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TÓM TẮT 
Trong bối cảnh triển khai quy hoạch (QH) hai bên bờ sông Hồng, thị trường (TT) nhà chung cư tại 
phường Bồ Đề và phường Thượng Thanh, Thành phố Hà Nội đang xuất hiện nhiều biến động về giá 
bán, thanh khoản và cơ cấu cư dân. Nghiên cứu nhằm phân tích tác động của QH đến quyết định mua 
chung cư và diễn biến TT nhà ở, đồng thời làm rõ vai trò của kỳ vọng QH, hạ tầng đô thị và các yếu tố 
điều tiết TT trong bối cảnh đô thị hóa ven sông. Nghiên cứu sử dụng 189 phiếu khảo sát hợp lệ, gồm 
139 người mua hoặc có nhu cầu mua căn hộ, 25 môi giới bất động sản và 25 đại diện Ban quản trị/Ban 
quản lý chung cư. Dữ liệu được phân tích bằng SPSS thông qua kiểm định độ tin cậy thang đo, phân 
tích nhân tố khám phá (EFA) và hồi quy tuyến tính bội; đồng thời kết hợp thống kê mô tả để đánh giá 
biến động giá, thanh khoản và cơ cấu sử dụng căn hộ. Kết quả nghiên cứu cho thấy, các yếu tố liên 
quan đến QH đô thị, kỳ vọng TT, rủi ro TT và hành vi đầu tư đều tác động thuận chiều đến quyết định 
mua chung cư, trong đó tác động của QH hai bên bờ sông Hồng là mạnh nhất (β = 0,482). Đồng thời, 
TT ghi nhận xu hướng gia tăng hoạt động đầu tư, tăng giá chuyển nhượng và biến động cơ cấu cư dân 
dưới tác động của kỳ vọng QH. Trên cơ sở đó, nghiên cứu đề xuất tăng cường minh bạch thông tin 
QH, kiểm soát hoạt động môi giới và áp dụng các công cụ điều tiết giao dịch ngắn hạn nhằm hướng tới 
phát triển ổn định và bền vững TT nhà chung cư. 

Từ khóa: Kỳ vọng thị trường, QH sông Hồng, thị trường chung cư. 
 
1. #$T V(N #* 
Quy hoạch hai bên bờ sông Hồng là định 

hướng lớn trong phát triển không gian đô thị 
Thành phố Hà Nội, gắn với cải thiện hạ tầng và 
tái cấu trúc không gian. Những thay đổi này được 
kỳ vọng tác động đến TT nhà ở tại các khu vực 
lân cận, đặc biệt là phân khúc chung cư (CC). 

Các nghiên cứu cho thấy QH đô thị và phát 
triển hạ tầng ảnh hưởng đến TT bất động sản 
(BĐS) thông qua cải thiện khả năng tiếp cận và 
tiện ích [1, 2]. Đối với khu vực ven sông, nâng 
cấp không gian thường gắn với gia tăng giá trị 
BĐS [3]. Đồng thời, thông tin QH đóng vai trò 
tín hiệu TT, hình thành kỳ vọng và ảnh hưởng 
đến hành vi người mua [4, 5]. Khi thông tin 
không đầy đủ hoặc bị dẫn dắt theo hướng đầu cơ, 
TT có thể xuất hiện định giá vượt giá trị thực và 
biến động ngắn hạn. 

Tại Việt Nam, các nghiên cứu đã ghi nhận vai 
trò của QH và hạ tầng đối với TT BĐS. Tuy 
nhiên, nghiên cứu về QH ven sông, đặc biệt đối 
với phân khúc CC, còn hạn chế; việc xem xét 
đồng thời các yếu tố như kỳ vọng, hạ tầng, minh 
bạch thông tin và công cụ quản lý đối với hành vi 
TT vẫn chưa đầy đủ [6, 7]. 

Về lý thuyết, quyết định mua nhà chịu ảnh 
hưởng bởi vị trí, khả năng tiếp cận và chất lượng 
không gian sống [8, 1], trong khi thông tin QH 
hình thành kỳ vọng và tác động đến hành vi thị 
trường. Hiệu quả QH phụ thuộc vào mức độ minh 
bạch và tiến độ triển khai; thông tin không rõ 
ràng có thể làm gia tăng biến động giá do kỳ vọng 
ngắn hạn. 

Trong bối cảnh TT chưa hoàn toàn minh 
bạch, thông tin QH có thể thúc đẩy đầu cơ thông 
qua các giao dịch ngắn hạn. Nhiều quốc gia đã áp 
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dụng công cụ thuế để kiểm soát hiện tượng này. 
Tại Singapore, thuế tem bổ sung (ABSD) áp dụng 
mức cao hơn với người mua từ căn thứ hai, đồng 
thời thuế bán lại (SSD) áp dụng với giao dịch 
ngắn hạn, giảm dần theo thời gian nắm giữ [9]. 
Tại Hàn Quốc, thuế chuyển nhượng mang tính 
lũy tiến, trong đó giao dịch ngắn hạn hoặc sở hữu 
nhiều BĐS chịu thuế cao hơn [10]. Các công cụ 
này góp phần hạn chế đầu cơ và định hướng TT 
theo nhu cầu sử dụng thực. 

Phường Bồ Đề và Thượng Thanh là hai khu 
vực chịu tác động trực tiếp của QH hai bên bờ 
sông Hồng, đồng thời ghi nhận biến động về giá, 
thanh khoản và cơ cấu sử dụng CC. Trên cơ sở 
đó, nghiên cứu đánh giá tác động của các yếu tố 
liên quan đến QH, đặc biệt là kỳ vọng, hạ tầng và 
minh bạch thông tin, đến quyết định mua; đồng 
thời xem xét vai trò của các yếu tố quản lý trong 
điều tiết TT. 

2. PH./NG PHÁP NGHIÊN C5U 
2.1. Nhóm phương pháp thu thập dữ liệu 

2.1.1. Dữ liệu thứ cấp 
Dữ liệu thứ cấp được thu thập từ các văn bản 

pháp lý, đồ án QH và tài liệu chính thức liên quan 
đến QH hai bên bờ sông Hồng, bao gồm QH phân 
khu đô thị sông Hồng (tỷ lệ 1/5.000) [11], QH 
Thủ đô Hà Nội thời kỳ 2021 - 2030, tầm nhìn đến 
năm 2050 [12] và các báo cáo về phát triển đô thị, 
TT BĐS. Ngoài ra, nghiên cứu tham khảo các 
công trình khoa học liên quan đến tác động của 
QH, hạ tầng, kỳ vọng TT và công cụ quản lý TT 
BĐS. Nguồn dữ liệu này được sử dụng để xây 
dựng cơ sở lý thuyết, xác định biến và khung 
phân tích. 

2.1.2. Dữ liệu sơ cấp 
Dữ liệu sơ cấp được thu thập thông qua khảo 

sát bảng hỏi đối với ba nhóm đối tượng gồm: 
Người mua/chủ sở hữu căn hộ, môi giới bất động 
sản và đại diện Ban quản trị/Ban quản lý chung 
cư (CC) tại phường Bồ Đề và phường Thượng 
Thanh, Thành phố Hà Nội. Bảng hỏi được thiết 
kế gồm cả câu hỏi đóng và câu hỏi mở; các biến 
quan sát chủ yếu được đo lường bằng thang 
Likert 5 mức độ, từ 1 = hoàn toàn không đồng ý 
đến 5 = hoàn toàn đồng ý [13]. 

Nghiên cứu sử dụng phương pháp chọn mẫu 
phi xác suất, kết hợp giữa chọn mẫu mục đích và 
chọn mẫu thuận tiện. Các đối tượng khảo sát 

được lựa chọn trên cơ sở có liên quan trực tiếp 
đến hoạt động mua bán, sử dụng hoặc quản lý nhà 
chung cư tại khu vực chịu tác động của QH hai 
bên bờ sông Hồng. 

Người mua/chủ sở hữu căn hộ: Khảo sát 
được thực hiện tại các khu chung cư Homeland 
(phường Thượng Thanh) và HC Golden City 
(phường Bồ Đề). Hai khu CC được lựa chọn do 
có quy mô dân cư tương đối lớn, tỷ lệ lấp đầy cao 
và nằm trong khu vực chịu tác động trực tiếp của 
QH ven sông Hồng. Đối tượng khảo sát gồm 
người đã mua căn hộ và người đang có nhu cầu 
mua chung cư tại khu vực nghiên cứu. Việc tiếp 
cận người khảo sát được thực hiện trực tiếp tại 
khu chung cư, thông qua giới thiệu của môi giới 
hoặc cư dân hiện hữu, hoặc kết nối qua các nhóm 
mạng xã hội liên quan đến mua bán CC tại khu 
vực phường Bồ Đề - Thượng Thanh. Phiếu khảo 
sát gồm các nhóm câu hỏi về thông tin cá nhân, 
nhận thức đối với QH, kỳ vọng thị trường, đánh 
giá lợi ích và rủi ro của QH, cùng với các nội 
dung liên quan đến quyết định mua căn hộ. 

Xác định số lượng mẫu khảo sát: Đối với 
nhóm người mua/chủ sở hữu căn hộ, kích thước 
mẫu được xác định trên cơ sở yêu cầu tối thiểu 
của các phương pháp phân tích định lượng sử 
dụng trong nghiên cứu, đặc biệt là phân tích nhân 
tố khám phá (EFA) và hồi quy tuyến tính bội 
bằng phần mềm SPSS. Theo Hair và cs (2019) 
[14], kích thước mẫu tối thiểu trong phân tích 
EFA nên đạt từ 5 lần số biến quan sát trở lên [14]. 
Trong nghiên cứu này, bảng hỏi gồm 24 biến 
quan sát chính, do đó số lượng mẫu tối thiểu cần 
thiết là khoảng 120 mẫu. Trên cơ sở đó, nghiên 
cứu thực hiện khảo sát và thu được 139 phiếu hợp 
lệ đối với nhóm người mua/chủ sở hữu căn hộ, 
bảo đảm yêu cầu về kích thước mẫu cho các phân 
tích thống kê và phù hợp với điều kiện tiếp cận 
đối tượng khảo sát tại khu vực nghiên cứu 

Các tiêu chí, chỉ tiêu điều tra và thang đo 
trong nghiên cứu được xây dựng trên cơ sở kế 
thừa và điều chỉnh từ các nghiên cứu về tác động 
của QH đô thị, hạ tầng và kỳ vọng thị trường đến 
bất động sản [8], [5], [1] và một số nghiên cứu 
liên quan trong nước; đồng thời được điều chỉnh 
phù hợp với bối cảnh nghiên cứu tại khu vực 
phường Bồ Đề - Thượng Thanh. 

Môi giới BĐS (25 mẫu): Khảo sát các môi 
giới đang hoạt động thực tế tại khu vực phường 
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Bồ Đề và Thượng Thanh nhằm thu thập thông tin 
về biến động giá bán, giá thuê, thanh khoản, mức 
độ quan tâm của khách hàng, hành vi giao dịch và 
biểu hiện đầu cơ trong bối cảnh xuất hiện thông 
tin QH. Ngoài ra, khảo sát cũng tập trung vào 
đánh giá của môi giới về mức độ minh bạch 
thông tin QH, xu hướng biến động giá và các giải 
pháp quản lý thị trường. 

Ban quản trị/Ban quản lý CC (25 mẫu: Trong 
đó 15 mẫu thuộc Ban quản trị, 10 mẫu thuộc  Ban 
quản lý): Khảo sát các đại diện tham gia trực tiếp 
vào công tác quản lý vận hành hoặc quản lý cư 
dân tại các tòa nhà chung cư thuộc phạm vi 
nghiên cứu. Nội dung khảo sát tập trung vào cơ 
cấu sử dụng căn hộ (ở thực, cho thuê, để trống), 
tỷ lệ lấp đầy, biến động chuyển nhượng, mức độ 
ổn định cư dân và tác động của biến động thị 
trường đến cộng đồng cư dân trong bối cảnh QH 
hai bên bờ sông Hồng. 

2.2. Nhóm phương pháp xử lý và phân tích 
dữ liệu 

2.2.1. Thống kê mô tả 
Phương pháp thống kê mô tả được sử dụng 

để tổng hợp đặc điểm mẫu và phản ánh xu hướng 
TT thông qua tần suất, tỷ lệ phần trăm và giá trị 
trung bình. Đối với thang Likert, giá trị trung 
bình đại diện cho xu hướng chung, giá trị càng 
cao thể hiện mức độ tác động hoặc đồng thuận 
càng lớn. Phương pháp này chủ yếu áp dụng cho 
dữ liệu thu thập từ nhóm môi giới, Ban quản 
trị/Ban quản lý hoặc dữ liệu thu thập thứ cấp. 

2.2.2. Phân tích định lượng  
Dữ liệu khảo sát nhóm người mua/chủ sở hữu 

căn hộ được xử lý bằng phần mềm SPSS thông 
qua kiểm định độ tin cậy Cronbach’s Alpha, phân 
tích nhân tố khám phá (EFA) và hồi quy tuyến 
tính bội [14, 15]. Kiểm định độ tin cậy thang đo 
được thực hiện bằng hệ số Cronbach’s Alpha; 
phân tích EFA được sử dụng để rút gọn các biến 
quan sát và xác định các nhân tố đại diện trước 
khi đưa vào mô hình hồi quy. 

Mô hình nghiên cứu gồm biến phụ thuộc là 
quyết định mua chung cư (Y) và bốn nhóm biến 
độc lập. Trong đó, nhóm biến tác động của QH 
hai bên bờ sông Hồng (X1) phản ánh nhận thức 
của người mua về cải thiện hạ tầng giao thông, 
khả năng kết nối khu vực, môi trường sống, cảnh 
quan ven sông và tiềm năng phát triển đô thị do 

QH mang lại. Nhóm yếu tố tâm lý/kỳ vọng thị 
trường (X2) bao gồm kỳ vọng tăng giá căn hộ, 
khả năng sinh lời, tâm lý đón đầu QH và mức độ 
quan tâm của thị trường đối với khu vực nghiên 
cứu. Nhóm các yếu tố bên ngoài và rủi ro thị 
trường (X3) phản ánh lo ngại về nguy cơ đầu cơ, 
biến động giá, tính minh bạch thông tin và rủi ro 
thanh khoản của thị trường. Nhóm hành vi đầu tư 
và cơ chế điều tiết thị trường (X4) gồm các biến 
liên quan đến xu hướng đầu tư ngắn hạn, ảnh 
hưởng của hoạt động môi giới, vai trò của công 
cụ quản lý nhà nước (thuế và các khoản chi phí 
giao dịch) và các biện pháp điều tiết giao dịch 
trên thị trường bất động sản. Các nhóm biến được 
xây dựng trên cơ sở kế thừa các nghiên cứu về tác 
động của QH đô thị, hạ tầng và kỳ vọng thị 
trường đến bất động sản, đồng thời điều chỉnh 
phù hợp với bối cảnh nghiên cứu tại khu vực 
phường Bồ Đề - Thượng Thanh. 

Sau kiểm định Cronbach’s Alpha và phân 
tích EFA, các nhân tố đại diện được tính theo giá 
trị trung bình của từng nhóm biến và đưa vào mô 
hình hồi quy tuyến tính bội nhằm đánh giá mức 
độ và hướng tác động của các biến độc lập đến 
quyết định mua chung cư. Mô hình nghiên cứu 
được xác định như sau: 

Y=β0+β1X1+β2X2+β3X3+β4X4+ε 

Trong đó ε: là sai số ngẫu nhiên của mô hình. 

2.2.3. Kiểm định mô hình 
Mô hình hồi quy được kiểm định thông qua 

các chỉ tiêu về đa cộng tuyến (VIF), tự tương 
quan phần dư (Durbin - Watson) và phân phối 
chuẩn của sai số (Histogram, P - P Plot) nhằm 
đánh giá mức độ phù hợp và độ tin cậy của mô 
hình nghiên cứu. 

3. K9T QU; NGHIÊN C5U VÀ TH;O LU?N 

3.1. Kết quả nghiên cứu 
3.1.1. Khái quát nội dung chính QH hai bên 

bờ sông Hồng và hàm ý đối với thị trường nhà 
chung cư 

QH hai bên bờ sông Hồng được cụ thể hóa 
chủ yếu thông qua Đồ án QH phân khu đô thị 
sông Hồng (tỷ lệ 1/5.000) được phê duyệt năm 
2021 và được tích hợp trong QH Thủ đô Hà Nội 
thời kỳ 2021 - 2030, tầm nhìn đến năm 2050 
[11, 12]. Theo các định hướng này, sông Hồng 
được xác định là trục không gian xanh - cảnh 
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quan trung tâm và là trục phát triển chiến lược 
của Thủ đô, giữ vai trò tổ chức lại không gian đô 
thị và định hướng mở rộng phát triển về phía 
Đông [11, 12]. 

Trong phạm vi nghiên cứu, phường Bồ Đề 
và phường Thượng Thanh nằm tại khu vực phía 
Đông sông Hồng, có vị trí kết nối thuận lợi với 
trung tâm Thành phố Hà Nội thông qua các cầu 
Chương Dương, Vĩnh Tuy và các trục giao 
thông chính như: Nguyễn Văn Cừ, Ngọc Thụy. 
Theo định hướng QH, khu vực này được xác 
định là không gian phát triển đô thị mở rộng gắn 
với nâng cấp hạ tầng giao thông và phát triển các 
khu đô thị ven sông [11]. Hiện nay, phường Bồ 
Đề - Thượng Thanh tập trung nhiều dự án chung 
cư như: HC Golden City, Homeland, Khai Sơn 
city… với nguồn cung căn hộ và quy mô dân cư 
gia tăng nhanh trong những năm gần đây. Thị 
trường chung cư tại khu vực ghi nhận xu hướng 
tăng giá và gia tăng giao dịch trong bối cảnh 
xuất hiện thông tin QH và phát triển hạ tầng ven 
sông Hồng. 

Các nội dung QH có tác động trực tiếp đến 
thị trường nhà chung cư tại khu vực nghiên cứu 
thông qua nhiều cơ chế khác nhau. Trước hết, hệ 
thống hạ tầng giao thông vượt sông Hồng tiếp tục 
được mở rộng nhằm tăng cường kết nối Đông - 
Tây của thành phố [11], [16]. Các công trình như 
cầu Vĩnh Tuy giai đoạn 2 [17], cầu Trần Hưng 
Đạo [18], cùng với các dự án cầu Tứ Liên và cầu 
Ngọc Hồi được kỳ vọng góp phần rút ngắn thời 
gian di chuyển giữa khu vực phía Đông và trung 
tâm thành phố, qua đó nâng cao khả năng tiếp cận 
và giá trị vị trí của bất động sản. 

Bên cạnh đó, Đồ án QH phân khu sông Hồng 
định hướng phát triển hệ thống đường ven sông 

kết hợp hành lang đê và các trục giao thông kết 
nối với mạng lưới hiện hữu như: Nguyễn Văn Cừ, 
Ngọc Thụy, Đức Giang và các tuyến vành đai 
[11], [16]. Việc hình thành các trục giao thông 
này không chỉ cải thiện điều kiện tiếp cận mà còn 
thúc đẩy tái cấu trúc không gian đô thị khu vực 
phía Đông Hà Nội. 

Về sử dụng đất, QH phân khu định hướng 
phân bổ quỹ đất ven sông cho hành lang thoát lũ, 
không gian xanh, đất công cộng và các khu đô thị 
phát triển có kiểm soát [11]. Trong khu vực 
nghiên cứu, sự phát triển của các dự án đô thị và 
chung cư mới như Khai Sơn city và các dự án dọc 
trục Ngọc Thụy - Bồ Đề đang góp phần gia tăng 
nguồn cung nhà ở và thay đổi cơ cấu dân cư khu 
vực. Đồng thời, định hướng chỉnh trang các khu 
dân cư hiện hữu, bố trí quỹ đất tái định cư và phát 
triển nhà ở mới cũng góp phần thúc đẩy quá trình 
đô thị hóa và gia tăng nhu cầu nhà ở. 

Từ các nội dung trên có thể thấy, QH hai bên 
bờ sông Hồng tác động đến thị trường nhà chung 
cư tại khu vực phường Bồ Đề - Thượng Thanh 
thông qua ba cơ chế chính: (i) Cải thiện hạ tầng 
giao thông và khả năng kết nối khu vực; (ii) Thay 
đổi định hướng sử dụng đất và phát triển không 
gian đô thị; (iii) Hình thành kỳ vọng thị trường 
thông qua thông tin QH và triển vọng phát triển 
hạ tầng. Trong bối cảnh đó, QH hai bên bờ sông 
Hồng đang trở thành một trong những yếu tố 
quan trọng định hình diễn biến của thị trường nhà 
chung cư tại khu vực nghiên cứu. 

3.1.2. Đánh giá tác động của QH đến thị 
trường chung cư tại khu vực phường Bồ Đề - 
Thượng Thanh 

- Đánh giá từ khảo sát nhóm môi giới bất 
động sản 

Bảng 1. Đánh giá tác động của QH hai bên bờ sông Hồng đến thị trường chung cư tại khu vực 
phường Bồ Đề - Thượng Thanh từ khảo sát nhóm môi giới bất động sản 

Nội dung đánh giá 
Giá trị trung bình 

(Likert 5 mức) 
Mức độ  
đánh giá 

Mức độ quan tâm của khách hàng đối với chung cư khu vực 4,2 Cao 
Giá bán chung cư có xu hướng tăng 4,0 Khá cao 

Thanh khoản thị trường tăng 3,7 Trung bình khá 
Giá thuê căn hộ tăng 3,4 Trung bình 

Mức độ minh bạch thông tin QH 3,2 Trung bình 
QH làm gia tăng sức hút khu vực 4,1 Cao 

Khách hàng quan tâm đến thông tin QH khi quyết định mua 4,3 Rất cao 
Giá bất động sản chịu tác động từ thông tin QH 4,0 Khá cao 
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Xuất hiện hoạt động đầu cơ và giao dịch ngắn hạn 3,8 Trung bình khá 
Biến động giá mang tính ngắn hạn theo thông tin QH 3,6 Trung bình khá 

Nguồn: Tổng hợp từ kết quả khảo sát của nhóm nghiên cứu, năm 2026. 
Kết quả khảo sát cho thấy QH hai bên bờ 

sông Hồng đang tác động khá rõ đến TT chung 
cư tại khu vực phường Bồ Đề - Thượng Thanh, 
chủ yếu thông qua việc gia tăng mức độ quan tâm 
của người mua và hình thành kỳ vọng tăng giá 
trên TT. Điều này thể hiện qua việc các chỉ tiêu 
liên quan đến sự quan tâm của khách hàng đối với 
thông tin QH và sức hút của khu vực đều đạt mức 
đánh giá cao (trên 4,0/5). 

Tác động của QH thể hiện rõ hơn ở giá bán 
và xu hướng giao dịch so với giá thuê; trong đó 
mức đánh giá đối với xu hướng tăng giá bán cao 
hơn đáng kể so với giá thuê căn hộ. Kết quả này 
cho thấy động lực của TT hiện nay thiên nhiều về 
kỳ vọng gia tăng giá trị tài sản và xu hướng đầu 
tư hơn là nhu cầu ở thực trong ngắn hạn. 

Bên cạnh đó, các chỉ tiêu liên quan đến đầu 
cơ và biến động giá ngắn hạn cũng đạt mức tương 
đối cao (khoảng 3,6 - 3,8/5), phản ánh TT đang 
chịu ảnh hưởng đáng kể từ yếu tố tâm lý và kỳ 
vọng. Tuy nhiên, mức độ minh bạch thông tin QH 
chỉ ở mức trung bình (3,2/5), cho thấy diễn biến 
TT vẫn phụ thuộc lớn vào tiến độ triển khai thực 
tế và khả năng tiếp cận thông tin chính thức của 
người tham gia TT. 

- Đánh giá từ khảo sát người mua/chủ sở hữu 
căn hộ 

Kết quả thống kê mô tả mẫu nghiên cứu cho 
thấy, 139 đối tượng được khảo sát chủ yếu 
thuộc nhóm tuổi trung niên, trong đó nhóm 35 - 
45 tuổi chiếm tỷ trọng lớn nhất (51,08%), tiếp 
theo là nhóm trên 45 tuổi (38,85%). Về nghề 
nghiệp, nhóm kinh doanh - dịch vụ chiếm tỷ lệ 
cao nhất (38,86%), tiếp đến là công chức, viên 
chức (27,34%). Về thu nhập, phần lớn người 
khảo sát có mức từ 30 triệu đồng/tháng trở lên, 
trong đó nhóm trên 40 triệu đồng/tháng chiếm 
41,01%, cho thấy mẫu nghiên cứu tương đối 
phù hợp với phân khúc thị trường chung cư tại 
khu vực khảo sát. 

Kết quả kiểm định độ tin cậy thang đo được 
thể hiện tại bảng 2. Các nhóm biến đều có hệ số 
Cronbach’s Alpha lớn hơn 0,8 và các biến quan 
sát trong từng nhóm thang đo đều có hệ số tương 
quan biến - tổng (Corrected Item - Total 
Correlation) lớn hơn 0,3, cho thấy các biến quan 
sát có mức độ liên hệ phù hợp với thang đo và 
được giữ lại trong mô hình nghiên cứu. 

Bảng 2. Kết quả kiểm định Cronbach’s Alpha 
Nhóm biến Nội dung phản ánh Cronbach’s Alpha 

X1 Tác động của QH hai bên bờ sông Hồng 0,912 
X2 Tâm lý/kỳ vọng thị trường 0,901 
X3 Yếu tố bên ngoài và rủi ro thị trường 0,874 
X4 Hành vi đầu tư và cơ chế điều tiết thị trường 0,819 

Một số nhóm biến có hệ số Cronbach’s Alpha 
ở mức cao (> 0,9), phản ánh mức độ nhất quán 
nội tại cao giữa các biến khảo sát; tuy nhiên điều 
này cũng có thể cho thấy sự tương đồng tương 
đối lớn giữa một số biến đo. Vì vậy, nghiên cứu 
tiếp tục sử dụng phân tích nhân tố khám phá 
(EFA) nhằm kiểm tra mức độ hội tụ và khả năng 
phân biệt giữa các nhóm nhân tố, đồng thời rà 
soát nội dung các biến khảo sát để hạn chế sự 
trùng lặp về ý nghĩa đo lường. 

Bảng 3. Kết quả kiểm định KMO và Bartlett 
Chỉ tiêu Giá trị 

Hệ số KMO 0,903 
Bartlett’s Test (Sig.) 0,000 

Kết quả phân tích EFA được trình bày tại bảng 
3. Hệ số KMO đạt 0,903 (> 0,5) và kiểm định 
Bartlett có ý nghĩa thống kê với Sig. = 0,000, cho 
thấy dữ liệu phù hợp để phân tích nhân tố. Các 
biến khảo sát đều có hệ số tải nhân tố lớn hơn 0,5 
nên được giữ lại trong mô hình nghiên cứu.  

Kết quả phân tích EFA xác định bốn nhóm 
nhân tố chính gồm: Tác động của QH hai bên bờ 
sông Hồng (X1), yếu tố tâm lý/kỳ vọng thị 
trường (X2), yếu tố bên ngoài và rủi ro thị 
trường (X3), cùng hành vi đầu tư và cơ chế điều 
tiết thị trường (X4). 

Kết quả phân tích tương quan Pearson cho 
thấy các biến độc lập đều có tương quan thuận 
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chiều và có ý nghĩa thống kê với biến phụ thuộc 
(Sig. < 0,01). Trong đó, X1 có mức tương quan 
mạnh nhất với Y (r = 0,768), tiếp theo là X3 (r = 
0,694), X2 (r = 0,671) và X4 (r = 0,412). Các hệ 
số tương quan giữa các biến độc lập đều nhỏ hơn 
0,8, cho thấy mô hình không xuất hiện hiện tượng 
đa cộng tuyến. 

Kết quả hồi quy tuyến tính bội được thể hiện 
tại bảng 4. Mô hình có ý nghĩa thống kê với Sig. 
của kiểm định F bằng 0,000. Hệ số xác định R² 
đạt 0,721 và R² hiệu chỉnh đạt 0,714, cho thấy các 
biến độc lập giải thích được khoảng 71,4% sự 
biến động của quyết định mua chung cư. 

Bảng 4. Kết quả hồi quy tuyến tính bội 

Biến 
độc lập 

Hệ số 
β Sig.  

Chỉ tiêu 
đánh giá 
mô hình 

Giá trị 

X1 0,482 < 0,01  R² 0,721 

X2 0,241 < 0,01  
R² hiệu 
chỉnh 0,714 

X3 0,287 < 0,01  
Durbin - 
Watson 1,895 

X4 0,154 < 0,05  
Sig. 
kiểm 

định F 
0,000 

Kết quả hồi quy cho thấy, các biến độc lập 
đều có ý nghĩa thống kê đối với quyết định mua 
chung cư. Trong đó, tác động của QH hai bên bờ 
sông Hồng (X1) có ảnh hưởng mạnh nhất (β = 
0,482), cho thấy thông tin QH, kỳ vọng cải thiện 
hạ tầng và gia tăng giá trị khu vực đóng vai trò 
chi phối trong quyết định mua nhà. Tiếp theo là 
yếu tố bên ngoài và rủi ro thị trường (X3, β = 
0,287) và yếu tố tâm lý/kỳ vọng thị trường (X2, β 
= 0,241). Kết quả này phản ánh rằng trong bối 
cảnh xuất hiện thông tin QH, các biến động giá, 
nguy cơ đầu cơ và lo ngại chậm triển khai QH 
không làm suy giảm đáng kể nhu cầu giao dịch 
mà còn góp phần hình thành tâm lý mua sớm 
nhằm đón đầu xu hướng tăng giá của thị trường. 
Nhóm hành vi đầu tư và cơ chế điều tiết thị 
trường (X4) có mức tác động thấp hơn (β = 
0,154), phản ánh xu hướng xuất hiện hoạt động 
đầu tư ngắn hạn và sự quan tâm của người mua 
đối với các công cụ quản lý, điều tiết thị trường 
trong bối cảnh thị trường có nhiều biến động. 

Kết quả kiểm định mô hình cho thấy, hệ số 
chỉ tiêu đánh giá mô hình Durbin - Watson đạt 
1,895, phản ánh không có hiện tượng tự tương 
quan phần dư. Các hệ số VIF đều nhỏ hơn 
ngưỡng cho phép, cho thấy mô hình không xảy ra 
đa cộng tuyến. Đồng thời, biểu đồ Histogram và 
P - P Plot cho thấy phần dư có phân phối xấp xỉ 
chuẩn, qua đó đảm bảo độ tin cậy của mô hình 
hồi quy. 

Kết quả kiểm định giả thuyết cho thấy, các 
giả thuyết nghiên cứu đều được ủng hộ bởi kết 
quả phân tích, khẳng định các nhóm yếu tố liên 
quan đến QH, kỳ vọng thị trường, biến động thị 
trường và hành vi đầu tư đều có ảnh hưởng đáng 
kể đến quyết định mua chung cư. Trong đó, tác 
động của QH hai bên bờ sông Hồng là nhân tố 
ảnh hưởng mạnh nhất đến quyết định mua, trong 
khi các yếu tố còn lại góp phần thúc đẩy quá 
trình hình thành nhu cầu giao dịch tại khu vực 
nghiên cứu. 

- Đánh giá từ khảo sát Ban quản trị/Ban 
quản lý chung cư 

Kết quả khảo sát 25 đại diện Ban quản trị cho 
thấy, QH hai bên bờ sông Hồng không chỉ tác 
động đến giá và giao dịch mà còn ảnh hưởng đến 
cấu trúc cư dân và mức độ ổn định cộng đồng. 
Các chung cư trong mẫu khảo sát có tỷ lệ lấp đầy 
khoảng 85 - 90%, trong đó cư dân ở thực chiếm 
65 - 70%. Tuy nhiên, tỷ lệ căn hộ cho thuê và tần 
suất chuyển nhượng có xu hướng gia tăng, phản 
ánh sự gia tăng của hoạt động đầu tư. 

Các chỉ tiêu đo lường theo thang Likert cho 
thấy, giá chuyển nhượng tăng ở mức tương đối 
cao (4,1), trong khi giá thuê chỉ tăng ở mức vừa 
phải (3,5). Sự chênh lệch này cho thấy, động lực 
tăng giá chủ yếu đến từ kỳ vọng tài sản. Mức độ 
quan tâm của cư dân đến thông tin QH đạt 
khoảng 4,0. 

Các nhận định về sự gia tăng hoạt động đầu 
tư (3,9) và dấu hiệu giao dịch mang tính đầu cơ 
(3,7) đạt mức đồng thuận tương đối. Đồng thời, 
nhận định về việc giá trị BĐS chịu ảnh hưởng từ 
kỳ vọng QH (4,1 - 4,2) cho thấy khả năng tồn tại 
định giá vượt giá trị thực trong một số thời điểm. 

Liên quan đến rủi ro, các Ban quản trị đánh 
giá khá cao tác động tiêu cực khi QH chậm triển 
khai (4,0), đồng thời biến động giá có thể ảnh 
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hưởng đến cư dân ở thực (3,8) và mức độ ổn định 
cộng đồng. 

Tổng hợp lại, QH hai bên bờ sông Hồng tạo 
ra tác động hai mặt đối với TT chung cư tại khu 
vực nghiên cứu: Vừa gia tăng giá trị và thu hút 
đầu tư, vừa tiềm ẩn rủi ro đầu cơ và biến động giá 
trong ngắn hạn. 

3.1.3. Đánh giá chung những bất cập, hạn 
chế và nguyên nhân 

Giá nhà chung cư có xu hướng tăng theo kỳ 
vọng QH nhanh hơn so với cải thiện thực tế của 
hạ tầng và điều kiện đô thị, tiềm ẩn nguy cơ định 
giá vượt giá trị thực. Hoạt động đầu tư và giao 
dịch ngắn hạn gia tăng, thể hiện qua tần suất 
chuyển nhượng cao và tỷ lệ căn hộ cho thuê tăng, 
góp phần làm gia tăng biến động TT và giảm tính 
ổn định của cộng đồng cư dân. 

Mức độ minh bạch thông tin QH và tiến độ 
triển khai còn hạn chế, dẫn đến khoảng cách giữa 
thông tin công bố và thực tế, khiến TT dễ bị chi 
phối bởi yếu tố tâm lý và thông tin không chính 
thức. Đồng thời, cơ cấu nguồn cung chưa gắn chặt 
với nhu cầu ở thực, tiềm ẩn nguy cơ lệch pha cung 
- cầu trong bối cảnh gia tăng kỳ vọng đầu tư. 

Các hạn chế này chủ yếu bắt nguồn từ tiến độ 
triển khai QH chưa đồng bộ, hệ thống công bố 
thông tin còn thiếu đầy đủ và kịp thời, cùng với 
việc thiếu các công cụ điều tiết hiệu quả đối với 
hoạt động đầu cơ và giao dịch ngắn hạn; đồng 
thời, kỳ vọng tăng giá của người tham gia TT tiếp 
tục đóng vai trò khuếch đại các biến động trong 
ngắn hạn. 

3.2. Thảo luận 
Mặc dù nghiên cứu đã bước đầu làm rõ tác 

động của QH hai bên bờ sông Hồng đến TT nhà 
chung cư tại khu vực phường Bồ Đề - Thượng 
Thanh, vẫn tồn tại một số vấn đề cần tiếp tục 
được thảo luận và kiểm chứng. 

Trước hết, mức độ tác động của yếu tố QH 
đến quyết định mua nhà mới chỉ được đánh giá 
tại một thời điểm khảo sát, trong khi QH là quá 
trình dài hạn và phụ thuộc lớn vào tiến độ triển 
khai thực tế. Do đó, mối quan hệ giữa kỳ vọng 
QH và hành vi TT cần được nghiên cứu theo 
chuỗi thời gian để làm rõ tính bền vững của tác 
động này. 

Thứ hai, mặc dù kết quả cho thấy xu hướng 
gia tăng giá bán và giao dịch, nghiên cứu chưa 
lượng hóa được mức độ chênh lệch giữa giá TT 

và giá trị thực của BĐS. Đây là cơ sở quan trọng 
để phân biệt giữa tăng trưởng dựa trên yếu tố nền 
tảng và hiện tượng định giá vượt giá trị thực do 
kỳ vọng, đặc biệt trong bối cảnh xuất hiện các 
dấu hiệu đầu cơ và giao dịch ngắn hạn. 

Thứ ba, vai trò của thông tin QH và mức độ 
minh bạch mới chỉ được phản ánh thông qua cảm 
nhận của các đối tượng khảo sát, chưa được đối 
chiếu với dữ liệu thực tế về công bố thông tin và 
tiến độ triển khai. Việc kết hợp dữ liệu chính thức 
với dữ liệu TT là cần thiết để đánh giá chính xác 
hơn cơ chế tác động của yếu tố này. 

Thứ tư, phạm vi nghiên cứu hiện tập trung 
vào một khu vực cụ thể và một phân khúc nhà ở, 
do đó chưa phản ánh đầy đủ sự khác biệt giữa các 
phân khúc BĐS hoặc giữa các khu vực có mức độ 
chịu tác động QH khác nhau. Việc mở rộng 
không gian và đối tượng nghiên cứu sẽ giúp kiểm 
định tính khái quát của các kết luận. 

Cuối cùng, các tác động xã hội của biến động 
TT - như thay đổi cấu trúc cư dân, khả năng tiếp 
cận nhà ở và mức độ ổn định cộng đồng - mới chỉ 
được xem xét ở mức định tính. Đây là hướng 
nghiên cứu quan trọng cần được tiếp tục làm rõ 
trong bối cảnh phát triển đô thị gắn với yêu cầu 
bền vững. 

Như vậy, kết quả nghiên cứu này có thể được 
xem là bước khởi đầu trong việc nhận diện cơ chế 
tác động của QH đến TT BĐS, đồng thời gợi mở 
các hướng nghiên cứu tiếp theo nhằm hoàn thiện 
cơ sở thực chứng và nâng cao độ tin cậy của các 
kết luận. 

3.3. Đề xuất giải pháp quản lý và phát 
triển thị trường nhà chung cư trong bối cảnh 
QH hai bên bờ sông Hồng 

Trong bối cảnh QH hai bên bờ sông Hồng 
đang tác động đến TT chủ yếu thông qua yếu tố 
kỳ vọng và tâm lý TT trong ngắn hạn, các giải 
pháp cần tập trung kiểm soát kỳ vọng, hạn chế 
đầu cơ và nâng cao giá trị sử dụng thực của BĐS. 

3.3.1. Định hướng hoàn thiện cơ chế, chính 
sách quản lý thị trường 

Kết quả nghiên cứu cho thấy, thông tin QH 
hai bên bờ sông Hồng đang tác động mạnh đến 
quyết định mua chung cư thông qua yếu tố kỳ 
vọng thị trường, tâm lý đón đầu QH và xu hướng 
gia tăng giao dịch đầu tư ngắn hạn. Do đó, việc 
hoàn thiện cơ chế quản lý TT cần tập trung vào 
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kiểm soát yếu tố kỳ vọng, nâng cao tính minh 
bạch thông tin và hạn chế các biến động mang 
tính đầu cơ. 

Trước hết, cần tăng cường minh bạch hóa 
thông tin QH và tiến độ triển khai các dự án hạ 
tầng, bởi đây là yếu tố có ảnh hưởng lớn đến 
diễn biến giá và hành vi giao dịch trên TT. Cơ 
quan quản lý cần xây dựng hệ thống công bố 
thông tin tập trung, cập nhật thường xuyên về 
tiến độ thực hiện QH, tình trạng pháp lý dự án, 
kế hoạch đầu tư hạ tầng và các điều chỉnh QH có 
liên quan. Việc công khai thông tin trên nền tảng 
số chính thức không chỉ giúp giảm bất cân xứng 
thông tin mà còn hạn chế hiện tượng lan truyền 
tin đồn hoặc “thổi giá” dựa trên kỳ vọng chưa 
được kiểm chứng. 

Bên cạnh đó, hoạt động môi giới BĐS cần 
được quản lý chặt chẽ hơn do đây là một trong 
những kênh tác động mạnh đến tâm lý và kỳ vọng 
của người mua. Kết quả khảo sát cũng cho thấy 
sự xuất hiện của hoạt động đầu tư ngắn hạn và xu 
hướng mua đón đầu thông tin QH. Vì vậy, cần 
nghiên cứu áp dụng các công cụ kinh tế phù hợp 
nhằm hạn chế đầu cơ và ổn định TT, đặc biệt là 
các chính sách thuế đối với giao dịch chuyển 
nhượng trong thời gian nắm giữ ngắn hoặc đối 
với trường hợp sở hữu nhiều BĐS. Các công cụ 
này có thể góp phần giảm động cơ đầu tư lướt 
sóng và định hướng dòng vốn vào nhu cầu sử 
dụng thực và đầu tư dài hạn.  

Ngoài ra, cần tăng cường tính gắn kết giữa 
QH và tổ chức thực hiện QH thông qua việc công 
bố rõ lộ trình triển khai, phân định trách nhiệm 
giữa các cơ quan liên quan và thiết lập cơ chế 
giám sát tiến độ thực hiện. Việc bảo đảm tính khả 
thi và tính nhất quán trong triển khai QH sẽ góp 
phần chuyển hóa kỳ vọng TT thành giá trị phát 
triển thực tế, qua đó hạn chế các biến động giá 
mang tính tâm lý và giảm nguy cơ định giá vượt 
giá trị thực trên TT nhà chung cư. 

3.3.2. Giải pháp cụ thể tại khu vực phường 
Bồ Đề - Thượng Thanh 

Tại khu vực nghiên cứu, việc định hướng cơ 
cấu nguồn cung cần được thực hiện theo hướng 
cân bằng giữa nhu cầu ở thực và nhu cầu đầu tư 
trong bối cảnh yếu tố kỳ vọng đang có xu hướng 
tác động mạnh đến hành vi thị trường. Chính 
quyền địa phương cần ưu tiên phát triển các dự án 
thuộc phân khúc trung cấp, phù hợp với khả năng 

chi trả của nhóm cư dân có nhu cầu ở thực, đồng 
thời gắn phát triển nhà ở với khả năng hấp thụ 
thực tế của thị trường nhằm hạn chế tình trạng giá 
bất động sản tăng nhanh hơn giá trị sử dụng thực. 

Bên cạnh đó, cần thiết lập cơ chế theo dõi và 
cảnh báo sớm diễn biến thị trường dựa trên các 
chỉ tiêu như biến động giá, thanh khoản, tần suất 
chuyển nhượng và tỷ lệ căn hộ phục vụ mục đích 
đầu tư hoặc cho thuê. Việc giám sát thường 
xuyên sẽ giúp cơ quan quản lý kịp thời phát hiện 
các dấu hiệu bất thường như tăng giá đột biến, gia 
tăng giao dịch ngắn hạn hoặc hiện tượng đầu cơ 
theo thông tin QH, từ đó chủ động áp dụng các 
biện pháp điều tiết phù hợp. 

Đối với các chung cư hiện hữu, cần nâng cao 
hiệu quả quản trị vận hành thông qua việc củng 
cố vai trò của Ban quản trị, tăng cường phối hợp 
với đơn vị quản lý vận hành và kiểm soát hợp lý 
hoạt động cho thuê căn hộ. Giải pháp này đặc biệt 
cần thiết trong bối cảnh tỷ lệ căn hộ đầu tư và cho 
thuê có xu hướng gia tăng, dễ dẫn đến biến động 
cơ cấu cư dân và ảnh hưởng đến tính ổn định của 
cộng đồng dân cư. 

Song song với phát triển nhà ở, cần đẩy mạnh 
đầu tư đồng bộ hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội 
tại khu vực như giao thông kết nối, trường học, 
không gian công cộng và dịch vụ đô thị thiết yếu. 
Việc nâng cao chất lượng hạ tầng và điều kiện 
sống thực tế sẽ góp phần chuyển hóa kỳ vọng QH 
thành giá trị sử dụng thực của bất động sản, qua 
đó giảm dần sự phụ thuộc của thị trường vào yếu 
tố tâm lý và kỳ vọng ngắn hạn trong quá trình 
định giá. 

Nhìn chung, các giải pháp cần được triển 
khai đồng bộ giữa cấp thành phố và cấp địa 
phương, trên cơ sở kết hợp giữa quản lý QH, 
kiểm soát thông tin thị trường, hạn chế đầu cơ 
ngắn hạn và nâng cao giá trị sử dụng thực của bất 
động sản, nhằm hướng tới sự phát triển ổn định 
và bền vững của thị trường nhà chung cư tại khu 
vực phường Bồ Đề - Thượng Thanh. 

4. K9T LU?N 
Nghiên cứu đã phân tích tác động của QH hai 

bên bờ sông Hồng đến thị trường nhà chung cư 
tại khu vực phường Bồ Đề - Thượng Thanh thông 
qua kết hợp phương pháp phân tích định lượng 
với khảo sát thực tiễn đối với người mua, môi 
giới bất động sản và Ban quản trị chung cư. Kết 
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quả nghiên cứu cho thấy, QH tác động đến thị 
trường thông qua hai cơ chế chủ yếu: (i) Tác 
động thực từ cải thiện hạ tầng giao thông, tổ chức 
không gian đô thị và gia tăng khả năng kết nối 
khu vực; (ii) Tác động gián tiếp thông qua thông 
tin QH, kỳ vọng thị trường và tâm lý giao dịch 
của người mua. 

Kết quả phân tích định lượng cho thấy, yếu 
tố liên quan đến tác động của QH là nhân tố có 
ảnh hưởng mạnh nhất đến quyết định mua chung 
cư tại khu vực nghiên cứu. Đồng thời, các yếu tố 
về kỳ vọng thị trường, biến động giá, rủi ro thị 
trường và hành vi đầu tư cũng có tác động đáng 
kể đến hành vi giao dịch. Điều này phản ánh 
rằng trong ngắn hạn, thị trường chịu ảnh hưởng 
mạnh từ yếu tố kỳ vọng và tâm lý đón đầu QH, 
thể hiện qua xu hướng gia tăng giao dịch, biến 
động giá cục bộ và sự xuất hiện của hoạt động 
đầu tư ngắn hạn. 

Kết quả khảo sát thực tiễn cũng cho thấy, 
mức tăng của giá bán cao hơn đáng kể so với giá 
thuê, cùng với xu hướng gia tăng tỷ lệ căn hộ đầu 
tư và chuyển nhượng, phản ánh thị trường đang 
chịu tác động tương đối lớn từ động cơ đầu tư 
hơn là nhu cầu ở thực. Bên cạnh đó, mức độ minh 
bạch thông tin QH và tiến độ triển khai các dự án 
hạ tầng tiếp tục là yếu tố ảnh hưởng đáng kể đến 
tâm lý thị trường và tính ổn định của giao dịch. 

Nghiên cứu đồng thời chỉ ra rằng tác động 
của QH đến thị trường nhà chung cư chưa hoàn 
toàn mang tính bền vững mà phụ thuộc lớn vào 
tiến độ triển khai thực tế, mức độ đồng bộ của hạ 
tầng và hiệu quả công bố thông tin QH. Điều này 
cho thấy, yêu cầu cần tăng cường tính minh bạch 
thông tin, nâng cao hiệu quả thực thi QH và kiểm 
soát hoạt động đầu cơ nhằm hạn chế các biến 
động mang tính tâm lý và giảm nguy cơ định giá 
vượt giá trị thực của BĐS. 

Trên cơ sở đó, nghiên cứu khẳng định QH đô 
thị không chỉ là công cụ tổ chức không gian phát 
triển mà còn là nhân tố có ảnh hưởng đáng kể đến 
diễn biến của thị trường bất động sản. Vì vậy, 
việc kết hợp giữa minh bạch hóa thông tin, kiểm 
soát hoạt động đầu cơ, điều tiết thị trường và phát 
triển hạ tầng đồng bộ là điều kiện quan trọng 
nhằm hướng tới sự phát triển ổn định và bền vững 
của thị trường nhà chung cư tại khu vực nghiên 

cứu cũng như các khu vực chịu tác động tương tự 
từ QH đô thị. 

Tuy nhiên, nghiên cứu vẫn còn một số hạn 
chế như quy mô mẫu khảo sát chưa lớn và phạm 
vi nghiên cứu chủ yếu tập trung tại khu vực 
phường Bồ Đề - Thượng Thanh. Ngoài ra, nghiên 
cứu mới đánh giá tác động tại một thời điểm khảo 
sát nên chưa phản ánh đầy đủ sự thay đổi của thị 
trường theo tiến độ triển khai QH trong dài hạn. 
Do đó, các nghiên cứu tiếp theo cần mở rộng 
phạm vi không gian, tăng quy mô mẫu và kết hợp 
dữ liệu chuỗi thời gian nhằm kiểm chứng và làm 
rõ hơn cơ chế tác động của QH đến thị trường bất 
động sản trong bối cảnh đô thị hóa hiện nay. 

L$I C;M /N 
 Bài báo có sự hỗ trợ của đề tài nghiên cứu 

khoa học “Nghiên cứu tác động của đô thị hóa 
đến thị trường bất động sản khu vực phía Đông 
Thành phố Hà Nội” 
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A STUDY ON THE IMPACT OF THE RED RIVER RIVERSIDE PLANNING ON THE 
CONDOMINIUM MARKET IN BO DE AND THUONG THANH WARDS, HANOI CITY 

Pham Thi Phin1, Trinh Thi Kieu Trang1, Pham Sy Liem1, Vu Khac Hung1 

1Department of Land Administration and Real Estate,  
Faculty of Geography, VNU University of Science, Vietnam National University, Ha Noi 

Abstract 
In the context of the implementation of the Red River riverside planning scheme, the condominium 
market in Bo De and Thuong Thanh wards, Ha Noi City has experienced notable changes in housing 
prices, market liquidity, and resident structure. This study aims to examine the impact of urban 
planning on condominium purchase decisions and housing market dynamics, while clarifying the roles 
of planning expectations, urban infrastructure and market regulatory factors in the context of riverside 
urbanization. The study employed 189 valid survey responses, including 139 apartment buyers or 
potential buyers, 25 real estate brokers, and 25 representatives of condominium management 
boards/building management units. Data were analyzed using SPSS through reliability testing, 
exploratory factor analysis (EFA) and multiple linear regression. Descriptive statistics were also 
applied to assess changes in prices, liquidity and apartment usage structure. The findings indicate that 
factors related to urban planning, market expectations, market risks and investment behavior all 
positively affect condominium purchase decisions. Among these factors, the impact of the Red River 
riverside planning scheme exerted the strongest influence (β = 0.482). In addition, the market has 
shown increasing investment activities, rising transfer prices, and changes in resident structure under 
the influence of planning expectations. Based on these findings, the study proposes enhancing the 
transparency of planning information, strengthening the management of brokerage activities and 
applying regulatory instruments for short-term transactions in order to promote the stable and 
sustainable development of the condominium market. 
Keywords: Market expectations, red River planning, condominium market. 
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