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ÖÙNG DUÏNG MOÂ HÌNH HEDONIC VEÀ CAÙC YEÁU TOÁ AÛNH HÖÔÛNG 
TÔÙI GIAÙ BAÁT ÑOÄNG SAÛN TAÏI TP. HOÀ CHÍ MINH 

 
ThS. TRAÀN THU VAÂN & NGUYEÃN THÒ GIANG* 

 

Trong kyõ thuaät ñònh giaù baát ñoäng saûn (BÑS) vaø nghieân cöùu thò tröôøng nhaø ôû, giaù 
BÑS thöôøng ñöôïc phaân tích baèng moâ hình Hedonic döïa treân caùc yeáu toá taùc ñoäng tôùi 
giaù BÑS. Moâ hình Hedonic cho bieát caùc yeáu toá aûnh höôûng tôùi giaù cuûa BÑS. Caùc yeáu toá 
xaùc ñònh giaù BÑS taïi TP.HCM trong baøi vieát naøy söû duïng 160 quan saùt. Caùc bieán aûnh 
höôûng lôùn nhaát tôùi giaù BÑS baùn laø vò trí BÑS, dieän tích ñaát, dieän tích nhaø, khoaûng 
caùch töø BÑS tôùi trung taâm thaønh phoá vaø khoaûng caùch töø BÑS tôùi maët tieàn ñöôøng.   

  
1. Giôùi thieäu 

Ñoái vôùi nhieàu hoä gia ñình, nhaø ôû khoâng chæ 
cung caáp cho hoï moät nôi sinh soáng maø ñoù coøn laø 
moät taøi saûn lôùn. BÑS laø moät taøi saûn quan troïng 
nhaát trong danh muïc ñaàu tö, mua baùn cuûa caùc hoä 
gia ñình. Thaät vaäy, ôû caùc nöôùc coâng nghieäp phaùt 
trieån, BÑS laø taøi saûn chieám thaønh phaàn lôùn nhaát 
cuûa caùc hoä gia ñình giaøu coù. Keát quaû laø giaù trò caên 
nhaø cuûa hoï coù taùc ñoäng lôùn ñeán tieâu duøng, tieát 
kieäm hoä gia ñình vaø cô cheá cung - caàu. Vì theá, giaù 
nhaø laø moái quan taâm lôùn cho caùc nhaø phaùt trieån 
BÑS, ngaân haøng, caùc nhaø hoaïch ñònh chính saùch 
hay coâng chuùng, cuõng nhö caùc chuû nhaø hieän taïi vaø 
tieàm naêng (Ustaoðlu, E. 2003). 

Thò tröôøng BÑS coù theå bò aûnh höôûng bôûi caùc 
bieán kinh teá vó moâ, söï khaùc bieät veà khoâng gian, 
ñaëc ñieåm cuûa caáu truùc coäng ñoàng vaø ñaëc tính cuûa 
BÑS. Vieäc ñònh giaù BÑS laø caàn thieát ñeå cung caáp 
moät thöôùc ño ñònh löôïng cuûa lôïi ích vaø traùch 
nhieäm phaùp lyù tích luyõ töø quyeàn sôû höõu cuûa BÑS. 
Ñònh giaù ñöôïc thöïc hieän bôûi caùc ñaïi lyù BÑS, 
chuyeân vieân thaåm ñònh, giaùm ñònh, ngöôøi cho vay 
theá chaáp, moâi giôùi, caùc nhaø phaùt trieån BÑS, nhaø 
ñaàu tö vaø quaûn lyù quyõ, coâng ty cho vay, caùc nhaø 
nghieân cöùu thò tröôøng, nhaø phaân tích, tö vaán vaø 
chuyeân gia khaùc. 

2. Moâ hình Hedonic vaø caùc nghieân cöùu thöïc 
nghieäm 

Moâ hình Hedonic laø moät trong nhöõng kyõ thuaät 
laâu ñôøi nhaát xaùc ñònh giaù trò kinh teá ñöôïc phaùt 
trieån bôûi Lancaster (1966), Ridker (1967), 
Griliches (1971), Rosen (1974) vaø caùc nhaø nghieân 
cöùu khaùc. Ban ñaàu moâ hình ñöôïc söû duïng ñeå 
nghieân cöùu moái quan heä giöõa giaûm thieåu oâ nhieãm 
khoâng khí taùc ñoäng ñeán giaù trò taøi saûn, moâ hình 
Hedonic trôû thaønh moät nghieân cöùu quan troïng  
trong nöûa sau cuûa nhöõng naêm 1970 vaø caû naêm 
1980. Trong thôøi kyø naøy, phöông thöùc giaù 
Hedonic ñaõ ñöôïc chuyeån ñoåi trong moät coâng cuï 
raát quan troïng ñoái vôùi nghieân cöùu hoïc thuaät, ñöôïc 
söû duïng trong caùc nghieân cöùu lyù thuyeát vaø thöïc 
nghieäm xaùc ñònh giaù trò tieàn teä cuûa haøng hoaù lieân 
quan ñeán ñaëc tính moâi tröôøng vaø ñòa ñieåm cuûa 
BÑS. 

Moâ hình Hedonic cô baûn ñaàu tieân ñöôïc Ridker 
(1967) trình baøy: 

Pi = f (S1i ... Ski , N1i ... Nmi , Z1i ... Zni) 
Trong ñoù: Pi: Giaù nhaø  
S =  ñaëc ñieåm keát caáu nhaø ôû (1...k), nhö dieän 

tích nhaø, soá löôïng phoøng, loaïi hình xaây döïng vaø 
moät soá nhaân toá khaùc. 

* Tröôøng Ñaïi hoïc Kinh teá TP.HCM 
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N = ñaëc ñieåm khu daân cö (1...m), nhö: khoaûng 
caùch tôùi nôi laøm vieäc, chaát löôïng cuûa tröôøng hoïc, 
tyû leä toäi phaïm ñòa phöông vaø caùc nhaân toá khaùc. 

Z = moâi tröôøng ñaëc tröng (1...n), nhö: chaát 
löôïng khoâng khí, nguoàn nöôùc, tieáng oàn vaø caùc 
nhaân toá khaùc. 

Pi = 0 + 1S1i + 2i S2i + ... + ki Ski + 1N1i + 
2N2i + ... +  mNmi + aZai 

Moät soá nghieân cöùu thöïc nghieäm gaàn ñaây öùng 
duïng moâ hình Hedonic ñeå xaùc ñònh giaù BÑS. 
Seùrgio A. B. vaø coäng söï (2002), trong moät nghieân 
cöùu öùng duïng moâ hình Hedonic ñeå ñaùnh giaù aûnh 
höôûng xaáu cuûa moâi tröôøng “muøi hoâi” phaùt ra töø 
moät nhaø maùy xöû lyù nöôùc thaûi taïi Brasilia (laø 
thaønh phoá Brazil). OÂng xaùc ñònh 20 bieán vaø xaây 
döïng 4 moâ hình ñeå phaân tích aûnh höôûng cuûa moâi 
tröôøng khoâng khí tôùi giaù cuûa caùc caên hoä. Keát quaû 
moâ hình cho thaáy “chaát löôïng khoâng khí coù aûnh 
höôûng tôùi giaù trò caên hoä” caên hoä caøng naèm gaàn 
nhaø maùy xöû lyù nöôùc thaûi thì coù giaù trò caøng thaáp. 

Theo Selim. S (2008) nghieân cöùu veà yeáu toá noäi 
taïi cuûa caên nhaø ñöôïc thöïc hieän taïi Thoå Nhó Kyø, 
oâng xaây döïng moâ hình giaù nhaø nhö sau: 

 LnP = bx + u.  
Keát quaû cuûa moâ hình hoài quy Hedonic cho 

thaáy dieän tích nhaø, soá löôïng phoøng, loaïi nhaø, heä 
thoáng nöôùc, hoà bôi, ñaëc tröng veà vò trí vaø kieåu cuûa 
toøa nhaø laø caùc bieán quan troïng nhaát coù aûnh 
höôûng tôùi giaù nhaø. Moâ hình naøy ñöôïc tieáp tuïc vaø 
môû roäng bôûi Selim. H (2009). Vôùi hai loaïi phöông 
phaùp tieáp caän moâ hình ñöôïc söû duïng trong phaân 
tích: moâ hình hoài quy Hedonic vaø ANN. Caùc keát 
quaû cuûa moâ hình hoài quy cho thaáy heä thoáng nöôùc, 
hoà bôi, loaïi nhaø, soá phoøng, kích thöôùc ngoâi nhaø, 
ñaëc tröng veà vò trí vaø kieåu cuûa toøa nhaø laø caùc bieán 
soá quan troïng nhaát aûnh höôûng ñeán giaù nhaø. Coù 
theå thaáy raèng giaù nhaø taïi khu ñoâ thò cao hôn khu 
vöïc noâng thoân 26,26%.  Baèng caùch so saùnh hieäu 
suaát döï ñoaùn giöõa caùc hoài quy Hedonic vaø moâ 
hình ANN, nghieân cöùu naøy chöùng minh raèng 
ANN coù theå laø moät thay theá toát hôn cho caùc döï 
baùo veà giaù nhaø ôû Thoå Nhó Kyø. 

 Theo moät nghieân cöùu gaàn ñaây nhaát cuûa 
Gabriel. K. B (2011), yeáu toá ngoaïi taùc taùc ñoäng tôùi 
BÑS cuõng aûnh höôûng tôùi giaù cuûa BÑS ñoù, oâng söû 
duïng moâ hình Hedonic xeùt caùc yeáu toá nhö: 

khoaûng caùch töø BÑS tôùi nhaø thôø, khoaûng caùch töø 
BÑS tôùi nôi laøm vieäc, an ninh, nôi ñaäu xe.  

Moâ hình coù daïng: P  = 0 + jXj + d Xd + u.  
Keát quaû moâ hình hoài quy cho thaáy yeáu toá 

ngoaïi taùc nhaø thôø aûnh höôûng tieâu cöïc tôùi giaù 
BÑS, BÑS caøng xa nhaø thôø thì giaù caøng taêng. 

Ngoaøi ra, ôû nöôùc ta cuõng coù moät soá nghieân cöùu 
veà giaù BÑS, caùc nghieân cöùu cuõng döïa treân moâ 
hình hoài quy Hedonic. Theo lyù thuyeát vò theá - 
chaát löôïng ñöôïc phaùt trieån gaàn ñaây, Hoaøng Höõu 
Pheâ vaø Patrick Wakely (2000), ñaõ ñöa ra moät soá 
gôïi yù ñònh höôùng xaây döïng cô sôû khoa hoïc vaø 
phöông phaùp ñònh giaù BÑS phuø hôïp vôùi theå cheá 
kinh teá thò tröôøng. Baøi nghieân cöùu chæ ra giaù BÑS 
phuï thuoäc vaøo yeáu toá chaát löôïng vaø vò theá: Y = 
f(CL, VT). Keát quaû hoài quy cho thaáy bieán dieän 
tích khuoân vieân aûnh höôûng maïnh nhaát tôùi giaù 
BÑS sau ñoù laø caùc bieán khoaûng caùch tôùi trung 
taâm thaønh phoá, soá taàng xaây döïng, vò trí nhaø ñaát 
maët tieàn hay trong heûm. Beân caïnh ñoù, Kim 
(2007) coøn xem xeùt taùc ñoäng phaùp lyù ñeán giaù nhaø 
taïi TP.HCM vaø Haø Noäi, taùc giaû xaây döïng moâ 
hình vôùi caùc bieán ñaïi dieän cho phaùp lyù nhö giaáy 
tôø phaùp lyù soå hoàng, soå ñoû, caùc quyeàn phaùp lyù lieân 
quan. 

3. Moâ taû bieán vaø moâ hình hoài quy 
Trong baøi nghieân cöùu, khaûo saùt 160 maãu caên 

hoä trong phaïm vi TP.HCM, treân 6 tuyeán ñöôøng 
Nguyeãn Traõi (quaän 1, quaän 5); Ñieän Bieân Phuû 
(quaän 1, quaän 3, quaän Bình Thaïnh); Hai Baø 
Tröng (quaän 1, quaän 3); Voõ Thò Saùu (quaän 1, quaän 
3); Nam Kyø Khôûi Nghóa (quaän 1, quaän 3); Traàn 
Höng Ñaïo (quaän 1, quaän 5). Phöông phaùp söû duïng 
hoài quy theo moâ hình Hedonic vaø thuyeát vò theá - 
chaát löôïng coù môû roäng cho phuø hôïp vôùi bieán vaø 
döõ lieäu cuûa baøi nghieân cöùu. 

Quaù trình choïn maãu ñöôïc thu thaäp moät caùch 
ngaãu nhieân treân 6 tuyeán ñöôøng. Caùc tuyeán ñöôøng 
treân ñeàu thuoäc tuyeán ñöôøng chính cuûa thaønh phoá, 
ñöôïc hình thaønh töø khaù laâu vaø laø nôi dieãn ra caùc 
hoaït ñoäng kinh doanh, buoân baùn saàm uaát. Maãu 
trong ñeà taøi laø caùc BÑS ñöôïc Ngaân haøng TMCP 
AÙ Chaâu thaåm ñònh. Vì theá, caùc BÑS ñeàu ñaõ ñaày 
ñuû caùc giaáy tôø nhö: giaáy chöùng nhaän quyeàn söû 
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duïng ñaát, quyeàn sôû höõu nhaø, baûn veõ vaø hoà sô leä 
phí tröôùc baï. 

Beân caïnh ñoù, thò tröôøng BÑS coù nhieàu bieán 
ñoäng lôùn neân thôøi gian maø ñeà taøi khaûo saùt töø 
ngaøy 01/06/2010 ñeán ngaøy 31/12/2010 laø töông 
ñoái ngaén ñaõ giuùp giaûm thieåu nhöõng bieán ñoäng 
vó moâ treân thò tröôøng, nhö bieán ñoäng veà ñaàu 
tö voán, laõi suaát, tyû giaù. 

Moâ hình hoài quy coù daïng: lnP= x + u. Trong 
ñoù P giaù nhaø,  heä soá hoài quy, x caùc bieán giaûi 
thích, u ñoä leäch chuaån. Moâ hình vôùi 10 bieán giaûi 
thích trong ñoù coù 5 bieán vò theá cuûa BÑS: Vò trí 
BÑS, khoaûng caùch töø BÑS tôùi trung taâm (chôï 
Beán Thaønh), khoaûng caùch BÑS tôùi maët tieàn 
ñöôøng, chieàu roäng ñöôøng heûm phía tröôùc vaø muïc 
ñích söû duïng cuûa BÑS (ñeå kinh doanh hoaëc ñeå ôû). 
Vaø 5 bieán giaûi thích coøn laïi laø 5 bieán thuoäc veà 
chaát löôïng cuûa BÑS: Dieän tích ñaát, dieän tích nhaø, 
soá laàu, saân thöôïng, hình daùng.  

LnPRICE = 0 + 1AREA  + 2H_AREA  + 
3CBD + 4DIS_ROAD +5LC + 6SF + 7SH + 
8ST + 9TR + 10USE + i           

Giaù BÑS ñöôïc tính theo giaù thò tröôøng. BÑS 
ñöôïc coi laø ôû maët tieàn ñöôøng khi thöûa ñaát vaø ngoâi 
nhaø ñoù coù caïnh ít nhaát laø 2m tieáp giaùp lieân thoâng 
vôùi con ñöôøng, leà ñöôøng, væa heø hoaëc haønh lang 
ñöôøng boä cuûa con ñöôøng coù teân vaø cuøng chuû söû 
duïng, maø khoâng bò phaùp luaät ngaên caám vaø khoâng 
coù tranh chaáp. Caùc BÑS ôû vò trí maët tieàn ñöôøng 
thöôøng coù nhieàu lôïi theá hôn so vôùi BÑS ôû trong 
heûm, caùc BÑS ôû maët tieàn ñöôøng coù vò trí giao 
thoâng, kinh doanh thuaän lôïi khi xaùc ñònh giaù coù 
theå nhaân theâm yeáu toá lôïi theá theâm töø (5% - 30%) 
tuøy theo möùc ñoä. Khi xaùc ñònh giaù cuûa caùc BÑS 
trong heûm thöôøng bò giaûm ñi so vôùi maët tieàn 
ñöôøng töø (20% - 70%). Ñoái vôùi bieán chieàu roäng 
ñöôøng heûm phía tröôùc theo khaûo saùt 6 tuyeán 
ñöôøng cho thaáy chieàu roäng cuûa caùc ñöôøng nhö  
sau: ñöôøng Hai Baø Tröng roäng 10-13m, Voõ Thò 
Saùu 12-18m, Nguyeãn Traõi 11-12m, Traàn Höng 
Ñaïo 14-18m, Nam Kyø Khôûi Nghóa 10-30 m, Ñieän 
Bieân Phuû töø 13-60m. Döôùi ñaây laø baûng thoáng keâ 
moâ taû caùc bieán. 

  

Baûng 1. Ñònh nghóa caùc bieán 

Bieán Moâ taû Kyø voïng veà daáu 

LnPRICE       Logarit neâpe cuûa giaù BÑS  

AREA Dieän tích ñaát (m2) + 

H_AREA Dieän tích nhaø (m2) + 

CBD Khoaûng caùch töø BÑS tôùi trung taâm (km) - 
DIS_ROAD Khoaûng caùch töø BÑS tôùi MTÑ (m) - 

SF Chieàu roäng ñöôøng heûm phía tröôùc (m) + 

SH Hình daùng BÑS: bieán giaû (nhaän giaù trò 1 neáu nôû haäu, vuoâng vaén; giaù trò 0 
neáu toùp haäu) 

+ 

ST Soá taàng: bieán giaû (nhaän giaù trò 1 neáu soá taàng <=4; nhaän giaù trò 0 neáu soá 
taàng >4) 

- 

TR Saân thöôïng: bieán giaû (nhaän giaù trò 1 neáu coù saân thöôïng; giaù trò 0 neáu 
khoâng coù saân thöôïng) + 

LC Vò trí: bieán giaû (nhaän giaù trò 1 neáu BÑS toïa laïc maët tieàn; giaù trò 0 neáu 
BÑS toïa laïc trong heûm) + 

USE 
Muïc ñích söû duïng: bieán giaû (nhaän giaù trò 1 neáu BÑS duøng ñeå kinh doanh, 
vaên phoøng, ôû; nhaän giaù 0 neáu BÑS chæ duøng ñeå ôû) + 
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Baûng 2. Thoáng keâ moâ taû bieán 

Bieán Giaù trò trung bình Giaù trò lôùn nhaát Giaù trò nhoû nhaát Ñoä leäch chuaån 
LnPRICE 9,26 11,61 7,30 0,91
AREA 61,78 314,82 21,50 33,56 
CBD 2,93 6,81 0,33 1,22 
DIS_ROAD 46,09 300,00 0,00 56,70 
H_AREA 165,10 841,22 30,06 122,77 
LC 0,36 1,00 0,00 0,48 
SH 0,26 1,00 0,00 0,44 
SF 8,09 60,00 1,20 8,78 
ST 0,91 1,00 0,00 0,29 
TR 0,27 1,00 0,00 0,44
USE 0,47 1,00 0,00 0,50

Baûng 3. Keát quaû cuûa 6 moâ hình hoài quy 

Bieán MH1 MH2 MH3 MH4 MH5 MH6 

AREA 
0,0133*** 

(9,262) 
0,0133*** 

(9,284) 
0,0134*** 

(9,680)
0,0131*** 
(10,017)

0,0130*** 
(9,939) 

0,0127*** 
(9,712)

H_AREA 
0,0007 
(1,521) 

0,0007 
(1,540) 

0,0007 
(1,473)

0,0008**  
(2,401)

0,0010*** 
(2,691) 

0,0010*** 
(2,806)

CBD 
-0,053*  
(-1,866) 

-0,055*   
(-1,932) 

-0,0551*   
(-1,942)

-0,0590**   
(-2,113)

-0,0666**   
(-2,426) 

-0,0730***   
(-2,660)

DIS_ROAD -0,0015*   
(-1,814) 

-0,0015**   
(-1,978) 

-0,0015**   
(-1,973)

-0,0015**   
(-1,954)

-0,0015*   
(-1,909) 

-0,0014*   
(-1,806)

LC 
0,8962*** 

(6,792) 
0,9291*** 

(8,789) 
0,9368*** 

(8,993)
0,9424*** 

(9,073)
0,9424*** 

(9,052) 
0,8467*** 

(9,286)

SF 
-0,0095*   
 (-1,865) 

-0,0093*   
(-1,835) 

-0,0097*   
(-1,956)

-0,0098*   
(-1,971)

-0,0092*   
(-1,856)  

SH 
0,1083 
(1,335) 

0,1075 
(1,328) 

0,1087 
(1,348)

0,1056   
(1,312)

   

ST -0,1093   
(-0,742) 

-0,1118   
(-0,762) 

-0,1222   
(-0,845)

    

TR 
-0,0328   
(-0,393) 

-0,0383   
(-0,466)      

USE 
0,0503 
(0,420)        

R2 0,7921 0,7919 0,7916 0,7906 0,7882 0,7835

R2 hieäu chænh 0,7782 0,7794 0,7806 0,7809 0,7799 0,7764

Giaù trò thoáng keâ F 56,790*** 63,429*** 71,703*** 81,999*** 94,929*** 111,456***

Ghi chuù: *: Heä soá ñaït ñoä tin caäy 90%; **: Heä soá ñaït ñoä tin caäy 95%, ***: Heä soá ñaït ñoä tin caäy 99%. 
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4. Keát quaû 
Moâ hình 1 coù hieän töôïng ña coäng tuyeán giöõa 

caùc bieán vaø hieän töôïng töï töông quan giöõa bieán 
USE vaø bieán LC do heä soá töï töông quan giöõa hai 
bieán laø 0,8, maët khaùc bieán USE khoâng coù yù nghóa 
thoáng keâ trong moâ hình, do ñoù bieán USE bò loaïi 
khoûi moâ hình 1. 

Trong moâ hình 2, hieän töôïng töï töông quan ñaõ 
ñöôïc loaïi boû nhöng vaãn xaûy ra hieän töôïng ña coäng 
tuyeán do R2

i vaãn coøn khaù cao. Do ñoù, moâ hình 2 
seõ ñöôïc loaïi boû bôùt bieán. Bieán tieáp theo seõ laø bieán 
TR, bieán naøy coù yù nghóa thoáng keâ khoâng cao, 
ngoaøi ra coøn mang daáu keát quaû hoài quy ngöôïc vôùi 
daáu kyø voïng. Töông töï, loaïi bieán ST, SH, SF ra 
khoûi moâ hình 3, 4, 5 do khoâng coù yù nghóa thoáng 
keâ vaø sai daáu kyø voïng. Xeùt moâ hình hoài quy 5, moâ 
hình naøy coù hieän töôïng ña coäng tuyeán do R2

i lôùn 
daãn tôùi heä soá VIF lôùn. Moâ hình hoài quy 6 laø moâ 
hình hoài quy cuoái cuøng coù öôùc löôïng toát nhaát.  

Trong moâ hình 6, caùc bieán trong moâ hình ñeàu 
coù yù nghóa lôùn, daáu cuûa heä soá phuø hôïp vôùi söï kyø 
voïng. Keát quaû phaân tích cho thaáy giaù BÑS vò trí 
maët tieàn ñöôøng cao hôn trong heûm trung bình laø 
84,6%. Ñoái vôùi BÑS toïa laïc trong heûm, neáu BÑS 
naèm saâu trong heûm theâm 1m thì giaù trung bình 
giaûm 0,14%. Töông töï, neáu BÑS caùch xa trung 
taâm 1km thì giaù cuõng seõ giaûm trung bình laø 
7,3%. Dieän tích ñaát taêng theâm 1m2 giaù cuûa BÑS 
ñoù seõ taêng theâm 1,3% do dieän tích ñaát trung bình 
cuûa caùc quan saùt ñeà taøi khaûo saùt laø 61,78m2, dieän 
tích naøy khoâng lôùn, theo khaûo saùt cuûa Hieäp hoäi 
BÑS TP.HCM dieän tích BÑS trung bình laø 
105,04m2; vôùi dieän tích maø baøi vieát khaûo saùt thì 
dieän tích ñaát taêng giaù vaãn coù theå taêng. Theo keát 
quaû cho thaáy dieän tích nhaø aûnh höôûng raát nhoû tôùi 
giaù cuûa BÑS, dieän tích nhaø taêng theâm 1m2 thì giaù 
BÑS chæ taêng theâm 0,1%. Sau ñaây laø moâ hình 
phaân tích. 

LnPRICE = 8,274344 + 0,012711AREA + 
0,001006H_AREA - 0,073008CBD - 
0,001388DIS_ROAD + 0,846731LC 

Ta xeùt hai tröôøng hôïp cô baûn nhaát: 
- Tröôøng hôïp thöù nhaát, BÑS taïi maët tieàn 

ñöôøng. Khi ñoù ta ñöôïc keát quaû: LC = 1, 
DIS_ROAD = 0, AREA=61,78 m2, 

H_AREA=165,10 m2, CBD=2,9 km. Ta coù ñöôïc 
LnPRICE=9,86051918  =>  PRICE=19,159 (töông 
öùng vôùi 19 tyû 159 trieäu ñoàng). Vôùi moät caên nhaø ôû 
vò trí maët tieàn ñöôøng, toïa laïc taïi khu vöïc trung 
taâm thaønh phoá caùch chôï Beán Thaønh 2,9 km, coù 
dieän tích ñaát  61,78 m2, dieän tích nhaø 165,1 m2 (3 
laàu) thì möùc giaù baùn khoaûng 19 tyû 159 trieäu. Neáu 
chæ tính rieâng cho ñaát thì maûnh ñaát ñoù coù giaù 16 
tyû 228 trieäu töông öùng vôùi 262,7 trieäu/m2.  

Xeùt tröôøng hôïp thöù hai BÑS ôû trong heûm, vôùi 
LC=0, DIS_ROAD=46,09 m, AREA=61,78 
m2, H_AREA=165,10m2, CBD=2,9km. Ta 
ñöôïc keát quaû sau: LnPRICE = 8,94972308 
=> PRICE=7,706 (töông öùng vôùi 7 tyû 706 trieäu). 
BÑS taïi cuøng khu vöïc vò trí cuøng caùch chôï Beán 
Thaønh 2,9km, cuøng dieän tích ñaát vaø dieän tích 
nhaø tuy nhieân giaù BÑS laïi giaûm ñaùng keå chæ coøn 
7 tyû 706 trieäu do BÑS naøy naèm trong heûm caùch 
maët tieàn ñöôøng 46m. Trong tröôøng hôïp naøy giaù 
cuûa maûnh ñaát ôû trong heûm chæ coøn 6 tyû 526 trieäu 
töông öùng vôùi 105,6 trieäu/m2. 

5. Keát luaän 
Baøi vieát naøy öùng duïng moâ hình Hedonic vaø 

thuyeát vò theá chaát löôïng ñeå xaùc ñònh giaù BÑS ôû 
khu vöïc TP.HCM. Caùc keát quaû cho thaáy caùc bieán 
vò trí, khoaûng caùch töø BÑS tôùi maët tieàn ñöôøng, 
khoaûng caùch töø BÑS tôùi trung taâm, dieän tích ñaát 
vaø dieän tích nhaø laø nhöõng bieán quan troïng aûnh 
höôûng tôùi giaù cuûa BÑS. 

Ñoái vôùi hình daùng nôû haäu, toùp haäu cuûa moät 
ngoâi nhaø hay thöûa ñaát thì theo taâm lyù, quan ñieåm 
cuûa moät soá ngöôøi nhaø ñaát nôû haäu seõ toát hôn so 
vôùi toùp haäu. Theo quan nieäm “hình daùng nôû haäu 
seõ gioáng nhö moät chieác tuùi ñöïng vaøng” giuùp gia 
chuû theâm giaøu coù. Thöïc teá chöa coù nghieân cöùu 
chính xaùc naøo chæ ra, hình daùng nôû haäu, toùp haäu 
seõ giuùp gia chuû ñoù giaøu neân, hay ngheøo ñi. Tyû leä 
hình daùng khoâng caân ñoái cuûa caùc maûnh ñaát taïi 
TP.HCM laø raát lôùn 50/50 do tröôùc ñaây vieäc phaân 
loâ baùn neàn coøn chöa ñöôïc quy hoaïch roõ raøng. 
Theo keát quaû hoài quy thì quan nieäm veà hình daùng 
nôû haäu hay toùp haäu cuûa BÑS khoâng coù aûnh höôûng 
tôùi giaù cuûa BÑS.  

Keát quaû hoài quy cho thaáy muïc ñích söû duïng 
cuûa moät BÑS cuõng khoâng ñöôïc phaân bieät roõ raøng, 
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ñaëc bieät laø nhöõng BÑS taïi vò trí maët tieàn ñöôøng. 
Nhöõng BÑS ôû maët tieàn ñöôøng, taàng treät seõ ñöôïc 
duøng cho vieäc kinh doanh, coøn phía trong vaø treân 
laàu, gaùc seõ duøng cho sinh hoaït gia ñình. Vì theá 

bieán muïc ñích söû duïng ñoái vôùi caùc BÑS laø haàu 
nhö khoù phaân bieät rieâng leû
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