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TOM TAT

Uéc lugng gid dat va xac dinh cac yéu t6 anh hwdng dén gia dat 1a mot van dé hét strc quan trong trong quy
hoach va st dung dét, trong dinh gia tai san cadm cb cho vay clia ngan hang,... Hién nay chung ta wéc lwong gia dat
dwa trén cac phuong phap truyén théng. Cac phwong phap nay chi yéu nhé sy phan tich va can thiép clia nhan
vién dinh gia nén rét khé tranh khéi hién twong sai lam do chli quan hodc khéng minh bach. Bai bao nay trinh bay
phuong phap dinh gia va lva chon cac dic trweng anh hwdng dén gia dat dwa trén moé hinh Hedonic. Day 1a mot mo
hinh dwoc phat biéu tdng quat bdi Lancaster tir ndm 1966 va da dwoc (ing dung rong rai trong nhidu Iinh vire kinh
t&, bao goém ca dinh gia dat. Trén mdi dia ban, nguwoi ta thwong Iwa chon cac mo hinh cu thé khac nhau va thiy
nghiém ching. Trong nghién ctru nay, ching téi xét hai dang mé hinh 1a mé hinh tuyén tinh va mé hinh bac hai kem
theo ki thuat phat dé c6 thé Iva chon cac dac trung anh hudng dén gia dat. Viéc tim cac tham sb cho mé hinh nay
sao cho sai s6 14 nhd nhét dwoc thuc hién nhd viéc giai mét bai toan téi wu 18i. Chung téi cling da phat trién mot
chuwong trinh may tinh thir nghiém cho phép tinh toan ti wu cac hé sb cia md hinh va wéc lwgng sai sé. Két qua sé
v6i sb lidu dwoc didu tra trén dia ban quan Long Bién cho thAy phuong phap d& xuét 1a chip nhan dwoc va rét cé
tiém nang phat trién.

Tir khoa: Dinh gia dét, lwa chon d&c trwng, mé hinh hedonic, tbi wu 16i.

Hedonic Model and Software for Land Pricing
and Selecting Key Feature of Land Price

ABSTRACT

Land pricing and determining the key factors of the land price are useful for land use planning and for the
banking. At present, land price estimation is relied on traditional methods. These methods largely depend on analysis
and intervention by pricing staff, thus, may not be free of subjective mistakes and non-transparency. In this study, we
proposed a method for land pricing based on hedonic model. This model was introduced by Lancaster in 1966 and
has many applications in economics including land pricing. Usually, for each region, various particular mathematical
models are chosen and tested. In this paper, we investigated a linear model and a second order model in
combination with penalty technique to select the key factors affecting land price. The optimal parameters were
obtained by solving convex optimization problems. A demo software to calculate the optimal parameters and to
evaluate the error was developped. Numerical results with data collected from Long Bien district showed that the
proposed method is potentially promising.

Keywords: Convex optimization, feature selection, Hedonic model, land pricing.
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Mb hinh hedonic va phan mé&m cho bai toan xac dinh gia d4t, cac yéu cb anh hwdng dén gia dat

1. DAT VAN DE

Dinh gia d4t duge hiéu 1a sy udc tinh vé gia
tri clia quyén stt dung d4t bing hinh thai tién té
d6i v6i mot thia dat (khu dat) cu thé cho mot
muyc dich st dung da dugc xac dinh, tai mot thoi
diém x4c dinh.

8 Viet Nam, Luat ddt dai 1993 quy dinh:
“Nha nudc xac dinh gia cac loai dat dé tinh thu&
chuyén quyén st dung d4t, thu tién khi giao d4t
hoiic cho thué dat, tinh gia tri tai san khi giao
t, bdi thudng thiét hai khi thu hdi’... T d6 gia
dat va viéc xac dinh gia dat tré thanh mot trong
nhiing noi dung quan trong clia quan ly nha
nuéc vé dat dai.

Nghi dinh s6 44/2014/ND - CP ngay 15
thang 05 nidm 2014 quy dinh vé cic phudng
phap dinh gia dat tai Viét Nam bao gém 5
phuong phap:

1. Phuong phap so sanh truc tiép: dinh gia
dat théong qua viéec phan tich mic gia ctia cac
thita dat trong tuong tu vé muc dich st dung
dat, vi tri, kha nang sinh lgi, diéu kién két ciu
ha tdng, dién tich, hinh thé, tinh phap ly vé
quyén st dung dat (sau day goi la thta dat so
sanh) da chuyén nhugng trén thi trudng, tring
dau gia quyén st dung dit dé so sanh, xac dinh
gia ctia thita d4't can dinh gia.

Phuong phap so sanh truc tiép duge ap
dung dé dinh gia d4t khi trén thi trudng cé céc
thita d&t so sanh da chuyén nhugng trén thi
trudng, tring dau gia quyén st dung dat;

Nhugc diém ctia phuong phap nay xudt phat
tli cd ché hai gia trong thi trudng dat dai Viét
Nam, gia khai trong hgp ddng mua ban chuyén
nhugng thudng khong sat véi gia thuc t& trén thi
trudng, chinh vi vay, viéc dung gia nay dé so
sanh va x4c dinh gi4 ctia thita da't cho dinh gia sé
kho c6 két qua chinh x4c. Bén canh d6, khé c6 hai
thita d4t c6 dic diém hoan toan gidhg nhau dé so
sanh, vi vy nguoi dinh gia dung kinh nghiém
cia minh dé hiéu chinh céc sai khac, do vay khé
tranh khéi su cht quan ap dit, dAn dén viéc cung
mét manh dat nhung mdi ngudi dinh gia sé dua
ra mot muc gia khac nhau.

2. Phuong phap chiét tri: dinh gia dat déi
v6i thiia ddt c6 tai san gin lién véi dat bing
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céch loai trit phan gia tri tai san gén lién véi d4t
ra khoi téng gia tri bat dong san (bao gdm gia
tri d4t va gia tri tai san gdn lién véi dat).

Phuong phap chiét trit duge 4p dung dé
dinh gia d6i véi thiia dat c6 tai san gén lién véi
d4t trong trudng hgp cé da so liéu vé gia cac bat
dong san (gdm dat va tai sin gén lién véi dat)
tuong tu véi thiia d&t cin dinh gia da chuyén
nhugng trén thi trudng, tring dau gia quyén s
dung dat;

Vé co ban, cd ché& ctia phuong phap nay
cang 12 diang nguyén téc so sanh, nén nhing
khé khin vuéng méc cta phuong phap so sanh
tryc tiép cling la nhiing khé khan ctia phuodng
phap nay.

3. Phuong phéap thu nhap: dinh gia dat tinh
bing thudng s6 gitia mic thu nhap rong thu
duge binh quan mot ndm trén mot don vi dién
tich dat so véi 1ai suét tién gui tiét kiém binh
quan mot nam tinh dén thoi diém dinh gia dat
ctia loai tién gii VND ky han 12 thang tai ngan
hang thuong mai nha nuéc c6 mic 1ai suét tién
gtii tiét kiém cao nhit trén dia ban cap tinh.

Phuong phéap thu nhap duge ap dung d&é
dinh gia d6i v6i thiia dat xac dinh duge cac
khoan thu nhap, chi phi ti viéc st dung dat;

Phuong phéap nay tinh gia dat dya vao thu
nhap mang lai t& manh dat d6, nhung trong
thyc t& ciing m§t manh dat nhung cac chu st
dung khac nhau st dung thi tuy vao ning lyc
clia tiing ngudi chi dau tu ma két qua kinh
doanh (thu nhap) la khac nhau, nhu vay dan
dén viéc cling mot manh dat nhung khi x4c dinh
gia theo phuong phap thu nhap déi véi cac ngudi
st dung khac nhau lai cho cac miic gia khac
nhau, tham chi néu nhu ngusi cha dat lam &n
thua 186 (khong c6 thu nhap, hoic ¢6 thé am) thi
gia da't 12 bang 0 hoic gia dat Am?

4. Phuong phép thing du: dinh gia dat doi
v6i thiia ddt c6 tiém ning phat trién theo quy
hoach st dung d4t, quy hoach x4y dung hoic
duge phép chuyén muc dich st dung dit dé si
dung cao nhat va t6t nhat bing cach loai trit
téng chi phi udc tinh ra khéi tdng doanh thu
phat trién gid dinh ctia bit dong san.



Phuong phap thing du dugc ap dung dé
dinh gia d6i véi thia dat c6 tiém ning phat
trién do thay déi quy hoach hodc chuyén muc
dich st dung d4t khi xac dinh duge tong doanh
thu phat trién gia dinh va tdng chi phi udc tinh;

Do chinh xac cua phuong phap nay tuy
thudc vao viéc ude tinh gia tri cia tai san trong
tuong lai. X4c dinh dugc gia d4t hién tai xac
dinh von da 14 mot van dé rat kho khan, vi vay
viéc udc tinh téng gia tri tai san khong phai &
thoi diém hién tai ma 13 & tuong lai xa véi rét
nhiéu bién dong, quy hoach ma tai thoi diém
dinh gia khéng thé ludng duge lai cang khé
khin hon nhiéu, do vay mtc gia dua ra kha
ning c6 do chinh xac khong cao 1a rat 16n.

5. Phuong phap hé s diéu chinh gia dat 1a
phuong phap dinh gia d4t bang cach st dung hé
s6 diéu chinh gia d4t nhan (x) véi gia dat trong
bang gia d4t do Uy ban nhan dan tinh, thanh
phé truc thudc Trung uong (sau day goi la ny
ban nhan dn c4p tinh) ban hanh.

Phuong phap hé s6 diéu chinh gia dat dugc
ap dung dé dinh gia dat d6i véi trudng hop:

- Thué d4t thu tién hang nim ma phai xac
dinh lai don gia thué dat dé diéu chinh cho chu
ky tiép theo; gia khéi diém dé d&u gia quyén sit
dung d4t khi Nha nudc cho thué dat thu tién
thué dat hang nam;

- Trudng hop tinh tién bdi thuong khi Nha
nudc thu hoi dat déi véi du 4n co cac thita dat
lién ké nhau, cé cung muc dich st dung, kha
nang sinh 1¢i va thu nhap ti viéc st dung dat
tuong tu nhau.

- Phudng phap hé s§ diéu chinh gia dat
ciing duge ap dung dé dinh gia dat cho cac thita
dat hodc khu dat cta du an cé gia tri (tinh theo
gia dat trong bang gia dat) dudi 30 ty dong doi
véi cac thanh ph6 truc thudc Trung uong; duéi
10 ty ddng d6i véi cac tinh mién nii, ving cao;
dudi 20 ty dong ddi véi cac tinh con lai d6i véi
cac truong hgp sau:

e Tinh tién st dung dat khi Nha nuéc cong
nhan quyén st dung dat ctia hd gia dinh, cA nhan
d6i v6i phan dién tich dat ¢ vugt han miic; cho
phép chuyén muc dich st dung d4t tit d&t nong
nghiép, dat phi noéng nghiép khong phai 1a dat &
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sang dat 6 doi véi phan dién tich vugt han mic
giao d4t 6 cho ho gia dinh, ca nhan.

e Tinh tién thué dat déi véi dat nong
nghiép vugt han mtc giao dat, vugt han miic
nhan chuyén quyén st dung d4t néng nghiép
ctia ho gia dinh, c4 nhan;

e Tinh tién st dung dat khi Nha nuéc giao
d4t c6 thu tién st dung dat khong thong qua
hinh thiic dadu gia quyén sti dung d4t; cong nhan
quyén st dung d4t, cho phép chuyén muc dich
stt dung da't ddi véi td chitc ma phai nop tién st
dung dat;

e Tinh tién thué dat d6i véi truong hop
Nha nude cho thué d4t khong théng qua hinh
thiic d4du gia quyén st dung dat;

e Tinh gia tri quyén st dung dat khi c§
phan hoéa doanh nghiép nha nuéc ma doanh
nghiép ¢4 phin st dung dat thudc trudng hop
Nha nudc giao d4t c6 thu tién sit dung dat, cho
thué dat tra tién thué dat mot lan cho ca thoi
gian thué; tinh tién thué dat déi véi truong hgp
doanh nghiép nha nude ¢ phin héa duge Nha
nudc cho thué dat tra tién thué dat hang nam;

e T4 chiic kinh t&, t6 chiic su nghiép cong
lap tu cht tai chinh, hd gia dinh, ca nhan, ngusi
Viét Nam dinh cu & nuée ngoai, doanh nghiép c6
von dau tu nuée ngoai dang duge Nha nude cho
thué dat tra tién thué d4t hang nam duge
chuyén sang thué dat trd tién thué dat mot 1An
cho ca thoi gian thué va phai xac dinh lai gia
d&t cu thé dé tinh tién thué d4t tai thoi diém co
quyét dinh cho phép chuyén sang thué d4t theo
hinh thiic tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi
gian thué

e Ngudi mua tai sdn duge Nha nudc tiép
tuc cho thué dat trong thoi han st dung dat con
lai theo gia d4t cu thé, st dung dit dung muc
dich da dugc xac dinh trong du an.

Phuong phap nay vé co ban ciing 1a phuong
phap so sanh tryc tiép, nén nhiing khé khin caa
phuong phap so sanh tryc tiép ciing chinh la
khé khan ctia phuong phéap nay.

Ngoai cac phuong phap truyén théng nhu
cac phuong phap dang duge st dung 6 Viét nam,
nhiéu nude phat trién trén thé giéi hién nay nhu
Anh, Phap, My dang nghién ctu va ap dung kha
rong rii cic phuong phap cé st dung dé&n cic mo
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Mb hinh hedonic va phan mé&m cho bai toan xac dinh gia d4t, cac yéu cb anh hwdng dén gia dat

hinh toan hoc dé xac dinh gia tri d4t dai. Tt nam
1963, Bailey va cac cong su cua 6ng di dua ra
phuong phap xac dinh gia tri cia mot bat dong
san dua vao mot ham héi quy tuyén tinh (Bailey
et al, 1963). Dén nam 1964, Alonso mét nha
nghién ctiu néi tiéng trong linh vuc bat dong san
cho ring gia tri cia mot bat déng san phu thude
vao yéu to vi trf ctia né (Alonso, 1964). Ong duge
ngudi ta nhic dén véi cau néi: vi tri, vi tri va vi
tri dé xac dinh gia tri cia mot bat dong san. Nam
1966, trong Iy thuyét vé khach hang, Lancaster
dua ra mot mo hinh ma theo d6 thi gia tri cua
mét tai san 1a phu thudc vao mot s6 dic tinh cta
tai san d6 (Lancaste, 1966). Pén nam 1974,
Rosen tan dung cic y tudng cta Bailey va
Lancaster dé dua ra mot mo hinh toan hoc goi la
m6 hinh hodenic dé€ xac dinh gia tri cia mot loai
san phidm va phan tich gia tri cAn bing trén thi
trudng ctia san pham dé (Rosen, 1974). Trong
sudt cac quing thdi gian sau d6 c6 nhiéu nghién
cliu tng dung md hinh hodenic vao viéc xac dinh
gia bat dong san dugc thuyc hién bdi cic nha
nghién ctiu & cac quéc gia khac nhau. Trong céac
cong trinh d6 chung ta c6 thé ké dén cong trinh
cta Englund (1998) nghién ciu vé cac phuong
phap dinh gia bat dong san trén thi truong Thuy
Dién. Cong trinh clia Zhou and Sornette (2008)
nghién ctu, phan tich thi trudng bat dong san va
bong béng bat dong san & Lasvegas, My, cong
trinh cua Gouriéroux and Laferrére (2009) phan
tich v& mé hinh hodenic dé dinh gia bat dong san
va cac két qua c6 dugc tii thi truong bat dong san
ctua Phap.

Loi th& ciia m6 hinh hodenic 1a tinh linh
hoat, ¢6 thé st dung ngay dudc cac dit liéu giao
dich dang dién ra va dit lidu vé cic dic tinh cta
mot bt dong san c6 thé duge khai thac & rét
nhiéu ngudn khac nhau, két qua ctia phuong
phap nay duge danh gia la dang tin cay cho viéc
xac dinh gia tri cia mot bat dong san. Ngoai
nhiing wu diém trén phuong phap st dung mé
hinh hodenic con c6 thé gitp cho ching ta du
doan dugc bong béng cuc b cta thi trudng bat
dong san khi gia tri giao dich trén thi truong
ctia khu vuc d6 cao hon nhiéu so véi gia tri tinh
toan cho bdi md hinh. Ngoai ra thi khi xay dyng
md hinh va danh gia sai s6 ching ta c6 thé lua
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chon duge cac d3c trung anh huéng nhidu dé&n
gia dAt trén quan diém st dung it d4c tinh nhat
va sai 6 12 nhé nhat.

2. VAT LIEU VA PHUONG PHAP

2.1. Phuong phap nghién citu

Pé hoan thanh nghién ctiu nay ching tbi
stia dung cac phuong phap sau day

Phuong phap phan tich: phudng phap nay
sti dung trong nghién ctiu cac yéu té anh hudng
dén gia tri ctia mot khu dat va lya chon dang
ham héi quy phit hop.

Phuong phap théng ké s6 liéu: st dung trong
thu thap s6 lieu phuc vu viéc thi nghiém mo
hinh, s6 liéu duge 14y bao gém cac s6 liéu so cap
duge diéu tra trén dia ban quan Long Bién.
Ngoai cac sO liéu so cip chiing t6i con st dung
diéu tra s6 liéu thit cap, cac s6 lidu thi cap nay la
thong tin vé cac thiia dat dugc giao dich trén dia
ban quan Long bién trong ndm 2013 va 2014.

Phuong phap chuyén gia: duge st dung dé
dua ra cac yéu to c6 anh hudng dén gia dat va
thiét k& bang héi phuc vu cho viéc diéu tra sé
lidu so cap. Chung toi st dung y kién chuyén gia
trong cac linh vuc quan 1y dat dai va thi truong
bat dong san.

Phuong phip mé hinh: M6 hinh duge st
dung trong nghién ctu la cdc mé hinh toan hoc.
Céc mo hinh nay bao gébm mb hinh Hedonic va
mé hinh héi quy tuyén tinh, mé hinh héi quy
bac hai va mé hinh lua chon déc trung; day 1a
mdt md hinh két hgp gitia md hinh hedonic, mé
hinh héi quy, mé hinh t6i uu.

2.2. Vat liéu nghién ctitu

PE thii nghiém cac phuong phap va mé hinh
dé xuat, ching t6i st dung bd s8 lidu duge diéu
tra trén dia ban quan Long Bién. Bd s6 liéu nay
bao gdém thong tin ctia 82 thita dat (bao gém ca
cong trinh trén dat néu cé), cac thong tin nay
bao gom: gia giao dich, dién tich ctia khu dat, vi
tri cia khu dit chia theo quy dinh cua Bo tai
nguyén va mdi truong, do rong dudng vao nha,
d6 thuén tién caa 161 vao nha (0: di by, 1: di xe
may, 2: di duge 6 t6), khoang cach dén trung



tAm thanh phd, khodng cac dén trudng hoc gin
nhat, danh gia chat lugng trudng hoc, danh gia
chat lugng dich vu y té, danh gia tinh trang s6
d6 (c6 hoac khong c6), khoang cach dén chg gin
nhat, khodng cach dén trung tAm quan, dé rong
mit tién clia thlia d4t, tong dién tich san cta
nha, dic diém nha (kién ¢, ban kién cd, tam).

3. KET QUA VA THAO LUAN

3.1. Phuong phap mé hinh Hedonic cho
dinh gia dit

Mot cach tong quat, trong mé hinh hoderic
gi4 ctia mot thita d4t (c6 thé bao gdm ca cac cong
trinh trén thiia dat) phu thudc vao cac dic trung
clia miéng d4t nhu vi tri so v6i trung tdm, gin
duong, gan cac khu tién ich va gia tri cua cac
cong trinh trén miéng dat d6 nhu dién tich nha,
s6 phong ngu, sd tang,... Muc tiéu cia md hinh
la xac dinh duge mét biéu dién vé gia ciia miéng
dat dua vao nhiing dic trung néi trén. Cac méd
hinh dé xac dinh gi4 c6 thé 1a cac mo hinh don
gian nhu mé hinh tuyén tinh hay cac moé hinh
phtic tap hon nhu mé hinh m@, mé hinh loga...
Viéc lua chon cac m6 hinh nay sé duge danh gia
va tuy theo ting bo s6 liéu cho phu hgp. Trong
nghién cttu nay ctia ching t6i, hai dang ham gia
dugc x4y dung va so sanh.

a. M6 hinh tuyén tinh

Mb hinh tuyén tinh 134 mét mé hinh don
gian va dugc st dung nhiéu trong bai toan xac
dinh gia dat. Trong cac nghién ctiu vé gia dat co
stt dung dén mé hinh tuyén tinh chiing ta c6 thé
ké d6n cac nghién ctu cta Gouriéroux,
Laferrére (2009); Bartik (1987); Cebula (2009).

Gia st gid cia manh dat 1a Y va cac dic tinh
anh hudng dén gia ciia manh dat nhu dién tich
clia thiia dat, 6 rong mét tién, do rong duong vao
nha, tinh trang phap 1y ctia khu dt, tién ich cua
khu dan cu (diéu kién vé sinh, diéu kién truong
hoc, y t8), khoang cach dén trung tdm phudng,
quén, thanh phé... duge lugng héa va ki hiéu 1a
X,,X,,..., X, . Ta cAn xdy dyng ham gi4 chia manh
d4t 1a mét ham tuyén tinh theo cic bién trén,
nghia 13 ta cAn tim mdt cong thic:
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n
Y:aﬂ+kzlak.Xk

Qua diéu tra s6 liéu ta thu thap dugec m bd
s6 ligu va gid st V', X|, X5,... X, i=1,2,..,mla
céc s6 liéu thu thap duge cua bo s6 liéu thi i. Ta
cén di tim cac hé s6 a,,i=0,1,2,..,n sao cho sai
56 12 nhd nhat. Diéu nay din dén viéc gidi mot
bai toan t6i uu nhu sau:

m n 2
min Z(ao +>a X, - Y’)
i=1 k=1

Day 1a mot bai toan t6i uu 16i, kha vi va
khong kho khin dé giai bai toan nay bing nhiéu
cong cu khac nhau. Cach phd bién nhét 1a di tim
cac hé s6 cia ham hdi quy tuyén tinh theo
phuong phap binh phuong t6i thiéu. Tuy nhién
thuc chét 1a ching ta mudn danh gia tdng sai
6, trong khi biéu thic trén la 1a téng binh
phuong sai s6 nén ching tbi thay vi giai quyét
bai toan trén chiing t6i sé gidi quyét bai toan toi

|

Bai toan nay van la mot bai toan t6i uu 16i

uu nhu sau:

min{"z'

i=l

0 )
ag+Y a X, =Y
k=1

nhung viéc giai né thi phic tap hon vi tinh chat
khéng kha vi cia ham muc tiéu.

b. M6 hinh bac hai

Thuc t& thi mé hinh héi quy tuyén tinh 1a
don gian vé phuong phéap giai nhung lai khé cho
ra mot sai s6 du t6t vi ham gia c6 thé 1a mot
ham s6 phi tuyén. Trong myc nay ching t6i dé
xudt x4p xi ham gi4 bang mot ham bac hai caa
cac bién. Véi cac gia thidt va diéu kién néu nhu
trong phan ham tuyén tinh thi ta phai di tim
cac hé s6 cho ham s6 sau

Y=a0+kz:iak.Xk +Y > a,X, X,

fke=11=,

Céc hé s6 @, thu dude tir viée gidi bai

}
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toan téi uu

m 1 R n 1 R . .
min {z a4+ a X +3S a XX Y
k=1

i=1 k=11=k
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Mic dia mé hinh bac 2 téng quat hon mé
hinh tuyén tinh nhung lai c¢6 nhuge diém chita
nhiéu tham s6 nén khi dung lugng mau khong da
16n, d& x4y ra hién tugng sai s6 khong 6n dinh.

Trong muc nay, ching téi da trinh bay vé
phuong phap m6 hinh Hedonic va hai dang mé
hinh duge nghién ct@u trong bai bao nay. Lgi
thé& ctia md hinh hodenic 14 tinh linh hoat, ¢6
thé st dung ngay dugc cac dit liu giao dich
dang dién ra va dii liéu vé cac dic tinh ctia mot
bat dong san c¢6 thé duge khai thac 6 rat nhiéu
nguén khac nhau, két qua ctia phuong phéap
nay duge danh gia 1a dang tin cay cho viéc xac
dinh gi4 tri cia mot bat dong san. Ngoai nhiing
uu diém trén phuong phap st dung mé hinh
hodenic ¢on c¢6 thé giup cho ching ta dy doan
duge bong béng cuc bo cua thi truong bat dong
san khi gia tri giao dich trén thi truong cua
khu vyc d6 cao hon nhiéu so véi gia tri tinh
toan cho bdi mé hinh.

3.2. Lua chon dic trung dnh huéng dén gia
dat dya trén mé hinh Hedonic

Trong muc nay chiing ta xét tong quat gia
d4at 13 mot ham s clia cac bién ddu vao cac dic
trung cta manh dit ¥ = f(X,,X,,...,X,). V6i
mong mudn st dung mot s6 it cac dic tinh ma
vn c6 thé xay dung duge ham gia c¢6 sai s6 chép
nhan duge. Hon nita trong thyc t& khi xay dung
ham gia néu ching ta st dung qua nhiéu thuoc
tinh thi cic ham d6 ¢6 sai s8¢ thuong khong on
dinh. Cu thé sai s8 trén tap dit liéu huén luyén
¢6 thé rat nho nhung sai s§ trén tap kiém tra lai
rat 16n. D& han ché kha ning trén, cin thiét
phai xay dung mdt quy tic dé chon ra nhiing
dac tinh c6 anh hudng nhiéu nhat dé€n mé hinh.
Vé mit 1y thuyét, c6 nhiéu cach lua chon cac dic
tinh anh hudng dén gia, ching han chung ta c6
thé tinh hiép phuong sai clia cac déc tinh va gia
roi chon ra nhitng dic tinh c6 hiép phuong sai
16n nhat. Cach lam nhu trén c6 thé dan dén
nhiing dic tinh ¢6 moi quan hé tuyén tinh véi
nhau déu cé hiép phuong sai véi gia rat 16n va
déu dugc lua chon, trong khi d6 thi ching ta chi
cin lya chon mot dic tinh 1a di. P han ché&
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nhuge diém trén, ngudi ta dé xudt cac phudng
phap tinh toan ting budec mot dé thém vao cac
d#c trung dya trén viéc két hgp tinh toan hiép
phuong sai va udc lugng gia theo tiing bién.
Céach tiép can caa ching t6i dua trén ky
thuat t8i uu véi quan diém tit ca duge phan anh
trong sai s6 cia moé hinh, nhiing déc tinh khong
can thiét va khéng duge lua chon vao mo hinh
thi c6 hé s6 lién quan dén né trong mé hinh
béng 0. Ta ki hiéu t&t ca cac tham s8 trong ham
gia thanh mot vée to B =(B,,p,.,....5) va goi
18], la s6 nhiing phan ti khac khéng cta B

(chuéin khéng). Do d6, cin giai quyét bai toan toi
uu sau day

min{i\f()({,)(;,...,x;)—Y"
i=l

+Mﬁ\0}

Ham muc tiéu cta bai toan 1a téng cta hai
phéan, phan diu chinh 14 sai s6 ctia mé hinh,
phan sau la phan tinh s6 dic tinh duge dua vao
mé hinh. Mong muén ctia ching ta la s6 dac
tinh it va sai s6 1a nhé nhat. N&u trong mé hinh
cang nhiéu dic tinh thi gia tri ham muc tiéu sé
bi phat mot lugng cang 16n. Hé s6 A 1a mot hé
s6 duong va dugc goi 1a hé s6 phat, khi gia tri
nay cang 16n sé cang it dic tinh duge dua vao
trong mo hinh tinh toan.

Viée gidi quydt bai toan trén s& yéu ciu
nhiing thuat toan t8i wu phtc tap vi hAm muc
tiéu la khong lién tuc, thong thudng cé thé giai
quyét né bang cac thuat toan giai dia phuong
ho#c x&p xi bai todn bing mét bai toan dé giai
hon ma khong lam thay ddi tinh ch&t. Mot trong
nhiing cach la thay thé& chudn khéng bing
chudn mét, |B|,= ;\/ﬁ\vé ta c6 mot bai toan téi

uu 16i, khong kha vi

min{i\f(x{,xg,...,x;;)— Y'
i=l

+Mﬁ\l}

Cé nhiéu cong trinh nghiéng vé xt ly di
libu da cho thdy két qua tinh toan vdi chuin
mot 12 rat gin két qua véi chudn khong. Ngoai
ra, vé mit 1y thuat ngudi ta chiing minh duge
bai toan véi chuén khong 1a tuong duong véi



n

n

i i

ay+ > a, X, -Y
k=1

m
min {Z
i=1

n

w o

i iy i

aq+ Y a X+ Y Y au X X[ -Y
i =ik

-1

n
minq Y,
i=1

1
mdt bai toan véi chuan 18] p=(;‘ﬁk ,>]u (p>0

da nho).

Ap dung cho mé hinh tuyén tinh va md
hinh bac 2 da néu trong muc 2.1, 1an lugt phai
giai cac bai toan téi uu (1), (2):

3.3. K&t qua tinh toan va thao luan

D& thit nghiém céc két qua tinh toan ching
t61 diing 82 bd s6 liéu diéu tra trén dia ban quan
Long Bién. S¢ liéu duge thu thap ti cac phuong
Bb Dé, Ngoc Lam, Cy Khéi, Thugng Thanh,
Long Bién, Viét Hung, Thach Ban. Cic thong
tin sau khi dugc diéu tra va lugng hoa duge dua
vao cic bién véi ki hiéu nhu sau

X1: Dién tich khu dat

X2: Do rong dudng vao nha

X3: Dp thuén tién clia 161 vao nha (0: di bo,
1: di xe may, 2: di dugc 6 to)

X4: khodng cich d&n trung tdm thanh phd

X5: Khodng cach dén trudng hoc gn nhat

X6: Chat lugng vé sinh ctia khu phd’

X7: Danh gia chat lugng truong hoc

X8: Danh gia chat lugng dich vu y&

X9: Danh gia trinh trang s6 dé (c6 hoic
khéng c6)

X10: Khoang cach dén chg gan nhat

X11: Khoang cach dén trung tAm quan

X12: Do rong mit tién cta thia dat

X13: Téng dién tich san ctia nha

X14: Dic diém nha (kién c8, ban kién cd,
tam)

Y: Gia bat dong san chuyén nhugng

Chung t61 xét hai dang mé hinh 14 m6 hinh
tuyén tinh va mé hinh bac 2 véi ham toan hgc
bidu dién gia 14n lugt cho bdi cong thic sau:

. 1[\%“;\%\]} 0

ca(laf+ S+ £ S al]} @
k=1 k=11=k

Tran D&re Quynh, Bui Nguyén Hanh

14

Y=a,+ a,.X,va
=
12
Y=ay+ X, (4 + 2 0. X)) + Xo5(ay; + @, X,y)
i

Mot chuong trinh may tinh dé tinh toan cac
tham s6 t61 uu va dé lua chon cac dic trung anh
hudng dén gia dat duge xay dung trén Matlab.
Viéce giai bai toan t6i uu 15i (1), (2) dude thuc
hién bing cich goi phin mém CVX (Sephen
Boyd, http: /fcvxr.com/cvx/), ddy 14 mot phan
mém chuyén dung va hién nay duge st dung &
hon 190 truong dai hoc tai My. Hinh anh giao
dién chuong trinh dugc thé hién trong hinh 1.

Chuong trinh c6 cac chiic ndng doc du liéu
vao to mot tép excel. Trich chon ra cac déc tinh
anh hudng nhiéu nhat dén gia dat va danh gia
sai s6. D& lua chon dugc cac dac trung khac
nhau, chiing t6i thay ddi tham s6 phat trong céc
mod hinh v6i cac gia tri khaclar=0,1=1,0; A =
5,0; A = 10; A = 100. K&t qua vé s6 dic tinh can
duge st dung dé xay dung mé hinh duge tong
hgp 6 bang 1. Sai s6 trung binh ctia hai mé hinh
trén toan bo s6 liéu dude tdng hop trong bang 2.
Mt khéac, dé danh gia sai s§ clia cdc mé hinh
phuc vu cho viéc uée lugng gia dat chung toi lya
chon ngiu nhién mét 8 s lidu trong bo dit lidu
dé x4y dung mé hinh (di liéu huén luyén), sau
d6 danh gia sai s6 trung binh véi nhiing s6 liéu
con lai (dit liéu kiém tra), qua trinh nay dugc
lap di lap lai 100 1an va sau d6 tinh trung binh
sai 0. S6 lugng di liéu dé xay dung mé hinh c6
thé lua chon & 3 mtc 1a 70%, 80% hoic 90% s&
lidu c6 trong bo dii lidu ban dau. Két qua cia mo
hinh tuyén tinh dugc thé hién trong bang 3
trong khi két qua cia md hinh béc hai duge thé
hién trong bang 4.
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B Land Pricing =

H Lua chon mo hinh
READ
Ban chon mo hinh nao?
FEATURESI1 l Tuyen tinh ] l Bac hai ] | Khong chaen
EVALUATE ERROR CLOSE
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Hinh 1. Hinh anh giao dién ctia chuong trinh

Bang 1. K&t qua vé s6 dic tinh dugc st dung dé xAy dung mé hinh

Loai mé hinh =0 r=10 1=50 A=10 A =100
Tuyén tinh 14 13 10 8 3
B4c hai 14 14 14 13 10

Bang 2. K&t qua vé sai s6 trén bo s6 liéu déi véi hai mé hinh

Loai mé hinh %=0 r=10 r=5,0 r=10 A =100
Tuyén tinh 17,60 17,97 24,64 29,79 41,86
Bac hai 17,78 17,75 17,55 19,06 19,96

Bang 3. K&t qua vé sai s6 trén tap di liéu kiém tra véi mé hinh tuyé&n tinh

Sé di lieu

huén luyén r=0 r=10 1=5,0 L=10 A =100
70% 28,23 26,21 33,44 45,53 48,26
80% 26,67 25,09 31,49 41,50 49,61
90% 25,73 23,31 29,62 38,47 45,49




Tran D&re Quynh, Bui Nguyén Hanh

Bang 4 . K&t qua vé sai s6 trén tap dit liéu kiém tra véi mé hinh bac hai

r?u‘;g‘fu";‘; »=0 2=10 =50 =10 %=100
70% 32,36 32,05 3335 31,40 30,02
80% 20,50 28,89 20,37 20,70 29,19
90% 26,39 28,62 28,18 2867 20,18

Tt cac bang trén ta c6 thé nhan xét vé két
qua vé6i bd s6 liéu hién c6 nhu sau:

- Trén toan bd s8 liéu, mé hinh bac hai cho
sai s6 nho hon mé hinh tuyén tinh nhung khi
chia dii liéu thanh hai tap 1a tap di liéu huin
luyén va di lidu test thi sai s6 trén tap di liéu
test cia m6 hinh tuyén tinh t6t hon.

- V6i mé hinh tuyén tinh, sai so ting véi
trudng hgp hé s6 phat A = 1,0 1a t6t nhat va s¢
d#c tinh trong trudng hgp nay 1a 13, tic 1a ta
khong can dung hét cac dic tinh hién cé nhung
sai s6 tot hon dung hét toan b so liéu.

- Vi m6 hinh béc 2, sai s6 trong truong hgp
A = 1014 t6t nhit va ta ciing chi ciAn dung 12
diac tinh (b6t duge 2 dac tinh so véi bd sd lidu
ban dau).

- Vi sai s6 trén tap test ting véi truong hop
tap dit liéu huan luyén la 90% s6 liéu, 80% sb
liéu, 70% s6 liéu (giam dan) nén ta c6 thé nhan
xét khi s§ lugng dii liéu trong tap hudn luyén
cang 16n thi két qua ctia md hinh cang chinh xac.

4. KET LUAN

Ching t6i da nghién ctu phuong phap udc
lugng gia d4t dya trén md hinh hedonic. Hai
dang mé hinh toan hoc duge dé xuat 1a mé hinh
tuyén tinh v4 moé hinh bac hai. Cac két qua
nghién ciu trén bd s lieu thu thap 6 dia ban
quin Long Bién dugc trinh bay. M#c du cac sai
s6 khi tinh toan trén tap di liéu test con tuong
d6i 16n nhung véi viéc xdy dung thanh céng mo
hinh va c¢6 thé udc lugng véi sai s6 trung binh
23,31% la c6 thé chadp nhan duge. Ngoai ra két
qua cta nghién ctu ciing cho thay viéc st dung
toan bd s6 liéu cho ra két qua khéng t6t bing
viéc chi st dung mot s§ dic tinh cia miéng dat.
Uu diém ctia phuong phap nay con nidm & chd
viéc lya chon dic tinh anh hudng 1a hoan toan

ty dong dya trén mo hinh va sai s tinh toan
chtt khéng chi phu thudc cam tinh ctia con
ngudi. Mot chuong trinh may tinh dé phuc vu
cho nghién citu va phat trién cac nghién ctiu vé
sau ciing da dugc ching toi phat trién. Chuong
trinh hién tai ¢6 cac chtic ning doc di liéu, tinh
toan tham s8 t6i uu, lya chon dic trung, danh
gia sai s6 cua md hinh. Trong thoi gian téi
ching t6i mong muén phat trién cac mé hinh
toan hoc phic tap hon véi do chinh xac cao hon.
Cac chtic ning méi cia chuong trinh may tinh
nhu chtic ning udc lugng gia ciing sé dugc bd
sung, cidc nghién ciu trén b s6 liéu 16n hon
cling sé dugc chung téi thuc hién.
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