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THỐNG KÊ VÀ CUỘC SỐNG 

 
XÁC ĐỊNH CÁC NHÂN TỐ ẢNH HƯỞNG ĐẾN                              

GIÁ BẤT ĐỘNG SẢN: HƯỚNG TIẾP CẬN ĐỊNH TÍNH 

TỪ CÁC TIN RAO TRÊN INTERNET 

Nguyễn Thế Hưng* 

Tóm tắt: 

Xác định các nhân tố ảnh hưởng đến giá bất động sản là việc cần thiết đối với việc định 

giá các sản phẩm bất động sản qua đó giúp các cơ quan quản lý, các nhà kinh doanh bất động 

sản, các nhà phân tích và người dân có thêm công cụ để theo dõi, quản lý thị trường bất động 

sản, làm căn cứ để quyết định mức giá giao dịch bất động sản trên thị trường. Bài viết này tác 

giả nêu lên một số nhân tố ảnh hưởng đến giá bất động sản thông qua các tin rao trên 

internet. 

Với những đặc điểm đặc thù, bất động 

sản là một sản phẩm được định giá dựa trên 

các phương pháp và nguyên tắc riêng. Trên 

thế giới, cách thức tốt nhất để định giá bất 

động sản là sử dụng các phương pháp định 

lượng tức sử dụng các hàm hồi quy trong đó 

giá của bất động sản là biến phụ thuộc và 

các thuộc tính ảnh hưởng đến giá bất động 

sản như đặc điểm vật lý của bất động sản (vị 

trí, diện tích, số phòng…); đặc điểm kinh tế 

của bất động sản (khả năng sinh lợi, khả 

năng phát triển bất động sản…) và các yếu 

tố tâm lý của các chủ thể giao dịch (sở thích, 

lối sống, văn hóa, tâm linh, phong thủy…) 

được sử dụng như các biến độc lập. 

Ở các quốc gia khác nhau, các thuộc 

tính của bất động sản được coi là các biến 

độc lập trong các phương trình hồi quy là 

khác nhau. Các thuộc tính này phụ thuộc vào 

đặc điểm quốc gia, phong cách sống của 

người dân cũng như đặc điểm và cách thức 

hoạt động của thị trường bất động sản ở 

quốc gia đó. Ví dụ, đối với loại hình bất động 

sản là nhà chung cư, ở Ireland, thuộc tính 

bất động sản “căn hộ này đã từng được giao 

dịch hay chưa” là một trong những yếu tố 

quan trọng ảnh hưởng đến giá bất động sản 

nhưng đây không phải là yếu tố ảnh hưởng 

lớn tới giá căn hộ chung cư ở Nhật Bản. 

Ngược lại, diện tích ban công là yếu tố quan 

trọng ảnh hưởng tới căn hộ chung cư ở Nhật 

Bản nhưng ở Ireland thì không. 

Việc xác định các yếu tố ảnh hưởng tới 

giá bất động là một thách thức lớn đối với mọi 

quốc gia. Cách thực hiện tốt nhất đang được 

nhiều quốc gia áp dụng là thông qua phân tích 

định tính để xác định các yếu tố có thể ảnh 

hưởng tới giá bất động sản trước sau đó tiếp 

tục kiểm tra tính tương quan, tầm quan trọng 

của các yếu tố này đến giá bất động sản 

thông qua các kiểm định định lượng. 

Phân tích định tính có thể thực hiện 

bằng nhiều hình thức khác nhau như khảo 

sát lấy ý kiến từ chuyên gia, từ các nhà quản
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lý, từ chủ đầu tư bất động sản, từ nhà môi 

giới… Tuy nhiên, do bất động sản là loại hình 

hàng hóa không đồng nhất, có tính đặc trưng 

riêng cao nên cần mẫu khảo sát quy mô lớn, 

đa dạng với nhiều đối tượng phỏng vấn khác 

nhau do đó tốn rất nhiều nguồn lực bao gồm 

cả thời gian và tài chính. 

Có một cách khác xác định các nhân tố 

ảnh hưởng đến giá bất động sản hiệu quả 

mà ít tốn nguồn lực thời gian và tài chính 

hơn đó là thông qua các tin rao bán hoặc cho 

thuê bất động sản trên các phương tiện 

thông tin đại chúng như: Báo chí, internet… 

Cách thực hiện này đã được áp dụng thành 

công ở một số nước như Hàn Quốc, Ireland 

và Bồ Đào Nha trong giai đoạn xây dựng chỉ 

số giá bất động sản của họ. 

Những tin rao bán hoặc cho thuê bất 

động sản phần lớn đến từ các nhà môi giới 

bất động sản. Họ là những người am hiểu thị 

trường bất động sản ở từng khu vực cụ thể 

bao gồm đặc điểm của bất động sản, cách 

thức vận hành của thị trường tại khu vực đó. 

Họ cũng là cầu nối cho bên cung và bên cầu 

của bất động sản gặp nhau bằng những 

thông tin của thị trường để tư vấn cho khách 

hàng, giúp họ sớm đưa ra quyết định.  

Đối với người bán, người môi giới giúp 

nêu bật những ưu điểm nổi trội tạo nên giá 

trị của bất động sản cần bán trong các tin 

rao. Đối với người mua, nhà môi giới giúp họ 

hiểu rõ các đặc điểm của bất động sản đang 

quan tâm qua đó xác định sát nhất giá trị của 

bất động sản đó. 

Do vậy, thông qua các tin rao bán hoặc 

cho thuê bất động sản ta có thể xác định 

được những yếu tố ảnh hưởng lớn đến giá 

của bất động sản ở từng khu vực khác nhau 

với giả thiết những yếu tố nào có tần suất 

xuất hiện nhiều nhất trong tổng thể các tin 

rao là những yếu tố có ảnh hưởng lớn nhất 

đến giá của bất động sản. Đây là nguồn 

thông tin quan trọng ảnh hưởng đến giá của 

các bất động sản nên việc phân tích định tính 

xác định các yếu tố ảnh hưởng đến giá bất 

động sản có thể xuất phát từ đây. 

Thử nghiệm tiến hành xác định các yếu 

tố ảnh hưởng đến giá căn hộ chung cư trên 

địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh, tác giả sử 

dụng bộ tin rao bán căn hộ chung cư từ 10 

trang web chuyên mua về bất động sản lớn 

nhất từ năm tháng 01/2016 đến tháng 

12/2017. Những trang web này gồm: 

https://batdongsan.com.vn/; 

http://www.batdongsan.vn/ ; 

https://alonhadat.com.vn ; 

https://www.chotot.com/; 

https://bds.rongbay.com/; 

https://nhadat24h.net/; 

http://www.muabannhadat.vn/; 

http://diaoconline.vn/; 

https://muaban.net/. 

Hình 1: Sơ đồ thu thập và xử lý các tin rao bán/cho thuê bất động sản từ internet 

https://batdongsan.com.vn/
http://www.batdongsan.vn/
https://alonhadat.com.vn/
https://www.chotot.com/
https://bds.rongbay.com/
https://nhadat24h.net/
http://www.muabannhadat.vn/
http://diaoconline.vn/
https://muaban.net/


                                                                                                                         

 
31 

 

Những tin rao này được thu thập thông qua bộ công 

cụ lấy dữ liệu từ các trang web trên, sau đó các tin rao được 

làm sạch theo một số bước cơ bản như sau: 

(1) Phân loại tin rao theo khu vực; 

(2) Làm sạch các chi tiết trong tin rao (ví dụ: „Q.Tân 

Bình‟, „Q. Tân Bình‟, „Q. T Bình‟, „Tân Bình District‟, „Tân Bình 

Dist‟ được chuyển hết về chuẩn chung là “Quận Tân Bình”); 

(3) Loại bỏ những tin rao trùng nhau (cùng một nội 

dung nhưng xuất hiện ở các trang web khác nhau) để xây 

dựng nên bộ cơ sở dữ liệu tin rao bất động sản. 

Trong khoảng thời gian nghiên cứu nêu trên, tổng số 

tin rao sau khi đã được làm sạch là hơn 10 triệu tin. 

Bảng 1: Các từ/cụm từ xuất hiện nhiều nhất trong các tin rao 

Đặc tính của căn hộ 

Tần suất xuất 

hiện trong 

tổng tin rao 

(%) 

Diện tích 100,00 

Số phòng ngủ 100,00 

Hướng của căn hộ 100,00 

Số phòng vệ sinh 80,00 

Gần trung tâm 66,95 

Nội thất căn hộ (ti vi, tủ lạnh, máy giặt…) 59,61 

Phương thức thanh toán 52,20 

Gần chợ/ siêu thị/ trung tâm thương mại 49,71 

Đường giao thông xung quanh  42,69 

Gần trường học 40,35 

Tiện ích trong khu 35,93 

Hồ bơi trong khu 28,80 

Gần bệnh viện 28,12 

Cơ hội sinh lời 25,79 

Căn cứ pháp lý (sổ hồng) 22,01 

Gần công viên 19,71 

Số tầng hầm 18,00 

Dân trí xung quanh 17,35 

Ưu đãi từ chủ đầu tư 15,04 

Nguồn: Tác giả tổng hợp 

Sử dụng phần mềm khai phá dữ liệu dạng chữ OQA 

(do tác giả tự phát triển và đã giới thiệu trên Tờ Thông tin 

khoa học Thống kê số 6/2017) 

để xác định những từ/cụm từ 

nào xuất hiện nhiều nhất 

trong các tin rao.  

Kết quả cho thấy những 

từ/cụm từ sau xuất hiện nhiều 

nhất trong các tin rao như 

Bảng 1. 

Như vậy, thông qua 

phân tích định tính, 19 yếu tố 

trên là những yếu tố có tác 

động lớn nhất đến giá của căn 

hộ chung cư tại thị trường 

thành phố Hồ Chí Minh. Để 

khẳng định chính xác, cần 

kiểm định thông qua phân tích 

định lượng với biến phụ thuộc 

là giá của căn hộ và biến độc 

lập là các yếu tố trên. Muốn 

vậy, các biến độc lập trên phải 

được lượng hóa và thực hiện 

ước lượng giá của các bất 

động sản chưa công bố trong 

các tin rao. Các công việc này 

sẽ được trình bày trong các 

bài báo tiếp theo. 
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