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1. Mở đầu: 

Giá nhà đất là một chủ đề luôn nhận được sự quan tâm rất lớn của cộng đồng hiện 

nay, với quy mô và sự gia tăng dân số mỗi năm dẫn đến tình trạng “đất chật người đông”, 

nhu cầu thu mua nhà vì thế cũng không ngừng tăng lên. Không những thế, nhà đất còn là 

lĩnh vực kinh doanh, là cơ hội đầu tư mang về nguồn lợi nhuận lớn cho nhiều người. 

Vì vậy mà sự biến động của giá nhà đất trở thành vấn đề quan trọng đối với cả người mua 

lẫn người bán. Đối với người mua thì nên mua ở đâu, mua khi nào thì mới có được mức 

giá hợp lý hay đối với người bán thì nên bán ra thời điểm nào để có lời cao ? Đây luôn là 

câu hỏi khó, bởi diễn biến giá nhà đất là không hề đơn giản và phụ thuộc vào rất nhiều yếu 

tố tác động lên nó. 

Từ đó cho thấy việc phân tích sự ảnh hưởng của các yếu tố đến giá nhà đất là rất 

cần thiết. Dự đoán giá nhà đất là một giải pháp để giải quyết bài toán cho các doanh nghiệp 

kinh doanh nhà đất và nhiều ngành nghề liên quan. Từ kết quả dự đoán, doanh nghiệp sẽ 

đưa ra những đề xuất phù hợp cho khách hàng, kịp thời đưa ra các giải pháp, đối phó với 

những nguy cơ trong tương lai bằng cách cắt giảm chi phí hoặc thay đổi chiến lược phù 

hợp. Đối với người có nhu cầu mua nhà, họ sẽ dựa vào kết quả dự đoán để xem xét chọn 1 

ngôi nhà có giá cả phù hợp thu nhập tài chính cá nhân, đúng với địa điểm mong muốn. Ví 

dụ: Gần các cửa hàng tiện lợi, gần ga tàu điện, trung tâm thành phố,... 

Để phục vụ những nhu cầu và yêu cầu trên, quá trình phân tích đánh giá và đưa ra 

kết quả dưới đây sẽ phần nào nói lên kết cấu của sự biến động giá nhà đất thông qua bộ dữ 

liệu sẵn có. 

2. Giới thiệu bộ dữ liệu: 

Bộ dữ liệu gồm thông tin các thuộc tính và giá cả của 414 ngôi nhà được bán trong 

ngày 01/01/1970 ở thành phố Tân Đài Bắc, Đài Loan. Cụ thể như sau: 

 Tên bộ dữ liệu: Real estate price prediction. 

 Nguồn: https://www.kaggle.com/quantbruce/real-estate-price-prediction 

 Thông tin chi tiết: 

Bảng 2.1: Codebook của bộ dữ liệu. 

Tên bộ dữ liệu Real estate price prediction 

https://www.kaggle.com/quantbruce/real-estate-price-prediction


 

 

Chức năng 

Bộ dữ liệu được tạo ra nhằm mục đích sử dụng cho phân 

tích hồi quy, nghiên cứu mô hình hồi quy tuyến tính đơn/ 

đa biến và xây dựng mô hình dự đoán kết quả giá nhà. 

Số dòng Gồm 414 điểm dữ liệu và 8 thuộc tính. 

Số thuộc tính 8 thuộc tính. 

Các thuộc 

tính 

No: (int64) Số thứ tự 

X1 transaction date: (float64) Ngày giao dịch. 

X2 house age: (float64) Tuổi ngôi nhà. 

X3 distance to the nearest MRT station: (float64) Khoảng 

cách đến trạm ga tàu gần nhất. 

X4 number of convenience stores: (float64) Số cửa hàng 

tiện lợi ở gần đó. 

X5 latitude: (float64) Vĩ độ của ngôi nhà. 

X6 longitude: (float64) Kinh độ của ngôi nhà. 

Tác giả 
Bruce 

Thông tin chi tiết: https://www.kaggle.com/quantbruce 

 

3. Triển khai thực hiện 

3.1. Quan sát, thăm dò, tiền xử lý dữ liệu 

3.1.1. Quan sát dữ liệu 

Bảng 3.1.1: Thông tin ban đầu của các thuộc tính 

Tên thuộc tính Giá trị trung bình Miền giá trị 

No 207.5 [1, 414] 

X1 transaction date 2013.149 [2012.667, 2013.583] 

X2 house age 17.7126 [0, 43.8] 

X3 distance to the 

nearest MRT station 
1083.8857 [23.38284, 6488.021] 

X4 number of 

convenience stores 
4.0942 [0, 10] 

https://www.kaggle.com/quantbruce


 

 

 

 

 

 

 

 

3.1.2. Thăm dò dữ liệu 

 Trực quan dữ liệu của từng thuộc tính so với biến mục tiêu 

 

Hình 3.1.2a: Trực quan dữ liệu của từng thuộc tính X theo Y 

 

Hầu như tất cả các thuộc tính từ X1( X1 transaction date) đến X6 ( X6 longitude) đều 

có sự biến động rõ rệt tại mỗi giá trị được nhận so với Y (Y house price of unit area).  

Ngoài ra tại một số vị trí còn có các điểm dữ liệu nằm tách biệt, khá xa so với những 

điểm dữ liệu còn lại. 

 Trực quan dữ liệu của từng thuộc tính so với các thuộc tính khác 

X5 latitude 24.96903 [24.93207, 25.01459] 

X6 longitude 121.53361 [121.4735, 121.5663] 

Y house price ofunit 

area 
37.98 [7.6, 117.5] 



 

 

 

Hình 3.1.2b: Trực quan dữ liệu của từng thuộc tính so với những thuộc tính khác 

 

Để xét sự tương tác giữa các cặp thuộc tính với nhau, ta có thể nhìn vào biểu đồ trên và 

đưa ra đánh giá ban đầu về sự tương tác đó. Ví dụ đối với biểu đồ của X1 so với X3 (hình 

2.1.2), ta có thể thấy rằng các điểm dữ liệu phân bố hầu như rời rạc, cách xa nhau và không 

theo quy luật. Do đó ta có thể nhận xét rằng, nếu xét sự tương tác giữa cặp thuộc tính X1 

và X3, chúng không ảnh hưởng nhiều đến sự thay đổi của nhau, thậm chí là không ảnh 

hưởng. 

Biểu đồ nằm trên đường chéo chính(hình 2.1.2) nhận trục hoành làm thuộc tính đang 

xét (X1, X2, X3…Y) và nhận trục tung làm số lượng hay tần suất xuất hiện của từng giá 

trị. Biểu đồ trên đường chéo chính cho chúng ta biết mức độ phân bố của dữ liệu bên trong 



 

 

từng thuộc tính đang xét. Từ đó có thể suy ra được dạng phân phối hay mức độ lệch (skew) 

của biểu đồ:   

 

Bảng 3.1.2: Chỉ số mức độ lệch của từng thuộc tính dựa theo biểu đồ. 

Tên thuộc tính Chỉ số lệch 

X1 transactrion date -0.1500256905888924 

X2 house age 0.38153741817729087 

X3 distance to the nearest 

MRT station 
1.8819063601148036 

X4 number of convenience 

stores 
0.1540458341286463 

X5 latitude -0.43700771816804596 

X6 longitude -1.2151682334072738 

Y house price of unit area 0.5976770142537495 

 

 

 

Ta nhận thấy hầu như tất cả chỉ số đều ở mức âm cao hoặc dương cao, trong khi một tập 

dữ liệu phân phối chuẩn phải có chỉ số lệch bằng 0. Do đó ta có thể nhận xét, dữ liệu bên 

trong toàn bộ thuộc tính phân bố một cách chênh lệch đầy biến động. 

 

 Ma trận tương quan 



 

 

 

Hình 3.1.2c: Ma trận tương quan của toàn bộ thuộc tính có trong tập dữ liệu 

 

Để xét sự tương tác của từng cặp thuộc tính một cách chi tiết và rõ ràng hơn, ta có thể 

xét thông qua chỉ số tương quan của từng cặp thuộc tính ở ma trận tương quan như trên. 

Chỉ số tương quan biểu thị cho mức độ tương tác của thuộc tính này với thuộc tính kia, hay 

sự ảnh hưởng của thuộc tính này đến thuộc tính kia. Chỉ số càng lớn biểu thị mức độ tương 

quan càng cao. Số âm biểu thị tương quan nghịch biến và số dương biểu thị mức tương 

quan đồng biến.  

Cụ thể, xét X1 và X3( hình 2.1.3) ta thấy chỉ số tương quan nằm ở mức rất nhỏ: 0.0096 

và có màu tím tương ứng với mức tương quan đồng biến thấp. Điều này có nghĩa rằng mọi 

sự thay đổi của X1 sẽ làm thay đổi X3 ở một mức rất nhỏ, hầu như không có và ta có thể 

bỏ qua sự thay đổi nhỏ đó – đúng với sự phân tích biểu đồ hình 2.1.2. Nếu xét X3 và X6, 

ta thấy chỉ số tương quan ở mức âm cao:   -0.81 và có màu đen tương ứng mức tương quan 

nghịch biến cao. Ta nói rằng, X3 và X6 có tác động đến sự thay đổi lẫn nhau trong quá 

trình vận hành của dữ liệu. Hiện tượng này được gọi là Đa cộng tuyến, có ảnh hưởng xấu 

nếu xây dựng mô hình và sự đánh giá sau này, cụ thể là mô hình hồi quy tuyến tính đa biến. 



 

 

 

 Biểu đồ hộp 

 

 

 

Hình 3.1.2d: Biểu đồ hộp của từng thuộc tính. 

 

 

Biểu đồ hộp cho thấy sự phân bố của dữ liệu bên trong từng thuộc tính. Dữ liệu nằm 

giữa hai đầu của đường kẻ là dữ liệu tốt. Dữ liệu nằm ngoài khoảng này là dữ liệu phân bố 



 

 

không tốt. Cụ thể: ở các biểu đồ hộp X3 có chứa các giá trị xấp xỉ lớn hơn 3000 trở đi nằm 

ngoài miền biểu diễn của hộp, do đó chúng có khả năng là các giá trị nhiễu, hoặc là các 

ngoại lệ. Tương tự như X5, X6, Y cũng có các giá trị nằm ngoài miền biểu diễn. 

 

3.2. Xử lý ngoại lệ 

Dựa vào quá trình phân tích ảnh hưởng của các yếu tố X đến giá nhà Y và sự phân 

bố dữ liệu bên trong từng thuộc tính, kết hợp chỉ số lệch và ma trận tương quan, ta có thể 

xem xét để xử lý, loại bỏ những ngoại lệ không phù hợp. 

 

 

 

Hình 3.2a: Biểu đồ phân bố của dữ liệu bên trong X3. 

 



 

 

 

Hình 3.2b: Biểu đồ phân bố của dữ liệu bên trong log(X3). 

 

Đối với biến X3, ta thấy biểu đồ đang bị lệch về phía bên trái, chỉ số skew đang ở mức 

dương   1.88 chứng tỏ mức độ phân tán của dữ liệu khá cao. Sau khi dùng thuật toán 

logarit cơ số 10 cho toàn bộ dữ liệu có trong X3, biểu đồ trở nên cân bằng hơn, chỉ số 

skew giảm mạnh về mức  0.05. Điều này cho thấy quá trình biến đổi dữ liệu thuộc tính 

X3 về dạng logarit cơ số 10 sẽ làm giảm độ lệch của dữ liệu, thuận lợi hơn cho quá trình 

phân tích. 

 

Để loại bỏ ngoại lệ, ta sử dụng công thức IQR cho dữ liệu mà ta xét. 

Ví dụ, đối với thuộc tính X3, ta sẽ loại bỏ ngoại lệ như sau: 

[Q1 + (IQR)*1.5  <=  X3  <=  Q3 + (IQR)*1.5] 

Trong đó:  Q1 là mức tứ phân vị thứ 1 (0.25) của X3. 

  Q3 là mức tứ phân vị thứ 3 (0.75) của X3. 

  IQR = Q3 – Q1. 

  1.5 là hệ số tùy chỉnh theo mức người dùng đặt. 



 

 

 

Hình 3.2c:  Biểu đồ phân bố của dữ liệu bên trong X3 sau khi loại bỏ ngoại lệ. 

 

Sau khi loại bỏ ngoại lệ, biểu đồ biểu diễn dữ liệu bên trong X3 đã giảm lệch đáng kể, 

nhưng chỉ số lệch ở mức  -0.191 là lớn hơn so với việc sử dụng thuật toán logarit cơ số 

10. Để xét xem quá trình xây dựng mô hình hồi quy, phân tích có phù hợp với bộ dữ liệu 

được loại bỏ ngoại lệ này hay không, ta sẽ sử dụng dữ liệu này (X3 sau khi sử dụng thuật 

toán logarit cơ số 10 sau đó loại bỏ ngoại lệ) để phân tích. 

 

Thực hiện tương tự đối với các thuộc tính X5, X6, Y để xử lý ngoại lệ. Ta thu được 

kết quả như sau: 

Bảng 3.2a : Thay đổi của dữ liệu trước và sau khi xử lý. 

Tên thuộc 

tính cũ 
Miền giá trị cũ 

Tên thuộc 

tính mới 
Miền giá trị mới 

No [1, 414] - - 



 

 

 

Bảng 3.2b: Thông tin các thuộc tính sau khi thăm dò và tiền xử lý. 

Tên thuộc tính Miền dữ liệu Giá trị trung bình 

X1 transactrion date [2012.667, 2013.583] 2013.144003 

X2 house age [0, 43.8] 17.475202 

X3 distance to the nearest 

MRT station 
[4.547378, 11.59113] 

8.925642 

 

X4 number of 

convenience stores 
[0, 10] 4.493261 

X1 

transactrion 

date 

[2012.667, 2013.583] 

X1 

transactrion 

date 

[2012.667, 2013.583] 

X2 house age [0, 43.8] X2 house age [0, 43.8] 

X3 distance 

to the nearest 

MRT station 

[23.38284, 6488.021] 

X3 distance to 

the nearest 

MRT station 

[4.547378, 11.59113] 

X4 number 

of 

convenience 

stores 

[0, 10] 

X4 number of 

convenience 

stores 

[0, 10] 

X5 latitude [24.93207, 25.01459] X5 latitude [24.94883, 24.998] 

X6 longitude [121.4735, 121.5663] X6 longitude [121.5083, 121.5617] 

Y house price 

of unit area 
[7.6, 117.5] 

Y house price 

of unit area 
[7.6, 73.6] 



 

 

X5 latitude [24.94883, 24.998] 24.971224 

X6 longitude [121.5083, 121.5617] 121.536577 

Y house price of unit area [7.6, 73.6] 39.527763 

Tổng: 371 điểm dữ liệu, 7 thuộc tính. 

 

3.2. Xử lý dữ liệu nâng cao: Phân cụm dữ liệu 

Theo như quan sát, ta có thể thấy bộ dữ liệu có chứ hai thuộc tính X5 latitude và X6 

longitude là vĩ độ và kinh độ của ngôi nhà. Thông thường, kinh độ và vĩ độ luôn tồn tại 

thành cặp tưng ứng, thể hiện vị trí địa lý nhưng ở bộ dữ liệu này chúng tồn tại rời rạc nhau. 

Chính vì vậy, chúng ta sẽ thực gom nhóm hai thuộc tính này thành khu vực địa lý bằng 

phương pháp phân cụm (Clustering), mà cụ thể là sử dụng phương pháp K-Means 

Clustering. 

3.2.1. Giới thiệu về phân cụm dữ liệu 

Phân cụm là một kỹ thuật học không giám sát (Unsupervised), được sử dụng trong 

khai phá dữ liệu nhằm phân chia tập dữ liệu ban đầu thành các cụm riêng biệt mà tại đó dữ 

liệu trong từng cụm có sự tương đồng với nhau, trái lại, dữ liệu nằm ngoài cụm có sự khác 

biệt phân biệt được với dữ liệu bên trong cụm. 

Số cụm được xác định tùy theo kinh nghiệm làm việc hoặc dựa vào thuật toán được cài 

đặt để tự động xác định. 

Mục tiêu của phân cụm dữ liệu là khai thác đặc điểm, tính năng, tiện ích, thông tin chung 

của từng nhóm dữ liệu được đưa vào để ứng dụng vào các lĩnh vực khác nhau như xử lý 

ảnh, phân tích kinh doanh, nghiên cứu thị trường,… 

Quá trình phân cụm trải qua nhiều bước, nhưng chung quy vẫn phải trải qua các bước thăm 

dò, tiền xử lý dữ liệu để loại bỏ các yếu tố gây nhiễu, ảnh hưởng xấu đến chất lượng và kết 

quả nghiên cứu. 

 Một số ứng dụng của phân cụm dữ liệu 

 Xử lý ảnh: Phân cụm đa mô hình để phân đoạn ảnh viễn thám. Cung cấp chính xác thông 

tin dựa theo bước sóng được xác định. 



 

 

 Phân tích kinh doanh: Nhóm đối tượng khách hàng thành từng cụm riêng biệt. Mỗi nhóm 

đối tượng lại có một tiềm năng riêng, khả năng sinh lời riêng. Do đó, có thể thay đổi chính 

sách và cơ cấu sản xuất phù hợp, tăng doan thu. 

 Nghiên cứu thị trường: Sự thay đổi của cơ cấu sản xuất, chuyển biến của từng ngành cụ 

thể được phân cụm rõ ràng. Dựa vào kết quả thu được để thay đổi chiến lược, thay thế mô 

hình sản xuất, bình ổn thị trường. 

 Phân nhóm bệnh nhân: Mỗi nhóm bệnh nhân có chung đặc điểm, triệu chứng, số liệu y tế 

sẽ được phân cụm để đưa ra những phương pháp chữa bệnh, các loại thuốc và phương 

hướng nghiên cứu y học sau này. 

 Phân loại gian lận báo cáo tài chính: Nghiên cứu số liệu trên mỗi báo cáo tài chính của các 

công ty, phân cụm từng nhóm đối tượng. Từ đó xác định đặc điểm, tỷ suất, dấu hiệu phát 

hiện gian lận trong báo cáo tài chính. 

 K-Means Clustering 

 Định nghĩa 

K-Means Clustering là một phương pháp phân cụm không giám sát (Unsupervised), 

sử dụng khoảng cách giữa các điểm dữ liệu với nhau để tính toán tìm ra được trung tâm 

cụm thích hợp(Centroid) và phân nhóm từng điểm dữ liệu vào từng trung tâm thích hợp 

nhất. 

 

 Tóm tắt thuật toán 

Đầu vào: Dữ liệu X và số lượng cluster cần tìm K. 

Đầu ra: Các center M và label vector cho từng điểm dữ liệu Y. 

 Chọn K điểm bất kỳ làm các center ban đầu. 

 Phân mỗi điểm dữ liệu vào cluster có center gần nó nhất. 

 Nếu việc gán dữ liệu vào từng cluster ở bước 2 không thay đổi so với vòng lặp trước nó thì 

ta dừng thuật toán. 

 Cập nhật center cho từng cluster bằng cách lấy trung bình cộng của tất các các điểm dữ 

liệu đã được gán vào cluster đó sau bước 2. 

 Quay lại bước 2. 

 Chúng ta có thể đảm bảo rằng thuật toán sẽ dừng lại sau một số hữu hạn vòng lặp. 

 



 

 

 

3.2.2. Thực hiện phân cụm 

 Thực hiện trên hai bộ dữ liệu: đã qua xử lý và chưa xử lý. 

 Phân cụm trên bộ dữ liệu chưa xử lý 

 

 

Hình 3.2.2a: Ảnh Trực quan hóa vị trí địa lý của các ngôi nhà theo kinh độ và vĩ độ 

trên bộ dữ liệu chưa xử lý. 

 

Đầu tiền, ta sẽ dựa vào ảnh trực quan hóa giá trị lỗi của K-Means để xác định số 

lượng cụm thích hợp: 

 

Hình 3.2.2b: Ảnh trực quan hóa giá trị lỗi của K-Means trên bộ dữ liệu chưa xử lý. 

  

Ở đây ta có thể thấy giá trị hàm lỗi giảm mạnh k=1 đến k=4, sau đó giảm nhẹ dần 

về sau. Do đó, chọn k=4 là số lượng cụm hợp lý. 

Tiếp đến, thực hiện huấn luyện mô hình với n_cluster=4 ta sẽ được kết quả như sau: 



 

 

 

 

Hình 3.2.2c: Trực quan kết quả sau khi phân cụm trên bộ dữ liệu chưa xử lý



 

 

 

Và đây là ảnh được thể hiện chúng trên bản đồ:  

 

Hình 3.2.2d: Ảnh phân cụm trên dữ liệu chưa xử lý được thể hiện trên bản đồ. 

 

Cuối cùng, thay thế kinh độ và vĩ độ bằng thuộc tính khu vực địa lý X5 Area, ta thu 

được một dataset mới như sau:  

 

Hình 3.2.2e: Bộ dữ liệu thu được sau khi đã thực hiện phân cụm trên dữ liệu chưa 

xử lý.



 

 

 

 Thực hiện trên dữ liệu đã qua xử lý 

Thực hiện tương tự như trên, dựa vào kinh độ, vĩ độ ta phân được thành 5 khu vực 

địa lý như ảnh bên dưới và thu được một bộ dữ liệu mới. 

 

Hình 3.2.2f: Ảnh phân cụm các khu vực địa lý được thể hiện trên bảng đồ. 

 

3.3. KIỂM ĐỊNH T-TEST MỘT YẾU TỐ 

Để xét mức độ ảnh hưởng của một biến X đến kết quả Y, ta sử dụng t-test để kiểm tra 

mức ý nghĩa của nó có phù hợp hay không. Bảng dưới đây mô tả giá trị p-value của phép 

kiểm định t-test cho từng thuộc tính X so với Y trên bộ dữ liệu đã được xử lý ở mức ý 

nghĩa  = 0.05. 

 

Bảng 3.3: Giá trị p-value của từng biến độc lập X so với biến phụ thuộc Y 

Tên thuộc tính Giá trị p-value (t-test) 

X1 transactrion date 0.0767    (.) 

X2 house age <2e-16   (***) 

X3 distance to the nearest MRT 

station 
<2e-16   (***) 

X4 number of convenience stores <2e-16   (***) 

X5 latitude <2e-16   (***) 



 

 

X6 longitude <2e-16   (***) 

Chú thích:  0 ‘***’ 0.001 ‘**’ 0.01 ‘*’ 0.05 ‘.’  0.1 ‘ ‘  1 

 

Dựa vào giá trị p-value có trong bảng 4.1 ta thấy: nếu xét sự ảnh hưởng của từng 

thuộc tính X đến kết quả Y, với mức ý nghĩ  = 0.05, thuộc tính X1 không có ý nghĩa thống 

kê (0.0767 > 0.05), còn lại các thuộc tính khác đều có ý nghĩa thống kê. Nói cách khác, 

nếu xét mô hình hồi quy tuyến tính đơn biến, ngoài mô hình X1 ~ Y không có ý nghĩa thì 

các mô hình còn lại đều có ý nghĩa để phân tích. 

 

 

3.4. Mô hình hồi quy 

Mô hình được xây dựng dựa trên những thuật toán cơ bản cũng như tìm kiếm các mối 

liên hệ giữa những yếu tố (interaction) ảnh hưởng đến kết quả để đưa vào mô hình. 

3.4.1. Interaction 

 

Các biến độc lập X và Z có ảnh hưởng đến kết quả Y. Ngoài ra, các biến kết hợp 

như XZ, cũng có tác động đến Y. Điều này có nghĩa là nếu loại bỏ Z sẽ thay đổi tác động 

của X tới Y và ngược lại.  



 

 

3.4.2. Interaction in R 

Để kiểm tra tương tác giữa các yếu tố có ý nghĩa thống kê hay không, hay nói cách 

khác là có ảnh hưởng đến kết quả hay không ta sử dụng hàm aov() trong R. 

Ví dụ muốn kiểm tra tương tác giữa ba biến x1,x2,x3 ảnh hưởng đến y ta thực hiện đoạn 

code sau: 

  av<-aov(y~(x1+x2+x3)^3, data=mydata) 

summary(av) 

Khi đó, tất cả các tương tác giữa các yếu tố sẽ được liệt kê với P(>F) tương ứng. 

Việc cần làm là chọn ra các tương tác có ý nghĩa để kiểm tra trong mô hình. 

3.4.3. Tổng quan về Regression (Phân Tích Hồi Quy) 

Regression là phương pháp nghiên cứu mối quan hệ giữa 2 biến mà cụ thể một biến 

sẽ là biến độc lập (ảnh hưởng đến biến mục tiêu), và biến còn lại sẽ là biến mục tiêu (bị 

ảnh hưởng bởi biến độc lập), mô hình hóa, định lượng hóa mối quan hệ này để qua đó có 

thể xác định được giá trị của biến mục tiêu nếu các biến độc lập thay đổi như thế nào. Và 

phân tích hồi quy sẽ cho ra kết quả dự báo của biến mục tiêu. 

Trong bài này, chúng ta quan tâm đến các mô hình hồi quy sau: 

  Linear Regression: đây được xem là mô hình đơn giản nhất nghiên cứu mối quan 

hệ tuyến tính giữa một biến độc lập và biến phụ thuộc, áp dụng cho biến định lượng, và đồ 

thị là dạng đường thẳng. 

  Multiple regression: áp dụng cho nghiên cứu mối quan hệ của nhiều biến độc lập 

và một biến phụ thuộc, áp dụng cho biến định lượng. 

  Polynominal Regression: áp dụng cho các trường hợp mà biến độc lập x có bậc 

mũ lớn hơn 1, và y là biến định lượng. Đồ thị là một đường cong. 

  Ridge Regression: phân tích mối quan hệ giữa các biến độc lập và biến phụ thuộc 

sử dụng phương pháp điều chỉnh mô hình sao cho giảm thiểu các vấn đề Overfitting, tối 

ưu hay kiểm soát mức độ phức tạp của mô hình để cân đối giữa Biased và Variance qua đó 

giảm sai số của mô hình.  

3.4.4. Regression in R 

Trong R đã tích hợp sẵn các thuật toán Regression với các hàm tương ứng. 

Với Linear Regression, Multiple Regression, Polynominal Regression, ta gọi hàm 

lm() để tiến hành cài đặt thuật toán, và hàm summary() để xem toàn bộ các yếu tố đánh giá 

mô hình (R-squared,…). Tuy nhiên, ở mỗi thuật toán thì phần công thức có sự khác biệt. 



 

 

Ví dụ: 

Linear Regression: 

relation <- lm(formula = y ~ x) 

summary(relation) 

Multiple Regression : 

relation <- lm(formula = y ~ x1 + x2+ x3) 

summary(relation) 

Polynominal Regression: 

relation <- lm(formula = y ~ x1 + I(x1^2)+I(x1^3)) 

summary(relation) 

 

Ngoài ra chúng ta có thể sử dụng công thức mở rộng khác, như cộng thêm tích giữa 

các yếu tố, logarit của yếu tố, … (khi giữa chúng có interaction) vào mô hình. 

3.4.5. R-squared và Adjust R-Squared 

 R-squared: 

Công thức: 

  𝑹𝟐 = 𝟏 − (𝑬𝑺𝑺 ∕ 𝑻𝑺𝑺) 

R2: tổng các độ lệch bình phương giải thích từ hồi quy 

ESS: tổng các độ lệch bình phương phần dư 

TSS: tổng các độ lệch bình phương toàn bộ 

Cho biết mức độ phù hợp của mô hình với tập dữ liệu, hay mức độ giải thích của 

các biến độc lập với biến phụ thuộc.  

Càng đưa thêm nhiều biến vào mô hình thì giá trị R2 sẽ tăng. Lý do là khi càng đưa 

thêm biến giải thích vào mô hình thì sẽ càng khiến phần dư giảm xuống, trong khi TSS 

không đổi, dẫn tới R2 luôn luôn tăng. 

Giá trị R2 tăng khả năng giải thích của mô hình, nhưng bản chất thì lại không làm 

rõ được tầm quan trọng của biến đưa vào, do đó nếu dựa vào giá trị R2 để đánh giá tính 

hiệu quả của mô hình sẽ dẫn đến tình huống không chính xác vì sẽ đưa quá nhiều biến 

không cần thiết, làm phức tạp mô hình. 

Để ngăn chặn tình trạng như đã nêu trên, một phép đo khác về mức độ thích hợp 

được sử dụng thường xuyên hơn. Phép đo này gọi là Adjust R-Squared. 

 Adjust R-Squared: 



 

 

Công thức: 

𝑹𝟐 = 𝟏 −
𝑬𝑺𝑺 (𝒏 − 𝒌)⁄

𝑻𝑺𝑺 (𝒏 − 𝟏)⁄
=  𝟏 −

𝑬𝑺𝑺(𝒏 − 𝟏)

𝑻𝑺𝑺(𝒏 − 𝒌)
 

 

n: số lượng mẫu quan sát. 

k: số tham số của mô hình, bằng số lượng biến độc lập cộng 1. 

R2( R2-Adjusted): hệ số R bình phương hiệu chỉnh. 

Việc thêm vào một biến dẫn đến tăng R2 nhưng cũng làm giảm đi một bậc tự do. 

R2 hiệu chỉnh là một phép đo độ thích hợp tốt hơn bởi vì nó cho phép đánh đổi giữa việc 

tăng R2 và giảm bậc tự do.  

Trong quá trình xây dựng mô hình, chúng ta sẽ quan tâm tới giá trị Adjust R-

Squared để đánh giá cũng như so sánh giữa các mô hình để lựa chon được mô hình phù 

hợp nhất. 

3.4.6.  Xây dựng mô hình hồi quy 

Với mục đích: 

- Tìm hiểu về sự ảnh hưởng của quá trình làm sạch và tiền xử lý dữ liệu đối kết quả 

xây dựng mô hình hồi quy dự đoán. 

- Khảo sát việc phân cụm nhà theo khu vực địa lý dựa vào kinh độ và vĩ độ sẽ cho 

kết quả mô hình khác biệt như thế nào so với việc xây dựng mô hình trên bộ dữ liệu có 

kinh độ và vĩ độ rời rạc. 

Thực hiện xây dưng mô hình hồi quy đa biến (sử dụng lm()) và mô hình hồi quy 

Ridge trên cả bốn bộ dữ liệu: 

1. Dữ liệu chưa qua xử lý và chưa phân cụm. 

2. Dữ liệu chưa qua xử lý và đã phân cụm. 

3. Dữ liệu đã xử lý và chưa phân cụm. 

4. Dữ liệu đã xử lý và đã phân cụm. 

 

  Dữ liệu thực hiện 

1. Dữ liệu chưa qua xử lý và chưa phân cụm. 

- Số điểm dự liệu: 414 điểm 

- Số thuộc tính: 7 

 X1 transaction date 



 

 

 X2 house age 

 X3 distance to the nearest MRT Station 

 X4 number of convenience stores 

 X5 latitude 

 X6 longitude 

 Y house price of unit area 

 

2. Dữ liệu chưa qua xử lý và đã phân cụm. 

- Số điểm dự liệu: 414 điểm 

- Số thuộc tính: 6 

 X1 transaction date 

 X2 house age 

 X3 distance to the nearest MRT Station 

 X4 number of convenience stores 

 X5 Area 

 Y house price of unit area 

3. Dữ liệu đã xử lý và chưa phân cụm. 

- Số điểm dự liệu: 371 điểm 

- Số thuộc tính: 7 

 X1 transaction date 

 X2 house age 

 X3 distance to the nearest MRT Station 

 X4 number of convenience stores 

 X5 latitude 

 X6 longitude 

 Y house price of unit area 

4. Dữ liệu đã xử lý và đã phân cụm. 

- Số điểm dự liệu: 371 điểm 

- Số thuộc tính: 6  

 X1 transaction date 

 X2 house age 

 X3 distance to the nearest MRT Station 



 

 

 X4 number of convenience stores 

 X5 Area 

 Y house price of unit area 

  Chia dữ liệu  

Nhằm xây dựng và đánh giá chất lượng mô hình hồi quy một cách chính xác, ta sẽ 

thực hiện chia dữ liệu thành 2 phần Train và Test theo tỷ lệ (8:2). 

Bảng 3.4.6a: Chia dữ liệu Train-Test 

STT Bộ dữ liệu TRAIN TEST 

1 Dữ liệu chưa qua xử lý và chưa phân cụm. 

331 83 

2 
Dữ liệu chưa qua xử lý và đã phân cụm. 

 

3 
Dữ liệu đã xử lý và chưa phân cụm. 

 
296 75 

4 
Dữ liệu đã xử lý và đã phân cụm. 

 

 

 

 Khảo sát ảnh hưởng của các tương tác  

Sử dụng Two-way ANOVA Table để xác định ảnh hưởng của các tương tác giữa các 

yếu tố đối với giá nhà. 

Kết quả thu được: 

a. Dữ liệu chưa qua xử lý và chưa phân cụm. 



 

 

 

Hình 3.4.6a: Two-way ANOVA table trên dữ liệu chưa xử lý-chưa phân cụm 

 

b. Dữ liệu chưa qua xử lý và đã phân cụm. 

 

Hình 3.4.6b: Two-way ANOVA table trên dữ liệu chưa xử lý-đã phân cụm. 

 

c. Dữ liệu đã xử lý và chưa phân cụm. 



 

 

 

Hình 3.4.6c: Two-way ANOVA table trên dữ liệu đã xử lý-chưa phân cụm. 

d. Dữ liệu đã xử lý và đã phân cụm. 

 

Hình 3.4.6d: Two-way ANOVA table trên dữ liệu đã xử lý-đã phân cụm. 

 

 Nhận xét: 

 Có sự khác giao về số lượng tương tác giữa các yếu tố trên dữ liệu đã xử lý và chưa 

xử lý tương ứng. 



 

 

 Có những yếu tố khi đứng riêng lẻ thì không ảnh hưởng đến kết quả nhưng khi kết 

hợp với yếu tố khác có thể ảnh hưởng đến kết quả. Cụ thể, ta có thể thấy ở bảng Two-way 

ANOVA trên dữ liệu chưa qua xử lý và chưa phân cụm: x6 không có ý nghĩa thống kê đối 

với kết quả nhưng sự tương tác giữa x3:x4:x6 thì có. 

 Ở dữ liệu chưa xử lý, khi để X5 latitude và X6 longitude rời rạc thì X6 không có ý 

nghĩa thống đối với kết quả nhưng trên phân cụm theo khu vực địa lý thì yếu tố X5 Area 

lại có ý nghĩa thống kê. 

 

 Định hướng thực hiện 

 Sử dụng tất cả các yếu tố của dữ liệu Train để xây dựng mô hình hồi quy đa biến. 

 Căn cứ vào Adjusted R-square để xác định chất lượng của mô hình. 

a. Đối với các mô hình sử dụng hàm lm() để xây dựng mô hình (Linear, Multiple, 

Polynomial Regression): 

 Dựa vào Two-way ANOVA table, lần lượt đưa các yếu tố và tương tác giữa các yếu 

tố có ảnh đến kết quả vào mô hình theo mức độ từ đơn giản đến phức tạp: 

 Đầu tiên là các yếu tố đơn có ảnh hưởng đến kết quả: 

Ví dụ: x1, x2, x3, x4, .. 

 Tiếp theo là lũy thừa của các yếu tố đơn có ảnh hưởng đến kết quả: 

Ví dụ: I(x2^2), I(x5^3), … 

 Đưa tiếp các tương tác giữa 2 yếu tố, 3 yếu tố, … có ảnh hưởng đến kết quả vào mô 

hình: 

Ví dụ: I(x1*x2*x3*x4), I(x5*x6), … 

 Và thêm tiếp những thứ phúc tạp hơn như log(), sqrt (), … 

Thực hiện thêm đến khi mô hình cho Adjusted R-square cao nhất có thể. 

 Đồng thời, trong suốt quá trình đó, ta lần lượt loại bỏ đi các yếu tố và tương tác 

không có ý nghĩa đến kết quả để tránh làm phức tạp mô hình. 

b. Đối với mô hình sử dụng thư viện glmnet (Ridge Regression): 

 Lựa chọn giá trị Lambda tối ưu thông qua hàm cv.glmnet() 

 Tìm kiếm mô hình tốt nhất thông qua K-Cross Validation. 

 Xây dựng mô hình cuối cùng. 

 Đánh giá mô hình trên train và test. 



 

 

 

 Kết quả thu được 

a. Dữ liệu chưa qua xử lý và chưa phân cụm. 

 Mô hình hồi quy đa biến sử dụng hàm lm():  

 Các biến tham gia vào mô hình: 

  relation <- lm(formula = y ~ x1+x2+x3+x4+x5+I(x2^2)+I(x5^2) 

+I(x4*x3)+I(x5*x3)+I(x4*x5) +I(x1*x3*x4)+I(x5*x3*x4)) 

 

 

 Adjusted R-square = 68,99% 

 Tham số mô hình:  

 

 

 Mô hình Ridge Regression: 

 Giá trị Lambda tối ưu nhất: 0.5011872 

 Tham số mô hình: 



 

 

 

 Adjusted R-square =56.42% 

 

b. Dữ liệu chưa qua xử lý và đã phân cụm. 

 Mô hình hồi quy đa biến sử dụng hàm lm():  

 Các biến tham gia vào mô hình: 

relation <- lm(formula = y ~ x1+ I(x2^2) +I(x2^3) +I(x1*x5) +I(x4*x5)  

+sqrt(x4)+sqrt(I(x2*x3))+sqrt(I(x3*x4)) 

+I(x1*sqrt(x5)+I(x2*sqrt(x3))+I(x4*sqrt(x5))) 

  

 Adjusted R-square = 68,48% 

 

 Tham số mô hình:  

 

 Mô hình Ridge Regression: 

 Giá trị Lambda tối ưu nhất: 0.1995262 



 

 

 Hệ số mô hình: 

 

 Adjusted R-square = 62.79% 

c. Dữ liệu đã xử lý và chưa phân cụm. 

 Mô hình hồi quy đa biến sử dụng hàm lm():  

 Các biến tham gia vào mô hình: 

relation <- lm(formula = y ~ x1+x2+x4+x5+I(x2^2)+I(x4^2) 

         +I(x3*x6)+I(x3*x4*x5)+I(x3*x6*x4) 

          +I(log(x3))+I(log(x6))) 

 

 

 Adjusted R-square = 73,37% 

 Tham số mô hình:  

 

 Mô hình Ridge Regression: 



 

 

 Giá trị Lambda tối ưu nhất: 0.2511886 

 Hệ số mô hình: 

 

 Adjusted R-square = 69.48% 

d. Dữ liệu đã xử lý và đã phân cụm. 

 Mô hình hồi quy đa biến sử dụng hàm lm():  

 Các biến tham gia vào mô hình: 

relation <- lm(formula = y ~ x1+x5 +I(x3^2)+I(x5^2) + I(x2^3) +I(x4^3)  

 +I(x5^3)+I(x4*x5)+sqrt(x2)+sqrt(x5)+I(x5*x4*sqrt(x3))) 

 

 Adjusted R-square : 73,45% 

 Tham số mô hình:  

 

 Mô hình Ridge Regression: 

 Giá trị Lambda tối ưu nhất: 0.07943282 

 Hệ số mô hình: 



 

 

 

 Adjusted R-square = 57.99% 

 

Bảng 3.4.6b: Tổng kết Adjusted R2 của các mô hình trên dữ liệu train. 

 

Chưa xử lí-

Chưa phân 

cụm 

Chưa xử lí – 

Đã phân cụm 

Xử lí – 

Chưa 

phân cụm 

Xử lí – Đã 

phân cụm 

LM 68,99% 68,48% 73,37% 73,45% 

Ridge 56,42% 62,79% 69,48% 57,99% 

 

 Nhận xét: 

Trên dữ liệu huấn luyện: 

 Giữa 2 thuật toán thì hồi quy đa thức cho kết quả cao ở tất cả các bộ dữ liệu so với 

thuật toán hồi quy Ridge. 

 Mô hình huấn luyện trên dữ liệu đã xử lý cho kết quả tốt hơn chưa xử lý (Hồi quy 

đa thức) 

 Mô hình trên dữ liệu đã phân cụm và chưa phân cụm cho kết quả gần bằng nhau 

(Hồi quy đa thức) 

 Mô hình huấn luyện trên dữ liệu đã xử lý và đã phân cụm cho kết quả tốt nhất với 

adjusted R2 là 73,45%. 

 Mô hình cho kết quả adjusted R2 thấp nhất là mô hình ở dữ liệu chưa xử lý và chưa 

phân cụm, áp dụng thuật toán hồi quy Ridge (56,42%). 

 Thuật toán hồi quy đa biến cho ra mô hình có sự phận loại rõ ràng hơn Ridge. 

 Nhìn chung, nếu chỉ dựa vào kết quả thu được ở tập huấn luyện thì hồi quy đa thức 

phù hợp với dữ liệu hơn là Ridge. 

  

 Kết quả áp dụng mô hình lên dữ liệu Test: 



 

 

Bảng 3.4.6c: Tổng kết Adjusted R2 của các mô hình trên dữ liệu test. 

 

Chưa xử lí-

Chưa phân 

cụm 

Chưa xử lí – 

Đã phân 

cụm 

Xử lí – 

Chưa phân 

cụm 

Xử lí – Đã 

phân cụm 

LM 76,54% 77,7% 64,61% 66,11% 

Rigde 65,50% 72,44% 55,40% 44,24% 

 

 Nhận xét: 

Trên dữ liệu Test: 

 Bộ dữ liệu phù hợp với thuật toán Hồi quy đa thức hơn là Hồi quy Ridge. 

 Mô hình trên dữ liệu chưa xử lý cho kết quả cao hơn đã xử lý. 

 Mô hình trên dữ liệu chưa xử lý và đã phân cụm, áp dụng hồi quy đa thức cho kết 

quả dự đoán tốt nhất trên tập test với adjusted R2 là 77,7%. 

 Mô hình cho kết quả adjusted R2 thấp nhất là mô hình ở dữ liệu đã xử lí- đã phân 

cụm Rigde.   

 

4. Kết luận 

4.1. Tổng kết mô hình 

Mô hình cho kết quả tốt nhất hiện tại là mô hình thu được trên dữ liệu chưa xử lý 

và đã phân cụm, tức là chưa loại bỏ các outlier, chưa chuẩn hóa và đã áp dụng thực hiện 

thay thế các biến kinh độ và vĩ độ ( X5 latitude, X6 longitude) thành khu vực địa lý (X5 

Area). 

Mô hình cuối cùng có dạng như sau:  

𝑌 = (−1,267𝑒 + 04)+(6,312𝑒 + 00)𝑥1 + (−3,402𝑒 − 02)𝑥2
2 

+(6,805𝑒 − 04)𝑥2
3+(7,269𝑒 − 03)𝑥1𝑥5 + (−3,874𝑒 + 00)𝑥4𝑥5  

+(9,135𝑒 + 00)√𝑥4 + (−1,591𝑒 − 01)√𝑥2𝑥3 + (−1,881𝑒 − 01)√𝑥3𝑥4 

+(−8,659𝑒 − 02)𝑥1√𝑥5+(2,536𝑒 − 02)𝑥2√𝑥3 + (5,994𝑒 + 00)𝑥4√𝑥5  

 

 

 

 



 

 

4.2. Kết luận chung 

 Việc phân bố của dữ liệu cũng ảnh hưởng lớn đến kết quả của mô hình. 

 Không phải lúc nào việc loại bỏ outlier cũng mang lại kết quả tốt. Cần chú ý trong 

quá trình xử lí outlier, có thể tách riêng ra nhưng không được tùy tiện loại bỏ, bởi có những 

outlier phản ánh xu hướng, đặc trưng của dữ liệu. 

 Có những yếu tố khi đứng riêng lẻ thì không ảnh hưởng đến kết quả nhưng khi kết 

hợp với yếu tố khác có thể ảnh hưởng đến kết quả. 

 Giữa các mô hình, không phải mô hình nào cho kết quả tốt trên train đều sẽ cho kết 

quả tốt trên test, việc đánh giá mô hình phải thông qua thực nghiệm, mô hình chỉ tốt khi nó 

tốt trên thực nghiệm. 

 Việc tìm kiếm các mối liên hệ giữa các yếu tố vô cùng quan trọng, không thể vì một 

yếu tố nào đó đứng một mình không ảnh hưởng đến kết quả mà loại bỏ nó. 
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