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kinh teá

Soá 10 - Thaùng 5/2024

1. ñaët vaán ñeà
Trong lónh vöïc baát ñoäng saûn, vieäc ñònh giaù nhaø

ñoùng moät vai troø quan troïng trong quaù trình giao
dòch vaø quyeát ñònh ñaàu tö. Ñaëc bieät, sau ñaïi dòch
Covid-19, giaù nhaø ñaát treân ñòa baøn Haø Noäi lieân tuïc
bieán ñoäng, gaây khoù khaên cho nhöõng ngöôøi coù nhu
caàu thöïc söï veà choã ôû, cuõng nhö caùc nhaø ñaàu tö.
Tuy nhieân, vieäc ñöa ra moät döï baùo chính xaùc veà
giaù trò cuûa moät caên nhaø laø moät thaùch thöùc. Vì vaäy,
nghieân cöùu veà caùc phöông phaùp döï ñoaùn giaù nhaø
raát caàn thieát ñeå cung caáp thoâng tin höõu ích cho caùc
beân lieân quan trong quaù trình mua baùn vaø ñaàu tö
baát ñoäng saûn. Nghieân cöùu naøy taäp trung vaøo vieäc
so saùnh vaø ñaùnh giaù hieäu suaát cuûa caùc moâ hình döï
ñoaùn giaù nhaø, bao goàm moâ hình ñònh giaù Hedonic,
moâ hình hoài quy tuyeán tính, moâ hình PCR vaø moâ
hình Random Forest treân cô sôû taäp döõ lieäu veà baát
ñoäng saûn taïi Haø Noäi. 

2. phöông phaùp nghieân cöùu
2.1. Nguoàn döõ lieäu
Nghieân cöùu naøy söû duïng döõ lieäu töø Kaggle coù

teân Vietnam Housing Dataset (Hanoi) ñöôïc ñaêng
bôûi taùc giaû Le Anh Duc. Döõ lieäu goác: 82.495 quan
saùt vaø 13 bieán vôùi cuï theå caùc bieán goàm: STT, Ngaøy,
Ñòa chæ, Quaän, Huyeän, Loaïi hình nhaø ôû, Giaáy tôø
phaùp lyù, Soá taàng, Soá phoøng nguû, dieän tích, daøi, roäng
vaø giaù/m2. Trong nghieân cöùu cuûa mình, taùc giaû Le
Anh Duc  ñaõ söû  duïng moâ hình ANN vaø RF ñeå xaùc
ñònh caùc nhaân toá aûnh höôûng ñeán giaù nhaø ñaát treân ñòa
baøn Haø Noäi. Tuy nhieân, nhöõng moâ hình naøy coù ñoä
chính xaùc chöa cao. Baèng vieäc öùng duïng caùc moâ
hình LM, PCR vaø RF ñeå döï baùo giaù nhaø, keát quaû döï
baùo seõ coù tính chính xaùc cao hôn. 

2.2. Tieàn xöû lí döõ lieäu
2.2.1. Loïc döõ lieäu
Xöû lyù missing - value: Coù 3 caùch xöû lyù missing -

value thöôøng ñöôïc söû duïng: 
- Loaïi boû missing - value: Caùch naøy duøng trong

tröôøng hôïp tæ leä missing - value trong bieán ñoù quaù ít
(khoaûng döôùi 3% so vôùi toång quan saùt), hoaëc
missing - value khoâng quan troïng ñoái vôùi döõ lieäu.

- Thay theá missing - value baèng moät giaù trò
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Nghieân cöùu nhaèm so saùnh hieäu quaû cuûa 3 moâ hình döï ñoaùn giaù nhaø khaùc nhau: Moâ hình hoài quy

tuyeán tính, PCR (Hoài quy thaønh phaàn chính), vaø Random Forest. Baèng caùch söû duïng döõ lieäu veà baát
ñoäng saûn taïi Haø Noäi, nghieân cöùu naøy ñaët ra muïc tieâu ñaùnh giaù khaû naêng döï ñoaùn cuûa töøng moâ hình
döïa treân caùc bieán ñoäc laäp nhö dieän tích, soá taàng, soá phoøng nguû vaø caùc yeáu toá khaùc. Keát luaän cuûa
nghieân cöùu nhaán maïnh vaøo söï quan troïng cuûa löïa choïn moâ hình phuø hôïp cho töøng boä döõ lieäu cuï theå
ñeå ñaûm baûo tính chính xaùc vaø ñoä tin caäy trong döï ñoaùn giaù nhaø hoã trôï cho nhöõng ngöôøi coù nhu caàu
tìm nhaø treân ñòa baøn TP. Haø Noäi trong giai ñoaïn naøy.
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mean/median/mode: Vôùi caùch naøy, ta ñieàn nhöõng
giaù trò bò thieáu baèng giaù trò mean hay median cuûa
moät vaøi bieán neáu bieán lieân tuïc vaø ñieàn mode, neáu
bieán laø bieán categorical. Tuy nhieân, caùch naøy coù theå
khieán phöông sai cuûa döõ lieäu bò giaûm xuoáng. 

- Loaïi boû bieán chöùa missing - value: Caùch naøy
chæ ñöôïc söû duïng neáu tæ leä missing - value trong bieán
chieám hôn 50% hoaëc bieán ñoù ñöôïc ñaùnh giaù laø
khoâng taùc ñoäng ñeán bieán muïc ñích hay nhöõng bieán
khaùc trong boä döõ lieäu.

Keá tieáp, chuùng ta tieáp tuïc tieán haønh loaïi boû caùc
outliers, vôùi 2 phöông aùn khaù phoå bieán:

- Phöông phaùp IQR filtering: laø moät caùch ñeå loïc
döõ lieäu baèng caùch söû duïng phaïm vi cuûa phaàn trung
bình 50% cuûa maãu döõ lieäu. Baèng caùch naøy, chuùng ta
coù theå loaïi boû caùc giaù trò ngoaïi lai hoaëc caùc giaù trò
cöïc ñaïi/cöïc tieåu coù theå aûnh höôûng ñeán tính toaøn veïn
cuûa phaân tích döõ lieäu. Ñieàu naøy giuùp caûi thieän ñoä
chính xaùc cuûa phaân tích vaø ñaùnh giaù chính xaùc hôn
veà phaân phoái cuûa döõ lieäu.

- Phöông phaùp Z-score filtering: laø moät kyõ thuaät
thoáng keâ ñöôïc söû duïng ñeå chuaån hoùa vaø so saùnh caùc
ñieåm döõ lieäu töø caùc phaân phoái khaùc nhau. Noù ño
löôøng xem moät ñieåm döõ lieäu caùch bao nhieâu ñoä
leäch chuaån so vôùi giaù trò trung bình cuûa phaân phoái.

Qua quaù trình choïn loïc, do soá outliners laø quaù
nhieàu, coù nhöõng outliners thaäm chí ñaõ ñeå giaù nhaø
leân tôùi caû traêm tæ/m² vaø keå caû khi duøng IQR, vaãn coøn
caùc outliner leân tôùi caû tæ/m², vaäy neân ñeà aùn naøy seõ
söû duïng phöông phaùp [2] vôùi heä soá z-score=0.7 ñeå

loïc 1 löôïng lôùn caùc outliners. Sau ñaây laø thoâng soá
cuûa döõ lieäu sau khi loaïi boû caùc outliners. (Hình 1)

2.2.2. Veõ heatmap
Deã daøng quan saùt thaáy caùc bieán nhö Daøi, Roäng

vaø Dieän tích seõ coù töông quan nhaát ñònh tôùi nhau,
hay caùc bieán nhö Soá taàng vaø Soá phoøng nguû cuõng laø
nhöõng nhoùm caùc bieán coù theå töông quan tôùi nhau
moät caùch chaët cheõ. Cuøng xem baûng heatmap döôùi
ñaây ñeå coù theå hình dung söï töông quan nhau giöõa
caùc bieán ñoäc laäp naøy laø nhö theá naøo.

Qua Heatmap, thaáy ñöôïc caùc bieán ñeàu coù ñoä
töông quan khaù cao vôùi nhau, ñieàu naøy töông ñoái deã
hieåu vaø coù theå giaûi thích ñöôïc. Lí do: Soá phoøng nguû
vaø Soá taàng coù töông quan cao (cuï theå laø 0.18) vì khi
xaây theâm taàng thì soá phoøng chöùc naêng cuõng seõ taêng.
Dieän tích vaø soá phoøng nguû cuõng coù ñoä töông quan
lôùn (0.38), khi coù nhieàu dieän tích hôn, ngöôøi ta cuõng
seõ coù xu höôùng xaây nhieàu phoøng nguû hôn.

2.3. Löïa choïn moâ hình
2.3.1. Coâng cuï ñaùnh giaù moâ hình
+ Mean Squared Error (MSE) coù leõ laø soá lieäu

phoå bieán nhaát ñöôïc söû duïng cho caùc baøi toaùn hoài
quy. Veà cô baûn, noù tìm thaáy sai soá bình phöông
trung bình giöõa caùc giaù trò ñöôïc döï ñoaùn vaø thöïc teá.
MSE laø thöôùc ño chaát löôïng cuûa moät coâng cuï öôùc
tính - noù luoân khoâng aâm vaø caùc giaù trò caøng gaàn 0
caøng toát.*

taïp chí coâng thöông

Soá 10 - Thaùng 5/2024

Hình 1: Boä döõ lieäu tröôùc vaø sau khi loïc
(a) Boä döõ lieäu tröôùc khi loïc (b) Boä döõ lieäu sau khi loïc  

Nguoàn: Taùc giaû thöïc hieän
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Trong ñoù:
l n laø soá löôïng quan saùt trong taäp döõ lieäu kieåm tra.
l yi laø giaù trò thöïc teá cuûa quan saùt thöù i.
l ŷi laø giaù trò döï ñoaùn cuûa moâ hình cho quan saùt

thöù i.
+ RMSE (Root Mean Squared Error) laø caên baäc

2 cuûa MSE, coù coâng thöùc:

Trong ñoù:
l RMSE laø Root Mean Squared Error. • 
l n laø soá löôïng quan saùt trong döõ lieäu.
l yi laø giaù trò thöïc teá cuûa quan saùt thöù i.
l ŷi laø giaù trò döï ñoaùn cuûa moâ hình cho quan saùt

thöù i.
Chæ soá MSE hay RMSE coù giaù trò thaáp cho thaáy

moâ hình coù theå döï ñoaùn giaù trò muïc tieâu vôùi ñoä chính
xaùc cao, trong khi chæ soá MSE hay RMSE cao seõ
cho thaáy söï cheânh leäch lôùn giöõa caùc giaù trò döï ñoaùn
vaø thöïc teá.

2.3.2. Moâ hình ñònh giaù Hedonic
Moâ hình ñònh giaù hedonic (hedonic pricing

model) baét nguoàn töø lyù thuyeát veà giaù trò do
Lancaster (1966), Griliches (1971) vaø Rosen (1974)
phaùt trieån thoâng qua nhöõng nghieân cöùu vaøo nhöõng

naêm 1960 - 1970. Lyù thuyeát naøy cho raèng moät haøng
hoùa coù voâ soá caùc thuoäc tính keát hôïp laïi thaønh caùc
nhoùm thuoäc tính vaø caáu thaønh neân giaù cuûa haøng hoùa
ñoù. Lancaster ñaõ xaây döïng neàn taûng lyù thuyeát cho
moâ hình hedonic thoâng qua lyù thuyeát tieâu duøng naêm
1966 raèng söï thoûa duïng cuûa ngöôøi tieâu duøng coù
ñöôïc töø nhöõng ñaëc tính cuûa saûn phaåm, chöù khoâng
phaûi tröïc tieáp töø saûn phaåm ñoù. Trong döï baùo baát
ñoäng saûn, moâ hình Hedonic seõ giaû ñònh raèng giaù cuûa
moät caên nhaø, seõ laø toång caùc giaù trò caùc ñaëc tính cuûa
noù nhö dieän tích, vò trí, tieän ích xung quanh, chaát
löôïng xaây döïng, vaø caùc yeáu toá khaùc. Ñeå aùp duïng moâ
hình Hedonic, thoâng thöôøng ngöôøi ta seõ söû duïng caùc
phöông phaùp hoài quy ñeå öôùc tính giaù trò cuûa töøng
thuoäc tính, sau ñoù keát hôïp chuùng laïi ñeå tính toaùn
ñöôïc giaù trò döï ñoaùn cuûa saûn phaåm. Ngoaøi thò tröôøng
baát ñoäng saûn, moâ hình Hedonic coù theå ñöôïc söû duïng
trong nhieàu lónh vöïc khaùc nhö thò tröôøng haøng hoùa
tieâu duøng, giuùp döï baùo giaù caû vaø hieåu roõ hôn veà
caùch maø caùc ñaëc tính cuûa moät saûn phaåm aûnh höôûng
ñeán giaù trò cuûa noù.

2.3.3. Moâ hình hoài quy tuyeán tính
Veà baûn chaát, moâ hình hoài quy tuyeán tính hay

Linear Regression laø moät phöông phaùp thoáng keâ cô
baûn ñöôïc söû duïng ñeå tìm hieåu moái quan heä tuyeán
tính giöõa moät bieán phuï thuoäc y (outcome) vaø moät
hoaëc nhieàu bieán ñoäc laäp x (predictors). Muïc tieâu

kinh teá

Soá 10 - Thaùng 5/2024

Hình 2: Ma traän töông quan

Nguoàn: Taùc giaû thöïc hieän
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cuûa Linear Regression laø taïo ra moät moâ hình tuyeán
tính döïa treân döõ lieäu ñeå döï ñoaùn giaù trò cuûa bieán phuï
thuoäc khi bieát giaù trò cuûa caùc bieán ñoäc laäp.

Theo ñoù, moâ hình giaû ñònh raèng moái quan heä
giöõa caùc bieán laø tuyeán tính, coù nghóa laø bieán phuï
thuoäc bieán ñoåi tuyeán tính theo caùc bieán ñoäc laäp. Moâ
hình Linear Regression ñöôïc bieåu dieãn baèng
phöông trình tuyeán tính nhö sau:

y = b0 + b1x1+ b2x2+ ... + bnxn + e
Trong ñoù:
y: Bieán phuï thuoäc (outcome) maø chuùng ta muoán

döï ñoaùn.
x1, x2,...,xn: Caùc bieán ñoäc laäp (predictors).
b0, b1, b2, ... bn: Caùc heä soá (coefficients) cuûa moâ

hình, bieåu thò ñoä aûnh höôûng cuûa caùc bieán ñoäc laäp
ñeán bieán phuï thuoäc.

e : Sai soá ngaãu nhieân, bieåu thò söï bieán thieân
khoâng theå giaûi thích ñöôïc cuûa bieán phuï thuoäc.

Trong quaù trình xaây döïng moâ hình Linear
Regression, chuùng ta söû duïng caùc phöông phaùp nhö
phöông phaùp OLS (Ordinary Least Squares - OLS)
ñeå öôùc löôïng caùc heä soá. Muïc tieâu cuûa OLS laø tìm ra
moâ hình maø laøm giaûm thieåu toång bình phöông cuûa
caùc sai soá giöõa giaù trò döï ñoaùn vaø giaù trò quan saùt
thöïc teá.

Linear Regression ñöôïc söû duïng roäng raõi trong
nhieàu lónh vöïc, töø nghieân cöùu khoa hoïc ñeán döï ñoaùn
taøi chính, vì tính ñôn giaûn vaø deã hieåu cuûa noù cuõng
nhö khaû naêng öùng duïng trong nhieàu baøi toaùn döï
ñoaùn vaø phaân tích döõ lieäu. Trong moâ hình döï baùo
giaù nhaø, chuùng ta seõ duøng y hay bieán phuï thuoäc
töông öùng vôùi bieán Giaù/m2 vaø taát caùc bieán daïng soá
(numeric) coøn laïi nhö Dieän tích, Soá taàng, Soá phoøng
nguû,... laø x hay bieán ñoäc laäp ñeå giaûi thích cho y.

2.3.4. Moâ hình PCR
PCA (Principal Components Analysis): Phaân

tích thaønh phaàn chính laø moät phöông phaùp bieán
ñoåi giuùp giaûm soá löôïng lôùn caùc bieán coù töông quan
vôùi nhau thaønh taäp ít caùc bieán sao cho caùc bieán
môùi taïo ra laø toå hôïp tuyeán tính cuûa nhöõng bieán cuõ
khoâng coù töông quan laãn nhau. Ñaëc tính cuûa PCA
nhö sau:

1. Giaûm soá chieàu döõ lieäu: PCA giuùp giaûm soá
chieàu cuûa döõ lieäu, ñaëc bieät höõu ích khi döõ lieäu coù
quaù nhieàu chieàu thoâng tin, giuùp cho vieäc tröïc quan
hoùa döõ lieäu trôû neân deã daøng hôn.

2. Toái öu hoùa söï bieán thieân: Baèng caùch xoay truïc
toïa ñoä, PCA taïo ra moät heä truïc toïa ñoä môùi sao cho
ñoä bieán thieân cuûa döõ lieäu ñöôïc toái ña hoùa, giöõ laïi
nhieàu thoâng tin nhaát maø khoâng aûnh höôûng tôùi chaát
löôïng cuûa caùc moâ hình döï baùo.

3. Xaây döïng bieán factor môùi: Trong khoâng gian
môùi, PCA taïo ra nhöõng bieán factor môùi laø toå hôïp
tuyeán tính cuûa caùc bieán ban ñaàu, giuùp taêng khaû
naêng hieåu vaø dieãn giaûi döõ lieäu.

4. Khaùm phaù thoâng tin môùi: Trong khoâng gian
môùi, PCA coù theå giuùp chuùng ta khaùm phaù theâm
nhöõng thoâng tin quyù giaù môùi maø trong chieàu thoâng
tin cuõ, nhöõng thoâng tin naøy coù theå bò che maát.

Söû duïng prcomp ñeå quan saùt, ta coù caùc baûng
thaønh phaàn chính nhö sau:

Nhaän xeùt: vôùi 3 thaønh phaàn PC1, PC2. PC3 giaûi
thích ñöôïc xaáp xæ 76% ñoä bieán ñoäng cuûa moâ hình,
vaäy moâ hình hoài quy PCR cuûa ta seõ söû duïng 3 thaønh
phaàn naøy laøm thaønh phaàn chính.

2.3.5. Moâ hình Random Forest
Random forest laø thuaät toaùn coù theå giaûi quyeát caû

baøi toaùn regression vaø classification. Thuaät toaùn
Random Forest hoaït ñoäng baèng caùch xaây döïng
nhieàu caây quyeát ñònh ngaãu nhieân trong quaù trình
huaán luyeän. Moãi caây trong röøng (forest) ñöôïc xaây
döïng döïa treân moät maãu döõ lieäu con ngaãu nhieân töø

taïp chí coâng thöông
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Hình 3: Baûng thaønh phaàn chính theo Prcomp
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taäp döõ lieäu huaán luyeän vaø söû duïng moät soá bieán ñaëc
tröng ngaãu nhieân ñeå taïo ra söï ña daïng giöõa caùc caây.
Khi coù döõ lieäu môùi, moãi caây trong röøng seõ ñöa ra
moät döï ñoaùn, sau ñoù döï ñoaùn cuoái cuøng seõ ñöôïc tính
toaùn baèng caùch laáy trung bình cuûa caùc döï ñoaùn töø taát
caû caùc caây. (Hình 4)

3. keát quaû
3.1. Moâ hình hoài quy thoâng thöôøng
Hình 5 moâ taû ñoà thò daûi ñieåm vôùi truïc Y laø giaù trò

döï baùo, truïc X laø giaù trò thaät cuûa moâ hình Hoài quy,
deã daøng quan saùt ñöôïc raèng caùc ñieåm phaân phoái
leäch khaù cao so vôùi ñöôøng keû (ñoä doác = 1). Ngoaøi
ra, döïa vaøo vieäc caùc ñieåm coù xu höôùng leäch veà beân
phía traùi ñöôøng keû nhieàu hôn, coù theå keát luaän moâ
hình thöôøng cho ra keát quaû döï ñoaùn cao hôn so vôùi
thöïc teá.

Nhaän xeùt: Döïa vaøo b(coefficients), döôøng nhö
dieän tích vaø ñoä daøi, roäng cuûa caên nhaø khoâng aûnh
höôûng lôùn ñeán giaù trò cuûa caên nhaø laém, tuy nhieân soá
taàng vaø phoøng nguû thì coù. Ñieàu naøy coù theå giaûi thích
phaàn naøo bôûi taâm lyù mua nhaø taïi Vieät Nam vôùi
nhöõng mieáng ñaát dieän tích lôùn seõ coù ít nhaø ñaàu tö coù
nhu caàu hôn vaø ña phaàn moïi ngöôøi ñeàu seõ chæ coù ñuû
ñieàu kieän taøi chính cho 1 caên nhaø vôùi dieän tích

khoâng quaù roäng nhöng laïi ñaày ñuû tieän nghi (nhieàu
taàng vaø phoøng)

Qua moâ hình hoài quy tuyeán tính thoâng thöôøng,
coù theå ruùt ñöôïc ra moät vaøi keát luaän nhö sau, heä soá
b(coefficients) cuûa “Daøi” laø aâm, nhöng 2 bieán coù
töông quan khaù cao vôùi “Daøi” laø “Dieän tích” vaø
“Roäng” laïi coù heä soá b(coefficients) döông, ñieàu naøy
döôøng nhö laø voâ lyù. Ngoaøi ra, Heä soá R hieäu chænh
chæ xaáp xæ 0.04 hay 4%, ñieàu naøy coù nghóa caùc bieán
ñoäc laäp ít giaûi thích ñöôïc cho bieán phuï thuoäc
(Giaù/m2). Maët khaùc, p-value < 2.2e-16 (p-value
thaáp) cho thaáy moâ hình coù moät hoaëc moät soá bieán
ñoäc laäp khoâng coù aûnh höôûng lôùn ñeán bieán phuï
thuoäc, nhöng khi keát hôïp laïi cuøng nhau, chuùng vaãn
taïo ra moät aûnh höôûng coù yù nghóa thoáng keâ toát. Keát
luaän laïi, trong tröôøng hôïp naøy, duø moâ hình coù yù
nghóa thoáng keâ, nhöng khaû naêng döï ñoaùn cuûa noù coù
theå khoâng cao do R² thaáp.

Nhöõng doøng cuoái cuøng moâ hình naøy bieåu thò
khoaûng caùch keát quaû döï ñoaùn vaø chæ soá RMSE, theo
ñoù vôùi chæ soá RMSE leân tôùi 49,51 (50% so vôùi trung
bình giaù nhaø döï ñoaùn, cuï theå laø Mean = 101.83), ta
keát luaän raèng moâ hình naøy khoâng mang laïi ñoä chính
xaùc cao cho boä döõ lieäu. (Hình 6)
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3.2. Moâ hình PCR
Hình 7 moâ taû ñoà thò daûi ñieåm vôùi truïc Y laø giaù

trò döï baùo, truïc X laø giaù trò thaät cuûa moâ hình PCR,
khoâng quaù khaùc bieät so vôùi Hình 5 moâ taû cho moâ
hình Hoài quy thoâng thöôøng. Tuy nhieân, thaáy laàn
naøy caùc ñieåm thöôøng tuï laïi theo töøng cuïm hôn thay
vì raûi raùc. Caùc giaù trò thöïc teá vaãn thöôøng nhoû hôn
giaù trò döï baùo.

Nhö ñaõ noùi ôû treân, PCR seõ ñöôïc xaây döïng vôùi 3
components PC1, PC2, vaø PC3, moâ hình döï baùo cho
ra RMSE laø 49.66, thaäm chí coøn cao hôn so vôùi moâ
hình hoài quy tuyeán tính ban ñaàu, duø khoâng ñaùng keå.

Tính khoâng hieäu quaû cuûa moâ hình PCR coù theå ñöôïc
giaûi thích vôùi lí do laø coù quaù ít chieàu cuûa bieán X
ngay töø ñaàu, vaø ñoä töông quan giöõa caùc bieán ñoäc laäp
chöa ñuû cao. Keát luaän laïi moâ hình PCR khoâng phuø
hôïp cho döõ lieäu naøy. (Hình 8)

3.3. Moâ hình Random Forest
Ñoái vôùi moâ hình Random Forest naøy, ta khoâng

caàn chæ duøng 5 bieán coù daïng numeric nhö 2 moâ hình
treân, thay vaøo ñoù chuùng ta phaân loaïi chuùng theo 4
bieán daïng categorical nöõa nhôø söï öu vieät cuûa moâ
hình naøy.

Hình 9 moâ taû ñoà thò daûi ñieåm vôùi truïc Y laø giaù trò
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döï baùo, truïc X laø giaù trò thaät cuûa moâ hình Random
Forest, ñöôïc phaân boå khaùc hoaøn toaøn so vôùi ñoà thò
daûi ñieåm cuûa 2 moâ hình tröôùc ñoù. Laàn naøy moâ hình
Random Forest khoâng coøn döï baùo caùc giaù trò cao
hôn haún so vôùi giaù trò Actual nöõa, song tuy nhieân
chuùng laïi döï baùo ra raát nhieàu caùc giaù trò Predict vôùi
söï cheânh leäch lôùn hôn haún so vôùi giaù trò Actual.
Ngoaøi ra, do Random Forest cuõng laø thuaät toaùn döïa

baùo treân Classification neân ta thaáy caùc ñieåm ñöôïc
döï baùo döôøng nhö ñöôïc phaân thaønh 2 loaïi ñoái xöùng
nhau qua ñöôøng phaân chia.

Moâ hình Random Forest naøy seõ coù soá löôïng caây
laø 500 vaø töông öùng vôùi noù, soá löôïng bieán ñöôïc thöû
nghieäm taïi moãi phaân chia laø 2.

1. Mean squared residuals (Sai soá bình phöông
trung bình): Ñaây laø giaù trò trung bình cuûa bình
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phöông cuûa sai soá, töùc laø ñoä leäch giöõa giaù trò döï
ñoaùn vaø giaù trò thöïc teá, treân taäp huaán luyeän. Trong
tröôøng hôïp naøy, giaù trò laø 2031.816, cho thaáy möùc
ñoä sai soá trung bình treân taäp huaán luyeän.

2. % Var explained (Phaàn traêm bieán thieân ñöôïc
giaûi thích): Ñaây laø phaàn traêm cuûa söï bieán thieân
trong bieán phuï thuoäc maø moâ hình giaûi thích ñöôïc.
Trong tröôøng hôïp naøy, moâ hình giaûi thích ñöôïc
khoaûng 25.94% cuûa söï bieán thieân trong bieán phuï
thuoäc.

Cuoái cuøng chæ soá RMSE laø 64.74, khoâng khoù ñeå
thaáy raèng sai soá cuûa moâ hình Random Forest seõ cao
hôn so vôùi 2 moâ hình tröôùc khi maø ôû Hình 9, soá caùc
giaù trò döï baùo “Predict” coù giaù trò lôùn hôn nhieàu giaù
trò thaät “Actual” laø khaù nhieàu. (Hình 10)

4. keát luaän
Muïc ñích cuûa nghieân cöùu ñeå tìm hieåu vaø so saùnh

hieäu quaû cuûa caùc moâ hình hoïc maùy khaùc nhau trong
vieäc döï ñoaùn giaù nhaø söû duïng döõ lieäu veà baát ñoäng
saûn taïi Haø Noäi, caùc moâ hình moâ hình ñöôïc söû duïng
goàm Linaear Regression, PCR, vaø Random Forest
Regression. Sai soá cuûa caùc moâ hình theo tuaàn töï
LM, PCR, FR laàn löôït laø: 49,51; 49,66 vaø 64,74, qua
keát luaän coù theå thaáy moâ hình mang laïi döï baùo caùch
chính xaùc nhaát cho döõ lieäu laø moâ hình Linear Model
vaø moâ hình keùm hieäu quaû nhaát laø Random Forest
vôùi chæ soá RMSE cao hôn xaáp xæ 30% so vôùi 2 moâ
hình Linear Model vaø PCR. Tuy nhieân, trong töông
lai, vôùi caùc boä döõ lieäu coù theå tích hôïp döõ lieäu baát
ñoäng saûn töø caùc khu vöïc ñòa lyù khaùc nhau cuøng
nhieàu bieán hôn (Soá phoøng khaùch, tuoåi nhaø) ñeå taïo
ra moät moâ hình ña daïng hôn. Moâ hình PCR vaø
Random Forest seõ mang laïi nhieàu giaù trò hôn so vôùi
taäp döõ lieäu hieän taïi n
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AbsTrAcT:
This study compared the effectiveness of three different house price prediction models,

including the linear regression model, principal components regression (PCR), and random forest.
Using real estate data in Hanoi, this study aimed to evaluate the predictability of each model based
on independent variables, such as square footage, number of floors, number of bedrooms, and other
factors. This study’s conclusion emphasized the importance of choosing the appropriate model for
each specific data set to ensure accuracy and reliability in predicting house prices in Hanoi.
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