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TOM TAT

Muc tiéu nghién cizu nham ddnh gid cdc nhdn t6 dnh hiéng dén y dinh mua nha cia khdch
hang tai Céng ty ¢6 phan Tu van - Thirong mai - Dich vy Hoang Quan Mékong. Mé hinh
nghién cizu gom Tinh phap ly, Thiét ké va kién trac, Vi tri nha, Tinh hinh tai chinh, Tién ich
cong cong va Gia ca. Dit lieu thu thap khdo sat 200 khach hang dwoc phan tich qua cac budc
thong ké mo ta, kiém dinh d tin cdy ciia thang do, phan tich nhdn 16 kham pha (EFA), phan
tich twong quan va phan tich hoi quy tuyén tinh da bién dwoc sir dung dé kiém dinh cac gid
thuyét ciza md hinh nghién citu. Két qua phan tich cho thdy ¢é 6 yéu té anh huéng dén y dinh
mua nha ciia khach hang la Vi tri nha, Tinh hinh tai chinh, Tién ich cong céng, Thiét ké va
kién truc, Gia ca va Tinh phap 1y. Bén canh dé cdc bién vé ddc diém cé& nhan khéng co sir
khéc biét tdc dong dén y dinh mua nha cia khdach hang nhi gidi tinh, d@é tusi, nghé nghiép,
thu nhdp cua hg, tinh trgng hén nhan.

Tir khoa: Hoang Quan Mékong, khdch hang, y dinh mua nha, yéu té danh hwong

Trich dan: Cao Vin Long, Nguyén Tri Khiém va Nguyén Thi Lua, 2022. Céc nhan té anh
huong dén y dinh mua nha cta khach hang tai Céng ty C6 phan Tu van — Thuong
mai — Dich vu dia 6c Hoang Quan Mékong. Tap chi Nghién ctru khoa hoc va
Phat trién kinh té Truong Dai hoc Tay Po. 14: 22-37.
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1. PAT VAN PE

Mua nha 1a mot trong nhitng viéc quan
trong nhit ctia doi nguoi (Felicia, Peggy, &
Ferdinad, 2014). Hanh vi mua nha déng
thoi ciing 1a mot quyét dinh dau tu dai han
vi day 1a diém chinh anh huéng dén muc
sdng cua nguoi dan tir ca hai khia canh vi
md va vi md (Paul, Hussin, & Norehan,
2019). Vi nha ¢ la mot tai san co gia tri, la
nhu cau can thiét cua moi tang lop nhan
dan, do vay khi mot quéc gia d06 thi hoa
nhiéu hon, quoc gia nay s& can phai co
nhiéu nha hon dé thich tmg v&i gia ting dan
sd & cac trung tAm do thi. Nghién ciu ¥
dinh lya chon mua nha c6 vai tro quan
trong ddi v&i doanh nghiép bat dong san,
d6i v6i hoat dong marketing bat dong san
va phat trién d6 thi hién dai. Viét Nam dang
trong giai doan cong nghiép hoa, hién dai
hoa va qué trinh d6 thi héa manh mé. Cac
do6 thi dang khong nging mé rong va phat
trién. Cung véi d6 1a ty 16 ting dan sb do
thi trung binh hang ndm 2 - 3,4% da khién
ngudn cau vé nha ¢ ngly cang gia ting
(Nguyén Tran Nam, 2019). Theo dinh
huéng quy hoach tong thé phat trién hé
théng d6 thi Viét Nam dén 2025 va tdm
nhin dén 2050 dugc Chinh phu phé duyét
tai Quyét dinh s 445/QD-TTg nam 2015,
du bao ty I¢ do thi ca nudc la 38%, nam
2020 1a 45%, nam 2025 1a 50%. Vi vay,
nhu cau vé nha ¢ tai khu vuc d6 thi nhimng
nam téi 1a rat 16n va ting nhanh.

Coéng ty co phan Tu van — Thuong mai
— Dich vu Dbia 6c Hoang Quan MéKang
(Hoang Quan Mé&Kéng) la mot cai tén ndi
troi trong viéc xay dung va cung cip nha
bén ra thi truong ¢ khu vuc phia nam. Véi
cac san pham da dang ¢ cac linh vuc dau tu
du &n nha ¢, xay dung cong trinh, xay dung
Khu coéng nghiép, kinh doanh phét trién
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nha ¢, nha ¢ xa hoi, nha ¢ dich vy, nha ¢
chung cu, biét thu. Tinh dén 2019, Cong ty
Hoang Quén va Tap doan Hoang Quan da
trién khai 22 du &4n nha & xa hoi (NOXH),
nha & cho cng nhan khip céc tinh thanh
mién Nam, cung ung cho thj truong hon
34.000 can ho, vai tong von dau tu hon
2.000 ty dong, tré thanh nha dau tu tién
phong, duy tri vi thé dan dau trong linh vuc
NOXH. Riéng nam 2019, Coéng ty Hoang
Quéan da ban giao va khanh thanh du an
HQC Plaza, ban giao du an HQC HAc M6n,
du an HQC Nha Trang, du an HOF-HQC
Ho Hoc L&m, du an HQC Phu Tai,... nang
téng s6 cac can ho da ban giao va di vao st
dung 1én 7.000 cin ho bao gém tai thanh
phd H6 Chi Minh va cac tinh mién Trung,
mién Nam. Véi thi truong bat dong san
canh tranh nhu hién nay, dé nhanh thu hoi
von dau tu vao cac du &n, nhanh chong ban
dugc cac san pham cua cong ty la mot van
de quan trong. Vi thé, dé hiéu rd mong
mudn nhu cau, nguyén vong va cac nhan to
anh huong dén ¥ dinh mua nha caa khach
hang 1a mot van dé quan trong quyét dinh
toi lgi nhuan cua nguoi ban cling nhu cac
cong ty doanh bat dong san, quy hoach,
phat trlen va dinh vi bat (dong san. Hiéu o
cac yéu t6 anh huong dén y dinh mua nha
ctia cac khach hang sé& truc tiép gitip cho
viéc dua ra cac chién luge va chinh sach
marketing cua cong ty thu hut dugc cac
khach hang c6 quyét dinh mua nha thuc su.
Vi vay, nghién ctu duoc thuc hién nham
danh gia cac yéu té anh huong dén y dinh
mua nha cta khach hang. Tir do, dé xuét
ham y quan tri dé dap trng nhu cau va lam
nén tang dé gia ting quyét dinh mua nha
cua khach hang tai Hoang Quan MéKaéng.
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2. CO SO LY THUYET VA MO
HINH NGHIEN CUU

2.1. Co s& ly thuyét

Nha &

Thuyét hanh vi hop ly (Theory of
Reasoned Action — TRA) do Fishbein &
Ajzen (1975) xay dung tir cudi thap nién 60
cua thé ky XX va duoc hiéu chinh ma rong
trong thap nién 70. Ly thuyét khang dinh
rang con ngudi thuong can nhic két qua
cua cac hanh dong khac nhau trudc khi
thuc hién chung va ho chon thuc hién céc
hanh dong s& dan dén nhitng két qua ho
mong mudn. Céng cu tét nhat dé phan doan
hanh vi 1a ¥ dinh. Hanh vi dugc xac dinh
boi y dinh thuc hién hanh dong cta mot
ngudi. Ly thuyét nay chi ra rang y dinh
hanh vi 1a yéu t6 quan trong nhat dé du
doén hanh vi ti€u dung.

Ly thuyét hanh vi hoach dinh (Theory of
Planned Behaviour - TPB) 1a mot ly thuyét
ma& rong caa ly thuyét hanh vi hop 1y, ly
thuyét nay duoc tao ra do sy han ché caa ly
thuyét truéc vé viéc cho rang hanh vi caa
con nguoi 1a hoan toan do kiém soét 1y tri,
Theo d6, TPB cho rang y dinh 1a nhan t6
dong co dan dén hanh vi va dugc dinh
nghia nhu 1a mutrc @6 nd luc c4 nhan dé thyc
hién hanh vi.

Hanh vi ngwoi tiéu dung: Theo Kotler
and Keller (2009), Solomon, Banmossy,
Akegaar and Hogg (2006), hanh vi nguoi
tiéu dung duoc xac dinh 1 viéc 1am thé nao
dé cac c& nhan, cac nhém va cac to chuc
lva chon, mua, sir dung va loai bo hang
hod, dich vu, y tuong hoac trai nghiém
nghiém nham dap Gng nhu cau va mong
muén cua ho. Hanh vi nguoi tiéu dung 1a
téng thé cac quyét dinh ciia ngudi tiéu dung
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dbi véi viec mua lai, tiéu thu hang hoa, dich
vy, hoat dong, trai nghiém, con nguoi va
cac y tudng bai nhitng yéu té ra quyét dinh
cua con nguoi theo thoi gian (Hoyer and
Maclnnis, 2006). Mot s6 nghién ciru da xac
dinh ring ngudi mua nha nén dugc goi la
ngudi tiéu dung trong mot sb hoat dong
tiéu thu nhu lya chon, mua va st dung san
pham nha & (Han & Kim, 2010; Opoku &
Abdul-Muhmin, 2010). Kotler (2001),
nghién ctu vé hanh vi tiéu dung cua khéch
hang la mot nhiém vu kha quan trong co
anh huong rat 1on trong quy trinh cac quyét
dinh vé tiép thi cua cac doanh nghiép. Hanh
vi clia nguoi tiéu dung thuong dién ra qua
05 giai doan sau: Nhan biét nhu cau, Tim
kiém thong tin, Panh gia lya chon, Quyét
dinh mua va Hanh vi sau mua.

Y dinh mua hay y dinh tiéu dung dugc
dinh nghia nhu mot Xac suat vé sy san sang
ctia khach hang dé mua mot san pham trong
tuong lai gan (Wu, Lin, & Lin, 2011). Theo
Ajzen (1991), y dinh duoc coi la bao gom
céc yéu to thac day dan dén mot hanh vi cu
thé, 1a tién dé dé thuc hién hanh vi. Noi
cach khac, néu mot ngudi co y dinh mua
cao sé& ¢ nhiéu kha niang mua hon. Juliuset
al., (2016), y dinh mua nha trong nghién
ctu cua ho 1 1am thé nao nguoi tiéu ding
san sang mua Mot ngdi nha trong tuong lai
gan do.

2.2. Mt sé nghién ciu c6 lién quan

C6 nhiéu nghién ctiu vé y dinh mua nha
cia khach hang (Chung et al., 2018;
Haddad et al., 2011; Lé Va Xi, 2017; Lin et
al., 2018; Nguyén Thi Tung Phuong, 2018;
Tawfik et al., 2015; Tran Xuan Luong,
Pham Van Linh, & Pham Lan Huong,
2019).
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Bang 1. Tém tit cac nghién citu c6 lién quan

Nghién ciru

Phwong phap
nghién ciru

Ket qua nghién ciru

Nghién ctru cac yéu
t6 anh huong dén
hanh vi mua can ho
trong khdo sit o
Amman, Jordan.

Phuong phap nghién cuu
dinh luong, st dung céng
cu SPSS dé phan tich dit
ligu

Thiét ké, tiép thi, tai chinh, vi
tri toa lac va cau truc xa hoi.

Anh huéng cua mot
s6 bién téi y dinh
mua bat dong san
(BDS) ¢ Jeddah, A
Rap Saudi

Phuong phép nghién ctru
dinh lugng, str dung cong
cu SPSS dé phan tich dir
ligu

Bién doc lap (thai do, chuan
chu quan, nhan thic kiém
soat hanh vi), bién diéu tiét
(vi tri, dich vu cong cong)

Nghién ctru vé YDM
nha ¢ xanh trong gioi
tré Trung Quoc.

Phuong phép nghién ctru
dinh luong, Ly thuyét ma
rong vé Ly thuyét hanh vi
c6 ké hoach - TPB)

Nhitng khuyén khich tir
Chinh phu, thai do huéng toi
hanh vi va chuan cha
guan cia nguoi tiéu
dung. Nhan thac kiém soét
hanh vi, Su quan tam t&i moi
truong

Cic yéu tO anh
huéng dén y dinh
mua cidn hd nha

chung cu cluia nguoi
tiéu dung Viét Nam
tai cac do thi quy mo
trung binh: Nghién
ctru tai Hai Phong

Phuong phép nghién ctru
dinh tinh

Nhirng thay d6i van héa; vin
dé dat dai cho phat trién quy
nha d6 thi; d6 thi hoa va ap
luc dan sb; gia tri cua nha
chung cu

Lua chon can ho
chung cu khu vyc do
thi dia ban Tp Ha
Noi.

Phuong phéap nghién ctru
dinh lugng

Giai doan gia dinh; Phong
cach song

Cac nhan td anh
huong dén y dinh
mua tai san dat dai &
Greater Kuala
Lumpur, Malaysia.

Phuong phéap nghién ctru
dinh lugng

Thai do, Chuan chu quan,
Nhan thtrc kiém soat hanh vi,
Vi tri, Khong gian song va tai
chinh.

Tac gia
Haddad et al.
(2011)
Tawfik et al.
(2015
Lin et al
(2018)

LE Va Xi
(2017)
Nguyén  Thi
Tung Phuong
(2018)

Chung et al.,,
2018

Tran  Xuan
Luong va cong
su (2019)

Céc nhan t6 anh
huéng dén ¥ dinh
mua nha chung cu
khu vuc d6 thi Viét
Nam

Nghién ctru dinh luong.
Tinh phép ly, Vi tri nha,
Thai do hudng toi hanh
vi, Chuan chu quan, Nhan
thire kiém soat hanh vi

Trong d6 Tinh phéap ly la
nhan t6 c¢é anh hudng lén
nhét, tiép theo do 1a Vi tri
nha, Nhan thuc kiém soat
hanh vi va Thai d6 hudng toi
hanh vi.

(Nguon: Téng hop cua tac gid, 2021)
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2.3. M hinh nghién ciru dé xuét

T co so ly thuyét, tham khao cac
nghién cru lién quan Khung ly thuyét nén
duoc st dung gom ly thuyét hanh vi
Ajzen and Fishbein (1975); Ajzen (1991)
va két qua thuc nghiém trong céc tai liéu
nghién ctru da cong bd bai nhiéu tac gia
trong linh vuc nay (Chung et al., 2018;

Tinh phép ly H1+
Giaca 2-
. V- H3+
Thiét ké va kién truc
H4+
Tinh hinh tai chinh
H
Tién ich cona cona
Vi tri nha 6+

Haddad et al., 2011; Tawfik et al., 2015;
Tran Xuan Luong va cong sy 2019).
Nhom tac gia da dé xuat mé hinh nghién
ctru nham xac dinh cac yéu té anh huong
téi v dinh mua nha cua khach hang tai
Hoang Quan Mékéng gém 06 yéu té:
Tinh phap Iy, Gia ca, Thiét ké va kién
trac, Tinh hinh tai chinh, Tién ich céng
cong va Vi tri nha.

Gidi tinh, Do tudi, HON nhan,
Nghé nghiép, Thu nhap

Y dinh mua
nha cua khach
hang

Hinh 1. Md hinh nghién ciru dé xuat

3. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

Bai viét sir dung két hop nghién cau
dinh tinh véi nghién cou dinh lugng.
Nghién cizu dinh tinh duoc tién hanh théng
qua k¥ thuat tham khao y kién cua bay
chuyén gia trong linh vuc bat dong san dé
xac dinh mé hinh va diéu chinh céc thang
do cho phu hop thyc tién va dat do tin cay,
két qua hinh thanh bang cau héi chinh thirc
dé s dung cho nghién cau. Nghién ciru
dinh lwong: Nghién ctu stir dung bang cau
hoi khao sat truc tiép khéch, sir dung thang
do Likert 5 muc do (Likert, 1932), dé do
ludng gia tri cac bién quan sat: (1) Hoan
toan khong dong ¥, (2) Khong dong v, (3)
Trung binh, (4) Pong y, (5) Hoan toan
dong y.
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Xic dinh ¢& mau: C& mau nghién ctu
duogc xac dinh theo nguyén tic Ion hon c&
mau téi thiéu dé dat duoc su tin cay can
thiét cia nghién cau. Theo Hair, Black,
Babin, Anderson va Tatham (2006) cho
rang kich thuéc mau can téi thiéu 05 quan
sat cho mot nhan té khi phan tich nhan tb
kham pha EFA. Trong nghién ctu nay c6 6
thang do voi 26 bién quan séat, nén c& mau
t6i thiéu 1a = 26*5 = 130 quan sat.

Theo Guilford (1954) ¢& mau téi thicu
la 200. S6 liéu so cap duogc thu thap bang
cach sir dung bang cau hoi phong van duoc
thiét ké sin véi d6i tuong khao sat 1a 200
khach hang c6 nhu cau mua nha va da ting
lién hé mua nha tai Hoang Quan MéKaong.
Sau d6, duwgc ma hoa, lam sach, phéan tich
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qua cac budc: Panh gia do tin cay cua
thang do thong qua hé s6 Cronbach’s
Alpha, phan tich nhan t6 kham pha (EFA),
phan tich twong quan, phéan tich hdi quy
tuyén tinh boi dé kiém dinh mé hinh va cac
gia thuyét nghién ctu.

4. KET QUA NGHIEN CUU VA
THAO LUAN

4.1. Théng k& mé ta mau nghién ciu

Cudc khao sat dugc thuc hién trong giai
doan tir thang 12/2020 dén 03/2021, bang
cach cho cac phong van vién va chinh tac
gia phat bang cau hoi tong cong c6 220
bang cau hoi truc tiép da duoc phat ra, két
qua khao sat thu vé 200 phiéu tra 151 hop
1.

Két qua phan tich mau khéo sat ¢ (Bang
2) cho thiy c6 124 ngudi nam chiém ty 18
cao vai 62,0%; Co 76 khach hang la nix gioi
chiém ty I¢ la 38,0%. Két qua nay ciing kha

hop 1y, vi thudng ngudi nam c6 quyét dinh
vé mua dét dai, nha cira So Vi nir gisi. Va
d6 tudi cua dap vién dugc phan thanh 4
nhom: Nhom duéi 30 tudi c6 15 ngudi
chiém ty Ié thap nhét véi 7,5%; Nhom tir
30 tudi dén dudi 40 tudi ¢ 45 ngudi chiém
ty 16 v6i 22,5%; Nhom tir 40 tudi dén dudi
50 tudi co 45 ngudi chiém ty 1& cao nhat
véi 41,5%; Cubi cing nhom tir 50 tudi tro
1én c6 57 nguoi chiém ty 18 28,5%. Két qua
nay cting kha phu hop, vi thuong giai doan
tudi cang cao thi tich lily cang nhiéu, c6
diéu kién hon dé mua nha. Thu nhap cua ho
dudi 10 triéu dong c6 29 nguoi chiém ty 16
thip nhat vai 14,5%; Muc thu nhap tir 10
triéu dén dudi 15 triéu dong c6 64 ngudi
chiém ty 1é cao nhat véi 32%; Mic thu
nhap tir 15 triéu dén dudi 20 triéu dong co
47 ngudi chiém ty & véi 23,5%; Cudi ciing
nhém cé muc thu nhap trén 20 triéu ¢ 60
ngudi chiém ty 1& 30%.

Bang 2. Két qua thong ké dir liéu nghién ciru

Tiéu chi N@i dung Tan suat Ty 1& (%)
Gigi tinh Nam 124 62,0
N 76 38,0
Do tuoi Dudi 30 tuoi 15 75
Tir 30 tudi dén dudi 40 tuoi 45 22,5
Tir 40 tudi dén duéi 50 tudi 83 41,5
Tir 50 tuoi tror 1én 57 28,5
Tinh trang hén nhan Dgc than 50 25,0
D3 két hon va c6 con 91 455
Di két hon, chua ¢ con 59 29,5
Nghé nghigp Cong chic, vién chirc 35 17,5
Nhan vién van phong 25 12,5
Kinh doanh tu do 41 20,5
Nghé nghiép khac 99 49,5
Thu nhap cia ho Dudi 10 triéu dong 29 14,5
Tir 10 triéu dén dudi 15 trigu 64 32,0
Tur 15 triéu dén dudi 20 triéu 47 23,5
Trén 20 triéu 60 30,0

(Nguon: Két qua phan tich di lidu khdo sat 200 khach hang, tzi Hoang Quan MeKong,
2021)
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4.2. Kiém dinh dd tin cdy cia thang do
Bang 3. Kiém dinh d tin cdy cia thang do
s Hé s6
Ma Trung bmp thang Phuwong sai thang Twong quan Cronbach's
Stt . do néu ; X NI
héa loai bién do néu loai bién bién tong Alpha

néu loai bieén

I. H¢ s0 Cronbach's Alpha thang do Tinh hinh tai chinh = 0,881

1 TC1 13,84 19,562 0,750 0,847
2 TC2 13,85 19,967 0,651 0,871
3 TC3 13,88 19,205 0,759 0,845
4 TC4 13,84 19,874 0,748 0,848
5 TCS5 13,72 20,356 0,671 0,865
I1. Hé s6 Cronbach's Alpha thang do Thiét ké va kién tric = 0,824
6 TK1 9,94 12,167 0,673 0,767
7 TK2 9,94 11,860 0,623 0,791
8 TK3 9,96 12,109 0,619 0,791
9 TK4 9,89 12,062 0,681 0,763
I11. Hé s6 Cronbach's Alpha thang do Vi tri nha = 0,815
10 VT1 13,98 17,708 0,589 0,784
11 VT2 13,94 17,413 0,603 0,780
12 VT3 13,88 16,974 0,654 0,764
13 VT4 13,83 18,014 0,575 0,788
14 VT5 13,86 17,448 0,601 0,780
IV. Hé s6 Cronbach's Alpha thang do Tinh phap ly = 0,852
15 PL1 10,49 12,663 0,693 0,813
16 PL2 10,49 12,583 0,658 0,827
17  PL3 10,41 12,213 0,710 0,805
18 PL4 10,39 12,340 0,711 0,805
V. H¢ s6 Cronbach's Alpha thang do Gis ci = 0,806
19 GC1 10,37 11,290 0,665 0,737
20 GC2 10,25 11,608 0,604 0,766
21 GC3 10,50 11,779 0,559 0,788
22 GC4 10,38 11,464 0,664 0,738
VI. Hé s6 Cronbach's Alpha thang do Tién ich cong cong = 0,817
23 CC1 10,23 11,223 0,667 0,756
24 CC2 10,25 11,505 0,620 0,778
25 CC3 10,26 11,608 0,662 0,760
26 CC4 10,37 11,057 0,607 0,786
VII. H¢ s6 Cronbach's Alpha thang do Y dinh mua nha = 0,820
27 YD1 10,33 11,147 0,669 0,761
28 YD2 10,38 11,562 0,649 0,770
29 YD3 10,47 10,903 0,649 0,770
30 YD4 10,40 11,607 0,602 0,791

(Nguon: Két qua phan tich diz lidu khdo sat 200 khach hang, tzi Hoang Quan MeKong,

2021)
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Theo Hoang Trong va Chu Nguyén
Mong Ngoc (2008) khi  Cronbach’s
Alpha tir 0,8 dén gan 1 thi thang do luong
|4 tot, tir 0,7 dén gan 0,8 14 sir dung dugc.

Theo (Bang 3) tat ca cac Thang do ¢
hé s6 Cronbach’s Alpha tir 0,761 va cao
nhat 0,894 va hé sé twong quan bién téng
déu 16n hon 0,4 nén tat ca cac bién déu
duoc gitr lai vi chung dam bao dg tin cay
cua thang do.

4.3. Phan tich nhan té kham phéa
(EFA)

Phan tich nhan té6 kham pha (EFA)
cho céc bién ddc lap: Két qua phan tich
06 yéu t6 vaGi 26 bién quan séat (Bang 4)
cho thay: Gia tri KMO = 0,783 > 0,5 thoa
man tinh thich hop ctaa phan tich nhan té
néu 0,5 <KMO < 1 (Hoang Trong & Chu
Nguyén Méng Ngoc, 2008); Heé sb (Sig.)
= 0,000 < 0,005 (Nguyén Dinh Tho,
2011); Phuong sai tich lily ctia su yéu to
duoc rit trich = 65,5% > 50%. T4t ca 06
yéu té6 déu thoa diéu kién vai chi sb
Eigenvalue = 1,929 > 1 nham hinh thanh
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céc nhan t6 c6 ¥ nghia thong ké (Hoang
Trong & Chu Nguyén Mong Ngoc,
2008); 26 bién quan sat deu c6 hé sb tai
nhan t6 > 0,6 dat yéu cau (Hair Jr,
Anderson, Tatham, & Black, 1998).

Phan tich nhan t6 kham pha (EFA)
bién phu thudc: Két qua phan tich 01
yéu té vai 04 bién quan sat cho thiy: Gia
tri KMO = 0,806 > 0,5 thoa man tinh
thich hop ciia phan tich nhan té néu 0,5 <
KMO < 1; Hé s6 Sig. = 0,000 < 0,005;
Phuong sai tich lity ciia 01 yéu t6 dugc
rit trich = 64,8% > 50%; Yéu té déu thoa
dieu kién vsi chi so Eigenvalue = 2,6 > 1
nham hinh thanh nhan t6 co y nghia théng
ké; 04 bién quan sat déu c6 hé so tai nhan
t6 > 0,7 dat yéu cau.

Ma tran xoay nhan té: 26 bién quan
st cta 06 thang do dugc dua vao phan
tich nhan t6 theo phuong phap trich
Principal Component véi phuong phap
xoay Varimax. Két qua phan tich di liéu
cho thiy, hé s6 tai nhan té (factor
loading) > 0,5; Két qua 26 bién quan sét
déu dat yéu cau (Hair et al., 2006).
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Bang 4. Ma tran xoay nhan té

Néi dung Ky hiegu  Hé so tai Nhan t6

Tinh hinh tai chinh TC3 0,848 boc lap
TC4 0,848
TC1 0,844
TCS 0,793
TC2 0,776

Vi tri nha VT3 0,793 boc lap
VT2 0,759
VT1 0,740
VT5 0,740
VT4 0,726

Tinh phép ly PL3 0,841 boc lap
PL4 0,837
PL1 0,829
PL2 0,806

Thiét ké va kién trac TK4 0,827 Doc lap
TK1 0,812
TK3 0,795
TK2 0,787

Tién ich cong cong CC3 0,815 boc lap
CC2 0,802
CC1 0,798
CC4 0,768

Gia ca GC4 0,816 boc lap
GC1 0,813
GC2 0,767
GC3 0,763

Y dinh mua nha YD1 0,826 Phy thuoc
YD2 0,812
YD3 0,811
YD4 0,775

(Nguon: Két quda phan tich di lidu khdo sat 200 khach hang, tzi Hoang Quan MeKong,
2021)
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4.4. Két qua phan tich twong quan

Két qua phan tlch cho thay, cac bién
doc lap déu c6 mbi twong quan véi bién

Bang 5. Phan tich twong quan

phu thude Y dinh mua nha véi hé s6 (Sig.)
< 0,05 dong thoi hé so r # 0.

YD TK TC PL VT GC CC
YD Hésor 1

TK  Heésér 0,367 1

TC  Heésér 0,324™ -0,030 1

PL  Heésdér 0,223" 0,023 -0,065 1

VT Hésér 0,300 0,129 -0,064 -0,100 1

GC Heésér 0,235™ 0,040 0,025 -0,106 0,050 1
CC Heésér 0,264 0,068 0,029 0,074 -0,183™ -0,153" 1

(Nguon: Két qua phan tich da liéu khao sat 200 khach hang, Tgi Hoang Quan MeKong
2021)

4.5. Két qua phan tich hoi quy tuyén
tinh da bién

Két qua ude luong cho thay: R? hiéu
chinh = 0,528, c6 nghia 1a bién doc lap
dua vao mo hinh hdi quy giai thich duoc
52,8% sy thay ddi cua bién Y dinh mua
nha. Con lai 47,2% la cé4c bién ngoai md
hinh va sai s6 ngau nhién. Tat ca céc bién
doc 1ap déu co (Sig.) < 0,05; Céc yéu t6

Bang 6. Két qua phan tich hai quy

(VT, TC, CC, TK, PL) déu tac dong téi
bién phu thudc YD. Dya vao d6 16n cua
hé s6 hoi quy chuan hoa Beta, tha tu mic
d6 tac dong tir manh nhat xudng yéu nhat
cua cac bién doc lap toi bién phu thudc
YD la: Vi tri nha, Tinh hinh tai chinh,
Tién ich cong cong, Thiét ké va kién trac,
Gia ca, Tinh Phap Iy (VT, TC, CC, TK,
GC, PL).

L Hé so
£ L X Sai s Mure y ph(')l.lg dai
Yeéu to B 2 Beta t nghia L,
chuan Sig phuong sai
' VIF
Hangsb6  -2,992 0,438 6,833 0,000
TK 0,282 0,048 0,292 5,900 0,000 1,030
TC 0,355 0,049 0,357 7,302 0,000 1,011
PL 0,266 0,047 0,281 5,684 0,000 1,029
VT 0,382 0,054 0,358 7,118 0,000 1,070
GC -0,273 0,049 -0,275 5,554 0,000 1,037
CC 0,321 0,050 0,321 6,372 0,000 1,070

(Nguon: Két qua phan tich da liéu khao sat 200 khach hang, tai Hoang Quan MeKong,
2021)
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Phuong trinh hdi quy d3 chuan hoa: doc lap déu < 2 cho thay khong c6 hign

YD = 0382*VT + 0,355*TC + tuongdacong tuyen.
0,321CC + 0,282TK - 0,273GC + Két qua kiém dinh, chip nhan séu gia
0,266PL thuyet nghién cau; sau bién doc lap deu

Qua bang két qua cho thdy, hé sé c6 tac dong dén bién phu thuoc.

phong dai phuong sai VIF cua cac bién

Bang 7. Tong hep két qua kiém dinh gia thuyét

Gia  Mircynghia HésoBeta  Xép Két qua
thuyet Sig. chuan hoa hang Kiem dinh
Hi 0,000 0,266 6 Chejip nhan gia thuyét
H> 0,000 0,282 4 Chap nhan gia thuyet
Hs 0,000 0,355 2 Chap nhén gia thuyet
Ha 0,000 0,321 3 Chap nhan gia thuyet
Hs 0,000 0,382 1 Chap nhén gia thuyet
He 0,000 -0,273 5 Chap nhan gia thuyét
(Nguon: Két qua phan tich di liu khdo sat 200 khach hang, tzi Hoang Quan MeKong,
2021)

4.6. Kiém dinh su khac biét vé Y thay khdng co su khéc biét tac dong dén
dinh mua nha ¥ dinh mua nha cta khach hang nhu (gi6i
tinh, d6 tuoi, nghé nghiép, thu nhap cua

Két qua phan tich su khéac biét vé dac
e qiap v A ho, tinh trang hén nhan).

diém ca nhan va y dinh mua nha da cho

Bang 8. Két qua kiém dinh sy khéc biét vé cac dic diém ca nhan

Stt Noi dung Levene Statistic (Sig.) Anova (Sig.)
1 Gigi tinh 0,085 0,286

2 Do tudi 0,773 0,479

3 Tinh trang hén nhan 0,847 0,728

4 Nghé nghiép 0,646 0,798

5 Thu nhap hang thang 0,341 0,126

(Nguon: Két qua phan tich di liu khdo sat 200 khach hang, tzi Hoang Quan MeKong,
2021)

T cac két qua nghién ctu ta thady: R2  mua nha. Con lai 47,2% la cac bién ngoai
hiéu chinh = 0,528, c6 nghia 1a bién doc  m6 hinh va sai s6 ngau nhién. Theo két
lap dwa vao mo hinh hdi quy giai thich qua hdi quy di chuan héa Vi tri nha co
duoc 52,8% sy thay doi caa bién Y dinh  anh hwong manh nhit véi hé sé Beta
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0,382, tinh hinh tai chinh la 0,355, tién
ich cong cong 0,321, thiét ké 0,282, gia
ca tac dong nguoc chidu vai hé sb beta
chuan héa 0,273 va cubi cing I tinh phap
ly véi hé sb beta 0,266. So sanh véi cac
lwgc khao tai liéu nhom tac gia nhan thiy
c6 su twong dong vé cac nhan td anh
huong tac dong téi y dinh mua nha cua
khach hang 1a yéu té: Vi tri, phéap ly, va
tai chinh. Nghién ctru cia nhom tac gia co
su khac biét véi cac nghién ciru trude vé
tién ich cong cong, thiét ké, va gia ca dé
lam co s¢ dua ra cadc ham y quan tri sau
nay.

5. KET LUAN VA PE XUAT HAM
Y QUAN TRI

5.1. Két luan

Nghién ctru nay da gép phén vao Viéc
nghién ctru thi truong nha dat, cung cap
cho nha quan tri cai nhin sau sac v€ cac
nhan té anh huong dén y dinh mua nha
ctiia khach hang tai Cong ty c6 phan tu
van - Thwong mai - Dich vu - Hoang
Quan MéKong. Két qua nghién ciru da
xac dinh sau yéu té c6 anh huong dény
dinh mua nha: Vi tri nha, Tinh hinh tai
chinh, Tién ich cong cong, Thiét ké va
kién tric, Gia ca, Tinh Phap ly; séu yéu
t6 nay giai thich duoc 52,8% su bién
thién cua bién phu thudc ¥ dinh mua nha.

5.2. Ham y quan tri

Tir két qua phan tich, kiém dinh cac
yéu td co tac dong den y dinh mua nha
cua khach hang, sap xép theo thir tu tir
cao xubng thap theo murc do tac dong cua
cac yéu té anh huong dén ¥ dinh mua cua
khach hang theo thir tu uu tién thuc hién
nhu sau: Vi tri nha, Tinh hinh tai chinh,
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Tién ich cong cong, Thiét ké va kién trac,
Giaca, Tinh Phap ly.
5.2.1. Vi trinha

Thuc té cho thay rang, mdi mot ngdi
nha ¢ vi tri khac nhau thi gia tri caa no
cling khac. Vi tri thuan lgi thi viéc mua
ban ciing thuan loi cho cong ty. Dia diém
dugc chon phai phu hop véi quy hoach
chung, bao dam an ninh, khong gay 6
nhiém méi truong. Pia diém dugc chon
nén co dién tich du rong dé dé bé tri cac
co s& san xuat, dich vu cua du &n va dé
mo rong du an sau nay. Dia diém nén gan
nguon cung cap nguyen licu hoac thi
trudng tiéu thu san pham caa du &n, hoic
gan ngudn cung cap lao dong. Pia diém
dugc chon nén ¢ khu vuc trung tam, co
co so ha tang thuan lgi nhat 1a vé dién,
nudc, giao thdng van tai, thdng tin lién
lac. Ngoai ra, cic doanh nén chu y tgi vi
tri du &n phai cd cac tién ich nhu nha tré,
trueong hoc, cho,... do day la cac gia dinh
tré nén nhu cau gui tré va cho con em di
hoc thuc su buc thiét.

5.2.2. Tinh hinh tai chinh

Nha & 12 mot mat hang dit tién ma
khach hang cd thé dung tat ca s tién tich
lity nhiéu nim dé mua tham chi phai vay
thém. Vi vay, Cong ty nén danh gia tham
dinh dang, chinh xac vé tinh hinh tai
chinh ciia khach hang dé c6 thé danh gia
dung kha niang mua nha: Panh gia vé
nang luc phap ly cua khach hang, danh
gia nang lyc tai chinh cta khach hang.
Kién nghi cac doanh nghiép bat dong san
nén gisi thiéu mot cach day da nhing giai
phép tai chinh phu hop cho khach hang
nham don gian hoéa thu tuc, ho so vay, tu
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d6 giup khach hang giai quyét khé khan
vé van dé tai chinh.

Bén canh d6, Cong ty nén cé cac giai
phap chi tra hang thang cua khach hang
mua nha véi nhiéu mac gia cho mdi cin
nha khac nhau, linh hoat vé cac phuong
an chi tra cho khach hang, kéo dai thoi
gian thanh toan, 14i suat thap.

5.2.3. Tién ich cbng céng

Cac tién ich nhu hé thong thong tin lién
lac, internet, dién thoai, truyén hinh da tré
thanh céc cong cu thiét yéu cho cudc song
cua nhirng nguoi tré. Bén canh do, cac
tién ich nhu dién chiéu sang, cong vién
cdy xanh, cip thodt nuéc ciing duoc
khach hang tré tudi rat quan tam. Cong ty
nén lra chon cac dy &n bat dong san cé vi
tri thuan tién, kha ning két ndi voi céc
tién ich cong cong nhu nha tré, truong
hoc, bénh vién, khu vui choi thé duc thé
thao. Khéng gian tién ich cdng cong, tuy
thudc vao mirc d6 dau tu, gia thanh va doi
trong cu dan ma cac khong gian tién ich
c6 quy mo va chat lugng khac nhau. Bén
canh d6, Cong ty can luu y trang bi hé
théng théng tin lién lac, internet, dién
thoai, truyén hinh cho céc dy an xay dung
nha.

5.2.4. Thiét ké va kién trac

Khi doi song ngiy cang tang cao thi
ngudi Viét bat dau chl trong téi hinh
thirc, thiét ké, t6i da khong gian ciing nhur
su tién nghi cua ngoi nha dac biét la cac
thanh phé Ién. Vi vay, Cong ty nén da
dang hoa san pham véi nhiéu muc dién
tich, kién tric thiét ké, cach bb tri, tinh
nang khac nhau. Chu trong trong viéc tao
anh sang, khi troi cho ngdi nha. Thiét ké
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nham dap ¢ng nhu cau ¢ téi thiéu (sanh,
cau thang, hanh lang. ..) nhiéu khdng gian
tién ich cong dong nhu quang truong,
vuon hoa, san tap thé thao. Quy hoach
téng thé cac khu nha phé can cé cac chi
dan rd rang va théng nhat, sang tao nhung
tranh khién cudng go ép, duoc xu 1y ding
chd vé khoang IUi san — céng trinh — 18
duong, su dan xen hai hoa gitra vat licu,
mau Sac va cay xanh. Cac thiét bi va céc
C4u tao mai can xem xét &p dung tbi da..
nham hang cao chét luong cudc SOng
truéc mat va ca kha ning bd sung nang
cap sau nay khi co diéu kién kinh té.

5.2.5.Gia ca

Gia ca la mot trong nhiing yéu té quan
trong, la yéu t6 tac dong 1én ¥ dinh mua
cua nguoi tiéu dung, gié ca ludn la budc
dau tién trong qué trinh khach hang tim
kiém mét cin nha dac biét 1a ¢ thi trudng
Viét Nam. Cong ty can xac dinh gié thich
hop véi chat lwong nha. Bong thoi, ¢6
chinh sach hd tro gia cho nguoi mua,
phuong thirc thanh toan thuan loi doi véi
ngudi mua. Pau tu da dang hda san pham
dé can bang nguén thu nhu: Cac bat dong
san vé nha ¢ thuong mai, nghi dudng, bat
dong san van phong, khu cong nghiép,
bat dong san xanh.

5.2.6. Tinh phép ly

Mot ngbi nha can phai co day du gidy
to chirng minh tai san do 1a hop phap va
c6 gia tri. Hién nay, nhiéu dy an phép ly
khién cho khac hang tré nén dé dat khi
mua bat dong san. Vi vay, Cong ty nén c6
chinh sach dam bao véi khach hang bang
cach: Cong khai ho so phap 1y cua tai san
dé khach hang tin twong nhu: Gidy ching
nhan quyén sir dung dat, gidy phép xay
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dung; nhiing gidy to vé san pham nhu
dién tich str dung, hd so du &n, hd so thiét
ké, ban v& thi céng. Gidy chung nhan
khong phan d6i tir ban quan Iy nude va hé
thdng cap thoat nuéc, hé thong cung cap
dién va ban kiém soat 6 nhiém. Tai san
minh bach va duoc co quan c6 tham
quyén tham dinh, giam sat. Ngoai ra,
truedc khi mo ban, du an phai cé van ban
chap thuan cta co quan chirc ning vé viéc
san pham du diéu kién duoc ban nha.
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ABSTRACT

The purpose of this study was to determine factors affecting the intention to buy a house of
customers at Hoang Quan Mekong Consulting - Trading - Service Joint Stock Company. The
research model includes: Legality; Design and architecture; home location; Financial
situation; Public Utilities and Prices. Collected survey data of 200 customers was analyzed
through descriptive statistics, reliability testing of the scale, exploratory factor analysis
(EFA), correlation analysis and linear regression analysis to test the hypotheses of the
research model. The analysis results showed that there were six factors affecting customers’
intention to buy a house: Location of the house; Financial situation; Public Utilities; Design
and architecture; Pricing and Legality. In addition, the personal characteristics were not
affect the intention to buy a house such as gender, age, occupation, household income,
marital status.

Keywords: Customers, factors affecting, intention to buy a house, Hoang Quan Mekong
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