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Trong kj thudt dinh gid bdt déng sin va nghién ciu thi truong nha 6, gid bét déng sdn thuong dugc
phdn tich bdng mé hinh Hedonic dua trén cdc nhdn té tdc dong dén gid. Nghién citu nay st dung

mé hinh dinh gid Hedonic nhdm xdc dinh cdc bién s6 dnh huéng dén gid bdt dong sdn trén dia ban
qudn 6, TP. Ho Chi Minh. Tdc gid st dung mé hinh Hedonic va xdy dung duoc ham héi quy gid bt
déng san phu thuéc véo 5 bién co bdn. Két qud nghién ciru kiém chiing du'oc nhiing vén dé Iy thuyét
quan trong quanh phuong phdp dinh gid bét déng sin iing dung mé hinh Hedonic va dua ra nhimg

dinh huéng nghién ciiu tiép theo.

Tirkhéa: Gid bdt dong san, mé hinh Hedonic, dién tich, khodng cdch

hi treong bat dong san (BDS) la mot trong

nhing thi truong quan trong cua nén kinh

t& vi lién quan truc tiép dén mot luong tai
san rat 16n vé quy mo, tinh chét cing nhu gia tri
nhiéu mat trong nén kinh t& quéc dan. Viéc phat
trién va quan ly c6 hiéu qua thi treong nay sé gop
phan quan trong vao qua trinh thic day phat trién
kinh t€"- xa hoi, tao kha nang thu hut cac ngudn von
dau tu cho phét trién, déng gop thiét thuc vao qua
trinh phat trién d6 thi va nong thon bén virng theo
hudng cdng nghiép hod, hién dai hoa dat nude.

Khung hoang tai chinh thé gidéi ndm 2008 xuat
phat ttr chinh sich cho vay thé chap BDS tai Hoa
Ky, la tdc nhan co ban gay nén sy suy thodi kinh
t& ctia hau hét cac nudce trén thé gidi da ching to
nhing anh huwong rat 16n tw thi truong BDS do6i véi
nén kinh t&. Vi vay, viéc diéu hanh thi truong BDS
nham phat huy nhitng mit tich cuc va han ché cac
mat tiéu cuc la van d€ can quan tam nghién ctru.
Thi truong nha ¢ 1a b phan quan trong nhat

cua thi treong BDS. Theo Malpezzi (2003), trong
qua trinh phat trién, thi truong nha ¢ la mot
trong nhitng noi tng dung rong rai mo hinh dinh
gia Hedonic vi n6 uwdc tinh dugc gia tri cua cac
dédc diém riéng 1é cdu thanh nén gia tri chung
ctia ca can nha. M6 hinh nay cho phép giam mtc
do6 cha quan trong viéc danh gia gia tri can nha
vi nd cho phép xac dinh gid hang héa theo thudc
tinh ctua chung.

Téng quan nghién cuu
Mo hinh Hedonic dwa trén ly thuyét nguoi tiéu
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dung cua Lancaster (1966). K€ tir khi Rosen (1974)
mo rong ly thuyét nay ra thi trueong nha ¢, mo6 hinh
Hedonic da dwoc ting dung rong rai nhu la mot
cong cu dé€ danh gia thi truong BDS va phan tich
do thi. Rosen (1974) da dwa ra cach xtt ly toan dién
do6i voi gid an hay gia thu huong. Ly thuyét gid an
da tao ra mot van dé trong kinh t& hoc can bﬁ“mg
khong gian, gitp dinh huwdéng nguoi tiéu dung
cting nhw nguoi san xuédt duwa ra cac quyét dinh vé
vi tri lién quan dén cac dac diém khong gian.

Ban ddu md hinh dwoc st dung dé nghién ctru
mdi quan hé gitta giam thiu 6 nhiém khong khi
tac dong dén gia tri tai san. M6 hinh Hedonic tro
thanh mot nghién ctu quan trong trong ntra sau
ctia nhitng nam 1970 va ca ndm 1980. Trong thoi ky
nay, phuwong thitc gia Hedonic da duwoc van dung
nhu 1a cong cu quan trong d6i voi nghién cttu hoc
thuat, duoc st dung trong ca nghién cttu ly thuyét
va thuc nghiém xac dinh gia tri tién té ctia hang
hoéa lién quan dén dac tinh moi treong va dia diém
ctia BDS.

Mot s6 nghién cttu thuc nghiém gan day ung
dung m6 hinh Hedonic dé€ xdc dinh gia BDS. Sergio
et. al. (2002), trong nghién ctu ttng dung mo6 hinh
Hedonic d€ danh gid tdc ddong cua moi truong ma
tiéu biéu la “mui hoi” phat ra tir mét nha may x
ly nudc thai tai Brasilia, tac gia xac dinh 20 bién va
xay dung 4 mo hinh d€ phan tich anh hudng cua
moi treong khong khi téi gia ctia cac can ho. Két
qua mo hinh cho thay “Chat luong khong khi c6
anh hudng téi gia tri cin hd” can hd cang nam gan
nha mdy xt ly nudc thai thi c6 gia tri cang thap.



Selim (2008) nghién cttu cac yéu td/gid tri ndi tai
ctia can nha dwgc thuce hién tai Thd Nhi Ky, két qua
cua md hinh héi quy Hedonic cho thdy, dién tich
nha, s6 luong phong, loai nha, hé thong nudc, ho
boi, dac trung vé vi tri va kiéu nha la cac bién quan
trong nhat c6 anh hudng téi gia nha. Theo nghién
cttu cua Babawale (2011), yéu t& ngoai tdc dong t6i
BDS ciing anh huong téi gia cia BDS. Ong st dung
mo hinh Hedonic xét cac yéu t6 nhu: Khoang cach
tte BDS t6i nha tho, khoang cach tit BDS t6i noi
lam viéc, an ninh, noi dau xe. Két qua mé hinh hoi
quy cho thay, yéu t& ngoai canh nhu nha tho anh
huong tiéu cuc téi gia BDS, BDS cang xa nha tho
thi gia cang tang.

Ngoai ra, & nudce ta cling c6 mot sd nghién ctru
vé gia BDS, cac nghién cttu cling dya trén mo hinh
hoi quy Hedonic. Kim (2007) xem xét tac dong cua
phép ly dén gia nha tai TP. H6 Chi Minh va Ha Noi.
Tac gia xay dung mo hinh vdi cac bién dai dién cho
phap ly nhu gidy to phap ly sd hong, s6 do va cac
gidy to/quyén phap ly khac co lién quan. Nghién
ctru cta Tran Thu Van va Nguyén Thi Giang (2011)
da ung dung md hinh Hedonic va thuyét vi thé
chat lwong d6i véi 160 mau dé xac dinh gid BDS ¢
khu vuc TP. H6 Chi Minh. Két qua cho thdy vi tri,
khoang cach tir BDS dén mat tién duong, khoang
cach tir BDS dén trung tam, dién tich dat va dién
tich nha la nhitng bién c6 anh hudéng quan trong
dén gia cua BDS.

Theo ly thuyét vi thé - chat lwong dwgc phat
trién gan day, Hoang Horu Phé va Wakely (2000),
da dwa ra mot s6 goi y dinh hudng xay dung co sd
khoa hoc va phuwong phap dinh gid BDS phu hop
v6i thé ché'kinh té'thi treong. Bai nghién cttu chi ra
gia BDS phu thudc vao yéu to chat luong va vi theé:
Két qua hoi quy cho thay, bién dién tich khudn vién
anh hudng manh nhat téi gia BDS, sau d6 1a cac
bién khoang cach tdi trung tdm thanh phg, s6 tang
xay dung, vi tri nha dat mat tién hay trong hém.
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Phuong phdp nghién ciu

Trong bai nghién cttu nay, tdc gia gidi han
nghién cttu BDS la nha d€ ¢ va thyc hién khao sat
245 BDS da c6 giao dich mua ban thanh cong trén
cac tuyén duong thudc dia ban quan 6, TP. H6 Chi
Minh. Khi ¢6 giao dich mua ban thanh cong, ngwoi
mua BDS sé thiec hién ké khai 1é phi truedc ba va
cac loai thué ¢ lién quan dén BDS tai Chi cuc thué
quan 6, TP. H6 Chi Minh. Quy trinh chon mau
ngau nhién phan tdng, mau trong dé tai la cdc BDS
da c6 day du gidy to hop 1é nhu gidy ching nhan
quyén st dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san
khac gan lién véi dat; ho so 18 phi truede ba, ban vé
hién trang.

Théng qua viéc (ing dung mé hinh Hedonic dé
xac dinh cac nhan t6 anh hudng dén gia nha &,
nghién ciu sé giup nhitng ngudi tham gia thi
trudng c6 thé udc lugng gia bat dong san mot
cach dung dan bang cach dua vao cac nhan té
tac dong manh nhu dién tich nha, vi tri, dién
tich dat, khoang cach dén trung tam.

Trong khoang thoi gian tir thang 01/2016 dén
06/2016 nghién cttu tién hanh khao sat la twong d6i
ngan nén thi truong BDS chura cé nhiéu biéh dong,
giup giam thiéu nhing bién dong vi md trén thi
treong nhu bién déng vé dau tu von, 1ai suat, ty
gia. Nghién ctru wéc tinh ¢6 5 bién giai thich trong
md hinh, v6i khoang 245 quan sat la chap nhan
duoc va két qua mo hinh hoi quy ¢6 thé mang tinh
dai dién cho khu vuc khao sat. S6 liéu vé khoang
cach tdi trung tam quan, do ¢6 dia chi cu thé nén
tac gia thiec hién do lwong thong qua trang web tim
kiém dia chi pho bién (google) dé bé sung vao dé
tai nghién ctru.

Bai nghién cttu st dung phan tich dinh tinh va
phan tich dinh lugong thong qua m6 hinh héi quy
da bién d€ nhan dién cac yéu t6 anh huong dén gia

BANG 1. DIEN GIAI CAC BIEN TRONG MO HINH NGHIEN CU'U

Bién Mé ta Ky vong vé dau
Ln(PRICE) Logarit tu nhién ctia gia BDS
Nhom bién phan anh chét lugng ctia BDS
DAT Dién tich dat (m2) +
NHA Dién tich nha (m2) +
Nhém bién phan anh vi thé ciia BDS
VT Vi tri BDS: bién gia (nhan gia tri la 1 néu BDS toa lac mat tién, gia tri la 0 néu BDS toa lac trong hém) +
LG Chiéu ngang mét duong/hém phia trudc BDS (m)
KQé Khoang cach tir BDS dén trung tam quéan 6 (km) -

Ngudn: Két qud tinh todn cda tdc gi
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nha ¢ tai quan 6, TP. H6 Chi Minh, dong thoi xac
dinh muc do tadc dong cha ting yéu td dén yéu to
gi BDS.

Két qua nghién ciu
Mé ta bién va mé hinh héi quy

Thi truong BDS da phat trién, nhiéu nghién ctu
vé chu dé nay da thuc hién trong thoi gian qua ti
nhiéu khia canh khac nhau tai nhiéu nuwdc trén thé
gidi. Tuy nhién, tai Viét Nam, nhitng nghién cttu
vé thi treong BDS van con kha méi mé. Vi thé, k&’
thtra cac nghién ctu trudce day, dong thoi dwa vao
diéu kién thuc té'tai dia ban nghién ctru, bai viét sé
di sdu nghién cttu tac ddng cua nhém yéu t6 vi mod
téi gia BDS, cu thé:

Bién phu thudc: Gia BDS

Bién doc lap duoc t6 chic thanh 2 nhém:

Nhom bién phan anh chat luong cua BDS: Dién
tich dat, dién tich nha.

Nhom bién phan anh vi thé caa BDS: Vi tri BDS,
chiéu ngang mat duong/hém phia trudc, khoang
cach tr BDS téi trung tam quéan 6.

Mo hinh gia BDS c6 dang:

In(PRICE) = b, + b,DAT + b,NHA+ b, VT + b, LG + b, KO6 +u,

Két qua nghién ciu

Tat ca cac bién doc lap déu cb y nghia thong ké
va dau cua cac hé s6 phu hop vdi su ky vong. Sau
khi thye hién cac kiém dinh vé hién twong da cong
tuyén, phuong sai thay doi va phan phoéi chuan cua
ham hoi quy, m6 hinh trén dwoc xac dinh la phu
hop va duoc viét lai nhu sau:

Tac gia da xay dung dwoc ham héi quy da
bién voi bién phu thudc la gid nha ¢ (InPRICE)
va xac dinh duoc 5 nhan t6 tac dong dén gia nha
O trén dia ban quan 6, TP. H6 Chi Minh la dién

tich dat, dién tich nha, vi tri, chiéu ngang mat
duong/hém phia truedc BDS, khoang cach tir BDS
dén trung tam quan. Tt két qua nghién ctru, cac
két luan co thé rut ra. Twong tu nhu cac nghién
cttu truede, gia BDS giao dich chiu tac dong cua
dién tich BDS d¢.

Trong di€u kién cac yéu to khac khong dai,
khi dién tich dat taing 1m? thi gia BDS trén dia
ban quan 6, TP. H6 Chi Minh binh quéan ting
0,5%. Hay khi dién tich nha tdng 1m? thi gia BDS
trén dia ban quan 6, TP. H6 Chi Minh binh quan
tang 0,3%.

Mot BDS ¢6 vi tri méat tién dwong thong
thuwong sé c6 gid cao hon mot BDS khic nam
trong hém hay trong diéu kién céc yéu td khac
khong déi, néu BDS c¢6 vi tri mat tién duong thi
gia BDS d6 sé cao hon BDS c¢6 vi tri trong hém la
59,1%. Gia BDS con chiu tac dong ctia chiéu rong
duong trudc nha va trong di€u kién cac yéu to
khac khong do6i, khi chiéu ngang mat tién duong/
hém phia tredc tdng thém 1m thi gia BDS trén
dia ban quan 6, TP. H6 Chi Minh binh quan ting
2%. Ngoai ra, nghién cttu con chi ra rang, khoang
cach tir BDS dén trung tam quéan 6 co6 tic dong
nghich bién dén gia giao dich BDS. Trong diéu
kién céc yéu t6 khac khong doi, néu khoang cach
tit BDS dén trung tam quéan 6 (Cho Binh Tay) xa
thém 1km thi gia BDS trén dia ban quan 6, TP. HO
Chi Minh binh quéan giam 14,5%.

Dé danh gia mtc do tdc dong cua céc yéu td
dén gia giao dich BDS trén dia ban quén 6, cac hé
s0 hoi quy duoc chuan héa va két qua duoc tinh
toan ¢ Bang 3.

Tt bang két qua hoi quy, hé s6 beta chuan
hoa cho thdy duoc tam quan trong cta tieng bién
trong mo hinh hoi quy hay mtc d6 tac dong ctia
tieng bién doc lap dén bién phu thudc InPRICE.
Hé s6 beta chuan hoda cua bién NHA dat gia tri
cao nhat (0,370) nén dién tich nha la yéu td tac

BANG 2. KET QUA HOI QUY CUA MO HiNH

InPRICE Hé s6 hoi quy Sai s chuan

Hang s6 13,803 0,066
DAT 0,005 0,001
NHA 0,003 0,000

VT 0,591 0,063

LG 0,020 0,005
KQé6 -0,145 0,023
Gia tri thdng ké F

Sig.
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t Sig. VIF
210,584 0,000
6,479 0,000 1,523
9,429 0,000 1,489
9,401 0,000 1,489
3,869 0,000 1,398
-6,243 0,000 1,008
145,880
0,000b

Ngudn: Két qud tinh todn cla tdc gid



BANG 3. VI TRi QUAN TRONG CUA CAC YEU TO

Bién déclap Gia tri tuyét doi %
DAT 0,257 19,12
NHA 0,370 27,53
VT 0,369 27,46
LG 0,147 10,94
KQé 0,201 14,95
T6ng 1,344 100%

Ngudn: Két qud tinh todn cia tdc gid

dong manh nhat dén gia nha o trén dia ban quan
6, TP. H6 Chi Minh. Tiép theo la bién VT dat gia
tri 0,369, tiec la vi tri la yéu t6 tdc ddng manh tiép
theo. Bién DAT dat gid tri 0,257 cho thay dién
tich dat co6 tac dong twong d6i manh dén gia nha
0. Bién KQ6 c6 hé sd chuan hoéa la 0,201 ching
to khoang cach tit BBS dén trung tam quan 6
(Cho Binh Tay) tac dong khong quan trong bang
cac yéu td khac dén gia BDS va cudi cung la yéu
td chi€u ngang mat duong, hém phia trude cd
tadc dong it nhat dén gia BDS trong s6 cac yéu to
phan tich trong bai.

Két luan va khuyén nghi

Nghién cttu nay tng dung mo hinh Hedonic
va thuyét vi thé chat lwong dé€ xac dinh cac
nhan t6 anh huwong dén gid nha ¢ trén dia ban
quéan 6, TP. H6 Chi Minh. Két qua ctia m6 hinh
cho thdy su phu hop cua d@ liéu thu thap vdi
mo hinh nghién cttu. Két qua thu dwoc cua
nhém tac gia cling gidéng véi cac nghién ctiu
trude day trén thé gidi cing nhuw tai Viét Nam.
Trong 5 bién tdc dong dén gia nha ¢ trén dia
ban quan 6, TP. H6 Chi Minh, cu thé la nhitng
bién: dién tich dat, dién tich nha, vi tri BDS va
chiéu ngang mat duong/hém phia trudc nha
cd tac dong cung chiéu lén gia nha, trong d6
bién dién tich nha va vi tri cdn nha c6 tac dong
manh nhat dén gia nha. Bién khoang cach dén
trung tam quan 6 (Cho Binh Tay) c6 tac dong
nghich bién lén gia nha.

Tt két qua hoi quy va cac gia dinh trong md
hinh déu khéng bi vi pham, tic gia cho rang cé
thé van dung md hinh d€ xac dinh gia tri nha 6
cu thé cua cac BDS trén dia ban quan 6, TP. HO
Chi Minh.

Két qua trén gép phan vao viéc xac dinh gia ca
nha ¢ thuc té'va chinh xac hon, gép phan xay dung
mot thi truong BDS lanh manh va phat trién. Thong
qua nghién cttu nay nhém tic gia cing muén dé
xuat mot phuong phap tinh gid dwa trén mo6 hinh
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dinh gia Hedonic vao cong tac dinh gid nha ¢ noi
chung va BDS ndi riéng. Mdc du phwong phép nay
khong mdi so véi thé gidi nhung tai Viét Nam - noi
thi treong BDS phat trién tré va thong tin chuwa day
du thi c6 thé 4p dung d€ giai quyét tinh trang thiéu
thong tin vé BDS, d€ cac giao dich BDS duoc thuc
hién chinh x&c va thuc t& hon.

Thong qua viéc tng dung m6 hinh Hedonic dé
xac dinh cac nhéan t6 anh huong dén gia nha ¢ trén
dia ban quén 6, TP. H6 Chi Minh, bai nghién cttu
sé giup nhiing nguwoi tham gia thi truong c6 thé
uéc luong gid BDS mot cach ding dan bang cach
dua vao cac nhan t6 tdc ddng manh nhw dién tich
nha, vi tri, dién tich dat, khoang cach tt BDS dén
trung tam quéan 6 (cho Binh Tay), chiéu ngang mat
duong/hém phia trude BDS.

Dua trén mo hinh hoi quy, ching ta c6 thé xay
dung gia gdc, lam co s& d€ xay dung chi so gia.
Trén thé gidi, chi sd gid Hedonic (Hedonic Price
Index) dugc tinh toan va 4p dung trong linh
vuc kinh té. Khi xay dung chi s6 gia thong qua
mo hinh Hedonic sé gitp chting ta quan sat thi
treong mot cach dé dang hon nhu chi s& ching
khoan VN-Index, Chi s¢ gia tiéu dung (CPI) va
cac chi s6 khac. Tt d6, nha quan ly c6 thé dua
ra nhitng chinh sach, bién phap hop ly khi thi
treong gdp bat on.
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