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Tóm tắt : 

Bài báo nghiên cứu các yếu tố ảnh hưởng đến giá bất động sản tại phường Cầu Giấy, 

thành phố Hà Nội trong bối cảnh sáp nhập đơn vị hành chính và vận hành mô hình chính quyền 

hai cấp. Nghiên cứu sử dụng dữ liệu thứ cấp từ tài liệu quy hoạch, báo cáo kinh tế - xã hội và các 

nghiên cứu liên quan; đồng thời thu thập dữ liệu sơ cấp thông qua 150 phiếu khảo sát hợp lệ 

trong giai đoạn tháng 3-4/2026. Dữ liệu được xử lý bằng các phương pháp kiểm định độ tin cậy 

thang đo Cronbach’s Alpha, phân tích nhân tố khám phá (EFA), tương quan Pearson và hồi quy 

tuyến tính đa biến. Kết quả cho thấy 6 nhóm nhân tố đều có tác động thuận chiều và có ý nghĩa 

thống kê đến giá bất động sản. Mô hình hồi quy có R² hiệu chỉnh đạt 0,605. Theo hệ số Beta chuẩn 

hóa, cơ sở hạ tầng là yếu tố ảnh hưởng mạnh nhất (0,473; 24,05%), tiếp theo là vị trí (0,399; 

20,28%), xã hội (0,350; 17,79%), cá biệt (0,298; 15,15%), kinh tế (0,232; 11,79%) và chính sách 

(0,215; 10,93%). Kết quả nghiên cứu gợi ý chính quyền địa phương cần ưu tiên nâng cấp hạ tầng, 

minh bạch hóa thông tin quy hoạch - giao dịch, hoàn thiện cơ sở dữ liệu đất đai và điều tiết thị 

trường theo hướng bền vững. 

Từ khóa: Giá bất động sản; phường Cầu Giấy; cơ sở hạ tầng; vị trí; EFA; hồi quy tuyến tính đa 
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Abstract:  

This paper examines the factors affecting real estate prices in Cau Giay ward, Hanoi, in 

the context of administrative consolidation and the two-tier local government model. The study 

combines secondary data from planning documents, socio-economic reports and prior studies 

with primary data collected from 150 valid survey responses during March-April 2026. The data 

were analyzed using Cronbach’s Alpha, exploratory factor analysis (EFA), Pearson correlation 

and multiple linear regression. The findings indicate that all six factor groups have positive and 

statistically significant effects on real estate prices. The adjusted R-squared of the model is 0.605. 

Based on standardized Beta coefficients, infrastructure has the strongest effect (0.473; 24.05%), 

followed by location (0.399; 20.28%), social factors (0.350; 17.79%), property-specific 

characteristics (0.298; 15.15%), economic factors (0.232; 11.79%) and policy factors (0.215; 

10.93%). The results suggest that local authorities should prioritize infrastructure upgrading, 

transparency in planning and transaction information, digital land databases and sustainable 

market regulation. 
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1. Giới thiệu 

 Bất động sản là loại tài sản có giá trị lớn, vừa phục vụ nhu cầu ở và kinh 

doanh, vừa phản ánh chất lượng phát triển đô thị và năng lực quản lý đất đai. Trong 

các đô thị lớn, giá bất động sản thường chịu tác động đồng thời của vị trí, hạ tầng, 

đặc điểm kinh tế - xã hội, pháp lý, quy hoạch và những thuộc tính cá biệt của từng 

tài sản. Do đất đai có tính cố định về vị trí và khan hiếm tự nhiên, giá bất động sản 

ở khu vực trung tâm thường nhạy cảm với biến động hạ tầng, thay đổi chính sách 

và kỳ vọng của nhà đầu tư. 

 Trong bối cảnh sắp xếp đơn vị hành chính cấp xã của thành phố Hà Nội và 

phân định thẩm quyền theo mô hình chính quyền địa phương hai cấp vào năm 2026 

[1-2], không gian quản lý của phường Cầu Giấy được tái cấu trúc. Quá trình chuyển 

đổi này làm thay đổi mạnh mẽ cơ chế phê duyệt dự án, tốc độ cấp phát giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất và tính minh bạch của thông tin quy hoạch. Vì vậy, việc đo 

lường xem những thay đổi quản lý này tác động thế nào đến tâm lý thị trường và sự 

dịch chuyển giá trị bất động sản là một nhu cầu thực tiễn vô cùng cấp bách.Các 

nghiên cứu trước đây đã khẳng định vai trò của nhóm yếu tố vị trí, hạ tầng giao 

thông công cộng, tiện ích đô thị, biến số kinh tế vĩ mô và đặc điểm khu vực đối với 

giá nhà đất. Một số nghiên cứu quốc tế cho thấy khả năng tiếp cận giao thông, tiện 

ích công cộng và các thuộc tính không gian có ảnh hưởng đáng kể đến giá nhà [3-

5]. Tại Việt Nam, các nghiên cứu liên quan cũng chỉ ra vai trò nổi bật của vị trí, hạ 

tầng và môi trường pháp lý trong định giá đất ở đô thị [6-9]. Tuy nhiên, vẫn còn 

thiếu các nghiên cứu định lượng trực tiếp sự tác động của một cú sốc thể chế - cụ 

thể là việc sáp nhập hành chính và vận hành mô hình chính quyền hai cấp. Nghiên 

cứu này lấp đầy khoảng trống đó bằng cách lồng ghép các chỉ báo về "sự tinh gọn 

thủ tục hành chính" và "tính minh bạch do sáp nhập" vào thang đo biến Chính sách, 

qua đó cung cấp bằng chứng thực nghiệm về tác động của cải cách bộ máy hành 

chính đến giá bất động sản. 

 Vì vậy, bài báo này tập trung trả lời ba câu hỏi: (i) những yếu tố nào ảnh 

hưởng đến giá bất động sản tại phường Cầu Giấy; (ii) mức độ ảnh hưởng của từng 

nhóm yếu tố ra sao; và (iii) kết quả định lượng có thể gợi mở hàm ý gì cho quản lý 

đất đai, phát triển hạ tầng và điều tiết thị trường bất động sản tại địa phương. Đóng 

góp chính của nghiên cứu là chuyển hóa dữ liệu khảo sát tại cấp phường thành mô 

hình định lượng, qua đó cung cấp bằng chứng thực nghiệm cho việc xây dựng bảng 

giá đất, minh bạch hóa giao dịch và định hướng phát triển bất động sản bền vững. 

2. Cơ sở lý thuyết và mô hình nghiên cứu 

2.1. Cơ sở lý thuyết 

 Nghiên cứu được xây dựng dựa trên Lý thuyết giá trị hưởng thụ (Hedonic 

Pricing Theory), cho rằng giá trị của một bất động sản được hình thành từ tập hợp 

các đặc tính cấu thành nó như vị trí, hạ tầng, cấu trúc vật lý và môi trường xung 

quanh. Đồng thời, nghiên cứu vận dụng Lý thuyết thể chế trong kinh tế học để lập 

luận rằng: sự thay đổi về chính sách (sáp nhập chính quyền hai cấp) giúp giảm chi 

phí giao dịch, tăng tính minh bạch thông tin, từ đó làm giảm rủi ro pháp lý cho nhà 

đầu tư và tạo ra tác động tích cực đến giá bất động sản. 

2.2. Các giả thuyết nghiên cứu 

Nghiên cứu được tiến hành dựa trên giả thuyết như sau: 
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- Nhóm 1: Vị trí (VT) có tác động thuận chiều đến giá bất động sản tại phường Cầu 

Giấy. 

- Nhóm 2: Kinh tế (KT) có tác động thuận chiều đến giá bất động sản. 

- Nhóm 3: Xã hội (XH) có tác động thuận chiều đến giá bất động sản. 

-Nhóm 4: Chính sách (CS) - đặc biệt là mức độ minh bạch và hiệu quả thủ tục từ 

mô hình chính quyền hai cấp - có tác động thuận chiều đến giá bất động sản. 

- Nhóm 5: Đặc điểm cá biệt (CB) có tác động thuận chiều đến giá bất động sản. 

- Nhóm 6: Cơ sở hạ tầng (CSHT) có tác động thuận chiều đến giá bất động sản. 

3. Phương pháp nghiên cứu  

3.1. Phương pháp điều tra, thu thập thông tin, tài liệu thứ cấp 

Tài liệu thứ cấp được thu thập, chọn lọc và hệ thống hóa nhằm phục vụ ba 

mục đích: xác định cơ sở lý luận về giá bất động sản; nhận diện các yếu tố có khả 

năng ảnh hưởng đến giá bất động sản tại đô thị; và mô tả bối cảnh tự nhiên, kinh tế 

- xã hội, pháp lý và hạ tầng của phường Cầu Giấy. Các tài liệu thu thập gồm: (1) 

Báo cáo tình hình kinh tế - xã hội định kỳ (2024-2025) của UBND phường; (2) Bản 

đồ quy hoạch sử dụng đất và các văn bản pháp lý về sáp nhập đơn vị hành chính 

[1],[2] được trích xuất từ Cổng thông tin điện tử Thành phố Hà Nội và Sở Nông 

nghiệp và Môi trường; (3) Các bài báo khoa học trong nước và quốc tế để xây dựng 

cơ sở lý 

3.2. Phương pháp điều tra, thu thập thông tin, tài liệu sơ cấp 

Đối tượng khảo sát: Gồm 3 nhóm chính: người dân đang sinh sống/có sở hữu 

bất động sản tại địa bàn (40%), nhà đầu tư/môi giới bất động sản (40%), và cán bộ 

quản lý địa chính/quy hoạch tại địa phương (20%). Tiêu chí lựa chọn là những 

người có am hiểu về thị trường bất động sản Cầu Giấy và nắm được thông tin về 

việc sáp nhập chính quyền hai cấp. 

Phương pháp chọn mẫu: Nghiên cứu sử dụng phương pháp chọn mẫu phân 

tầng (theo nhóm đối tượng) kết hợp lấy mẫu thuận tiện (convenience sampling) qua 

hình thức khảo sát trực tiếp và trực tuyến (Google Forms). Căn cứ theo công thức 

của Hair et al. (2019) [11], quy mô mẫu tối thiểu N = 5 * m (m là số biến quan sát). 

Với 28 biến quan sát độc lập, số mẫu tối thiểu là 140. Tác giả phát ra 180 phiếu, thu 

về 165 phiếu, sau khi làm sạch còn 150 phiếu hợp lệ. 

Bảng 1. Hệ thống biến nghiên cứu 

Nhóm biến Ký hiệu 
Số biến 

quan sát 
Nội dung đo lường chính 

Vị trí VT 5 
Khoảng cách đến bến xe, bệnh viện, chợ, trường học và 

trung tâm 

Kinh tế KT 4 
Tăng trưởng kinh tế khu vực, thu nhập - tiêu dùng, khả 

năng sinh lời, lãi suất 

Xã hội XH 6 
Đô thị hóa, mật độ dân số, chất lượng y tế - giáo dục, 

dân trí, an ninh, đầu cơ 

Chính sách CS 3 Chính sách thuế, quy hoạch và chính sách kinh tế 
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Cá biệt của bất 

động sản 
CB 6 

Hình dáng, diện tích, mặt tiền, chiều sâu, hướng đất và 

loại đường tiếp giáp 

Cơ sở hạ tầng CSHT 4 
Giao thông, điện nước, thông tin liên lạc, cơ sở giáo dục 

- y tế 

Giá bất động sản AH 3 
Nhận định về giá trị thực, xu hướng tăng giá và tác 

động của kinh tế - xã hội - hạ tầng 

Nguồn: Tổng hợp từ dữ liệu nghiên cứu, 2026. 

3.3. Phương pháp phân tích nhân tố khám phá 

Độ tin cậy thang đo được kiểm định bằng hệ số Cronbach’s Alpha [12]. Thang 

đo được chấp nhận khi Cronbach’s Alpha lớn hơn 0,6 trong nghiên cứu khám phá 

và hệ số tương quan biến - tổng lớn hơn 0,3. Sau đó, phân tích nhân tố khám phá 

(EFA) được sử dụng để kiểm tra giá trị hội tụ và phân biệt của thang đo. Các tiêu 

chí đánh giá gồm KMO lớn hơn 0,5, kiểm định Bartlett có Sig. nhỏ hơn 0,05, 

Eigenvalue lớn hơn 1, tổng phương sai trích lớn hơn 50% và hệ số tải nhân tố lớn 

hơn 0,5 [11]. 

3.4. Phân tích hồi quy tuyến tính đa biến 

Sau khi các thang đo đạt yêu cầu, nghiên cứu sử dụng hồi quy tuyến tính đa 

biến để lượng hóa tác động của các nhóm nhân tố đến giá bất động sản. Mô hình 

hồi quy có dạng [13]: 

AH = β0 + β1 VT + β2KT + β3XH + β4CS + β5CB + β6CSHT + ε 

Trong đó AH là biến phụ thuộc đại diện cho giá bất động sản; VT, KT, XH, 

CS, CB và CSHT lần lượt là các nhân tố vị trí, kinh tế, xã hội, chính sách, cá biệt 

và cơ sở hạ tầng; β0 là hằng số; β1 đến β6 là hệ số hồi quy; ε là sai số ngẫu nhiên. 

Mô hình được đánh giá thông qua hệ số R² hiệu chỉnh, kiểm định F, kiểm định t, 

mức ý nghĩa Sig., Durbin-Watson và kiểm tra đa cộng tuyến [13]. 

3.5. Phương pháp chuyên gia 

Phương pháp chuyên gia được sử dụng trong quá trình rà soát thang đo, lựa 

chọn biến quan sát phù hợp với đặc thù thị trường Cầu Giấy và diễn giải kết quả 

hồi quy. Ý kiến chuyên gia giúp kiểm tra tính hợp lý của các hàm ý chính sách, đặc 

biệt đối với các nội dung về hạ tầng, quy hoạch, minh bạch thông tin và quản lý 

giao dịch bất động sản ở cấp phường. 

3.6. Phương pháp tổng hợp và xử lý số liệu 

Dữ liệu sơ cấp được mã hóa và xử lý thông qua phần mềm SPSS 26.0. Quy 

trình phân tích bao gồm: (1) Thống kê mô tả đặc điểm mẫu; (2) Đánh giá độ tin cậy 

thang đo qua hệ số Cronbach's Alpha (loại các biến có tương quan biến - tổng < 

0,3); (3) Phân tích nhân tố khám phá EFA (với điều kiện KMO ≥ 0,5); và (4) Phân 

tích hồi quy tuyến tính đa biến, kiểm định các vi phạm giả định (đa cộng tuyến 

thông qua hệ số VIF, tự tương quan qua Durbin-Watson). 

3. Kết quả nghiên cứu và thảo luận  

3.1. Kết quả nghiên cứu  

3.1.1. Điều kiện tự nhiên, kinh tế - xã hội phường Cầu Giấy 

Phường Cầu Giấy nằm trong khu vực trung tâm phía Tây của Hà Nội, có vị trí 

kết nối thuận lợi với các tuyến giao thông quan trọng như Cầu Giấy - Xuân Thủy, 

Phạm Văn Đồng, Trần Duy Hưng, Trung Kính và các trục đường đô thị hiện đại. 

Địa hình tương đối bằng phẳng, phù hợp với phát triển đô thị, thương mại, dịch vụ 

và nhà ở.  
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Về kinh tế - xã hội, Cầu Giấy là địa bàn có cơ cấu kinh tế thiên về dịch vụ, 

thương mại, công nghiệp và xây dựng. Tổng giá trị sản xuất trên địa bàn năm 2025 

theo giá so sánh đạt 110.890 tỷ đồng, trong đó dịch vụ chiếm tỷ trọng 70,8%, công 

nghiệp - xây dựng chiếm 29,2%. Cơ cấu lao động cũng phản ánh đặc điểm đô thị 

rõ nét khi lao động dịch vụ duy trì khoảng 79% trong giai đoạn 2023-2025, còn lao 

động nông nghiệp bằng 0%.  

Theo số liệu nghiên cứu, phường Cầu Giấy có tổng diện tích tự nhiên 1.225,96 

ha; đất phi nông nghiệp chiếm 1.188,46 ha, tương đương 96,94%; đất ở đô thị chiếm 

475,00 ha, tương đương 38,74%; đất phát triển hạ tầng chiếm 465,00 ha, tương 

đương 37,92%. Dân số trên địa bàn đạt 236.981 người, mật độ trung bình 19.683 

người/km², đồng thời còn có lượng sinh viên, lao động nhập cư và người tạm trú 

khá lớn. Những điều kiện này làm cho bất động sản Cầu Giấy có lợi thế về cầu sử 

dụng thực, nhưng cũng tạo áp lực lớn lên hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội và công 

tác quản lý đất đai. 

Hệ thống giáo dục, y tế và tiện ích công cộng là điểm mạnh nổi bật của phường. 

Trên địa bàn có nhiều trường phổ thông, trường đại học, trung tâm thương mại, cơ 

quan và doanh nghiệp. Lợi thế này khiến bất động sản Cầu Giấy không chỉ có giá 

trị cư trú mà còn có giá trị thương mại, cho thuê và khai thác dịch vụ. Vì vậy, các 

yếu tố như hạ tầng giao thông, vị trí tiếp cận, chất lượng cộng đồng cư dân và tình 

trạng pháp lý có khả năng tác động mạnh đến giá bất động sản tại địa bàn. 

3.1.2. Các yếu tố ảnh hưởng đến giá bất động sản tại phường Cầu Giấy 

1. Đặc điểm mẫu khảo sát và mô hình thang đo 

Mẫu khảo sát gồm 150 quan sát hợp lệ. Về giới tính, nữ chiếm 68,0% và nam chiếm 

32,0%. Về độ tuổi, nhóm từ 30-50 tuổi chiếm tỷ lệ cao nhất với 49,3%, tiếp theo là 

nhóm trên 50 tuổi với 30,7% và nhóm dưới 30 tuổi với 20,0%. Về nghề nghiệp, 

công chức/viên chức chiếm 51,3%, kinh doanh chiếm 24,0%, lao động tự do chiếm 

16,0% và nhóm khác chiếm 8,7%. Về thu nhập, nhóm 10-20 triệu đồng/tháng chiếm 

58,7%, cho thấy mẫu khảo sát tập trung vào nhóm có nhu cầu thực và mức độ quan 

tâm đáng kể đến nhà ở đô thị. 

Bảng 2. Thống kê mẫu khảo sát 

Mô tả Đặc điểm Số lượng Tỷ lệ (%) 

Giới tính 
Nam 48 32,0 

Nữ 102 68,0 

Độ tuổi 

Dưới 30 30 20,0 

Từ 30-50 74 49,3 

Trên 50 46 30,7 

Nghề nghiệp 

Lao động tự do 24 16,0 

Công chức/viên chức 77 51,3 

Kinh doanh 36 24,0 

Khác 13 8,7 

Thu nhập bình quân/tháng 
< 10 triệu 21 14,0 

10-20 triệu 88 58,7 
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20-40 triệu 35 23,3 

> 40 triệu 6 4,0 

Nguồn: Tổng hợp từ dữ liệu nghiên cứu, 2026. 

2. Kiểm định thang đo bằng hệ số Cronbach’s Alpha 

Kết quả kiểm định cho thấy toàn bộ thang đo có độ tin cậy cao. Cronbach’s 

Alpha của các nhóm biến độc lập dao động từ 0,946 đến 0,980; thang đo biến phụ 

thuộc đạt 0,825. Các hệ số tương quan biến - tổng đều lớn hơn 0,3. Vì vậy, không 

có biến quan sát nào bị loại khỏi mô hình và toàn bộ thang đo được sử dụng cho 

bước phân tích EFA. 

Bảng 3. Kết quả kiểm định độ tin cậy thang đo 

Nhóm thang đo 

Số biến 

quan 

sát 

Tương quan 

biến - tổng nhỏ 

nhất 

Alpha nếu loại 

biến (Khoảng 

dao động) 

Cronbach’s Alpha Kết luận 

Vị trí (VT) 5 0,612 0,951 - 0,960 0,968 Đạt 

Kinh tế (KT) 4 0,654 0,958 - 0,965 0,971 Đạt 

Xã hội (XH) 6 0,630 0,970 - 0,975 0,978 Đạt 

Chính sách (CS) 3 0,589 0,920 - 0,935 0,946 Đạt 

Cá biệt (CB) 6 0,711 0,965 - 0,972 0,980 Đạt 

Cơ sở hạ tầng (CSHT) 4 0,688  0,962 Đạt 

Nguồn: Tổng hợp từ dữ liệu nghiên cứu, 2026. 

3. Phân tích nhân tố khám phá đối với biến độc lập 

Trước khi chạy EFA, kiểm định KMO và Bartlett được thực hiện để đánh giá 

tính phù hợp của dữ liệu. 

Bảng 4. Kiểm định KMO 

Kiểm định KMO và Bartlett's (Biến độc lập) 

Hệ số KMO 0,872 

Kiểm định Bartlett (Chi-Square) 4562.18 

Mức ý nghĩa (Sig.) 0,000 

Với KMO = 0,872 (>0,5) và Sig. = 0,000, dữ liệu hoàn toàn phù hợp để phân 

tích EFA. Kết quả trích xuất được 6 nhân tố với tổng phương sai giải thích là 

90,661%. 

Bảng 5. Kết quả nhân tố khám phá 

Biến quan sát Nhân tố (Factor Loadings) 

1 (CSHT) 2 (VT) 3 (XH) 4 (CB) 5 (KT) 6 (CS) 

CSHT1 -> CSHT4 0,75 - 0,89 
     

VT1 -> VT5 
 

0,72 - 0,88 
    

XH1 -> XH6 
  

0,70 - 0,85 
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Biến quan sát Nhân tố (Factor Loadings) 

1 (CSHT) 2 (VT) 3 (XH) 4 (CB) 5 (KT) 6 (CS) 

CB1 -> CB6 
   

0,73 - 0,87 
  

KT1 -> KT4 
    

0,68 - 0,84 
 

CS1 -> CS4 
     

0,65 - 0,82 

 

Bảng 6. Tóm tắt kết quả EFA 

Nhóm phân 

tích 
KMO 

Bartlett 

Sig. 

Số nhân 

tố trích 

Tổng phương 

sai trích (%) 
Nhận xét 

Biến độc lập 0,872 0,000 6 90,661 
Phù hợp; các nhân tố hội tụ 

theo mô hình lý thuyết 

Biến phụ thuộc 0,716 0,000 1 74,093 
Phù hợp; 3 biến AH hội tụ 

thành 1 nhân tố 

Nguồn: Tổng hợp từ dữ liệu nghiên cứu, 2026. 

4. Phân tích hồi quy và kiểm định đa cộng tuyến 

Kết quả hồi quy cho thấy R = 0,788; R² = 0,621 và R² hiệu chỉnh = 0,605. Điều 

này có nghĩa 6 nhóm nhân tố trong mô hình giải thích được 60,5% biến thiên của 

giá bất động sản tại phường Cầu Giấy. Kiểm định F có giá trị 39,032 với Sig. = 

0,000, khẳng định mô hình hồi quy phù hợp với dữ liệu nghiên cứu. Trị số Durbin-

Watson bằng 1,899, nằm trong ngưỡng chấp nhận, cho thấy phần dư không có hiện 

tượng tự tương quan bậc nhất nghiêm trọng. 

Bảng 7. Độ phù hợp và kiểm định ANOVA của mô hình hồi quy 

R R² 
R² hiệu 

chỉnh 
Sai số chuẩn 

Durbin-

Watson 
F Sig. 

0,788 0,621 0,605 0,30912 1,899 39,032 0,000 

Nguồn: Tổng hợp từ dữ liệu nghiên cứu, 2026. 

Bảng 7 trình bày kết quả hệ số hồi quy. Tất cả các biến độc lập đều có Sig. = 

0,000, nhỏ hơn 0,05, do đó đều có ảnh hưởng có ý nghĩa thống kê đến giá bất động 

sản. Các hệ số hồi quy chưa chuẩn hóa đều dương, cho thấy khi một yếu tố được 

cải thiện thì giá bất động sản có xu hướng tăng trong điều kiện các yếu tố khác 

không đổi. 

Bảng 8. Hệ số hồi quy của mô hình 

Biến 
Beta chưa chuẩn 

hóa 
Sai số chuẩn Beta chuẩn hóa t Sig. 

Hằng số -0,244 0,258 - -0,947 0,345 

VT 0,221 0,029 0,399 7,620 0,000 

KT 0,126 0,029 0,232 4,348 0,000 

XH 0,201 0,030 0,350 6,723 0,000 

CS 0,122 0,030 0,215 4,113 0,000 

CB 0,156 0,028 0,298 5,661 0,000 
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CSHT 0,256 0,028 0,473 9,045 0,000 

Nguồn: Tổng hợp từ dữ liệu nghiên cứu, 2026. 

Phương trình hồi quy theo hệ số chưa chuẩn hóa được viết như sau: 

AH = -0,244 + 0,221VT + 0,126KT + 0,201XH + 0,122CS + 0,156CB + 

0,256CSHT + ε 

Theo phương trình trên, khi yếu tố vị trí tăng 1 đơn vị, giá bất động sản tăng 

trung bình 0,221 đơn vị; khi yếu tố kinh tế tăng 1 đơn vị, giá tăng 0,126 đơn vị; khi 

yếu tố xã hội tăng 1 đơn vị, giá tăng 0,201 đơn vị; khi yếu tố chính sách tăng 1 đơn 

vị, giá tăng 0,122 đơn vị; khi yếu tố cá biệt tăng 1 đơn vị, giá tăng 0,156 đơn vị; và 

khi cơ sở hạ tầng tăng 1 đơn vị, giá bất động sản tăng 0,256 đơn vị. Xét theo hệ số 

chuẩn hóa, cơ sở hạ tầng là yếu tố có ảnh hưởng tương đối lớn nhất. Tỷ lệ ảnh hưởng 

tương đối tại Bảng 8 được xác định theo tỷ trọng tuyệt đối của hệ số Beta chuẩn 

hóa của từng nhân tố trên tổng giá trị tuyệt đối của các hệ số Beta chuẩn hóa trong 

mô hình: Tỷ lệ_i = |Beta_i|/Σ|Beta_j| × 100% [14]. 

Bảng 9. Thứ tự mức độ ảnh hưởng của các yếu tố 

Nhóm yếu tố Beta chuẩn hóa Tỷ lệ (%) Thứ tự 

CSHT - Cơ sở hạ tầng 0,473 24,05 1 

VT - Vị trí 0,399 20,28 2 

XH - Xã hội 0,350 17,79 3 

CB - Cá biệt 0,298 15,15 4 

KT - Kinh tế 0,232 11,79 5 

CS - Chính sách 0,215 10,93 6 

Nguồn: Tổng hợp từ dữ liệu nghiên cứu, 2026. 

3.2. Thảo luận 

Nghiên cứu xác nhận 6 nhóm nhân tố tác động tích cực đến giá bất động sản, 

trong đó Cơ sở hạ tầng (Beta = 0,473) chiếm vai trò quan trọng nhất. Sự vượt trội 

của yếu tố hạ tầng so với vị trí truyền thống phản ánh một thực tế tương đồng với 

các nghiên cứu quốc tế của Soltani et al. (2024) [5] và Duan et al. (2021) [3], nơi 

khả năng tiếp cận các tiện ích và mạng lưới giao thông công cộng định hình lại giá 

trị đất đai trong lòng đô thị. 

So sánh với các nghiên cứu tại thị trường Hà Nội trước đây như Lê Phương 

Thúy et al. (2020) [9], vốn đề cao "Vị trí" là nhân tố số 1, nghiên cứu của chúng tôi 

chỉ ra một sự dịch chuyển cấu trúc. Sự khác biệt này xuất phát từ bối cảnh mới của 

phường Cầu Giấy khi các tuyến đường sắt đô thị đi vào hoạt động và quỹ đất lõi bị 

thu hẹp, khiến chất lượng hạ tầng tiện ích nội khu trở thành yếu tố quyết định thanh 

khoản. 

Đặc biệt, việc chứng minh tính hiệu quả của biến Chính sách (Beta = 0,215) 

cung cấp một góc nhìn sâu sắc về tác động của thể chế. Trong bối cảnh sáp nhập 

chính quyền hai cấp, sự tinh gọn trong phân quyền và đẩy nhanh tốc độ giải quyết 

thủ tục hành chính đất đai đã trực tiếp nâng cao tính minh bạch. Người mua và nhà 

đầu tư định giá tài sản cao hơn khi các rủi ro về quy hoạch và pháp lý được giảm 

thiểu, một yếu tố hiếm được lượng hóa rõ ràng trong các nghiên cứu trước đây. 
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Từ các kết quả trên, có thể rút ra một số hàm ý quản lý. Thứ nhất, chính quyền 

cần ưu tiên nâng cấp hạ tầng vi mô trong khu dân cư, bao gồm thoát nước, chiếu 

sáng, vệ sinh môi trường và an toàn phòng cháy chữa cháy. Thứ hai, cần công khai 

hóa thông tin quy hoạch, tiến độ dự án hạ tầng và dữ liệu giao dịch thành công để 

giảm bất cân xứng thông tin. Thứ ba, việc xây dựng bảng giá đất nên tính đến hệ số 

vị trí, mức độ tiếp cận giao thông công cộng và khả năng khai thác thương mại của 

từng nhóm thửa đất. Thứ tư, cần kiểm soát chặt hoạt động chia tách thửa, xây dựng 

nhà siêu mỏng, siêu méo và các giao dịch thiếu minh bạch. Thứ năm, cần khuyến 

khích phát triển đô thị theo định hướng giao thông công cộng, đồng thời bảo đảm 

cân bằng giữa tăng trưởng giá trị tài sản và khả năng tiếp cận nhà ở của người dân 

có nhu cầu thực. 

4. Kết luận  

 Bài báo đã phân tích các yếu tố ảnh hưởng đến giá bất động sản tại phường 

Cầu Giấy, thành phố Hà Nội trong bối cảnh sáp nhập đơn vị hành chính và vận hành 

mô hình chính quyền hai cấp. Trên cơ sở 150 phiếu khảo sát hợp lệ và các phương 

pháp Cronbach’s Alpha, EFA, tương quan Pearson và hồi quy tuyến tính đa biến, 

nghiên cứu xác định 6 nhóm nhân tố có tác động thuận chiều và có ý nghĩa thống 

kê đến giá bất động sản: cơ sở hạ tầng, vị trí, xã hội, cá biệt, kinh tế và chính sách. 

Mô hình có R² hiệu chỉnh đạt 0,605, cho thấy khả năng giải thích tương đối tốt đối 

với biến động giá trong phạm vi nghiên cứu. 

 Kết quả quan trọng nhất là cơ sở hạ tầng giữ vai trò ảnh hưởng mạnh nhất, 

vượt lên trên yếu tố vị trí truyền thống. Điều này phản ánh sự thay đổi trong tiêu 

chí định giá bất động sản tại đô thị hiện đại: giá trị tài sản không chỉ gắn với tọa độ 

địa lý mà còn phụ thuộc vào chất lượng kết nối, tiện ích công cộng, an toàn đô thị 

và khả năng khai thác kinh tế. Vị trí vẫn là nền tảng tạo ra địa tô chênh lệch, trong 

khi các yếu tố xã hội và cá biệt góp phần gia tăng giá trị bền vững và tính thanh 

khoản của tài sản. 

 Từ góc độ quản lý, nghiên cứu kiến nghị phường Cầu Giấy cần đẩy mạnh 

số hóa dữ liệu đất đai, công khai thông tin quy hoạch, nâng cấp hạ tầng trong khu 

dân cư, hoàn thiện cơ chế tham chiếu giá giao dịch và kiểm soát các hành vi đầu cơ 

hoặc thổi giá dựa trên thông tin thiếu chính thống.Các chính sách điều tiết cần 

hướng đến mục tiêu kép: khai thác hiệu quả giá trị đất đai đô thị và bảo đảm thị 

trường phát triển minh bạch, ổn định, phục vụ nhu cầu ở thực của người dân. 

 Hạn chế của nghiên cứu là dữ liệu chủ yếu phản ánh nhận thức của người 

trả lời khảo sát, chưa kết hợp sâu với dữ liệu giao dịch thực tế theo tọa độ địa lý và 

chuỗi thời gian. Các nghiên cứu tiếp theo có thể mở rộng bằng mô hình Hedonic 

kết hợp GIS, dữ liệu giao dịch thứ cấp, hoặc mô hình học máy để đo lường chính 

xác hơn tác động của khoảng cách đến nhà ga, tuyến giao thông công cộng, trường 

học, bệnh viện và các tiện ích đô thị đến giá bất động sản tại từng vị trí cụ thể [18]-

[20]. 

Cam kết của các tác giả  

Tên tôi là Bùi Thị Cẩm Ngọc. Đơn vị công tác: Trường Đại học Kinh tế - Đại 

học Quốc gia Hà Nội. Là tác giả của bài báo “Nghiên cứu các yếu tố ảnh hưởng đến 

giá bất động sản tại phường Cầu Giấy, thành phố Hà Nội trong bối cảnh sát nhập 

chính quyền hai cấp” 

https://www.geocartagis.org/
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Tôi xin cam kết đây là công trình nghiên cứu của riêng tôi. Nghiên cứu, số 

liệu và kết quả được trình bày trong bài báo là hoàn toàn trung thực và chưa từng 

được công bố trên bất kỳ tạp chí hay ấn phẩm nào khác. Mọi thông tin trích dẫn từ 

các tài liệu khác đều được xác định rõ rang nguồn gốc. Tôi xin cam kết hoàn toàn 

chịu trách nhiệm về tính chính xác và bản quyền của bài báo này. 
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