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hoä laø moät trong nhöõng quyeát ñònh kinh teá quan troïng 
nhaát cuûa ñôøi ngöôøi vaø noù ñoøi hoûi phaûi thu thaäp nhieàu 
thoâng tin veà tính naêng, chaát löôïng, tieän nghi, thieát keá, giaù 
caû vaø moâi tröôøng soáng (Zadkarim vaø Emari, 2011; Le 
Hoang vaø coäng söï, 2020). Vì vaäy, baèng vieäc öùng duïng 
phöông phaùp FAHP, nghieân cöùu naøy nhaèm xeáp haïng thöù 
töï caùc nhaân toá öu tieân trong löïa choïn caên hoä chung cö. 
Ñieàu naøy seõ giuùp caùc nhaø kinh doanh lónh vöïc caên hoä 
nhaän ra vaø thaáu hieåu haønh vi cuûa khaùch haøng trong vieäc 
löïa choïn caên hoä chung cö.

CÔ SÔÛ LYÙ THUYEÁT VAØ PHÖÔNG PHAÙP 
NGHIEÂN CÖÙU

Cô sôû lyù thuyeát 
Lieân quan ñeán nhaân toá aûnh höôûng ñeán vieäc löïa choïn 

caên hoä, Yoke vaø coäng söï (2018) ñaõ nghieân cöùu haønh vi 
mua nhaø ôû Kuala Lumpur, Malaysia. Keát quaû cho thaáy, 
söï taùc ñoäng maïnh cuûa caùc vaán ñeà taøi chính, trong khi vò 
trí vaø khoâng gian soáng khoâng lieân quan ñeán quyeát ñònh 
mua nhaø ôû. Al-Nahdi vaø coäng söï (2015) laïi cho thaáy söï 
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Trong nhöõng naêm gaàn ñaây, thò tröôøng 
baát ñoäng saûn Vieät Nam phaùt trieån maïnh 
meõ caû veà soá löôïng vaø chaát löôïng. Ñaëc bieät, 
thò tröôøng caên hoä chung cö duø taêng tröôûng, 
nhöng döôøng nhö vaãn chöa ñaùp öùng ñuû 
nhu caàu cuûa ngöôøi tieâu duøng. Theo döï 
ñoaùn cuûa caùc chuyeân gia, phaân khuùc naøy 
vaãn seõ laø ñieåm saùng treân thò tröôøng baát 
ñoäng saûn Vieät Nam trong nhöõng naêm tôùi. 

Haddad, Judeh vaø Haddad S. (2011) 
nhaän ñònh raèng, ñeå toàn taïi trong thò tröôøng 
caïnh tranh, caùc nhaø kinh doanh baát ñoäng 
saûn phaûi löu yù raèng, caên hoä chung cö ñöôïc 
coi laø saûn phaåm coù möùc ñoä tham khaûo 
cao, quaù trình quyeát ñònh phöùc taïp. Treân 
thò tröôøng caên hoä, coù raát nhieàu döï aùn vôùi 
nhöõng öu, nhöôïc ñieåm khaùc nhau. Khoâng 
coù döï aùn naøo ñöôïc coi laø hoaøn haûo vaø phuø 
hôïp vôùi toaøn boä thò tröôøng. Mua moät caên 
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Muïc ñích cuûa nghieân cöùu naøy laø ñaùnh giaù thöù töï öu tieân cuûa caùc nhaân toá aûnh höôûng ñeán löïa choïn 
caên hoä chung cö baèng phöông phaùp FAHP (Fuzzy analytic hierarchy process) hay coøn ñöôïc 
goïi laø phöông phaùp phaân tích thöù baäc. Thoâng qua vieäc khaûo saùt 11 chuyeân gia trong lónh vöïc baát 
ñoäng saûn, nghieân cöùu chæ ra raèng, nhaân toá quan troïng nhaát trong moâ hình löïa choïn caên hoä laø: 
Thieát keá vaø chaát löôïng. Ngoaøi ra, Moâi tröôøng caûnh quan; An ninh vaø daân trí; Giaù baùn laø 3 nhaân toá 
ñöôïc xeáp vaøo nhoùm nhaân toá quan troïng thöù hai. Nhoùm xeáp haïng thöù ba laø: Vò trí caên hoä; Tieän ích 
dòch vuï vaø Giao thoâng. Cuoái cuøng, nhaân toá ít quan troïng nhaát laø Thöông hieäu nhaø ñaàu tö. 
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Summary
Employing FAHP (Fuzzy analytic hierarchy process) method, the study is to evaluate the 
priority order of factors affecting apartment selection. Through the survey of 11 experts 
in the real estate industry, it indicates that Design and quality is the most important factor 
to apartment selection. The second most important group of factors comprises Landscape; 
Security and people’s knowledge; Price. The third ones are Apartment location, Utilities and 
Traffic. Finally, the least important factor is Investor brand.
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bôûi toå chöùc (Andreani vaø coäng söï, 2012; 
Smith vaø Pinkerton, 2020). Do ñoù, nghieân 
cöùu naøy boå sung theâm nhaân toá thöông hieäu 
cuûa chuû ñaàu tö vaøo moâ hình löïa choïn caên 
hoä (Hình 1).

Phöông phaùp nghieân cöùu 
Phöông phaùp FAHP
Coù nhieàu phöông phaùp FAHP khaùc 

nhau ñeå giaûi quyeát caùc vaán ñeà quaûn trò. 
Phöông phaùp FAHP ñöôïc ñeà xuaát bôûi 
Buckley (1985) vaø Hsieh vaø coäng söï 
(2004) ñöôïc söû duïng ñeå tính troïng soá 
nhaân toá. Moät soá caùc coâng trình khaùc ñaõ 
söû duïng phöông phaùp trung bình nhaân 
bao goàm: Sun (2010), Owusu-Agyeman 
vaø coäng söï (2017) vaø Pham vaø coäng söï 
(2021). Caùc böôùc thöïc hieän nhö sau: 
Böôùc 1: So saùnh töøng caëp vaø thieát laäp 
ma traän rieâng leû; Böôùc 2: Xaây döïng ma 
traän so saùnh; Böôùc 3: Khöû môø; Böôùc 4: 
Tính toaùn tyû leä nhaát quaùn cho ma traän.

Thang ño vaø maãu nghieân cöùu 
Ñeå thöïc hieän so saùnh theo töøng caëp 

giöõa caùc tham soá môø, bieán ngoân ngöõ 
ñöôïc ñònh nghóa töông öùng vôùi caùc caáp 
ñoä ñaùnh giaù nhö Baûng 1.

Coù 14 chuyeân gia ñaõ ñöôïc choïn tham 
gia khaûo saùt bao goàm caùc nhaø quaûn lyù, 
tö vaán, saøn giao dòch baát ñoäng saûn, nhaø 
ñaàu tö xaây döïng vaø caùc tröôøng ñaïi hoïc 
ñaõ tham gia cuoäc khaûo saùt trong thaùng 
4 vaø thaùng 5/2021. Keát thuùc khaûo saùt, 
nhoùm taùc giaû nhaän ñöôïc phaûn hoài cuûa 11 
chuyeân gia (Baøi vieát söû duïng caùch vieát soá 
thaäp phaân theo chuaån quoác teá).

KEÁT QUAÛ NGHIEÂN CÖÙU

Keát quaû phaân tích FAHP
Döïa treân vieäc xem xeùt caùc nghieân 

cöùu tröôùc ñaây lieân quan ñeán haønh vi löïa 
choïn caên hoä vaø phoûng vaán caùc chuyeân 
gia trong lónh vöïc baát ñoäng saûn, nghieân 
cöùu naøy ñaõ choïn ra 8 tieâu chí hoaït ñoäng: 
Thieát keá vaø chaát löôïng; Vò trí caên hoä; An 
ninh vaø daân trí; Moâi tröôøng caûnh quan; 
Giao thoâng; Giaù baùn; Tieän ích dòch vuï; 
Thöông hieäu nhaø ñaàu tö (Baûng 2).

Vieäc so saùnh taàm quan troïng hoaëc 
möùc ñoä öa thích cuûa moät tieâu chí, thuoäc 
tính hoaëc söï thay theá so vôùi tieâu chí khaùc 
coù theå ñöôïc thöïc hieän vôùi söï trôï giuùp cuûa 
baûng caâu hoûi. 11 chuyeân gia ñaõ ñaùnh giaù 
thöù töï öu tieân cuûa hoï thoâng qua baûng caâu 
hoûi vaø ñöôïc caùc taùc giaû chuyeån töø thang 
ño ngoân ngöõ sang caùc soá môø töông öùng. 
Baûng 3 theå hieän ma traän ñaùnh giaù caùc 
nhaân toá aûnh höôûng ñeán löïa choïn caên hoä. 

aûnh höôûng cuûa vò trí vaø dòch vuï coâng coäng ñeán yù ñònh mua 
caên hoä. Labib vaø coäng söï (2013) cho thaáy taàm quan troïng 
cuûa Ngaân saùch, Moâi tröôøng vaø Tieän ích cô sôû vaät chaát 
trong vieäc löïa choïn caên hoä. Khaled vaø coäng söï (2012) chæ 
ra raèng, quy moâ vaø chaát löôïng cuûa caên hoä laø nhöõng nhaân 
toá chính daãn daét vieäc löïa choïn caên hoä. Ngoaøi ra, caùc nhaân 
toá nhö: An ninh; Phuï kieän; Thieát keá noäi thaát; Thoâng gioù; 
Vò trí vaø caùc cô sôû dòch vuï thích hôïp ñöôïc xem xeùt laø caùc 
nhaân toá chuû yeáu taùc ñoäng ñeán haønh vi löïa choïn caên hoä 
(Khaled vaø coäng söï, 2012; Hoque vaø coäng söï, 2012).

Taïi Vieät Nam, Nguyeãn Huy Tuaân, Mai Thò Hoàng 
Nhung (2019) trong nghieân cöùu caùc nhaân toá aûnh höôûng 
ñeán yù ñònh mua caên hoä chaát löôïng cao cuûa ngöôøi tieâu 
duøng Vieät Nam taïi TP. Ñaø Naüng, cho thaáy taàm quan 
troïng cuûa Chaát löôïng thieát keá xaây döïng, Moâi tröôøng 
dòch vuï vaø Giaù caû, taùc ñoäng ñeán vieäc löïa choïn caên hoä. 
Nghieân cöùu cuûa Nguyeãn Thò Tuøng Phöông (2019) veà 
löïa choïn caên hoä chung cö taïi caùc khu ñoâ thò treân ñòa 
baøn TP. Haø Noäi cho thaáy, nhaân toá aûnh höôûng ñeán söï 
löïa choïn caên hoä bao goàm: Giaù caû; An ninh vaø Daân trí. 
Traàn Xuaân Löôïng vaø coäng söï (2020) cho thaáy taàm quan 
troïng cuûa Vò trí vaø Tính phaùp lyù cuûa caên hoä. 

Coù raát nhieàu moâ hình lieân quan ñeán nhaân toá taùc ñoäng 
ñeán vieäc löïa choïn caên hoä trong caùc nghieân cöùu tröôùc ñaây. 
Tuy nhieân, vaãn coøn thieáu caùc nghieân cöùu taäp trung vaøo 
thöông hieäu cuûa caùc nhaø ñaàu tö. Thöông hieäu chuû ñaàu tö 
döï aùn laø nhaân toá quan troïng khi mua caên hoä, vì hình aûnh 
thöông hieäu ñöôïc coi laø quan ñieåm vaø nieàm tin cuûa ngöôøi 
tieâu duøng ñoái vôùi chaát löôïng saûn phaåm ñöôïc cung caáp 

HÌNH 1: MOÂ HÌNH NGHIEÂN CÖÙU ÑEÀ XUAÁT

Nguoàn: Ñeà xuaát cuûa nhoùm taùc giaû 

BAÛNG 1: CAÙC BIEÁN NGOÂN NGÖÕ VAØ SOÁ MÔØ TÖÔNG ÖÙNG
Soá môø Bieán ngoân ngöõ Thang ño soá môø tam giaùc

1 Taàm quan troïng ngang nhau (1, 1,1)
2 Taàm quan troïng giöõa möùc 1 vaø 3 (1,2,3)
3 Taàm quan troïng trung bình (2,3,4)
4 Taàm quan troïng giöõa möùc 3 vaø 5 (3,4,5)
5 Taàm quan troïng khaùi quaùt (4,5,6)
6 Taàm quan troïng giöõa möùc 5 vaø 7 (5,6,7)
7 Raát quan troïng (6,7,8)
8 Taàm quan troïng giöõa möùc 7 vaø 9 (7,8,9)
9 Tuyeät ñoái quan troïng (8,9,10)

BAÛNG 2: MAÕ HOÙA CAÙC NHAÂN TOÁ
Soá thöù töï Maõ hoùa Nhaân toá

1 A Thieát keá vaø chaát löôïng
2 B Vò trí caên hoä
3 C An ninh vaø daân trí
4 D Moâi tröôøng caûnh quan
5 E Giao thoâng
6 F Giaù baùn
7 G Tieän ích dòch vuï
8 H Thöông hieäu nhaø ñaàu tö

Nguoàn: Keát quaû nghieân cöùu
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Sau khi coù ñöôïc troïng soá roõ neùt thoâng qua chæ soá 
BNP, chuaån hoùa troïng soá roõ neùt ñöôïc thöïc hieän ta coù 
ñöôïc baûng ma traän khöû môø nhö Baûng 4 vaø ma traän 
chuaån hoùa nhö Baûng 5. 

Heä soá nhaát quaùn ñöôïc tính theo coâng thöùc: CR = (CI/RI)
Keát quaû ñöôïc theå hieän nhö sau:
λ = 8.63; CI = 0.09 => vôùi n = 8 => RI = 1.41 (Satty, 

1980);  CR = CI/RI = 0.06
Sau khi tính toaùn troïng soá ( ); giaù trò BNP vaø troïng 

soá trung bình nhaân cuûa töøng nhaân toá, ta coù baûng xeáp 
haïng caùc nhaân toá nhö Baûng 6.

Baûng 6 cho thaáy, möùc ñoä quan troïng (BNP) vaø giaù 
trò trung bình nhaân cuûa 8 nhaân toá aûnh höôûng ñeán vieäc 
löïa choïn caên hoä chung cö, theo xeáp haïng thöù töï öu tieân 
töø quan troïng nhaát ñeán thaáp nhaát, laø: Thieát keá vaø chaát 
löôïng (BNP = 0.35; GM = 0.34); Moâi tröôøng caûnh quan 
(BNP = 0.19, GM = 0.18); An ninh vaø daân trí (BNP = 

Ñoái vôùi vieäc tính toaùn caùc phaàn töû cuûa ma 
traän so saùnh theo caëp ñöôïc toång hôïp baèng 
caùch söû duïng phöông phaùp trung bình 
nhaân theo ñeà xuaát cuûa Buckley (1985). 

ãij = (ãij
1 ⊗ ãij

2 ... ãij
11)1/11

  Laáy ã12 laøm 
ví duï: 

ã12 = (2,3,4) ⊗ (3,4,5) ⊗ … ⊗ (7,8,9)1/11 

= ((2×3×…×7)1/11, (3×4×…×8)1/11, 
(4×5×…×9)1/11) = (2.62, 3.38, 4.12)

Böôùc tieáp theo laø tính troïng soá môø cho 
caùc tieâu chí (dimensions). Phöông phaùp 
tính döôùi ñaây theå hieän caùch tính chæ soá ( 1).

1 = (ã11 ⊗ ã12 ⊗ ã13 ⊗ ã14 ⊗ ã15 ⊗ ã16 ⊗ 
ã17 ⊗ ã18)

1/8 

= ((1 × 2.26 × ... × 6.34)1/8, (1 × 3.38 
× …× 7.35)1/8, (1 × 4.12 ×… × 8.37)1/8) = 
(3.13, 3.75, 4.34)

Töông töï, i ñöôïc tính toaùn nhö sau:
2 = (0.50, 0.60, 0.73)
3 = (1.42, 1.72, 2.05)
4 = (1.69, 2.04, 2.41)
5 = (0.40, 0.47, 0.57)
6 = (1.25, 1.51, 1.83)
7 = (0.52, 0.62, 0.75)
8 = (0.25, 0.29, 0.34)

Tieáp theo, troïng soá cuûa moãi nhaân toá ( i) 
ñöôïc tính toaùn theo coâng thöùc:

1 = 1 ⊗ [ 3 ⊕  2 ⊕ 4 ⊕ 5 ⊕ 6 ⊕ 7 
⊕ 8)

-1 = ((3.13, 3.75, 4.34) ⊗ (1/4.34 + … 
+ 0.034), 1/(1/3.75 + … + 0.29), 1/(3.13 + 
… + 0.49)) = (0.24, 0.34, 0.47)

Töông töï, I cho moãi nhaân toá ñöôïc 
tính toaùn nhö sau:

2 = (0.04, 0.05, 0.08)
3 = (0.11, 0.16, 0.22)
4 = (0.13, 0.19, 0.26)
5 = (0.03, 0.04, 0.06)
6 = (0.10, 0.14, 0.20)
7 = (0.04, 0.06, 0.08)
8 = (0.02, 0.03, 0.04)

Baèng vieäc aùp duïng phöông phaùp COA ta 
coù theå tính ñöôïc giaù trò cuûa chæ soá BNP cuûa 
troïng soá môø cho moãi tieâu chí nhö sau: laáy 
giaù trò BNP cuûa tieâu chí A (thieát keá vaø chaát 
löôïng) laøm ví duï, döïa vaøo coâng thöùc ta coù: 

BAÛNG 3: MA TRAÄN ÑAÙNH GIAÙ CAÙC NHAÂN TOÁ AÛNH HÖÔÛNG ÑEÁN LÖÏA CHOÏN CAÊN HOÄ 
A B C D E F G H

A 1.00 1.00 1.00 2.62 3.38 4.12 5.18 6.19 7.21 2.17 2.82 3.55 4.32 4.90 5.47 2.93 3.62 4.25 3.88 5.04 6.12 6.34 7.35 8.37
B 0.24 0.30 0.38 1.00 1.00 1.00 2.62 0.21 0.28 0.21 0.26 0.32 0.74 0.88 1.05 0.25 0.31 0.39 0.96 1.18 1.56 2.50 3.03 3.66
C 0.14 0.16 0.19 3.55 4.67 5.74 1.00 1.00 1.00 0.94 1.13 1.39 3.92 4.97 6.01 0.98 1.36 1.78 2.20 2.56 2.97 4.19 5.29 6.36
D 0.28 0.35 0.46 3.09 3.88 4.67 0.72 0.89 1.07 1.00 1.00 1.00 4.78 5.83 6.86 1.80 2.32 2.93 2.61 3.28 3.99 4.69 5.48 6.25
E 0.18 0.20 0.23 0.95 1.14 1.36 0.17 0.20 0.26 0.15 0.17 0.21 1.00 1.00 1.00 0.17 0.20 0.26 0.76 0.97 1.26 1.24 1.57 2.00
F 0.24 0.28 0.34 2.56 3.26 3.98 0.56 0.74 1.02 0.34 0.43 0.56 3.90 4.92 5.94 1.00 1.00 1.00 2.56 3.18 3.88 5.15 6.15 7.16
G 0.16 0.20 0.26 0.64 0.85 1.04 0.34 0.39 0.46 0.25 0.31 0.38 0.79 1.03 1.31 0.26 0.31 0.39 1.00 1.00 1.00 3.01 3.51 3.98
H 0.12 0.14 0.16 0.27 0.33 0.40 0.16 0.19 0.24 0.16 0.18 0.21 0.50 0.64 0.81 0.14 0.16 0.19 0.25 0.28 0.33 1.00 1.00 1.00

BAÛNG 4: MA TRAÄN KHÖÛ MÔØ
A B C D E F G H

A 1.00 3.37 6.19 2.84 4.90 3.61 5.02 7.35
B 0.30 1.00 0.22 0.26 0.88 0.31 1.22 3.05
C 0.16 4.66 1.00 1.15 4.97 1.37 2.57 5.28
D 0.36 3.88 0.89 1.00 5.83 2.34 3.29 5.48
E 0.21 1.15 0.21 0.17 1.00 0.21 0.99 1.59
F 0.28 3.26 0.76 0.44 4.92 1.00 3.20 6.15
G 0.20 0.84 0.39 0.31 1.04 0.32 1.00 3.50
H 0.14 0.33 0.19 0.18 0.65 0.16 0.29 1.00

BAÛNG 5: MA TRAÄN CHUAÅN HOÙA
A B C D E F G H MEAN

A 0.55 0.26 0.75 0.54 0.30 0.47 0.41 0.35 0.34
B 0.17 0.08 0.03 0.05 0.05 0.04 0.10 0.14 0.06
C 0.09 0.36 0.12 0.22 0.30 0.18 0.21 0.25 0.16
D 0.20 0.30 0.11 0.19 0.35 0.31 0.27 0.26 0.18
E 0.11 0.09 0.02 0.03 0.06 0.03 0.08 0.08 0.04
F 0.15 0.25 0.09 0.08 0.30 0.13 0.26 0.29 0.14
G 0.11 0.07 0.05 0.06 0.06 0.04 0.08 0.17 0.06
H 0.08 0.03 0.02 0.04 0.04 0.02 0.02 0.05 0.03

BAÛNG 6: XEÁP HAÏNG CAÙC NHAÂN TOÁ THEO TROÏNG SOÁ

Nhaân toá Troïng soá ( ) Giaù trò 
BNP 

Trung bình nhaân 
(GM)

Xeáp 
haïng

Thieát keá vaø chaát löôïng (0.04, 0.05, 0.08) 0.35 0.34 1
Vò trí caên hoä (0.11, 0.16, 0.22) 0.06 0.06 5
An ninh vaø daân trí (0.13, 0.19, 0.26) 0.16 0.16 3
Moâi tröôøng caûnh quan (0.03, 0.04, 0.06) 0.19 0.18 2
Giao thoâng (0.10, 0.14, 0.20) 0.05 0.04 6
Giaù baùn (0.04, 0.06, 0.08) 0.14 0.14 4
Tieän ích dòch vuï (0.02, 0.03, 0.04) 0.06 0.06 5
Thöông hieäu nhaø ñaàu tö (0.04, 0.05, 0.08) 0.03 0.03 7

Nguoàn: Keát quaû nghieân cöùu
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caûnh quan; An ninh vaø daân trí; Giaù baùn 
laø 3 nhaân toá ñöôïc xeáp vaøo nhoùm nhaân toá 
quan troïng thöù hai. Nhoùm xeáp haïng thöù ba 
laø Vò trí caên hoä, Tieän ích dòch vuï vaø Giao 
thoâng. Cuoái cuøng, nhaân toá ít quan troïng 
nhaát laø Thöông hieäu nhaø ñaàu tö. 

Haøm yù cuûa keát quaû nghieân cöùu ñoái vôùi 
thöïc tieãn quaûn trò cho thaáy, vieäc mua caên 
hoä chung cö laø söï kieän quan troïng vaø quyeát 
ñònh ñaàu tö laâu daøi cuûa ngöôøi daân. Vì vaäy, 
caùc chuû ñaàu tö chung cö caàn chuù yù ñeán caùc 
nhaân toá noùi treân, ñaëc bieät laø nhaân toá thieát 
keá vaø chaát löôïng cuûa caên hoä chung cö.

0.16; GM = 0.16); Giaù baùn (BNP = 0.14; GM = 0.14); 
Vò trí caên hoä vaø Tieän ích dòch vuï ñeàu xeáp vò trí thöù 5 
(BNP = 0.06; GM = 0.06); Giao thoâng xeáp thöù 6 (BNP 
= 0.05; GM = 0.04) vaø vò trí cuoái cuøng laø Thöông hieäu 
nhaø ñaàu tö (BNP = 0.03; GM = 0.03).

KEÁT LUAÄN VAØ HAØM YÙ

Muïc ñích cuûa nghieân cöùu naøy laø aùp duïng phöông 
phaùp FAHP ñeå ñaùnh giaù thöù töï caùc nhaân toá trong moâ hình 
löïa choïn caên hoä chung cö. Keát quaû cuûa nghieân cöùu chæ 
ra raèng, nhaân toá quan troïng nhaát trong moâ hình löïa choïn 
caên hoä laø: Thieát keá vaø chaát löôïng. Ngoaøi ra, Moâi tröôøng 
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