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Tóm tắt
Nghiên cứu này phân tích các yếu tố tác động mức hài lòng chỗ ở với dữ liệu khảo sát về điều 
kiện nhà ở của 15000 hộ gia đình tại khu vực đô thị và khu công nghiệp Việt Nam. Sử dụng mô 
hình hồi quy logit thứ tự tổng quát ghi nhận tác động quan trọng của yếu tố môi trường khu ở 
đặc biệt là cộng đồng khu ở, xác định những ưu tiên đối với yếu tố tiện nghi, chức năng, đặc 
tính an toàn căn nhà, đồng thời bổ sung tác động của nhu cầu tiếp cận dịch vụ xã hội phản ánh 
sự thay đổi trong phong cách sống của hộ gia đình tác động đến sự hài lòng chỗ ở. Căn cứ kết 
quả thực nghiệm, nghiên cứu đề xuất một số khuyến nghị chính sách cụ thể, thiết thực về quy 
hoạch và chính sách nhà ở đối với người lao động thu nhập thấp đô thị và khu công nghiệp.
Từ khóa: Chính sách nhà ở, dịch vụ xã hội, hài lòng chỗ ở, hài lòng môi trường khu ở, mô 
hình gologit.
Mã JEL: R21. R23. I31. C25

Housing satisfaction among low-income workers: the role of amenities, neighborhood 
environment, and social service accessibility
Abstract
This study examines the determinants of housing satisfaction among low-income workers, 
drawing on survey data from 15,000 households across urban areas and industrial zones 
in Vietnam. Employing a generalized ordered logit model, we confirm the relative impacts 
of physical housing attributes, neighborhood environment, community satisfaction, and 
social service accessibility on housing satisfaction. Our findings identify neighborhood 
and community environment as important predictors of housing satisfaction, followed by 
functional amenities and safety features, and reveal that unmet demand for social service 
proximity — including access to schools, markets, and healthcare facilities — significantly 
reduces satisfaction among households seeking social housing. These results carry significant 
policy implications, suggesting that effective low-income housing interventions must move 
beyond physical dwelling attributes to prioritize neighborhood quality and the integrated 
provision of essential social services within housing developments.
Keywords: Gologit model, housing policy, housing satisfaction, neighborhood satisfaction, 
social services.
JEL Codes: R21. R23. I31. C25
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1. Đặt vấn đề
Trong bối cảnh bất ổn kinh tế toàn cầu, Việt Nam vẫn duy trì tốc độ tăng trưởng nhờ động lực sản xuất 

công nghiệp và đô thị hóa. Theo đó, nhu cầu nhà ở của người lao động khu vực đô thị và khu công nghiệp 
cũng biến động ưu tiên về các yếu tố đặc tính căn nhà, khu vực sống có vị trí thuận tiện, đảm bảo an toàn, 
an ninh kèm theo các dịch vụ xã hội như chợ, trường học, trạm y tế, giải trí… (JICA, 2016; Quynh & cộng 
sự, 2025), tạo ra những ngoại ứng tiêu cực tại địa phương.

Do vậy, mục tiêu của nghiên cứu là so sánh mức độ ảnh hưởng của các yếu tố tới sự hài lòng chỗ ở, nhằm 
đưa ra các khuyến nghị chính sách nhà ở và quy hoạch đô thị tại Việt Nam nâng cao khả năng đáp ứng nhu 
cầu nhà ở cho người lao động khu vực đô thị và công nghiệp.

Phần tiếp theo của bài viết sẽ nêu tổng quan nghiên cứu về sự hài lòng chỗ ở, đề xuất những giả thuyết để 
kiểm định những yếu tố tác động và định lượng ưu tiên của người lao động đô thị và khu công nghiệp. Sau 
đó, đề xuất mô hình kiểm định và dữ liệu được sử dụng. Cuối cùng, bài viết sẽ thảo luận kết quả và đưa ra 
những hàm ý chính sách nhà ở đối với người lao động khu vực đô thị và khu công nghiệp.

2. Tổng quan nghiên cứu và phát triển giả thuyết
2.1. Tổng quan nghiên cứu
Từ thập kỷ 1980, các lý thuyết về hài lòng chỗ ở đều xây dựng trên ý tưởng cốt lõi rằng mức độ hài lòng 

phản ánh sự sai khác giữa điều kiện thực tế và kỳ vọng của cư dân (Galster & Hesser, 1981; Galster, 1985). 
Lý thuyết Khoảng cách (Gap Theory) là khung lý thuyết phổ biến nhất, theo đó chênh lệch tâm lý giữa kỳ 
vọng và hiện trạng chỗ ở là động cơ thúc đẩy hành vi cải thiện điều kiện sống (Galster, 1987; Lu, 1999).

Hài lòng chỗ ở là khái niệm đa chiều, chịu tác động tổng hợp của bốn nhóm yếu tố: (i) đặc tính vật lý của 
căn nhà và tiện nghi chức năng; (ii) môi trường kinh tế – xã hội khu ở (Mohit & Raja, 2014); (iii) khả năng 
tiếp cận dịch vụ công cộng và hạ tầng xã hội (Hur & Morrow-Jones, 2008; Jiang & Timmermans, 2021); và 
(iv) đặc điểm nhân khẩu học hộ gia đình (Ciorici & Dantzler, 2019). Đặc tính căn nhà và môi trường khu 
ở được coi là quan trọng nhất, tuy mức độ ảnh hưởng khác nhau theo nhóm nhân khẩu (Jiang & cộng sự, 
2017; Tang & cộng sự, 2024).

Tuy nhiên, vẫn còn những khoảng trống nghiên cứu quan trọng. Các nghiên cứu về đặc tính căn nhà chủ 
yếu dùng chỉ số tổng hợp, chưa xác định được ưu tiên cụ thể về tiện nghi và công năng phù hợp lối sống 
nhóm thu nhập thấp (Jiang & Timmermans, 2021; Mohit & Raja, 2014). Phương pháp đo lường gián tiếp 
qua biến khoảng cách tới dịch vụ xã hội — phổ biến trong nhiều nghiên cứu trước (Phyu & cộng sự, 2024; 
Saleem & Alchalabi, 2025) — chưa phản ánh đúng ưu tiên thực sự của cư dân đối với từng loại hình dịch 
vụ. Ngoài ra, bằng chứng thực nghiệm về vai trò chi phối của quan hệ cộng đồng so với yếu tố vật lý vẫn 
còn hạn chế.

Đặc biệt, nghiên cứu nhu cầu nhà ở của người lao động tại đô thị và khu vực công nghiệp — là nhóm có 
thu nhập thấp, điều kiện chỗ ở hạn chế (Karmali & cộng sự, 2022) — mới chỉ xác định những yếu tố ảnh 
hưởng nhưng chưa xác lập được những ưu tiên thiết thực về tiện nghi, vị trí chỗ ở, nhu cầu an toàn và tiếp 
cận các dịch vụ xã hội thiết yếu (JICA, 2016; Cục Quản lý nhà và thị trường bất động sản, 2021; Quynh & 
cộng sự, 2025).

2.2. Giả thuyết nghiên cứu
Các yếu tố đặc tính căn nhà bao gồm yếu tố về lượng như diện tích, số phòng (Mohit & Raja, 2014). Nhu 

cầu tiện nghi, an toàn biểu hiện qua những yếu tố về chất như chất lượng kết cấu, có phòng chức năng, tiện 
nghi (nước nóng, lối đi riêng), và trang bị phòng cháy chữa cháy (PCCC) (Hartono & cộng sự, 2022). Khi 
thay đổi lối sống, hộ gia đình ưu tiên yếu tố về chất hơn yếu tố về lượng.

H1: Các biến chất lượng kết cấu, có phòng khách, phòng ngủ, phòng bếp, khu phụ, loại nhà có phòng 
chức năng, tiện nghi nước nóng, lối đi riêng, trang bị PCCC có tác động thuận chiều tới mức hài lòng chỗ 
ở và có hiệu ứng cận biên trung bình cao hơn biến diện tích căn nhà.

Nhiều nghiên cứu đã xác nhận tác động thuận chiều của mức hài lòng môi trường khu ở tới mức hài lòng 
chỗ ở, không chỉ đánh giá đặc điểm vật lý khu vực mà bao gồm mối quan hệ với cộng đồng khu ở (Lu, 1999; 
Ciorici & Dantzler, 2019; Tang & cộng sự, 2024). Dù thu nhập hạn chế, cư dân ưu tiên cao nhất môi trường 
cộng đồng khu ở và có tác động mạnh nhất tới mức hài lòng chỗ ở.
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H2: Yếu tố hài lòng môi trường cộng đồng khu ở có tác động thuận chiều và hiệu ứng cận biên trung bình 
cao nhất tới hài lòng chỗ ở.

Nhu cầu tiếp cận dịch vụ xã hội là các biến ẩn về sở thích (Galster, 1987), được một số nghiên cứu kiểm 
định ảnh hưởng tới hài lòng chỗ ở thông qua khoảng cách tới các cơ sở dịch vụ xã hội (Jiang & Timmermans, 
2021; Saleem & Alchalabi, 2025). Thay đổi về lối sống, cư dân gia tăng nhu cầu tiếp cận dịch vụ xã hội ảnh 
hưởng nghịch chiều đến mức hài lòng chỗ ở và tác động mạnh hơn yếu tố diện tích căn nhà và nhu cầu gần 
chỗ làm việc.

H3: Biến nhu cầu gần trường học, gần chợ, gần bệnh viện, gần công viên, gần siêu thị tác động nghịch 
chiều đến Hài lòng chỗ ở và có hiệu ứng cận biên trung bình cao hơn biến diện tích căn nhà và biến nhu 
cầu gần chỗ làm việc.

3. Phương pháp nghiên cứu
3.1. Mô hình
Nghiên cứu sử dụng phương pháp định lượng với thiết kế nghiên cứu cắt ngang để phân tích các yếu tố 

ảnh hưởng đến mức độ hài lòng chỗ ở dựa trên Lý thuyết Khoảng cách giữa hiện trạng so với kỳ vọng chỗ 
ở do Galster đề xuất (Galster, 1987; Galster & Hesser, 1981).

Do hài lòng chỗ ở là biến ẩn phức hợp ngẫu nhiên liên tục, có tính thứ bậc, khoảng cách các bậc không 
đều nhau, dựa trên phân tích của một số nghiên cứu (Lu, 1999; Eizenberg & cộng sự, 2023) và phù hợp đặc 
điểm dữ liệu Dự án xây dựng chính sách toàn diện phát triển nhà ở xã hội Việt Nam (Cục Quản lý nhà và thị 
trường bất động sản, 2021), nghiên cứu này sử dụng cách đo lường trực tiếp biến phụ thuộc Hài lòng chỗ ở 
dựa trên thang năm bậc Likert (Likert, 1932) với mức Rất không hài lòng (RKHL), Không hài lòng (KHL), 
Chấp nhận được (CNĐ), Hài lòng (HL), và Rất hài lòng (RHL).

Theo Lu (1999) mô hình logit thứ tự (ologit) phù hợp ước lượng hồi quy tuy nhiên vẫn có trường hợp 
các biến vi phạm giả định parallel lines (Long & Freese, 2014; Williams, 2016). Để khắc phục hạn chế đó, 
Williams (2006) đã đề xuất mô hình logit thứ tự tổng quát (gologit) cho phép đồng thời tính toán tỷ lệ odds 
cho những biến tuân thủ giả định đường song song và tính toán tỷ lệ odds tác động với mức độ khác nhau 
đối với các biến không tuân thủ (Li & cộng sự, 2019; Hand, 2020).

Theo Williams (2006) công thức của mô hình gologit cho biến phụ thuộc có M hạng mục như sau:
        
                           

 4

Hài lòng chỗ ở dựa trên thang năm bậc Likert (Likert, 1932) với mức Rất không hài lòng (RKHL), 
Không hài lòng (KHL), Chấp nhận được (CNĐ), Hài lòng (HL), và Rất hài lòng (RHL). 

Theo Lu (1999) mô hình logit thứ tự (ologit) phù hợp ước lượng hồi quy tuy nhiên vẫn có trường hợp 
các biến vi phạm giả định parallel lines (Long & Freese, 2014; Williams, 2016). Để khắc phục hạn chế 
đó, Williams (2006) đã đề xuất mô hình logit thứ tự tổng quát (gologit) cho phép đồng thời tính toán tỷ 
lệ odds cho những biến tuân thủ giả định đường song song và tính toán tỷ lệ odds tác động với mức độ 
khác nhau đối với các biến không tuân thủ (Li & cộng sự, 2019; Hand, 2020). 

Theo Williams (2006) công thức của mô hình gologit cho biến phụ thuộc có M hạng mục như sau: 

 

𝑃𝑃�𝑌𝑌� � �� � ������������
���������������� � ���𝑖𝑖����𝑋𝑋�𝛽𝛽� � 𝛼𝛼��,   𝑗𝑗=1,2,...,𝑀𝑀−1 (1) 

 

Trong đó:  

 P(Yi > j) là xác suất quan sát 𝑖𝑖 rơi vào các nhóm có giá trị lớn hơn mức 𝑗𝑗. 
 𝑀𝑀 là số danh mục của biến phụ thuộc. 

 𝑋𝑋𝑖𝑖 là vector các biến độc lập của quan sát 𝑖𝑖. 
 𝛽𝛽𝑗𝑗 là vector các hệ số hồi quy tương ứng với mức 𝑗𝑗. 
 𝛼𝛼𝑗𝑗 là các điểm ngưỡng (cut-points). 

Thang đo Likert = 5 mức hài lòng cho biến phụ thuộc Hài lòng chỗ ở: M=5 theo đó mô hình gologit sẽ 
ước lượng được xác suất lũy kế tác động của các biến độc lập đến điểm ngưỡng mức hài lòng nhất định. 

Phân tích Hiệu ứng cận biên trung bình (AME) cho phép so sánh xác suất ảnh hưởng của các yếu tố 
khác nhau lên mức độ hài lòng chỗ ở (Karlson & Jann, 2023; Leeper, 2017). 

AME là giá trị trung bình của các hiệu ứng cận biên cá thể (marginal effects) trên toàn bộ mẫu dữ liệu 
(𝑛𝑛 quan sát): 

 

𝐴𝐴𝐴𝐴𝐴𝐴��𝑋𝑋�� � �
� ∑  𝑀𝑀𝑀𝑀������                (2) 

 

Phân tích Hiệu ứng cận biên trung bình cho thấy có sự thay đổi hệ số xác suất trong mô hình gologit, 
vì 𝛽𝛽𝑗𝑗𝑗𝑗 có thể khác nhau ở mỗi ngưỡng 𝑗𝑗. 
3.2. Biến Số 

Bảng 1. Biến số 

Biến Mô tả 
Biến phụ thuộc  

 HSatisf Mức Hài lòng về nhà ở: 1 = RKHL; 2 = KHL; 3 = CNĐ; 4 = HL; 5 = RHL.
Biến độc lập  
Đặc điểm nhân khẩu học 

Trong đó: 
•	 P(Yi > j) là xác suất quan sát 𝑖 rơi vào các nhóm có giá trị lớn hơn mức 𝑗.
•	 𝑀 là số danh mục của biến phụ thuộc.
•	 𝑋𝑖 là vector các biến độc lập của quan sát 𝑖.
•	 𝛽𝑗 là vector các hệ số hồi quy tương ứng với mức 𝑗.
•	 𝛼𝑗 là các điểm ngưỡng (cut-points).
Thang đo Likert = 5 mức hài lòng cho biến phụ thuộc Hài lòng chỗ ở: M=5 theo đó mô hình gologit sẽ 

ước lượng được xác suất lũy kế tác động của các biến độc lập đến điểm ngưỡng mức hài lòng nhất định.
Phân tích Hiệu ứng cận biên trung bình (AME) cho phép so sánh xác suất ảnh hưởng của các yếu tố khác 

nhau lên mức độ hài lòng chỗ ở (Karlson & Jann, 2023; Leeper, 2017).
AME là giá trị trung bình của các hiệu ứng cận biên cá thể (marginal effects) trên toàn bộ mẫu dữ liệu (𝑛 

quan sát):
                    

 4

Hài lòng chỗ ở dựa trên thang năm bậc Likert (Likert, 1932) với mức Rất không hài lòng (RKHL), 
Không hài lòng (KHL), Chấp nhận được (CNĐ), Hài lòng (HL), và Rất hài lòng (RHL). 

Theo Lu (1999) mô hình logit thứ tự (ologit) phù hợp ước lượng hồi quy tuy nhiên vẫn có trường hợp 
các biến vi phạm giả định parallel lines (Long & Freese, 2014; Williams, 2016). Để khắc phục hạn chế 
đó, Williams (2006) đã đề xuất mô hình logit thứ tự tổng quát (gologit) cho phép đồng thời tính toán tỷ 
lệ odds cho những biến tuân thủ giả định đường song song và tính toán tỷ lệ odds tác động với mức độ 
khác nhau đối với các biến không tuân thủ (Li & cộng sự, 2019; Hand, 2020). 

Theo Williams (2006) công thức của mô hình gologit cho biến phụ thuộc có M hạng mục như sau: 

 

𝑃𝑃�𝑌𝑌� � �� � ������������
���������������� � ���𝑖𝑖����𝑋𝑋�𝛽𝛽� � 𝛼𝛼��,   𝑗𝑗=1,2,...,𝑀𝑀−1 (1) 

 

Trong đó:  

 P(Yi > j) là xác suất quan sát 𝑖𝑖 rơi vào các nhóm có giá trị lớn hơn mức 𝑗𝑗. 
 𝑀𝑀 là số danh mục của biến phụ thuộc. 

 𝑋𝑋𝑖𝑖 là vector các biến độc lập của quan sát 𝑖𝑖. 
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 𝛼𝛼𝑗𝑗 là các điểm ngưỡng (cut-points). 

Thang đo Likert = 5 mức hài lòng cho biến phụ thuộc Hài lòng chỗ ở: M=5 theo đó mô hình gologit sẽ 
ước lượng được xác suất lũy kế tác động của các biến độc lập đến điểm ngưỡng mức hài lòng nhất định. 
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vì 𝛽𝛽𝑗𝑗𝑗𝑗 có thể khác nhau ở mỗi ngưỡng 𝑗𝑗. 
3.2. Biến Số 
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Biến Mô tả 
Biến phụ thuộc  

 HSatisf Mức Hài lòng về nhà ở: 1 = RKHL; 2 = KHL; 3 = CNĐ; 4 = HL; 5 = RHL.
Biến độc lập  
Đặc điểm nhân khẩu học 

Phân tích Hiệu ứng cận biên trung bình cho thấy có sự thay đổi hệ số xác suất trong mô hình gologit, vì 
𝛽𝑗𝑘 có thể khác nhau ở mỗi ngưỡng 𝑗.

3.2. Biến số
Biến phụ thuộc HSatisf có các mức CNĐ thể hiện khoảng cách kỳ vọng — thực tế tồn tại nhưng ở 

mức chịu đựng được, nhà ở chưa đạt mong muốn, nhưng sự thiếu hụt chưa đủ lớn để gây bất mãn. Mức 
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HL thể hiện khoảng cách kỳ vọng — thực tế thu hẹp đến mức nhận thức tích cực. Điểm ngưỡng 2 (𝛼2 , 
KHL→CNĐ): Đây là ngưỡng nhu cầu cơ bản, các yếu tố vật chất (diện tích, chức năng, an toàn) chi phối 
mạnh, vượt qua ngưỡng này chủ yếu cần đáp ứng điều kiện tối thiểu (Morris & Winter, 1975). Điểm ngưỡng 
3 (𝛼3 , CNĐ→HL): Đây là ngưỡng nhận thức tích cực, các yếu tố phi vật chất như cộng đồng khu ở, tiếp cận 
dịch vụ xã hội, cảm giác gắn kết có thể đóng vai trò quan trọng hơn. Các biến phụ thuộc nêu trong Bảng 1. 
Biến HH_Area có VIF=10,12 (MH1), VIF=12,78 (MH2) và kết quả ước lượng không có ý nghĩa thông kê 
nên không được sử dụng để ước lượng.

3.3. Dữ liệu
Dữ liệu được sử dụng từ kết quả điều tra chọn mẫu người lao động thu nhập thấp khu vực đô thị và khu 

công nghiệp trong Dự án xây dựng chính sách toàn diện phát triển nhà ở xã hội Việt Nam do Viện Nghiên 
cứu nhà ở và đất đai LH thực hiện (Cục Quản lý nhà và thị trường bất động sản, 2021). Cỡ mẫu là 11.000 
điều tra tại 6 thành phố Hà Nội, Hồ Chí Minh, Hải Phòng, Đà Nẵng, Cần Thơ, Nha Trang và 4.000 điều tra 
hai tỉnh Bắc Ninh và Đồng Nai nhiều khu công nghiệp, đại diện cho ước lượng tổng thể 1.093.389 người 
lao động khu vực đô thị và 1.199.506 công nhân hai tỉnh, sai số ∆ tương ứng là 0,0093 (0,93%) và 0,01546 
(1,55%) đạt độ chính xác cao với điều tra phỏng vấn. Điều tra sử dụng phương pháp chọn mẫu ngẫu nhiên, 
phương pháp chọn mẫu hỗn hợp: chọn mẫu ngẫu nhiên phân tầng, chọn mẫu ngẫu nhiên hệ thống, chọn mẫu 
chùm. Bảng hỏi gồm 39 câu dựa trên khảo sát nhà ở Hàn Quốc và sử dụng phương pháp chuyên gia để xác 
nhận chi tiết các câu hỏi. Kết quả điều tra được nhập liệu vào Excel và làm sạch dữ liệu, chỉnh lỗi siêu dữ 
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Bảng 1. Biến số 

Biến Mô tả 
Biến phụ thuộc  

 HSatisf Mức Hài lòng về nhà ở: 1 = RKHL; 2 = KHL; 3 = CNĐ; 4 = HL; 5 = RHL.
Biến độc lập  
Đặc điểm nhân khẩu học 

 Inc Thu nhập hàng tháng
 log_Inc Logarit tự nhiên của Inc
 Age Tuổi chủ hộ
 Gen Giới tính: Nam=1; Nữ=0
 HHSize Cỡ hộ - Số người sống cùng căn nhà

Đặc điểm vật lý căn nhà 
 HType Loại nhà: 1= Chung cư chung phòng; 2= Thấp tầng chung phòng; 3= Thấp 

tầng có phòng chức năng; 4=Chung cư có phòng chức năng.       
 HQ Chất lượng kết cấu nhà ở: 1. Rất kém; 2. Kém; 3. Chấp nhận; 4. Tốt 

 Diện tích căn nhà m2 

 HH_Area Biến tương tác = HHSize x Area
 LiRoom Phòng khách riêng: 0=Không; 1=Có
 Kitch Phòng bếp riêng: 0=Không; 1=Có
 Bedroom Phòng ngủ riêng: 0=Không; 1=Có
 RatioKP Tỷ lệ diện tích khu phụ trên diện tích căn nhà
 HotWa Nước nóng: 0=Không; 1=Có
 Pccc Thiết bị PCCC: 0=Không; 1=Có
 Entranc Lối đi riêng: 0=Không; 1=Có

Môi trường khu ở 
 Tenur Muốn sở hữu nhà: 0=Không; 1=Có
 Ensatis Mức độ Hài lòng môi trường cộng đồng khu ở: 1 = RKHL; 2 = KHL; 3 = 

CNĐ; 4 = HL; 5 = RHL.
 NearCen Nhu cầu gần trung tâm: 0=Không; 1=Có
 Infra Nhu cầu hạ tầng kỹ thuật tốt: 0=Không; 1=Có

Nhu cầu tiếp cận dịch vụ xã hội 
 Market Nhu cầu gần chợ: Ưu tiên 1 đến 6.
 Schl Nhu cầu gần trường học: Ưu tiên 1 đến 6.
 Smarket Nhu cầu gần siêu thị: Ưu tiên 1 đến 6.
 Park Nhu cầu gần công viên: 1 đến 6.
 Hospi Nhu cầu gần bệnh viện: Ưu tiên 1 đến 6.
 Workplc Nhu cầu gần chỗ làm: Ưu tiên 1 đến 6.
 know_policy Biết chính sách nhà xã hội: 1=Có; 0=Không.

         Nguồn: Tác giả tổng hợp 

 
Biến phụ thuộc HSatisf có các mức CNĐ thể hiện khoảng cách kỳ vọng — thực tế tồn tại nhưng ở mức 
chịu đựng được, nhà ở chưa đạt mong muốn, nhưng sự thiếu hụt chưa đủ lớn để gây bất mãn. Mức HL 
thể hiện khoảng cách kỳ vọng — thực tế thu hẹp đến mức nhận thức tích cực. Điểm ngưỡng 2 (𝛼𝛼2 , 
KHL→CNĐ): Đây là ngưỡng nhu cầu cơ bản, các yếu tố vật chất (diện tích, chức năng, an toàn) chi 
phối mạnh, vượt qua ngưỡng này chủ yếu cần đáp ứng điều kiện tối thiểu (Morris & Winter, 1975). 
Điểm ngưỡng 3 (𝛼𝛼3 , CNĐ→HL): Đây là ngưỡng nhận thức tích cực, các yếu tố phi vật chất như cộng 
đồng khu ở, tiếp cận dịch vụ xã hội, cảm giác gắn kết có thể đóng vai trò quan trọng hơn. Các biến phụ 
thuộc nêu trong Bảng 1. Biến HH_Area có VIF=10,12 (MH1), VIF=12,78 (MH2) và kết quả ước lượng 
không có ý nghĩa thông kê nên không được sử dụng để ước lượng. 

3.3. Dữ liệu 
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Bảng 2. Thống kê mô tả biến liên tục 
 Dữ liệu 1 Dữ liệu 2 

Biến 
Số quan 

sát 
Bình 
quân 

Độ 
lệch 

chuẩn
Cực 
tiểu

Cực 
đại

Số 
quan 
sát

Bình 
quân

Độ lệch 
chuẩn

Cực 
tiểu Cực đại

Inc 14.283 12,13 5,6 0,5 31 6.592 12,8 5,56 1 32

Age 14.283 46,88 16,4 16 99 6.592 44,3 15,7 16 98

HHSize 14.283 3,31 1,7 1 13 6.592 3,37 1,8 1 13

Area 14.283 59,02 39,0 6 211 6.592 51,98 35,2 6 185

RatioKP 14.283 0,11 0,065 0,01 0,9 6.592 0,12 0,06 0,01 0,9

Nguồn: Tác giả tổng hợp 
 

Bảng 3. Thống kê mô tả biến nhị phân và thứ bậc 
    Số quan sát Phần trăm 
HSatisf RKHL 63 0.44 
  KHL 1,433 10.03 
  CNĐ 4,484 31.39 
  HL 6,758 47.31 
  RHL 1,545 10.82 
Htype Cao tầng - p. chung 195 1.37  
  Thấp tầng - Phòng chung 4,011 28.08 
  Thấp tầng - p. chức năng 9,758 68.32 
  Cao tầng - p. chức năng 319 2.23 
LiRoom No 7,719 54.04 
  Yes 6,564 45.96 
Bedroom No 4,505 31.54 
  Yes 9,778 68.46 
Pccc No 13,152 92.08 
  Yes 1,131 7.92 
Entrance No 7,216 50.52 
  Yes 7,067 49.48 
Tenur No 4,233 29.64 
  Yes 10,05 70.36 
Ensatis RKHL 32 0.22 
  KHL 793 5.55 
  CNĐ 4,064 28.45 
  HL 7,828 54.81 
  RHL 1,566 10.96 
NearCen No 8,932 62.54 
  Yes 5,351 37.46 
Infra No 13,173 92.23 
  Yes 1,110 7.77 
know_policy No 6,628 46.40 
 Yes 7655 53.60 

                     Nguồn: Tác giả tổng hợp 
 
 
4. Kết quả ước lượng 

MH1 có likelihood ratio (LR) chi2 = 6945,47 và p-value<0,00001 cho thấy mô hình có ý nghĩa thống 
kê cao. Pseudo R2 = 0,2004 mô hình giải thích được 20,04% biến thiên của biến phụ thuộc, đạt mức tốt 
(Williams, 2016). 
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  Yes 10,05 70.36 
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  RHL 1,566 10.96 
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  Yes 1,110 7.77 
know_policy No 6,628 46.40 
 Yes 7655 53.60 

                     Nguồn: Tác giả tổng hợp 
 
 
4. Kết quả ước lượng 

MH1 có likelihood ratio (LR) chi2 = 6945,47 và p-value<0,00001 cho thấy mô hình có ý nghĩa thống 
kê cao. Pseudo R2 = 0,2004 mô hình giải thích được 20,04% biến thiên của biến phụ thuộc, đạt mức tốt 
(Williams, 2016). 

liệu đến ngày 08-01-2020 (Cục Quản lý nhà và thị trường bất động sản, 2021). Nạp dữ liệu, xử lý outlier, 
thống kê mô tả, và ước lượng mô hình bằng phần mềm Stata 14.

Nghiên cứu loại bỏ 676 quan sát (4,52%) vượt ngưỡng IQR và ∣z∣>3 để xử lý tình trạng phân phối lệch 
phải mạnh của biến Area, Inc, HHSize, tạo Dữ liệu 1 (DL1; n=14.283) để ước lượng Mô hình 1 (MH1). Việc 
kết hợp hai tiêu chí này nhằm tận dụng robustness của IQR đối với đuôi phân phối và khả năng xác định các 
giá trị phân kỳ chuẩn của z-score để loại bỏ các đối tượng thực sự cực đoan (Cousineau & Chartier, 2010). 
Phương pháp Winsorization không được lựa chọn vì mục tiêu là loại trừ các quan sát không đại diện cho 
nhóm lao động thu nhập thấp (sai biệt về bản chất kinh tế - xã hội) thay vì chỉ điều chỉnh ảnh hưởng số học.

Các giá trị biên còn lại (n=125, Area max=211 m2) thuộc nhóm nhà thấp tầng (HType=3) được giữ lại 
vì phản ánh  thực tế bối cảnh Việt Nam với chủ hộ cao tuổi sống trong nhà diện tích lớn tích lũy tài sản từ 
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trước (Phan, 2024; Tien, 2023) hoặc lao động thu nhập thấp thuê một phần trong các căn nhà thấp tầng quy 
mô lớn (Jullien, 2021; JICA, 2016). Kiểm định độ nhạy (sensitivity) xác nhận kết quả mô hình (chiều dấu 
hệ số) không thay đổi và Pseudo R² gần như không đổi (0,2059 vs 0,2004) sau khi xử lý outlier, đảm bảo độ 
tin cậy của các ước lượng.

Dữ liệu nhóm quan tâm nhà xã hội được tách riêng, xử lý outlier (Dữ liệu 2-DL2, n = 6.592) để ước 
lượng Mô hình 2 (MH2). Kiểm định Heckman hai bước sử dụng biến công cụ know_policy (Tính hợp lệ 
của know_policy được xác nhận probit với β = 0,601; z = 26,89; p<0,001 cùng kiểm định Wald cho χ² = 
723,33, p<0,001 thỏa mãn inclusion restriction (Stock & Yogo, 2005)) xác nhận Inverse Mills Ratio không 
có ý nghĩa thống kê (coef.=0.004; p=0.978), cho thấy sai lệch chọn mẫu không ảnh hưởng đáng kể đến ước 
lượng MH2. Do đó, kết quả từ Dataset2 có thể được giải thích như ước lượng gần như không chệch trong 
phạm vi nhóm quan sát quan tâm đến nhà ở xã hội (Heckman, 1979; Wooldridge, 2010).

4. Kết quả ước lượng
MH1 có likelihood ratio (LR) chi2 = 6945,47 và p-value<0,00001 cho thấy mô hình có ý nghĩa thống 

kê cao. Pseudo R2 = 0,2004 mô hình giải thích được 20,04% biến thiên của biến phụ thuộc, đạt mức tốt 
(Williams, 2016).

Kiểm định Wald cho giả định parallel lines có chi2 = 35,55 với p-value (Prob>chi2)=0.1254>0,05 cho thấy 
mô hình cuối cùng không vi phạm giả định tỷ lệ odds tương ứng cho các biến, xác nhận tính phù hợp của 
mô hình và độ tin cậy của kết quả.

Kiểm định VIF xác nhận MH1 không có đa cộng tuyến đáng kể (Mean VIF=1,55; VIF max=3,10),  toàn 
bộ các biến đều dưới ngưỡng nghiêm trọng (VIF<10), cho thấy tương quan cấu trúc giữa các biến ở mức 
chấp nhận được và không ảnh hưởng đến độ chính xác của ước lượng hệ số (Wooldridge, 2010; O’Brien, 
2007).

Kiểm định Likelihood-Ratio so sánh ologit với gologit đầy đủ cho kết quả LR chi²(54)=944,64 (p<0,001), 
bác bỏ giả thuyết H₀: ologit và gologit có khả năng phù hợp dữ liệu tương đương, xác nhận giả định parallel 
lines bị vi phạm có hệ thống trong dữ liệu và gologit là đặc tả phù hợp hơn đáng kể so với ologit tiêu chuẩn 
(Williams, 2006; Williams, 2016).
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với ologit tiêu chuẩn (Williams, 2006; Williams, 2016). 

 
Bảng 4. AME Mô hình 1 

 Mô hình 1
Biến RKHL KHL CND HL

log_Inc -0,001*** -0,010*** -0,010*** 0,012*** 
Age 0,000 0,001*** -0,001*** 0,001*** 
Gen 0,001 -0,006 0,007 -0,017** 
HHSize 0,001 0,014*** -0,000 -0,006*** 
HType -0,001 -0,004 -0,018*** 0,033*** 
HQ -0,002*** -0,033*** -0,035*** 0,039*** 
Area -0,000*** -0,001*** -0,001*** 0,001*** 
LiRoom -0,002*** -0,035*** -0,037*** 0,042*** 
Kitch 0,003** -0,001 -0,077 -0,013 
Bedroom -0,000 -0,005 -0,006 0,006 
RatioKP 0,002 0,037* -0,004* -0,044* 
HotWa 0,000 -0,001 -0,001 0,001 
Pccc 0,003** -0,032*** -0,039*** 0,063*** 
Entranc -0,002*** -0,029*** -0,031*** 0,035*** 
Tenur 0,004** 0,034*** -0,011 -0,025*** 
EnSatis -0,002*** -0,066*** -0,193*** 0,108*** 
NearCen 0,002* 0,048*** 0,030*** -0,077*** 
Infra 0,002*** 0,042*** 0,044*** -0,050*** 
(*), (**), (***): mức ý nghĩa lần lượt tại 10%, 5%, 1%

                           Nguồn: Tính toán của tác giả 
 
MH2 sử dụng DL2 có LR chi2=2528,63 và p-value<0,0001 cho thấy mô hình có ý nghĩa thống kê cao. 
Với Pseudo R2=0,154, mô hình giải thích được 15,4 % biến thiên của biến phụ thuộc, đạt mức tương 
đối tốt (Williams, 2016). Kiểm định Wald cho parallel lines có chi2=34,81 với p-value 
(Prob>chi2)=0,5249>0,05 cho thấy mô hình cuối cùng không vi phạm giả định tỷ lệ odds tương ứng, 
xác nhận tính phù hợp của mô hình. 

Kiểm định VIF xác nhận MH2 không có đa cộng tuyến nghiêm trọng (Mean VIF=2,51; VIF max=5,85). 
Hai biến NearCen và Infra có VIF ~5,84–5,85 phản ánh tương quan cấu trúc giữa các biến ưu tiên vị trí 
đô thị, nhưng đều dưới ngưỡng nghiêm trọng và không gây bias cho ước lượng hệ số (Wooldridge, 
2010). 

MH2 sử dụng DL2 có LR chi2=2528,63 và p-value<0,0001 cho thấy mô hình có ý nghĩa thống kê cao. 
Với Pseudo R2=0,154, mô hình giải thích được 15,4 % biến thiên của biến phụ thuộc, đạt mức tương đối tốt 
(Williams, 2016). Kiểm định Wald cho parallel lines có chi2=34,81 với p-value (Prob>chi2)=0,5249>0,05 
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cho thấy mô hình cuối cùng không vi phạm giả định tỷ lệ odds tương ứng, xác nhận tính phù hợp của mô 
hình.

Kiểm định VIF xác nhận MH2 không có đa cộng tuyến nghiêm trọng (Mean VIF=2,51; VIF max=5,85). 
Hai biến NearCen và Infra có VIF ~5,84–5,85 phản ánh tương quan cấu trúc giữa các biến ưu tiên vị trí đô 
thị, nhưng đều dưới ngưỡng nghiêm trọng và không gây bias cho ước lượng hệ số (Wooldridge, 2010).

Kiểm định Likelihood-Ratio cho MH2 so sánh ologit với gologit đầy đủ cho kết quả LR chi²(72)=460 
(p<0,001), bác bỏ giả thuyết rằng ologit và gologit có khả năng phù hợp dữ liệu tương đương. Điều này xác 
nhận giả định parallel lines bị vi phạm có hệ thống ở cả hai mô hình, biện minh cho việc áp dụng gologit cho 
phân tích (Williams, 2006; Williams, 2016).

 9

Kiểm định Likelihood-Ratio cho MH2 so sánh ologit với gologit đầy đủ cho kết quả LR chi²(72)=460 
(p<0,001), bác bỏ giả thuyết rằng ologit và gologit có khả năng phù hợp dữ liệu tương đương. Điều này 
xác nhận giả định parallel lines bị vi phạm có hệ thống ở cả hai mô hình, biện minh cho việc áp dụng 
gologit cho phân tích (Williams, 2006; Williams, 2016). 

 

Bảng 5. AME Mô hình 2 
 Mô hình 2

Biến RKHL KHL CND HL
Area -0,0001*** -0,002*** -0,001*** 0,002*** 
EnSatis -0,006*** -0,086*** -0,165*** 0,172*** 
Schl -0,001 0,029*** -0,016*** -0,005 
Market -0,001 0,025*** -0,018*** 0,007 
Hospi -0,001 0,022*** -0,016*** 0,006 
Smarket -0,003* 0,021*** -0,015** 0,006 
Park -0,001 0,020*** -0,015** 0,009 
Workplc -0,002 0,019*** -0,013** 0,001 
(*), (**), (***): mức ý nghĩa lần lượt tại 10%, 5%, 1%

                            Nguồn: Tính toán của tác giả 
 
MH1 và MH2 cho kết quả hệ số hồi quy 𝛽𝛽𝑗𝑗 có ý nghĩa thống kê đến các mức hài lòng và kết quả ước 
lượng giá trị AME cũng có ý nghĩa thống kê ở những nhóm yếu tố chính. Mặc dù các biến Age, Gen, 
Area đạt ý nghĩa thống kê, giá trị AME tuyệt đối nhỏ (<0,1%) cho thấy ý nghĩa kinh tế hạn chế và không 
nên được diễn giải như các yếu tố chính sách ưu tiên. 

5. Thảo luận kết quả 

Trong Bảng 4, trị tuyệt đối AMElogINC tăng dần theo mức độ hài lòng cao hơn cho thấy thu nhập cao 
hơn tăng khả năng nằm trong những mức hài lòng cao hơn tương đồng với các nghiên cứu trước đây 
với AMEHL=1,2%. Tuổi tác Age có AME ở mức rất nhỏ nhưng có dấu phù hợp với lý thuyết người lớn 
tuổi có kỳ vọng thực tế hơn về điều kiện nhà ở (Alemu & cộng sự, 2025). Giới tính (Gen) với AMEHL=-
1,7% cho thấy nữ giới có chiều hướng đạt hài lòng nhà ở hơn so với nam giới. 

Cỡ hộ với AMEKHL=+1,4% cho thấy hộ đông người tăng xác suất KHL, phản ánh khó khăn trong tìm 
kiếm nhà ở phù hợp về không gian chức năng và riêng tư do xung đột nhu cầu đa thế hệ (Hadziabdic & 
Kohl, 2025). Diện tích nhà (Area) có tác động thuận chiều với mức độ rất nhỏ khi AMEHL=0,1%, nhất 
quán với phần lớn bằng chứng thực nghiệm về vai trò của không gian vật lý đối với hài lòng chỗ ở 
(Jiang & Timmermans, 2021; Alemu & cộng sự, 2025; Mohit & cộng sự, 2010). 

Giá trị AME cho thấy vai trò nổi trội hơn của chất lượng không gian chức năng so với yếu tố thuần diện 
tích. Chủng loại nhà ở Htype, AMEHL=3,2% minh chứng cư dân có xu hướng hài lòng hơn với chủng 
loại nhà ở có phòng chức năng phù hợp nhu cầu an toàn và tiện nghi. Chất lượng kết cấu HQ tác động 
mạnh nhất trong nhóm đặc điểm vật lý căn nhà AMEHL=3,9%. Biến LiRoom với AMEHL=+4,2% cho 
thấy có phòng khách riêng làm tăng xác suất đạt mức hài lòng phù hợp với Hu & cộng sự (2024). Bên 
cạnh đó, biến tỷ lệ diện tích khu phụ (RatioKP) cho AMEKHL=+3,7%, AMEHL=-4,4% phản ánh hiệu 
ứng đánh đổi không gian trong điều kiện tổng diện tích bị giới hạn (Kuok & cộng sự, 2025), tăng tỷ lệ 
khu phụ đồng nghĩa với thu hẹp diện tích chức năng khác tương đồng kết quả của Tran & Van Vu 
(2018) và Mohit & cộng sự (2010). Biến Bedroom, Kitch và HotWa không đạt ý nghĩa thống kê. 

MH1 và MH2 cho kết quả hệ số hồi quy 𝛽𝑗 có ý nghĩa thống kê đến các mức hài lòng và kết quả ước lượng 
giá trị AME cũng có ý nghĩa thống kê ở những nhóm yếu tố chính. Mặc dù các biến Age, Gen, Area đạt ý 
nghĩa thống kê, giá trị AME tuyệt đối nhỏ (<0,1%) cho thấy ý nghĩa kinh tế hạn chế và không nên được diễn 
giải như các yếu tố chính sách ưu tiên.

5. Thảo luận kết quả
Trong Bảng 4, trị tuyệt đối AMElogINC tăng dần theo mức độ hài lòng cao hơn cho thấy thu nhập cao 

hơn tăng khả năng nằm trong những mức hài lòng cao hơn tương đồng với các nghiên cứu trước đây với 
AMEHL=1,2%. Tuổi tác Age có AME ở mức rất nhỏ nhưng có dấu phù hợp với lý thuyết người lớn tuổi có 
kỳ vọng thực tế hơn về điều kiện nhà ở (Alemu & cộng sự, 2025). Giới tính (Gen) với AMEHL=-1,7% cho 
thấy nữ giới có chiều hướng đạt hài lòng nhà ở hơn so với nam giới.

Cỡ hộ với AMEKHL=+1,4% cho thấy hộ đông người tăng xác suất KHL, phản ánh khó khăn trong tìm 
kiếm nhà ở phù hợp về không gian chức năng và riêng tư do xung đột nhu cầu đa thế hệ (Hadziabdic & 
Kohl, 2025). Diện tích nhà (Area) có tác động thuận chiều với mức độ rất nhỏ khi AMEHL=0,1%, nhất quán 
với phần lớn bằng chứng thực nghiệm về vai trò của không gian vật lý đối với hài lòng chỗ ở (Jiang & 
Timmermans, 2021; Alemu & cộng sự, 2025; Mohit & cộng sự, 2010).

Giá trị AME cho thấy vai trò nổi trội hơn của chất lượng không gian chức năng so với yếu tố thuần diện 
tích. Chủng loại nhà ở Htype, AMEHL=3,2% minh chứng cư dân có xu hướng hài lòng hơn với chủng loại 
nhà ở có phòng chức năng phù hợp nhu cầu an toàn và tiện nghi. Chất lượng kết cấu HQ tác động mạnh nhất 
trong nhóm đặc điểm vật lý căn nhà AMEHL=3,9%. Biến LiRoom với AMEHL=+4,2% cho thấy có phòng 
khách riêng làm tăng xác suất đạt mức hài lòng phù hợp với Hu & cộng sự (2024). Bên cạnh đó, biến tỷ lệ 
diện tích khu phụ (RatioKP) cho AMEKHL=+3,7%, AMEHL=-4,4% phản ánh hiệu ứng đánh đổi không gian 
trong điều kiện tổng diện tích bị giới hạn (Kuok & cộng sự, 2025), tăng tỷ lệ khu phụ đồng nghĩa với thu hẹp 
diện tích chức năng khác tương đồng kết quả của Tran & Van Vu (2018) và Mohit & cộng sự (2010). Biến 
Bedroom, Kitch và HotWa không đạt ý nghĩa thống kê.

Đáng chú ý, Pccc với AMEHL=+6,3% và Entranc với AMEHL=+3,5% cho thấy mối quan tâm đến an toàn 
cháy nổ và sự riêng tư nhất quán với các bằng chứng về vai trò quan trọng của chất lượng, an toàn và quyền 
riêng tư trong mô hình hài lòng nhà ở của nhóm thu nhập thấp (Mensah & cộng sự, 2025). Giá trị AME của 
các biến Htype, HQ, LiRoom, Pccc, Entranc tăng thuận chiều các mức hài lòng cao hơn và lớn hơn rất đáng 
kể giá trị AME của biến Area, RatioKP chứng minh giả thuyết H1 về các đặc tính phản ánh chất lượng, an 
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toàn và tiện nghi, lối sống có tác động thuận chiều mạnh hơn nhiều so với các biến thuần về lượng.
Hài lòng về cộng đồng khu ở (EnSatis) có ảnh hưởng mạnh nhất đến sự hài lòng chỗ ở trong nghiên cứu 

này với AMEHL ở mức +10,8% (Dataset1) và 17,3% (Dataset2) cho thấy người lao động ưu tiên hàng đầu 
môi trường cộng đồng nơi cư trú, tương đồng với nghiên cứu về quan hệ láng giềng gắn kết cộng đồng (Tang 
& cộng sự, 2024; Ciorici & Dantzler, 2019), hay văn hóa thích nghi hàng xóm tại Việt Nam (Vansintjan & 
cộng sự, 2019).

Trong khi, nhu cầu sống gần trung tâm (NearCen) tăng lên làm giảm 7,7% xác suất đạt mức HL, nhu cầu 
hạ tầng kỹ thuật tốt hơn (Infra) và mong muốn sở hữu nhà ở (Tenur) đều làm giảm xác suất đạt mức HL (lần 
lượt −5% và −2,5%), phản ánh khoảng cách giữa kỳ vọng và hiện trạng chưa được đáp ứng, phù hợp với 
Gap Theory của Galster (1987) và Afolayan & Ibiyemi (2019).

Tổng thể, bốn yếu tố môi trường khu ở đều có tác động đáng kể trong mô hình tới mức hài lòng, trong đó 
hài lòng cộng đồng khu ở đóng vai trò ưu tiên hàng đầu, chi phối có xác suất đạt mức HL cao hơn đáng kể 
xác suất của nhu cầu sở hữu, ủng hộ giả thuyết H2 và tương đồng với các bằng chứng thực nghiệm gần đây 
về vai trò trung tâm của môi trường xã hội – cộng đồng trong hình thành sự hài lòng nhà ở của nhóm thu 
nhập thấp (Jiang & Timmermans, 2021; Mohit & Raja, 2014; Tang & cộng sự, 2024).

Nhóm biến nhu cầu tiếp cận dịch vụ xã hội được thiết kế để nắm bắt thành phần ‘nhu cầu, kỳ vọng tự 
đánh giá’ trong cấu trúc tâm lý của Galster (1985), dựa trên lập luận rằng stated preference ở mức cao ngầm 
định điều kiện thực tế chưa đạt mức kỳ vọng. Trong Bảng 5, hướng tác động dương (AMEKHL>0) cung cấp 
bằng chứng gián tiếp cho thấy điểm tham chiếu vượt quá điều kiện thực tế — nhất quán với dự báo của Gap 
Theory (Galster, 1987). Tuy nhiên, do mô hình không đo lường song hành điều kiện tiếp cận thực tế, độ lớn 
của khoảng cách kỳ vọng–thực tế cho từng dịch vụ cụ thể chưa được định lượng trực tiếp.

Kết quả AMEKHL>0 biểu hiện nhu cầu chưa được đáp ứng làm giảm mức độ hài lòng theo Gap Theory 
(Galster, 1987) xác nhận Giả thuyết H3 về vai trò của tiếp cận hạ tầng dịch vụ xã hội đối với sự hài lòng chỗ 
ở phù hợp với nghiên cứu về các đặc điểm không gian – xã hội và chênh lệch giữa kỳ vọng và hiện trạng 
của Alemu & cộng sự (2025).

Bên cạnh đó, khác biệt trị số AMEKHL rất nhỏ cho một thứ tự ưu tiên dịch vụ xã hội như gần trường học, 
gần chợ và bệnh viện - hàm ý hộ gia đình quan tâm nhiều đến giáo dục cho con cái và tiếp cận các dịch vụ 
thiết yếu - trước gần nơi làm việc.

6. Kết luận
Kết quả nghiên cứu minh chứng tác động nổi trội của môi trường cộng đồng khu ở với xác suất trên 10% 

đạt mức hài lòng, xác nhận ưu tiên của người lao động đối với yếu tố tiện nghi, công năng, an toàn cao hơn 
đáng kể yếu tố diện tích chỗ ở. Đồng thời, ghi nhận thứ tự ưu tiên của các nhu cầu tiếp cận dịch vụ xã hội 
và ảnh hưởng mạnh hơn yếu tố không gian đến hài lòng chỗ ở phần nào thể hiện sự ưu tiên về chất lượng 
sống của hộ gia đình.

Kết quả nghiên cứu đóng góp vào lý thuyết về sự hài lòng nhà ở bằng cách xác nhận và mở rộng khung 
Lý thuyết Khoảng cách của Galster (1987) trong bối cảnh các nước đang phát triển và nhóm người lao động 
thành thị và khu công nghiệp với thu nhập hạn chế tại Việt Nam. Sử dụng bộ dữ liệu quy mô lớn nghiên 
cứu cụ thể hóa Gap Theory bằng đo lường nhu cầu dịch vụ xã hội tự đánh giá và tác động tới hài lòng chỗ 
ở, bổ sung bằng chứng thực nghiệm khi đánh giá ảnh hưởng của những yếu tố nhu cầu tiếp cận dịch vụ xã 
hội chưa được đáp ứng tác động.

Nghiên cứu đưa ra một số hàm ý chính sách theo đó cần chú trọng thiết kế đầy đủ không gian chức năng, 
tiện nghi, đặc tính an toàn của căn nhà hơn so với những yếu tố diện tích hoặc khu phụ. Trong kế hoạch phát 
triển nhà, cần ưu tiên vận hành đồng thời các cơ sở dịch vụ xã hội cơ bản gắn với giáo dục, y tế, và cộng 
đồng. Bổ sung những quy chuẩn, quy định đồng bộ về các dịch vụ xã hội gần khu vực ở. Phát triển các khu 
định cư hoàn chỉnh và nhà cho thuê có đầy đủ tiện nghi và hạ tầng vận hành đồng bộ không chạy theo số 
lượng, tăng hiệu quả của chính sách nhà ở nhằm đáp ứng nhu cầu thực tế của người lao động tại đô thị và 
khu công nghiệp.

Nghiên cứu có hạn chế khi thiết kế cắt ngang chỉ ghi nhận tương quan tại thời điểm, thiếu biến động theo 
thời gian, không khẳng định mối quan hệ nhân quả chặt chẽ. Đồng thời, nhóm biến nhu cầu tiếp cận dịch vụ 
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xã hội không được đo lường song hành với điều kiện tiếp cận thực tế, dẫn đến mô hình chưa thể đo lường 
trực tiếp khoảng cách kỳ vọng–thực tế cho từng tiện ích mà chỉ nắm bắt được chiều nhu cầu. Đây có thể 
hướng nghiên cứu tiếp theo. Bên cạnh đó, dù Pseudo R² = 0,2013 và 0,1555 ở mức khá tốt vẫn còn khoảng 
80-84% sự biến thiên chưa được giải thích về mức hài lòng chỗ ở như tác động của các biến an ninh, trật tự, 
hay giá thuê hoặc mua căn nhà, cũng như tác nhân khác biệt văn hóa cư dân cần được tiếp tục nghiên cứu. 
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