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Bài viết nghiên cứu các yếu tố quyết định đến giá căn hộ tại Thành phố Hồ Chí Minh (TP.HCM) và Hà Nội, hai thành phố tiêu biểu nhất ở Việt Nam. Sự phân bố theo không gian của các căn hộ và các yếu tố quyết định giá của chúng đã được giải quyết bằng phân tích không gian của Hệ thống Thông tin Địa lý (GIS) và mô hình hưởng thụ. Các yếu tố quyết định giá cả của cả hai thành phố được kết hợp chặt chẽ với các yếu tố liên quan đến trung tâm thành phố; hơn nữa, ngoại cảnh của quá trình đô thị hóa đã ảnh hưởng đến mỗi thành phố.
1. Mở đâuBất động sản là trung tâm của phát triển bền vững đô thị và các chính sách kinh tế - xã hội. Chỉ số giá bất động sản không chỉ ảnh hưởng đến cá nhân mà còn có vai trò quan trọng ờ cấp độ kinh tế vĩ mô. Mọi người đều thừa nhận rằng bất động sản từ lâu đã được coi là động lực phát triển của nền kinh tể vì những đặc điểm riêng biệt của nó. về cơ bản, có hai cách mà bất động sản đóng góp vào GDP: mua nhà và chi tiêu cho các dịch vụ nhà ở. Bên cạnh đó, nó cũng tương quan với các ngành khác như cho thuê, cho thuê, tài chính, xây dựng, bảo hiểm... 2. Sự phát triển của thị trường nhà ở tại Việt NamKể từ khi áp dụng Chính sách Đổi mới vào năm 1986, Việt Nam đã đạt được tốc độ phát triển nhanh chóng và chính thức gia nhập Tổ chức Thương mại Thế giới với tư cách là thành viên thứ 150 vào tháng 12 năm 2006, 20 năm sau khi chính sách này được áp dụng. Kể từ đó, việc kinh doanh phát triển bất động sản đã nhanh chóng tiến triển, và cả điều kiện kinh tế của đất nước và thị trường bất động sản đã ổn định. Tuy nhiên, việc phát triển và đầu tư bất động sản của các tập đoàn nước ngoài ngày càng được xem xét lại kể từ khi cuộc khủng hoảng tài chính toàn cầu bùng nổ năm 2008. Do kinh doanh bất động sản đã trải qua giai đoạn suy thoái, chính phủ Việt Nam đã sửa đổi luật đất đai để vực dậy nền kinh tế. Bản sửa đổi cơ bản liên quan đến việc mở cửa sở hữu bất động sản cho người nước ngoài, những người đã đầu tư vào các khu dân cư quy mô lớn và các cơ sở thương mại hỗn hợp. Việc sửa đổi luật đất đai đã cho phép người nước ngoài sở hữu trực tiếp nhà ờ, đặc biệt là căn hộ, sẽ dẫn đến dòng 

vốn đầu tư đáng kể vào các dự án phát triển nhà ở mới. Tại thị trường nhà ở Việt Nam, căn hộ ban đầu được phát triển dành cho người nước ngoài và tầng lớp thượng lưu, nhưng mức độ phổ biến của chúng là dự kiến sẽ phát triển giữa các tầng lớp xã hội khác nhau. Sau khi đất nước mở cửa và đạt được mức tăng trưởng kinh tế mới, quan niệm về nhà ở đã chuyển từ nhà ở như một nơi trú ngụ sang một phương tiện tạo thu nhập và kể từ những năm 2000, nó trở thành một đối tượng đầu cơ và một biểu tượng địa vị. Đáp lại những thay đổi trong nhận thức này, các chính sách của Chính phủ Việt Nam bắt đầu loại bỏ việc cải thiện cơ sở hạ tầng và cung cấp đất ở các khu dân cư cũ để tập trung vào các dự án phát triển quy mô lớn, khu phức hợp nhà ở và các cơ sở hạ tầng liên quan.Trong vài năm gần đây, chính phủ đã thực hiện một số chương trình nhà để hỗ trợ và tài trợ cho người dân trong việc mua nhà. Mỗi chương trình hướng đến các nhóm đối tượng xã hội khác nhau với mức hỗ trợ khác nhau. Bên cạnh đó, một chương trình nổi bật khác được triển khai trong năm 2013 đã gây được sự chú ý của dư luận là gói 30 nghìn tỷ đồng. Gói này cho vay thế chấp lãi suất thấp cho người mua nhà có thu nhập trung bình và thấp. Chương trình được đánh giá là thành công khi mang đến 45.000 cơ hội cho người Việt Nam sở hữu bất động sản mới của mình. Tuy nhiên, bất chấp những nỗ lực không ngừng từ các cơ quan có thẩm quyền và các công ty bất động sản, tỷ lệ giá bất động sản trên thu nhập của người dân vẫn rất cao, đặc biệt là ở các đô thị như thành phố Hồ Chí Minh và thủ đô Hà Nội so với các nước. Đồng thời, do tốc độ giải ngân chậm, làm phức tạp quá trình cho vay và chi 
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phí kinh tế lớn cho chính phủ, chương trình đã không được giới thiệu lại khi kết thúc.
2. Tổng quan thị trường bất động sàn Hà Nội 
và Tp. Ho Chí MinhTại Việt Nam, Hà Nội và Thành phố Hồ Chí Minh là những thành phố lớn nhất với dân số cao nhất. Cái trước là thủ đô chính trị, còn cái sau được coi là thủ đô tài chính. Cả hai thành phố đều là hình mẫu quan trọng đối với các thành phố khác trong cả nước. Hà Nội Và Thành phố Hồ Chí Minh lần lượt chiếm 8% và 9% tổng dân số cả nước và chiếm 12,9% (2017) và 22,4% (2018) trong GDP. Đầu tư trực tiếp nước ngoài (FDI) của cả hai thành phố chiếm 22,3% tổng vốn đầu tư quốc gia; do đó, họ dường như là những ngươi tiên phong cho sự phát triển quốc gia. Hơn nữa, trong các hạng mục hành chính, tất cả các thành phố được phân thành sáu cấp, dựa trên tình trạng phát triển kinh tế, đô thị hóa, mật độ và sự phát triển vật chất bao gồm cả cơ sở hạ tầng. Chỉ có Hà Nội và TP được xếp hạng trong số các thành phố "đặc biệt" hàng đầu về cam kết kinh tế và chính trị đáng chú ý đối với tăng trưởng và phát triển quốc gia. Hầu hết các thành phố khác thường theo đuổi phát triển đô thị và hoạt động tương tự như Hà Nội và TP HCM để nâng cấp thành phố và đảm bảo nhiều hơn nữa viện trợ tài chính từ chính quyền trung ương và FD1. về mặt này, hai thành phố đặc biệt là những hình mẫu và tài liệu tham khảo quan trọng cho các thành phố khác trong việc đặt ra các mục tiêu phát triển.
3. Sự khác biệt giữa thị trường bất động sản 
tại Tp. Hô Chí Minh và Hà NộiThành phố Hồ Chí Minh và Hà Nội có cảnh quan kinh tế xã hội khác nhau. Trong khi TP.HCM là trung tâm thương mại và công nghiệp của Việt Nam thì Hà Nội đóng vai trò là trung tâm hành chính. Thành phố Hồ Chí Minh có nền kinh tế lớn hơn nhiều và kết nối với các nước phương Tây nhiều hơn so với Hà Nội, tuy nhiên, thành phố này thuê nhiều người hơn trong lĩnh vực khoa học và công nghệ và thu hút nhiều người hơn vào các văn phòng, bao gồm cả trụ sở khu vực của các tập đoàn đa quốc gia. Trong khi thị trường bất động sản nhanh chóng chấp nhận những thay đổi về thể chế và tận dụng chúng ở TP.HCM, các chuẩn mực xã hội và tổ chức quan liêu cứng nhắc ở Hà Nội đã ngăn cản thị trường bất động sản nhanh chóng chấp nhận những thay đổi về thể chế, đặc biệt là ở những khía cạnh không rõ ràng của chúng. Do phần lớn vốn FDI hướng vào lĩnh vực sản xuất và phát triển bất động sản, nên nguồn vốn của phân khúc bất động sản tập trung ở khu vực phía 

Nam. TP.HCM và khu vực phía Bắc Hà Nội từ năm 2006 đến năm 2007. Trong giai đoạn này, giá đất tăng vọt hơn hai lần và bong bóng thị trường nhà đất xuất hiện. Với sự ra đời của cuộc khủng hoảng tài chính toàn cầu, tỷ trọng của các doanh nghiệp phát triển căn hộ do các tập đoàn nước ngoài đứng đầu cả nước giảm 10 điểm phần trăm, từ 25% xuống 15% ở TP.HCM, trong khi Hà Nội chỉ giảm 2 điểm phần trăm, từ 10% xuống 8%.Hai thành phố đã cho thấy các xu hướng khác nhau về giá căn hộ kể từ cuộc khủng hoảng tài chính toàn cầu. Trong khi giá ở TP.HCM giảm mạnh từ năm 2008 và tiếp tục giảm, giá ở Hà Nội lúc đầu giảm, sau đó tăng mạnh, rồi lại giảm. Trong giai đoạn này, giá căn hộ tại thị trường nhà ở Hà Nội đạt đỉnh, trong khi giá căn hộ liên tục giảm ở TP HCM. Kết quả của việc đầu tư và chi tiêu đáng kể cho hỗ trợ môi trường tự nhiên ờ Hà Nội, nguồn cung căn hộ tại thành phố cao hơn 2,5 lần và 2,6 lần so với TP HCM trong năm 2011 và 2012. Xu hướng phát triển này đã ảnh hưởng không nhỏ đến thị trường căn hộ và giá cả của nó. Trong bối cảnh này, dường như cần phải xem xét lại giá nhà ở từ góc độ người sử dụng và điều tra xem yếu tố nào ảnh hưởng đến giá, yếu tố nào ảnh hưởng bởi lối sống, phong tục, thể chế và thực tế địa phương của Việt Nam.Trong nghiên cứu này, chúng tôi đưa ra giả thuyết rằng các mô hình phát triển nhà ở khác nhau và các yếu tố quyết định giá cả khác nhau trên thị trường căn hộ tồn tại ở TP.HCM và Hà Nội. Do đó, nghiên cứu này nhằm chỉ ra các yếu tố ảnh hưởng đến thị trường bất động sản Việt Nam thông qua kết quả nghiên cứu trước đó và áp dụng mô hình Hedonic của Eurostat để đưa ra các phát hiện và phân tích.
4. Các yếu tô' ảnh hưởng đến giá bất động 
sàn ở Hà Nội và Tp. Hô Chí MinhTừ các nghiên cứu tại Việt Nam, thuộc tính vị trí của khu vực lân cận trung tâm thành phố có ảnh hường đáng kể ở cả hai thành phố và có khả năng phụ thuộc vào tình trạng tắc nghẽn giao thông nghiêm trọng và điều kiện đi lại kém. Vì hầu hết các nơi làm việc tập trung ở các khu trung tâm thương mại, không đủ đường và thiếu phương tiện giao thông công cộng, nên cả hai thành phố đều phải vật lộn với giao thông trong giờ cao điểm. Tuy nhiên, các yếu tố quyết định giá duy nhất được quan sát thấy ở mỗi thành phố. Mật độ dân số của các quận và vị trí cụ thể là những yếu tố quyết định đáng kể đến giá căn hộ chỉ ở Tp.HCM. Trong khi mật độ dân số của Hà Nội là 140 người / ha, trung bình ờ TP.HCM là 209 người / ha. Tốc độ đô thị hóa cao ở TP HCM, 
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nhà ở bán kiên cố và nhà tạm đã được phát triển ở nhiều quận, huyện; Do đó, mật độ dân số cao liên quan đến chất lượng của môi trường dân cư và cộng đồng. Yếu tố này tác động không nhỏ đến giá căn hộ tại TP.HCM. Ngoài ra, hơn 40% khu chung cư gần trường học quốc tế và công viên ở Hà Nội, trong khi tỷ lệ này giảm xuống còn dưới 20% ở TP.HCM.Tại Hà Nội, các dự án chung cư do các chủ đầu tư nước ngoài thực hiện có mối quan hệ cùng chiều với giá căn hộ. Các chủ đãu tư địa phương thường thiếu kỹ năng chuyên môn và năng lực quản lý thiết kế và xây dựng, và kết quả là điều kiện nhà ở thường dưới tiêu chuẩn. Nhiều tòa nhà chung cư không có đủ không gian mở và các tiện ích chung. Tuy nhiên, trong khi các nhà phát triển quốc tế được biết đến là nơi cung cấp các căn hộ chất lượng tốt hơn và điều kiện sống cao cấp, thì sự phát triển của nước ngoài lại có tác động đáng kể đến giá căn hộ tại Hà Nội. Yếu tố này không ảnh hưởng đến giá tại Tp.HCM, nơi các nhà phát triển nhà ở chuyên nghiệp trong nước như Vingroup và Novaland, cung cấp hàng chục căn hộ chất lượng cao và cung cấp điều kiện sống vượt trội. Do đó, sự phát triển của nước ngoài chỉ ảnh hưởng đến giá bán căn hộ chung cư tại Hà Nội.Tác động của các yếu tố quyết định giá căn hộ quan trọng khác như sự phát triển đa mục đích và độ tuổi của đơn vị ở có thể được giải thích bởi tình hình kinh tế và phản ứng của địa phương đối với nó. Cuộc khủng hoảng tài chính toàn cầu dẫn đến các mô hình phát triển khác nhau ở TP.HCM và Hà Nội. Yếu tố quyết định sự phát triển hỗn hợp, tích hợp nhà ở, văn phòng và trung tâm mua sắm liên quan đến việc quản lý thành công hoạt động kinh doanh cho thuê. Việc bố trí các tầng hỗn hợp theo chiều dọc trong các khu phức hợp nhà ờ được coi là xu hướng phổ biến ở các thành phố nhỏ, vì nó giảm thiểu việc đi lại của người dân và nhu cầu về cơ sở hạ tầng. Đây được xem là một bước phát triển bất động sản thành công và có tác động tích cực đến giá bất động sản tại Tp.HCM, trong khi nó không ảnh hưởng đến giá tại Hà Nội do nguồn cung ở ngoại ô quá lớn và tỷ lệ trống cao do cho thuê không thành công.Thị trường nhà ở Việt Nam được đặc trưng bởi một lượng lớn dòng vốn FDI, làm tăng đáng kể nguồn cung nhà ở. Thị trường bất động sản đã bắt đầu xuất hiện những mô hình khác nhau giữa hai khu vực miền Bắc và miền Nam, đặc biệt là Hà Nội và TP. Vì những thành phố này được xếp hạng hành chính là "thành phố đặc biệt” được xếp hạng hàng đầu vì cam kết chính trị và kinh tế đáng chú ý đối với sự tăng trưởng và phát triển quốc gia, chúng được coi là những hình mẫu và tài liệu tham khảo quan trọng để đặt ra các mục tiêu phát triển của các thành phố khác.
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Những phát hiện này cho thấy các yếu tố quyết định giá nhà ở có thể liên quan đến quá trình đô thị hóa và sự quản lý của chính phủ cũng như các yếu tố ngoại tác tiêu cực ở các nước đang phát triển. Đây cũng có thể là một tài liệu tham khảo quan trọng cho các nhà đầu tư và nhà phát triển tiềm năng đang tìm kiếm địa điểm thích hợp cho các dự án phát triển nhà ở của họ tại Việt Nam. Họ nên xem xét các điều kiện thị trường khác nhau và các yếu tố quyết định giá căn hộ vì tình hình đô thị hóa trên khắp Việt Nam. Trong trường hợp của Thành phố Hồ Chí Minh, chính phủ nên nhận ra tác động của ngoại cảnh đô thị hóa có thể ảnh hưởng như thể nào đến giá nhà ở và đảm bảo phân bổ đất ở phù hợp để đảm bảo năng lực và kết nối của đường. Nó cũng cần tăng cường khả năng tiếp cận các tiện nghị công cộng. Tại Hà Nội, khách hàng thích các chủ đầu tư nước ngoài cung cấp xây dựng chuyên nghiệp hơn, do đó, chính quyền địa phương cần giám sát quản lý chất lượng trong quá trình xây dựng. Do đó, cả khu vực tư nhân và nhà nước đều phải hiểu được các động lực thị trường nhà ở gắn liền với lợi ích ưu đãi của khách hàng và các vấn đề đô thị hóa ở Việt Nam./.
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