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NG DUNG MO HINH HEDONIC VE CAC YE:U TO ANH HUGNG
TG1 GIA BAT DONG SAN TAI TP. HO CHi MINH

ThS. TRAN THU VAN & NGUYEN THI GIANG*

Trong ky thuat dinh gia bat dong san (BPS) va nghién ciu thi truong nha 6, gia
BDS thuong duoc phan tich bang mé hinh Hedonic dua trén cac yéu té tac dong toi
gia BDS. M6 hinh Hedonic cho biét cac yéu té6 anh hudng toi gia cua BDS. Cac yéu té
xac dinh gia BDS tai TP.HCM trong bai viét nay st dung 160 quan sat. Cac bién anh
huéng lon nhat téi gia BDS ban la vi tri BDS, dién tich dat, dién tich nha, khoang
cach tie BDS téi trung tam thanh pho va khoang cach tic BDS téi mat tién duong.

1. Giéi thiéu

D6i v6i nhidu ho gia dinh, nha & khong chi
cung cip cho ho mdt noi sinh song ma d6 con 1a
mot tai sdn 16n. BPS 1a mt tai sdn quan trong
nhat trong danh muc dau tu, mua ban cta cac ho
gia dinh. That vay, 6 cdc nube cong nghiép phat
trién, BDS 12 tai sdn chiém thanh phan l6n nhat
clia cac hd gia dinh giau c6. Két qua 1a gia tri cin
nha cha ho c6 tac dong 16n dén tidu dung, tiét
kiém ho gia dinh va co ché cung - cau. Vi thé, gia
nha 13 mdi quan tam 16n cho cac nha phat trién
BDS, ngan hang, cac nha hoach dinh chinh sach
hay cong ching, cing nhu cac chi nha hién tai va
tiém nang (Ustaoilu, E. 2003).

Thi trudng BDS c6 thé bi anh huéng bdi cac
bién kinh t& vi mo, su khac biét vé khong gian,
dic diém cta ciu tric cong dong va dac tinh cia
BBS. Viéc dinh gia BPS 1a can thiét d& cung cap
mot thuGe do dinh luong caa lgi ich va trach
nhiém phép 1y tich lu§ tir quyén s& hiiu cta BDS.
Pinh gi4 duge thuc hién béi cac dai ly BBS,
chuyén vién thim dinh, gidm dinh, nguoi cho vay
th& chap, moi gi6i, cac nha phat trién BPS, nha
dau tu va quan ly quy, cong ty cho vay, ciac nha
nghién cdu thi truong, nha phan tich, tu van va
chuyén gia khac.
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2. Mo hinh Hedonic va cac nghién citu thuc
nghiém

Mo hinh Hedonic 1a mdt trong nhiing ki thuat
lau doi nhat xac dinh gia tri kinh t& dugc phat
trién boéi Lancaster (1966), Ridker (1967),
Griliches (1971), Rosen (1974) va cac nha nghién
ctiu khac. Ban ddu md hinh duge st dung dé
nghién ctiu mdi quan hé giita gidm thiéu 6 nhiém
khong khi tdc dong dén gia tri tai sin, md hinh
Hedonic tré thanh mdt nghién cGu quan trong
trong nifa sau clia nhitng nam 1970 va cd niam
1980. Trong thoi ky nay, phuong thic gia
Hedonic da dugc chuyén ddi trong mdt cong cu
rit quan trong d6i véi nghién ciiu hoc thuat, dugc
st dung trong céc nghién ciu 1y thuyét va thuc
nghiém xéc dinh gia tri tién t& cia hang ho4 lién
quan dén dac tinh mbi truong va dia diém cla
BDS.

Mb hinh Hedonic co ban dau tién dugc Ridker
(1967) trinh bay:

Pi=f(Su.. Sk, Nii..Nmi,Zij..

Trong d6: Pi: Gia nha

S = dac diém két ciu nha & (1..k), nhu dién
tich nha, s6 lugng phong, loai hinh xay dung va
mdt sd nhan t6 khac.

Zni)

* Truding Pai hoc Kinh t€ TP.HCM
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N = dac diém khu dan cu (1..m), nhu: khoang
cach t6i noi lam viée, chat lugng cla trudng hoc,
ty 1é t0i pham dia phuong va cac nhan t6 khéc.

7 = mdi trudng dic trung (1..n), nhu: chat
lugng khong khi, nguén nudc, tiéng on va cic
nhan t§ khac.

P, =+ a:Szi + o0i Soi + ... + i Spi + ﬁ]N]i +
ﬂg]Vzi + ... + ﬂmN,m- + }/gZai

Mot s6 nghién ciiu thuc nghiém gan day tng
dung md hinh Hedonic dé xac dinh gia BDS.
Sérgio A. B. va cong su (2002), trong mot nghién
clu tng dung md hinh Hedonic d€ danh gi4 4nh
huéng xau cla mbdi truong “mui hdi” phat ra ti
modt nha mdy xi ly nudc thai tai Brasilia (la
thanh phd Brazil). Ong xé4c dinh 20 bién va xay
dung 4 md hinh d€ phan tich 4nh huéng cha méi
truong khong khi t6i gia clia cac cin hd. Két qua
md hinh cho thay “chat luong khong khi c6 anh
huéng t6i gia tri can hd” cin hd cang nam gan
nha may x{ Iy nuéc thai thi c6 gia tri cang thap.

Theo Selim. S (2008) nghién ctiu vé yéu t& noi
tai cha cin nha duge thuc hién tai Thé Nhi Ky,
ong xay dung md hinh gi4 nha nhu sau:

LnP = bx + u.

Két qua ctia md hinh hdi quy Hedonic cho
thay dién tich nha, s6 luong phong, loai nha, hé
thong nuéc, hd boi, dic trung vé vi tri va kidu cha
toa nha 1a cac bién quan trong nhit c6 anh
huéng t6i gia nha. Mo hinh nay dugc tiép tuc va
mdé rong béi Selim. H (2009). Véi hai loai phuong
phép ti€p can md hinh dugc st dung trong phan
tich: md hinh héi quy Hedonic va ANN. Céac két
qué ctia md hinh hdi quy cho thay hé théng nude,
ho boi, loai nha, s6 phong, kich thu6c ngdi nha,
dic trung vé vi tri va kidu cha toa nha 1a cac bién
s0 quan trong nhit anh huéng dén gia nha. Cé
thé thdy rang gia nha tai khu d6 thi cao hon khu
vic ndong thon 26,26%. Bang cach so sanh hiéu
suat du doan gilta cdc hdi quy Hedonic va md
hinh ANN, nghién ctu nay ching minh ring
ANN c6 thé 12 mot thay thé& tot hon cho cac du
béo vé gia nha & Thé Nhi K3.

Theo mdt nghién ciu gan day nhit cla
Gabriel. K. B (2011), yéu t6 ngoai tac tac dong téi
BBS ciing anh hudng téi gia cia BBS d6, ong s
dung mo6 hinh Hedonic xét céc yéu t6 nhu:

khoang cach tit BDS t6i nha tho, khoang cach ti
BDS t6i noi lam viéc, an ninh, noi dau xe.

Mo hinh c¢6 dang: P = o + X + fa Xa + u.

Két qua md hinh hdi quy cho thay yéu to
ngoai tdc nha tho anh hudng tiéu cuc t6i gia
BDS, BDS cang xa nha tho thi gi4 cang tang.

Ngoai ra, § nudc ta cling c6 mdt s6 nghién ciu
vé gia BDS, céc nghién ciu ciing dua trén md
hinh hdi quy Hedonic. Theo ly thuy&t vi thé -
chat lugng dugc phat trién gan day, Hoang Hitu
Phé va Patrick Wakely (2000), da dua ra mot so
goi ¥ dinh huéng xay dung co s6 khoa hoc va
phuong phap dinh gia BPS phi hop véi thé ché
kinh t€ thi trudng. Bai nghién ctu chi ra gia BDS
phu thudc vao yéu to chat lugng va vi thé: Y =
fICL, VT). Két qua hdi quy cho thiy bién dién
tich khuén vién &nh huéng manh nhat t6i gia
BDS sau d6 1a cac bién khoang cach tdi trung
tam thanh pho, s6 tang xay dung, vi tri nha dat
mit tién hay trong hém. Bén canh dé, Kim
(2007) con xem xét tac dong phép 1y dén gia nha
tai TP.HCM va Ha Noi, tdc giad x4y dung md
hinh véi c4c bién dai dién cho phép 1y nhu gidy
to phép 1y s6 hong, s6 d, cac quyén phap 1y lién
quan.

3. Md ta bién va mé hinh hdi quy

Trong bai nghién ciu, khao sat 160 mau can
hd trong pham vi TP.HCM, trén 6 tuyén duong
Nguyén Trai (quan 1, quan 5); DPién Bién Phu
(quan 1, quan 3, quan Binh Thanh); Hai Ba
Trung (quan 1, quan 3); Vo Thi Sau (quin 1, quan
3); Nam Ky Khéi Nghia (quan 1, quan 3); Tran
Hung Pao (quén 1, quan 5). Phuong phap st dung
hbdi quy theo md hinh Hedonic va thuyét vi thé -
chat lugng c6 mé rong cho phit hgp véi bién va
dir ligu cta bai nghién ciu.

Qua trinh chon mau dugc thu thap mot cach
ngau nhién trén 6 tuyén dudng. Cac tuyén dudng
trén déu thudc tuyén duong chinh ctia thanh phd,
duoc hinh thanh tir kha lau va 1a noi dién ra cac
hoat dong kinh doanh, budén ban sam uat. Mau
trong dé tai 1a cac BDPS dugc Ngan hang TMCP
A Chau thd&m dinh. Vi thé, cac BPS déu da day
da cac gidy to nhu: gidy ching nhan quyén si
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dung dat, quyén s hitu nha, ban vé va hd so 1é
phi truéc ba.

Bén canh dé, thi trudng BDS c¢6 nhiéu bién
dong 16n nén thoi gian ma dé tai khdo sat tu
ngay 01/06/2010 dén ngay 31/12/2010 1a tuong
doi ngin da gitp gidm thiéu nhitng bién dong
vi md trén thi trudng, nhu bién dong vé dau
tu von, 14i sudt, ty gis.

Mb hinh hdi quy c6 dang: InP= Bx + u. Trong
d6 P gia nha, p hé s6 hdi quy, x cic bién giai
thich, u d léch chudn. Mo hinh véi 10 bién gidi
thich trong d6 c6 5 bién vi thé cta BPS: Vi tri
BBS, khoang céach tir BDS t6i trung tiam (chg
Bén Thanh), khodng cach BDS t6i mat tién
dudng, chiéu rong duong hém phia trudc va muc
dich st dung ctia BPS (d€ kinh doanh ho#c dé &).
Va 5 bién gidi thich con lai 14 5 bién thugc vé
chat luong ctia BDPS: Dién tich dat, dién tich nha,
s6 14u, san thuong, hinh dang.

LnPRICE = fy + BAREA + BH AREA +
ACBD + BDIS_ROAD +BLC + BSF + BSH +
BST + TR + BioUSE + &

Gia BBS dugc tinh theo gia thi truong. BDS
dugc coi 14 & mat tién dudng khi thita dat va ngdi
nha d6 c6 canh it nhat 1a 2m ti€p giap lién thong
v6i con duong, 1& duong, via he hoic hanh lang
dudng bd cia con dudong c6 tén va cung cha st
dung, ma khong bi phép luat ngin cadm va khong
c6 tranh chéap. Cac BPS § vi tri mat tién duong
thuong c6 nhiéu lgi thé hon so v6i BPS § trong
hém, cac BPS & mat tién dudng cé vi tri giao
thong, kinh doanh thuén lgi khi x4c dinh gia co6
thé nhan thém yéu to lgi thé them tir (5% - 30%)
tuy theo mic d9. Khi xac dinh gia cia cac BPS
trong hém thudng bi gidm di so v6i mat tién
duong tir (20% - 70%). Déi v6i bién chiéu rong
dudng hém phia truéc theo khio sat 6 tuyén
dudng cho thay chiéu rong cha cic duong nhu
sau: duong Hai Ba Trung rong 10-13m, Vo Thi
Sau 12-18m, Nguyén Trai 11-12m, Tran Hung
Pao 14-18m, Nam Ky Khéi Nghia 10-30 m, Pién
Bién Phd tir 13-60m. Du6i day la bang thong ke
mbd ta cac bién.

Bang 1. Dinh nghia cac bién

Bién Mb ta Ky vong vé dau

LnPRICE Logarit népe cla gia BDBS

AREA Dién tich dat (m?) +

H_AREA Dién tich nha (m?) +

CBD Khoang céach ti BDS tdi trung tam (km) -

DIS_ROAD Khoang cach ti BDS t6i MTD (m) -

SF Chiéu rong dudng hém phia trugc (m) +

SH Hinh dang BDS: bién gia (nhan gia tri 1 néu n& hau, vudng van; gia tri 0 N
néu tép hau)

ST S8 tang: bién gia (nhan gia tri 1 néu sd tAng <=4; nhan gia tri 0 néu s8 )
tang >4)
San thugng: bién gia (nhan gia tri 1 néu cé san thugng; gia tri 0 néu

TR R . A +
khong c6 san thugng)

LC Vi tri: bi€n gia (nhan gia tri 1 néu BDS toa lac mit tién; gia tri 0 néu N
BDS toa lac trong hém)

USE Muc dich st dung: bién gia (nhan gia tri 1 néu BDS dung dé kinh doanh, .
van phong, 8; nhan gia 0 néu BPS chi duing dé &)

2 o GIA BAT DPONG SAN TAI VN




PHAT TRIEN KINH TE |

S& 254, Thang Mudi Hai nam 2011

Bang 2. Thédng ké mé ta bién

Bién Gia trj trung binh Gia trj 16n nhat Gia tri nho nhat Do lech chuin
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

Bang 3. Két qua ctia 6 md hinh héi quy
Bién MH1 MH2 MH3 MH4 MH5 MH6
AREA 0,0133*** 0,0133*** 0,0134*** 0,0131™* 0,0130™** 0,0127***
(9,262) (9,284) (9,680) (10,017) (9,939) (9,712)
H AREA 0,0007 0,0007 0,0007 0,0008* 0,0010*** 0,0010™**
- (1,521) (1,540) (1,473) (2,401) (2,691) (2,806)
CBD -0,053* -0,055* -0,0551* -0,0590** -0,0666** -0,0730***
(-1,866) (-1,932) (-1,942) (-2,113) (-2,426) (-2,660)
-0,0015* -0,0015** -0,0015** -0,0015** -0,0015* -0,0014*
DIS_ROAD (-1,814) (1,978) | (-1,973) (-1,954) (-1,909) (-1,806)
LC 0,8962*** 0,9291** 0,9368*** 0,9424*** 0,9424*** 0,8467**
(6,792) (8,789) (8,993) (9,073) (9,052) (9,286)
SE -0,0095* -0,0093* -0,0097* -0,0098* -0,0092*
(-1,865) (-1,835) (-1,956) (-1,971) (-1,856)
SH 0,1083 0,1075 0,1087 0,1056
(1,335) (1,328) (1,348) (1,312)
ST -0,1093 -0,1118 -0,1222
(-0,742) (-0,762) (-0,845)
TR -0,0328 -0,0383
(-0,393) (-0,466)
0,0503
USE (0,420)
R? 0,7921 0,7919 0,7916 0,7906 0,7882 0,7835
R?hiéu chinh 0,7782 0,7794 0,7806 0,7809 0,7799 0,7764
Gia trithdng ké F 56,790™** 63,429 71,703*** 81,999*** 94,929*** 111,456***

Ghi chu: *: Hé s8 dat do tin cay 90%; **: Hé s& dat do tin cay 95%, ***: Hé s& dat do tin cay 99%.
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4, Két qua

M hinh 1 c6 hién tugng da cong tuyén gitia
cic bién va hién tugng tu tuong quan gitta bién
USE va bién LC do hé sb tu tuong quan giita hai
bién 1a 0,8, mat khac bién USE khong c6 y nghia
thong ké trong mo hinh, do d6 bién USE bi loai
khéi mo hinh 1.

Trong mo hinh 2, hién tugng tu tuong quan da
duoc loai bdé nhung van x4y ra hién tuong da cong
tuyén do R% van con kha cao. Do d6, md hinh 2
s& duoc loai bd b6t bién. Bién tiép theo sé 1a bién
TR, bién nay c6 ¥ nghia thong ké khong cao,
ngoai ra con mang diu k&t qua hdi quy nguge véi
ddu ky vong. Tuong tu, loai bién ST, SH, SF ra
khéi md hinh 3, 4, 5 do khong c6 ¥ nghia thong
ké va sai ddu ky vong. Xét mo hinh héi quy 5, md
hinh nay c6 hién tuong da cong tuyén do R% 16n
dan t6i hé s¢ VIF 16n. Mo hinh hdi quy 6 1a mo
hinh hdi quy cudi cling c6 uéc lugng tot nhat.

Trong md hinh 6, cic bién trong mo hinh déu
c6 ¥ nghia 16n, ddu cta hé s6 phi hop véi su ky
vong. K&t qua phan tich cho thay gia BDS vi tri
mit tién duong cao hon trong hém trung binh la
84,6%. Doi véi BDS toa lac trong hém, néu BPS
nim siu trong hém thém 1m thi gia trung binh
giam 0,14%. Tuong tu, néu BDS cach xa trung
tdm 1lkm thi gid cling sé gidm trung binh 1a
7,3%. Dién tich dat ting thém 1m? gia cta BPS
d6 s tiang thém 1,3% do dién tich dat trung binh
clia cac quan sat dé tai khao sat 1a 61,78m?, dién
tich nay khong 16n, theo khao sat cia Hiép hoi
BbS TP.HCM dién tich BBS trung binh la
105,04m?; v6i dién tich ma bai viét khao sat thi
dién tich dat tang gia van c6 thé ting. Theo két
qua cho thay dién tich nha 4nh hudng rat nho téi
gia ctia BPS, dién tich nha tang thém 1m? thi gia
BDS chi tang them 0,1%. Sau day 1a mo hinh
phéan tich.

LnPRICE = 8274344 + 0,012711AREA +
0,001006H_AREA - 0,073008CBD -
0,001388DIS_ROAD + 0,846731LC

Ta xét hai trudng hop co ban nhAt:

- Truong hgp tht nhat, BDS tai mat tién
duong. Khi d6 ta dugc két qua: LC = 1,
DISROAD = 0, AREA=6178 m’
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H_AREA=165,10 m?, CBD=2,9 km. Ta c6 dugc
LnPRICE=9,86051918 => PRICE=19,159 (tuong
ting v6i 19 ty 159 triéu dong). Véi mdt can nha &
vi tri mét tién duong, toa lac tai khu vuc trung
tam thanh phd cidch chg Bén Thanh 2,9 km, c6
dién tich dat 61,78 m?, dién tich nha 165,1 m? (3
lau) thi mic gia ban khoang 19 ty 159 triéu. Néu
chi tinh riéng cho dat thi manh dat d6 c6 gia 16
£ 228 tridu tuong ting v6i 262,7 tricu/m?.

Xét truong hop thit hai BBS & trong hém, véi
LC=0, DIS_ ROAD=46,09 m, AREA=61,78
m?, H_AREA=165,10m2, CBD=2,9km. Ta
dugc két qud sau: LnPRICE = 894972308
—> PRICE=7,706 (tuong ting v6i 7 t 706 triéu).
BDS tai cing khu vuc vi tri cing cach chg Bén
Thanh 2,9km, cing dién tich dat va dién tich
nha tuy nhién gia BDS lai gidam dang ké chi con
7 ty 706 tritu do BPS nay nam trong hém cach
mit tién dudng 46m. Trong trudng hop nay gia
cha manh @it & trong hém chi con 6 ty 526 tridu
tuong Ung véi 105,6 triéu/m?.

5. K&t luan

Bai viét nay (ng dung md hinh Hedonic va
thuyét vi thé chat lugng dé xac dinh gia BDS §
khu vuc TP.HCM. Céc két qua cho thay cac bién
vi tri, khodng cach tit BDS t6i mat tién dudng,
khoang cach tit BDS t6i trung tam, dién tich dat
va dién tich nha 14 nhiing bién quan trong anh
huéng t6i gid cia BDS.

Doi v6i hinh dédng nd hau, tép hau cha mot
ngdi nha hay thita dat thi theo tam 1y, quan diém
cha mot s ngudi nha dat né hau sé tot hon so
v6i top hau. Theo quan niém “hinh dang nd hau
s& giong nhu mot chiéc tai dung vang” gitp gia
chi thém giau c6. Thuc t&€ chua c6 nghién ciu
chinh xac nao chi ra, hinh dang né hau, tép hau
sé giap gia cha d6 giau nén, hay ngheo di. Ty 1&
hinh déng khong can d6i cla cdc manh dat tai
TP.HCM la rat 16n 50/50 do trudc day viéc phan
16 ban nén con chua duge quy hoach rd rang.
Theo két qua hdi quy thi quan niém vé hinh dang
nd hau hay top hau cia BDS khong ¢6 dnh hudng
t6i gia cha BDS.

Két qua hdi quy cho thay muc dich st dung
cta mdt BDS ciing khong dugc phan biét ro rang,
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d#c biét 14 nhitng BDS tai vi tri mét tién duong. bién muc dich st dung d6i véi cac BDPS 1a hau
Nhiing BPS ¢ mat tién duong, tAng trét sé duge nhu kho phan biét rieng 1M

dung cho viéc kinh doanh, con phia trong va trén

lau, gac s& dung cho sinh hoat gia dinh. Vi th&
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