
1. Sô löôïc veà nghieân cöùu

Söï phaùt trieån kinh teá - xaõ hoäi cuûa moãi quoác gia
thöôøng luoân gaén lieàn vôùi moät quaù trình xaây döïng
laâu daøi, vôùi muïc tieâu xaây döïng laø nhaèm taïo ra caùc
baát ñoäng saûn vôùi nhöõng muïc ñích söû duïng khaùc
nhau, töø ñoù hình thaønh neân nhöõng moâi tröôøng
thieát yeáu daønh cho con ngöôøi ñeå soáng, laøm vieäc vaø
thoûa maõn nhu caàu xaõ hoäi cuõng nhö nhöõng nhu caàu
khaùc. 

Trong lónh vöïc baát ñoäng saûn, thoâng thöôøng giaù
trò vaø tieàm naêng cuûa moät taøi saûn ñöôïc giaû ñònh laø
seõ ñöôïc xaùc ñònh chuû yeáu bôûi vò trí cuûa noù. Trong
phaïm vi baøi baùo naøy, nhöõng giaû thuyeát veà moái
quan heä giöõa giaù nhaø vaø caùc yeáu toá lieân quan ñeán
vò trí cuûa noù seõ ñöôïc kieåm ñònh. Phaïm vi nghieân
cöùu seõ taäp trung ôû TP.hCM, moät thò tröôøng baát
ñoäng saûn phaùt trieån baäc nhaát hieän nay taïi Vn.
Trong ñoù, coù 5 yeáu toá lieân quan ñeán vò trí cuûa moät
caên nhaø seõ ñöôïc söû duïng ñeå giaûi thích söï bieán
thieân giaù caû cuûa caên nhaø ñoù, bao goàm:

- Dieän tích;
- Khoaûng caùch töø caên nhaø ñeán maët tieàn ñöôøng

gaàn nhaát;
- Chieàu roäng cuûa moät con ñöôøng;
- Chieàu roäng cuûa moät con heûm (neáu nhaø ôû trong

heûm);
- Khoaûng caùch töø caên nhaø ñeán trung taâm cuûa

thaønh phoá.

2. Muïc tieâu nghieân cöùu 

nghieân cöùu naøy seõ taäp trung vaøo vieäc traû lôøi
hai caâu hoûi sau:

- Caùc yeáu toá coù lieân quan ñeán vò trí cuûa moät caên
nhaø coù aûnh höôûng nhö theá naøo ñeán giaù cuûa caên
nhaø ñoù?

- Caùc yeáu toá naøy coù khaùc nhau veà möùc ñoä taùc
ñoäng ñeán giaù nhaø hay khoâng? neáu coù thì möùc ñoä
quan troïng khaùc nhau nhö theá naøo? 

3. YÙ nghóa cuûa nghieân cöùu

Xaùc ñònh caùc yeáu toá taùc ñoäng ñeán giaù trò moät
caên nhaø. Ñieàu naøy raát quan troïng ñoái vôùi ngöôøi

mua vaø ñaëc bieät ñoái vôùi nhöõng coâng ty kinh doanh
baát ñoäng saûn, thaåm ñònh giaù, boä phaän tín duïng
cuûa ngaân haøng. Ví duï:

- Vôùi khaû naêng haïn cheá, ngöôøi mua coù theå laäp
thöù töï öu tieân cho mình trong vieäc tìm kieám moät
nôi sinh soáng vöøa yù. 

- Moät coâng ty kinh doanh baát ñoäng saûn vôùi
nguoàn löïc haïn cheá seõ tìm caùch taùc ñoäng vaøo caùc
yeáu toá quan troïng hôn laø ñeå naâng cao giaù trò baát
ñoäng saûn cuûa mình trong con maét cuûa khaùch haøng. 

4. Xaùc ñònh caùc bieán vaø xaây döïng caùc giaû thuyeát

4.1 Xaùc ñònh caùc bieán

nghieân cöùu naøy seõ xaây döïng moät moâ hình vaø
kieåm ñònh caùc giaû thuyeát veà töông quan giöõa caùc
yeáu toá coù lieân quan ñeán vò trí vaø giaù cuûa caên nhaø.
Tröôùc khi xaây döïng caùc giaû thuyeát ñeå kieåm ñònh
caùc töông quan naøy, caùc bieán phaûi ñöôïc ñònh nghóa
vaø ño löôøng moät caùch roõ raøng. 

ÔÛ ñaây, giaù nhaø ñöôïc xem laø bieán phuï thuoäc. giaù
nhaø thöôøng ñöôïc ño löôøng nhö laø giaù toaøn boä caên
nhaø hay ñôn giaù treân meùt vuoâng vôùi ñôn vò ño laø
trieäu ñoàng. Taát caû caùc bieán ñoäc laäp trong tröôøng
hôïp naøy ñeàu laø caùc bieán ñònh löôïng bao goàm: 

- Dieän tích (m2) laø toång dieän tích loâ ñaát cuûa caên
nhaø (La).

- Chieàu roäng cuûa ñöôøng gaàn nhaát (m) laø chieàu
roäng cuûa con ñöôøng caên nhaø ñöôïc ghi ñòa chæ töông
öùng (Wr).

- Khoaûng caùch ñeán ñöôøng gaàn nhaát (m) laø
khoaûng caùch töø caên nhaø ñeán ñöôøng gaàn nhaát (Dr). 

- Chieàu roäng cuûa con heûm (m) laø chieàu roäng cuûa
con heûm maø caên nhaø toïa laïc (Wa). 

- Khoaûng caùch ñeán trung taâm thaønh phoá (km)
laø khoaûng caùch töø caên nhaø ñeán trung taâm thaønh
phoá (DC). ÔÛ ñaây trung taâm thaønh phoá ñöôïc ñònh
vò laø toøa nhaø uÛy ban nhaân daân TP.hCM taïi 76
Leâ Thaùnh Toân, Phöôøng Beán ngheù, Quaän 1. 

4.2 Xaây döïng caùc giaû thuyeát

Ñeå nghieân cöùu moái quan heä giöõa giaù nhaø vaø caùc
yeáu toá lieân quan ñeán vò trí nhaø, 5 giaû thuyeát sau
ñaây seõ ñöôïc kieåm ñònh:
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- giaû thuyeát 1: giaù nhaø laø ñoàng bieán vôùi dieän
tích;

- giaû thuyeát 2: giaù nhaø laø ñoàng bieán vôùi chieàu
roäng cuûa con ñöôøng gaàn nhaát;

- giaû thuyeát 3: giaù nhaø laø nghòch bieán vôùi
khoaûng caùch ñeán con ñöôøng gaàn nhaát;

- giaû thuyeát 4: giaù nhaø laø ñoàng bieán vôùi chieàu
roäng con heûm;

- giaû thuyeát 5: giaù nhaø laø nghòch bieán vôùi
khoaûng caùch ñeán trung taâm thaønh phoá.

5. Phöông phaùp thu thaäp döõ lieäu

Trong nghieân cöùu naøy, thoâng tin veà ñòa chæ,
dieän tích vaø giaù nhaø ñöôïc laáy töø caùc quaûng caùo
mua baùn ñòa oác trong caùc baùo Tuoåi treû vaø Thanh

nieân, caùc quaûng caùo treân caùc website nhö:
http://www.diaoconline.vn, www.congdiaoc.vn,
www.videonhadat.com, www.diaocthuthiem.vn, vaø
www.nhaban.com. 

Phöông phaùp laáy maãu theo nhoùm ñöôïc söû duïng
do chi phí laáy maãu ñôn vò thöôøng thaáp hôn nhieàu
so vôùi phöông phaùp laáy maãu ngaãu nhieân ñôn giaûn,
laáy maãu heä thoáng, hay laáy maãu phaân taàng
(Sekaran, 2003). 

Maãu nghieân cöùu ñöôïc laáy töø 304 caên nhaø trong
19 quaän treân ñòa baøn TP.hCM: töø Q.1 ñeán Q.12;
Q.Bình Thaïnh; Q.Phuù nhuaän; Q.goø Vaáp; Q.Bình
Taân; Q.Taân Phuù; Q.Taân Bình; Q.Thuû Ñöùc. Caùc
huyeän khoâng naèm trong phaïm vi nghieân cöùu cuûa
baøi naøy. 

6. Phaân tích döõ lieäu vaø phaùt trieån moâ hình hoài
quy

6.1 Moâ hình hoài quy ña bieán (Moâ hình 1)

nghieân cöùu naøy seõ söû duïng moâ hình hoài quy ña
bieán (moâ hình 1) ñeå xem xeùt aûnh höôûng ñoàng thôøi
cuûa caùc bieán ñoäc laäp (La), (Dr), (Wr), (Wa), vaø

(DC) ñeán giaù nhaø (hP). Phöông trình hoài quy öôùc
löôïng khi ñoù seõ coù daïng nhö sau: 

Ŷ =b0+b1La+b2Dr+b3Wr+b4WL+b5DC
Trong ñoù:
Ŷ : giaù trò döï baùo cuûa caên nhaø (trieäu ñoàng)
b0 : tung ñoä goác
bi (i =1, 2, …):  caùc heä soá hay ñoä doác ñoái vôùi caùc

bieán ñoäc laäp 
Keát quaû moâ hình hoài quy ñoái vôùi maãu 304 caên

hoä taïi TP.hCM cho heä soá töông quan r=0,672, töùc
laø söï keát hôïp cuûa caùc yeáu toá lieân quan ñeán vò trí
caên nhaø bao goàm dieän tích loâ ñaát, chieàu roäng cuûa
con ñöôøng gaàn nhaát, khoaûng caùch tôùi con ñöôøng
gaàn nhaát, chieàu roäng cuûa con heûm, vaø khoaûng caùch
tôùi trung taâm thaønh phoá laø coù töông quan vôùi giaù
nhaø. heä soá xaùc ñònh coù ñieàu chænh r2 (adjusted r
Square)=0,442 cho thaáy moâ hình hoài quy coù theå
giaûi thích ñöôïc 44,2% söï bieán thieân cuûa giaù nhaø
thoâng qua söï bieán thieân cuûa caùc bieán ñoäc laäp neâu
treân. ÔÛ ñaây cuõng coù theå ruùt ra moät keát luaän nöõa
laø: coøn 55,8% söï bieán thieân cuûa giaù nhaø khoâng theå
giaûi thích ñöôïc baèng moâ hình naøy. 

Baûng 1. ANOVA

Baûng 1 cho thaáy vôùi ñoä tin caäy 95% coù theå keát
luaän raèng giaù nhaø coù theå öôùc tính töø caùc bieán ñoäc
laäp (chieàu roäng ñöôøng gaàn nhaát, khoaûng caùch ñeán
ñöôøng gaàn nhaát, chieàu roäng con heûm, vaø khoaûng
caùch ñeán trung taâm thaønh phoá). 
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df SS MS F
Signif-
icance

F

Regression 5 4,62E+09 9,25E+08 49,027 0,000

Residual 298 5,62E+09 18.860.068

Total 303 1,02E+10

Model
Unstandardized Coeffi-

cients
Standardized Co-

efficients
b Std. Error Beta t Sig.

1

(Constant) 7.791,071 812,784 -0,805 0,000

Lot area (m2) 39,779 4,419 0,397 9,085 0,000

Distance to nearest road (m) -7,416 2,864 -0,116 -0,793 0,010

Width of the nearest road

(m)
53,311 24,227 0,096 0,645 0,028

Width of the alley (m) -501,985 92,414 -0,246 -2,816 0,005

Distance to City center (km) -759,218 69,082 -0,485 -6,348 0,000

Baûng 2. Coefficients

Dependent Variable: Housing Price (million VND)
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Baûng 2 cho thaáy giaù trò p (Sig.) ñoái vôùi taát caû
bieán ñoäc laäp ñeàu nhoû hôn 0,05. Töø Baûng 2 seõ cho
ra phöông trình hoài quy öôùc löôïng:

Ŷ= 7.791,071 + 39,779LA - 7,416DR + 53,31WR -
501,985WA - 759,218DC

Vôùi heä soá chuaån hoùa baèng 0,397 laø lôùn nhaát,
coù theå xem yeáu toá dieän tích coù aûnh höôûng quan
troïng nhaát ñoái vôùi söï bieán thieân cuûa giaù nhaø. Yeáu
toá coù aûnh höôûng nhoû nhaát ñeán söï bieán thieân cuûa
giaù nhaø laø chieàu roäng con ñöôøng gaàn nhaát. 

Baûng 3 

Baûng 3 xeáp haïng möùc ñoä quan troïng cuûa caùc
yeáu toá trong moâ hình. ÔÛ ñaây, heä soá bieán chieàu
roäng cuûa heûm laø aâm, töùc laø chieàu roäng cuûa heûm
caøng nhoû thì giaù nhaø caøng cao vaø ngöôïc laïi. Ñieàu
naøy döôøng nhö traùi vôùi logic thoâng thöôøng, töùc laø
neáu caùc yeáu toá khaùc khoâng thay ñoåi khi ñoù ñöôøng
heûm caøng roäng thì giaù nhaø caøng cao. ÔÛ ñaây, maëc
duø giaù trò p baèng 0,005 theå hieän moái quan heä coù yù

nghóa giöõa chieàu roäng cuûa con heûm vaø giaù cuûa caên
nhaø, moái quan heä nghòch bieán cho thaáy giaû thuyeát
4 khoâng ñöùng vöõng. Tuy nhieân, ñieàu naøy coù theå
giaûi thích ñöôïc neáu chuùng ta nhìn vaøo maãu: Vôùi
304 caên nhaø ñöôïc khaûo saùt taïi caùc quaän khaùc nhau
ôû TP.hCM, bao goàm caû nhaø maët tieàn vaø nhaø trong
heûm, khoaûng caùch töø caùc caên nhaø maët tieàn ñeán
nhöõng con ñöôøng gaàn nhaát laø 0, vaø chieàu roäng cuûa
con heûm töông öùng ñöôïc gaùn giaù trò 0. 

Vôùi nhöõng nhaän ñònh treân, maãu 304 caên nhaø
seõ ñöôïc taùch laøm hai: 152 caên nhaø maët tieàn vaø
152 caên nhaø trong heûm. Khi ñoù, hai moâ hình hoài
quy rieâng bieät seõ ñöôïc xaây döïng: moät moâ hình seõ
aùp duïng ñeå xaùc ñònh giaù cuûa caùc caên nhaø maët tieàn
theo caùc yeáu toá coù lieân quan ñeán vò trí vaø moät moâ
hình seõ aùp duïng ñeå xaùc ñònh giaù cuûa caùc caên nhaø
trong heûm theo caùc yeáu toá lieân quan ñeán vò trí. 

6.2 Moâ hình hoài quy cho vieäc öôùc löôïng giaù
caùc caên nhaø maët tieàn (Moâ hình 2)

Bieán phuï thuoäc trong tröôøng hôïp naøy vaãn laø
giaù cuûa caùc caên nhaø. Coøn bieán ñoäc laäp ñöôïc ruùt
goïn laïi thaønh 3 yeáu toá sau:

- Dieän tích loâ ñaát (m2)
- Chieàu roäng cuûa con ñöôøng (m)
- Khoaûng caùch ñeán trung taâm TP.hCM (km)
Keát quaû xöû lyù döõ lieäu cho thaáy caùc bieán dieän

tích loâ ñaát, chieàu roäng cuûa con ñöôøng maø caên nhaø
toïa laïc vaø khoaûng caùch töø caên nhaø ñeán trung taâm
TP.hCM seõ giaûi thích 51,1% söï bieán thieân giaù baùn
cuûa caên nhaø, lôùn hôn trong moâ hình ñaàu tieân laø
44,2%. Tuy vaäy, 48,9% söï bieán thieân giaù baùn cuûa

Factor
Standard-

ized Coeffi-
cients

Signifi-
cance Rank-

ing
(p-value)

Distance to City cen-

ter (km)
-0,485 0,000 1

Lot area (m2) 0,397 0,000 2

Width of alley (m) -0,246 0,005 3

Distance to nearest

road (m)
-0,116 0,010 4

Width of nearest road

(m)
0,096 0,028 5

Model SS df MS F Sig.

2

Regression 4,076E9 3 1,359E9 53,619 0,000

Residual 3,750E9 148 2,534E7

Total 7,827E9 151

Baûng 4. ANOVA

Model

Unstandardized Coeffi-
cients

Standardized Coeffi-
cients

b Std. Error Beta t Sig.

2

Intercept (Constant) 8.844,467 1.357,125 6,517 0,000

Lot area (m2) 47,896 7,285 0,377 6,575 0,000

Width of the nearest

road (m)
168,025 46,441 0,206 3,618 0,000

Distance to City center

(km)
-1.192,552 110,799 -0,619 -10,764 0,000

Baûng 5

Dependent Variable: Price of Street-front house (million VND)
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caên nhaø vaãn chöa giaûi thích ñöôïc theo moâ hình
naøy. 

Trong Baûng 4, giaù trò p (Sig.) cuûa kieåm ñònh F
laø 0,000 cho neân moâ hình coù yù nghóa vôùi ñoä tin
caäy 95%. 

Töø Baûng 5, phöông trình hoài quy öôùc löôïng cuûa
giaù nhaø ñöôïc vieát nhö sau
Ŷ=8.844,467+47,896La+168,025Wr-1.192,552DC

Sau cuøng, möùc ñoä ñoùng goùp cuûa caùc bieán ñoäc
laäp trong moâ hình seõ ñöôïc xem xeùt. Caùch laøm ôû
ñaây ñeå cho caùc heä soá hoài quy coù theå so saùnh ñöôïc
vôùi nhau laø tính troïng soá beta. 

Baûng 6 

Baûng 6 cho thaáy bieán khoaûng caùch ñeán trung
taâm thaønh phoá coù taùc ñoäng maïnh nhaát  (-0,619).
Dieän tích cuûa loâ ñaát töông öùng cuûa caên nhaø chæ coù
taùc ñoäng haøng thöù hai vaø bieán chieàu roäng cuûa con
ñöôøng coù taùc ñoäng yeáu nhaát ñeán giaù nhaø (0,206).
Coù theå thaáy raèng taâm lyù cuûa ngöôøi daân TP.hCM
vaãn ñaùnh giaù raát cao vieäc ôû gaàn trung taâm thaønh
phoá. Ñieàu naøy coù yù nghóa raát lôùn trong vieäc ñi laïi,
hoïc taäp, sinh hoaït, cuõng nhö vieäc tieáp caän caùc tieän
ích maø chæ coù taïi trung taâm thaønh phoá. 

Vôùi yeáu toá dieän tích ñaát chæ ñöôïc xeáp thöù hai
cho thaáy ña soá daân cö taïi TP.hCM saün saøng ñaùnh
ñoåi caên nhaø vôùi dieän tích nhoû hôn ñeå ñöôïc soáng
gaàn trung taâm. neáu heä thoáng giao thoâng coâng
coäng khoâng ñöôïc caûi thieän thì ngöôøi daân vaãn taäp
trung vaøo khu trung taâm. Ñieàu naøy seõ daãn ñeán
vieäc taéc ngheõn giao thoâng vaø caùc vaán ñeà veà giao
thoâng seõ trôû neân traàm troïng. Ñaây cuõng laø moät ñieàu

ñaùng ñeå cho caùc caáp quaûn lyù thaønh phoá suy nghó. 
Yeáu toá chieàu roäng cuûa con ñöôøng ñöôïc xeáp vaøo

haøng thaáp nhaát. Ñieàu naøy coù theå ñöôïc lyù giaûi laø
chieàu roäng cuûa con ñöôøng khoâng aûnh höôûng ñeán
khaû naêng sinh lôïi maø chuû yeáu laø ñòa theá cuûa caên
nhaø, ví duï coù gaàn chôï hay khu mua baùn hay
khoâng. 

6.3 Moâ hình hoài quy giaûi thích giaù nhaø
trong heûm (Moâ hình 3)

ÔÛ ñaây, 152 caên nhaø trong heûm ôû caùc ñòa ñieåm
khaùc nhau trong TP.hCM ñöôïc taùch ra töø maãu.
Trong moâ hình naøy, giaù nhaø trong heûm (trieäu
ñoàng) laø bieán phuï thuoäc vaø caùc bieán ñoäc laäp laø dieän
tích loâ ñaát (m2), khoaûng caùch ñeán con ñöôøng gaàn
nhaát (m), chieàu roäng cuûa heûm (m) vaø khoaûng caùch
ñeán trung taâm thaønh phoá (km). Trong moâ hình 3
coù hôn moät bieán giaûi thích so vôùi moâ hình 2 laø
chieàu roäng cuûa con heûm.

Keát quaû hoài quy cho thaáy Moâ hình 3 vôùi r2=
0,497 laø toát hôn Moâ hình 1 (0,442) trong vieäc giaûi
thích söï bieán thieân cuûa giaù nhaø trong heûm. Theo
moâ hình naøy, caùc yeáu toá dieän tích loâ ñaát, khoaûng
caùch ñeán con ñöôøng gaàn nhaát, chieàu roäng cuûa heûm
vaø khoaûng caùch cuûa caên nhaø ñeán trung taâm thaønh

phoá coù theå giaûi thích ñöôïc khoaûng 50% söï bieán
thieân cuûa giaù nhaø.  

Keát quaû Baûng 7 cho thaáy giaù trò p (Sig.) trong
kieåm ñònh F cuûa moâ hình 3 laø 0,000 nhoû hôn 0,05,
töùc laø moâ hình hoài quy naøy coù yù nghóa vôùi ñoä tin
caäy 95%. 

Töø Baûng 8, taát caû nhöõng heä soá cuûa caùc bieán ñoäc
laäp trong moâ hình 3 ñeàu coù yù nghóa vôùi ñoä tin caäy
95% vì caùc giaù trò p (Sig.) ñeàu nhoû hôn 0,05 ngoaïi
tröø giaù trò p  töông öùng vôùi bieán khoaûng caùch ñeán
ñöôøng gaàn nhaát laø 0,187 lôùn hôn 0,05. Moät nguyeân
nhaân coù theå daãn ñeán tröôøng hôïp naøy laø hieän töôïng
ña coäng tuyeán, töùc laø coù moái töông quan maïnh giöõa
hai bieán ñoäc laäp vôùi nhau. Ñeå xem xeùt vaán ñeà naøy,
ma traän töông quan giöõa caùc bieán ñoäc laäp seõ ñöôïc
söû duïng.

Trong Baûng 9, caùc heä soá töông quan giöõa caùc
bieán ñeàu nhoû hôn 0,7 töùc laø coù theå xem hieän töôïng

Factor
Standard-

ized Coeffi-
cients

Significance
(p-value)

Rank-
ing

Distance to City

center (km)
-0,619 0,000 1

Lot area (m2) 0,377 0,000 2

Width of the near-

est road (m)
-0,206 0,000 3

Model SS df MS F Sig.

3

Regression 2,761E8 4 6,903E7 38,324 0,000

Residual 2,648E8 147 1.801.388

Total 5,409E8 151

Baûng 7. ANOVA
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ña coäng tuyeán khoâng toàn taïi. Töø ñaây coù theå thaáy
raèng giaû thuyeát 3 - giaù caên nhaø trong heûm laø
nghòch bieán vôùi khoaûng caùch ñeán con ñöôøng gaàn
nhaát - khoâng ñöôïc khaúng ñònh. noùi caùch khaùc,
khoâng quan saùt ñöôïc coù moái lieân heä giöõa giaù nhaø
trong heûm vaø khoaûng caùch ñeán con ñöôøng gaàn
nhaát. Dieãn ñaït caùch khaùc, chuùng ta coù theå thaáy
raèng trong nhaän thöùc cuûa ngöôøi daân giaù nhaø ñöôïc
quyeát ñònh bôûi ñoä roäng cuûa con heûm chöù khoâng
phaûi laø caên nhaø ñoù naèm gaàn maët tieàn ñöôøng hay
khoâng. Ñieàu naøy cuõng coù theå thaáy trong caùc maãu

quaûng caùo rao baùn nhaø, chuû nhaân cuûa caùc caên nhaø
chæ neâu ñoä roäng cuûa con heûm maø caên nhaø toïa laïc
chöù khoâng noùi ñeán yeáu toá khoaûng caùch töø maët tieàn
ñöôøng vaøo caên nhaø. 

Do ñoù, moät moâ hình môùi (Moâ hình 4) caûi tieán
töø Moâ hình 3 vôùi bieán khoaûng caùch ñeán ñöôøng gaàn
nhaát seõ ñöôïc loaïi boû. 

Bieán phuï thuoäc vaãn laø giaù nhaø trong heûm (trieäu
ñoàng).

Bieán ñoäc laäp ruùt laïi coøn:
- Dieän tích loâ ñaát (m2)
- Chieàu roäng cuûa con heûm (m)
- Khoaûng caùch ñeán trung taâm thaønh phoá (km)
Keát quaû hoài quy cho thaáy moâ hình 4 coù theå giaûi

thích khoaûng 50% söï bieán thieân giaù nhaø trong
heûm vaø noù giaûi thích toát hôn so vôùi moâ hình 1 (ad-
justed r Square laø 0,495 lôùn hôn 0,442). 

Keát quaû Baûng 10 cho thaáy giaù trò p (Sig.) trong
kieåm ñònh F cuûa moâ hình 4 laø 0,000 nhoû hôn 0,05,
töùc laø moâ hình xaùc ñònh giaù nhaø theo caùc bieán dieän
tích loâ ñaát, chieàu roäng con heûm, vaø khoaûng caùch
ñeán trung taâm thaønh phoá coù theå aùp duïng ñöôïc vôùi
ñoä tin caäy 95%. 

Trong Baûng 11 taát caû caùc bieán dieän tích loâ ñaát,

Model

Unstandardized Co-
efficients

Standardized Coeffi-
cients

b Std. Error Beta t Sig.

3

Intercept (Constant) 2.598,057 353,775 7,344 0,000

Lot area (m2) 15,590 2,037 0,471 7,652 0,000

Distance to the nearest road

(m)
-1,324 0,999 -0,079 -1,325 0,187

Width of the alley (m) 219,189 53,013 0,253 4,135 0,000

Distance to City center (km) -289,747 30,727 -0,568 -9,430 0,000

Baûng 8

Dependent variable: Price of house in alley (million VND)

Lot area 
(m2)

Distance to nearest road
(m)

Width of alley
(m)

Distance to City center
(km)

Lot area (m2) 1

Distance to nearest road

(m)
0,060 1

Width of alley (m) 0,219 -0,235 1

Distance to City center

(km)
0,274 0,085 0,078 1

Baûng 9. Ma traän töông quan giöõa caùc bieán ñoäc laäp

Model  SS df MS F Sig.

3

Regression 272.981.374,5 3 90.993.791 50,256 0,000

Residual 267.968.433,8 148 1.810.598

Total 540.949.808,3 151

Baûng 10. ANOVA
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chieàu roäng con heûm, cuõng nhö khoaûng caùch ñeán
trung taâm thaønh phoá ñeàu coù yù nghóa trong vieäc
giaûi thích giaù nhaø trong heûm vôùi ñoä tin caäy 95%.
Khi ñoù moâ hình xaùc ñònh giaù nhaø coù theå thieát laäp
nhö sau:
Ŷ=2.439,947+15,339La+237,235Wa-292,978DC

ÔÛ ñaây, daáu coäng cuûa caùc heä soá töông öùng vôùi
La, Wa phuø hôïp vôùi caùc giaû thuyeát giaù nhaø ñoàng
bieán vôùi dieän tích (giaû thuyeát 1), giaù nhaø ñoàng
bieán vôùi chieàu roäng con heûm (giaû thuyeát 4); daáu
tröø cuûa heä soá cuûa bieán DC phuø hôïp vôùi giaû thuyeát
giaù nhaø laø nghòch bieán vôùi khoaûng caùch ñeán trung
taâm thaønh phoá (giaû thuyeát 5). 

Theo Baûng 11, khoaûng caùch ñeán trung taâm
thaønh phoá coù taùc ñoäng maïnh nhaát (-0,574), dieän
tích cuûa loâ ñaát coù taùc ñoäng ñöùng thöù hai (0,464)
vaø chieàu roäng cuûa con ñöôøng coù taùc ñoäng yeáu nhaát
ñeán giaù nhaø (0,274). Ñieàu naøy laïi moät laàn nöõa
khaúng ñònh khoaûng caùch töø caên nhaø ñeán trung
taâm thaønh phoá coù taùc ñoäng maïnh nhaát ñeán giaù
cuûa caên nhaø. 
Baûng 12. Xeáp haïng möùc ñoä quan troïng cuûa caùc bieán

ñoäc laäp trong moâ hình 4

Theo Baûng 12 töông töï nhö moâ hình 1 vaø 2,
khoaûng caùch ñeán trung taâm ñoùng vai troø quan
troïng nhaát, coøn quyeát ñònh giaù caên nhaø vaø dieän
tích loâ ñaát ñoùng vai troø quan troïng thöù hai. 

7. Keát luaän

Baûng 13

Toùm taét keát quaû cuûa hai moâ hình hoài quy 2 vaø
4 ñöôïc theå hieän trong Baûng 13. Thoâng qua nghieân
cöùu naøy, chuùng ta ñaõ xaây döïng ñöôïc hai moâ hình
ñeå xaùc ñònh giaù nhaø maët tieàn vaø giaù nhaø trong
heûm taïi TP.hCM. hai moâ hình naøy giuùp chuùng ta
traû lôøi ñöôïc hai caâu hoûi töø muïc tieâu nghieân cöùu
ban ñaàu.

nghieân cöùu naøy cho thaáy raèng trong nhaän thöùc
cuûa ngöôøi daân TP.hCM, giaù trò moät caên nhaø trong
heûm phuï thuoäc vaøo chieàu roäng con heûm chöù khoâng
phuï thuoäc vaøo vieäc noù coù naèm saâu trong heûm hay
khoâng. Ñieàu naøy thieát nghó laø raát quan troïng ñoái
vôùi caùc coâng ty kinh doanh baát ñoäng saûn, coâng ty
thaåm ñònh giaù, hay boä phaän tín duïng cuûa ngaân
haøng cho vay theá chaáp. Caùc maãu quaûng caùo mua
baùn nhaø cuõng cho thaáy nhaän thöùc cuûa ngöôøi daân
veà vaán ñeà naøy. Ñoä roäng cuûa con heûm laø yeáu toá ñöôïc
neâu ra nhöng khoaûng caùch töø maët tieàn ñöôøng
khoâng ñöôïc nhaéc tôùi. Moät yù nghóa coù theå ruùt ra
ñöôïc laø neáu ñaïi boä phaän ngöôøi daân nhaän thöùc ñöôïc
ñieàu naøy thì chuû tröông keâu goïi ngöôøi daân hôïp taùc

Model

Unstandardized Coeffi-
cients

Standardized Coeffi-
cients

b Std. Error Beta t Sig.

4

Intercept (Constant) 2.439,947 333,906 7,307 0,000

Lot area (m2) 15,339 2,034 0,464 7,542 0,000

Width of the alley (m) 237,235 51,366 0,274 4,619 0,000

Distance to City center

(km)
-292,978 30,709 -0,574 -9,541 0,000

Baûng 11

Dependent variable: Price of house in alley (million VND)

Factor Standardized
Coefficients

Significance
(p-value)

Rank-
ing

Distance to

City center 
-0,574 0,000 1

Lot area 0,464 0,000 2

Width of the

alley 
-0,274 0,000 3

Factors Model 2 Model 4

Intercept (con-

stant)
8.844,467 Rank-

ing 2.439,947 Rank-
ing

Distance to the

city center (km)
-1,192,552 1 -292,978 1

Lot area (m2) 47,896 2 15,339 2

Width of the

nearest road

(m)

168,025 3 - -

Width of the

alley (m)
- - 237,235 3
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vôùi nhaø nöôùc ñeå hieán ñaát môû roäng heûm seõ deã daøng
ñöôïc chaáp nhaän. ngöôøi daân caàn phaûi thaáy ñöôïc
raèng phaàn dieän tích bò maát ñi do môû heûm seõ ñöôïc
ñeàn buø xöùng ñaùng vì giaù trò cuûa caên nhaø cuûa mình
ñaõ ñöôïc taêng leân hôn raát nhieàu. 

Ñoái vôùi nhöõng caên nhaø maët tieàn, chieàu roäng
cuûa con ñöôøng maø caên nhaø toïa laïc seõ coù taùc ñoäng
lôùn ñeán giaù caên nhaø. Ñieàu naøy cuõng phuø hôïp vôùi
nhaän thöùc chung laâu nay cuûa ngöôøi daân vaø caùc
coâng ty kinh doanh baát ñoäng saûn cuõng aùp duïng
ñieàu naøy khi ñònh giaù baùn saûn phaåm caên nhaø maët
tieàn theo chieàu roäng cuûa con ñöôøng bôûi tröôùc ñaây
moái quan heä naøy thöôøng ñöôïc hieåu theo caûm tính.
Vôùi heä soá cuûa bieán chieàu roäng con ñöôøng ñöôïc xaùc
ñònh trong moâ hình hoài quy, coâng ty kinh doanh
baát ñoäng saûn coù theå caân ñoái laïi giaù caû cuûa caùc saûn
phaåm nhaø maët tieàn naèm treân caùc con ñöôøng khaùc
nhau theo quy hoaïch, hay nhö xaùc ñònh cuï theå
chieàu roäng caùc con ñöôøng trong caùc khu daân cö môùi
neân laø bao nhieâu ñeå coù theå ñaït ñöôïc lôïi nhuaän cao
nhaát. 

Moät keát luaän khaùc ñöôïc ruùt ra laø trong taâm
thöùc cuûa ngöôøi daân taïi TP.hCM thì hieän taïi chæ
coù moät trung taâm duy nhaát, ñoù laø truï sôû uÛy ban
nhaân daân TP.hCM. Theo ñònh höôùng xaây döïng
khu ñoâ thò môùi Thuû Thieâm, cuõng nhö caùc khu ñoâ
thò môùi nhö Phuù Myõ höng, nam Saøi goøn, khu
coâng nghieäp Taân Taïo, khu coâng ngheä cao, Taây
Baéc… ngöôøi daân taïi TP.hCM seõ khoâng coøn khuynh
höôùng taäp trung vaøo moät trung taâm hieän höõu nhö
hieän taïi maø seõ taûn maïn vaøo nhieàu khu ñoâ thò veä
tinh. Ñieàu naøy giuùp giaûi toûa aùp löïc cho vaán ñeà giao
thoâng cuõng nhö haï taàng cô sôû taïi khu vöïc trung
taâm voán ñöôïc thieát keá ñeå ñaùp öùng cho nhu caàu
sinh soáng chæ cuûa 500.000 daân. 

Moät ñieåm caàn chuù yù laø khoaûng caùch tôùi trung
taâm thaønh phoá coù taùc ñoäng maïnh hôn ñeán giaù caên
nhaø so vôùi dieän tích ñaát cuûa caên nhaø. Ñieàu naøy coù

nghóa laø ngöôøi daân saün saøng ñaùnh ñoåi ñeå ñöôïc
soáng trong moät ngoâi nhaø nhoû hôn nhöng laïi gaàn
trung taâm thaønh phoá hôn. Ñoái vôùi nhöõng ñoâ thò ôû
caùc nöôùc tieân tieán, ngöôøi daân coù khuynh höôùng
soáng ôû xa nôi laøm vieäc ñeå coù theå soáng trong nhöõng
caên nhaø tieän nghi hôn. hoï coù theå laøm ñöôïc ñieàu
naøy nhôø heä thoáng giao thoâng toát vaø cô sôû haï taàng
hoaøn chænh ñoái vôùi caùc khu nhaø ôû vuøng ven. neáu
chính quyeàn taäp trung ñaàu tö cô sôû haï taàng taïi caùc
khu vöïc ñoâ thò veä tinh, heä thoáng giao thoâng coâng
coäng ñöôïc caûi tieán, ñaëc bieät laø heä thoáng Metro Beán
Thaønh-Suoái Tieân, Beán Thaønh-Beán Xe mieàn Taây
vôùi khaû naêng chuyeân chôû haønh khaùch raát lôùn
trong giôø cao ñieåm seõ taïo neân nhöõng thay ñoåi raát
lôùn trong nhaän thöùc cuûa ngöôøi daân khi löïa choïn
nôi cö truù cho mìnhn
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