric ndi tai nhu dién tich, sé phong ngi va vi tri tang cao 1a nhiing yéu té quyét dinh
hang dau dén gia tri bat dong san.

Quan trong hon, nghién ctru di lam sang to tac dong cua vi tri va kha nang tiép can ha
tang giao théng. Phat hién cbt 18i 1a viéc gia tri can ho giam khoang 12,3% cho mdi ki-16-mét
xa nha ga duong sat d6 thi gan nhat. Mac chénh léch gia dang ké nay cung cdp mot minh
chtiing manh mé cho thay thi truong da "von héa™ loi ich tir hé théng giao thdng cdng cong
sic chira 16n vao gia nha ¢. Pay 1a mét luan ctr quan trong, tng ho viéc theo dudi cac chién
lugc phét trién d6 thi theo dinh huéng giao thdng cong cong (TOD). M ting gid tri nay tao
ra co s& dé cac nha hoach dinh chinh séach xem xét ap dung cac cong cu thu hoi gia tri dat
(value capture) xung quanh cac nha ga, nham tai dau tu va phat trién ha tang mot cach bén
vitng.

DU cung cap nhiing két qua co ¥ nghia, nghién ctru VAn ton tai mot sé han ché can duoc
xem xét. Thir nhat, md hinh c6 thé chiu anh hudng cua sai léch do bién bi bo sét (omitted
variable bias), vi cac thudc tinh khé dinh lwong nhu chét lwong hoan thién noi that, uy tin caa
chu dau tu, hay chat lwong tam nhin cu thé chua duoc dwa vao phan tich. Thu hai, bo dir lidu
mang tinh chat cit ngang tai mot thoi diém (cross-sectional survey), do dé khong thé hién
duogc su blen dong cua thi truong va gia tri cac thuoc tlnh theo thoi gian. Cubi cung viéc ma
hda mot sb bién tién ich dudi dang nhi phan (vi du: sé truong hoc, hd boi) co thé chua phan
anh day du su da dang vé chat luong. Cac nghién ctru trong twong lai c6 thé khic phuc nhiing
han ché nay bang cach st dung dit liéu bang va bd sung céc bién chét luong chi tiét hon.

Nghién ctru nay da mé ra mot s6 cau hoi hoc thuat quan trong, tao tién dé cho cac hudng
phan tich sau hon trong twong lai. Thay vi chi xem xét khoang cach tuyén tinh, cac nghién
ctu tiép theo co thé sir dung cac mé hinh khong gian dé kiém soat sy phu thudc 1an nhau vé
gia gitra cac bt dong san 1an can. Ngoai ra, viéc phan tich tic dong khong dong nhét ciing rat

786



Transport and Communications Science Journal, Vol 77, Issue 6 (08/2026), 774-788

quan trong, ligu mic chénh Iéch gia do gan ga tau c6 lon hon déi véi phan khuc cin h¢ cao
cap so vai phéan khuc binh dan khdng?
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