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Dé danh gia tac dong cua cac yéu t ddi véi quyét dinh mua
nha chung cu ctia ngudi dan ngoai tinh khi ho dén Ha Nbi dé sinh
séng va lam viéc, nghién ciru nay da thyc hién viéc thu thap dir
liéu tir 357 ngudi mua nha trén khu vuec Ha Noi, dén tir cac dia
phuong 1an can. Phuong phap phan tich dugc s dung trong
nghién cau 1a PLS-SEM, thuc hién trén phan mém Smart PLS
3.1. Bai viét nay dua trén ly thuyét vé hanh vi cia nguoi tiéu
dung, danh gia tac dong cua cac bién nhu Vi tri, Tai chinh, Chu
dau tu, Gia dinh, Co s6 ha ting, va Mbi trudng séng ddi vai quyét
dinh mua can ho chung cu tai Ha Noi ciia nguoi dan tir tinh 1é d&én
lap nghiép. Két qua nghién ctu chi ra rang yéu té6 Chu dau tu
dang c6 tac dong manh nhét, trong khi Moi truong song dang & vi
tri thir hai. Cac yéu t6 khac, bao gdm Tai chinh, Gia dinh, Vi tri
va Co so ha tang, lan lugt c6 tac dong tiép theo. Két qua nay cung
cap dé xuat cho cac co quan chinh phi, nha dau tu va doanh
nghiép trong viéc xay dung chinh sach ph hop, nham dua cac du
an chung cu gan giii hon véi nguoi dan ngoai tinh khi ho chon
sinh sng tai Ha Noi.

ABSTRACT

To evaluate the impact of factors on the decision to buy
apartments of people from other provinces when they come to
Hanoi to live and work. This study used the survey results from 357
people buying building property in Hanoi from neighboring
localities and applied the PLS-SEM technique on Smart PLS 3.1
software. Utilizing the framework of consumer behavior theory, the
paper examined the model validated the research hypotheses, and
assessed the impact of Location, Finance, Brand name, Family
members, Infrastructure, and Living Environment on the decision to
buy an apartment in Hanoi of people from the small provinces.
According to the findings of the study, the influence of the Brand
name stands out as the most significant, while the Environment has
the second biggest influence; the next influential factors are
Finance, Family, Location, and lastly Infrastructure. These results
are suggestions to help State agencies, investors and enterprises to
issue appropriate policies to bring apartment projects closer to
consumers from small provinces when they choose to live in Hanoi.
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1. Giéi thigu

Vi ty 1¢ dan sé do thi chiém 34.4% va dy kién ting muc 850 - 950 nghin ngudi mdi nim
trong thap ky t6i, Viét Nam, dic biét 1a cac thanh phd I6n nhu Ha Noi va Thanh phé HS Chi
Minh, d6i dién véi nhitng thach thirc dang ké trong viéc dap ng nhu cau co ban cua cong dong,
bao gébm nha &, co s¢ ha tang, cdng nghé, y té, gido duc va moéi trudng (Tong cuc thdng ké
(TCTK), 2020). Nhirg nim gan ddy, nhiéu tac gia da thuc hién phan tich kinh té vé hanh vi cua
nguoi tiéu dung trong thi truong nha o, dic biét ¢ cac thanh phé 1on. Khi nghién ciu vé céc yéu
t6 anh huong dén quyét dinh mua nha ciia ngudi tiéu dung tai cac thanh phd I6n, cac tac gia chu
yéu dya trén ly thuyét vé téi da hoa tinh hiru dung ky vong va ly thuyét lya chon hop ly
(Ariyawansa, 2010; Hassan, Ahmad, Hariza, & Hashim, 2021). Nhiéu nghién ctru da chi ra rang
c6 thé giai thich duoc md hinh quyét dinh mua boi khia canh tai chinh, thuong hiéu cong ty, dia
diém va niém tin phong thiy (Anastasia & Suwitro, 2015; Heriyati, Tamarab, Saimanc,
Ningrum, & Suriae, 2021). Céc yéu té quan trong khac tac dong dén quyét dinh mua nha chung
cu cling da dugc néu ra, bao gom vi tri khu nha, tinh hinh tai chinh, don vi phét trién bat dong
san, khong gian sdng, anh hudng cua cac thanh vién trong gia dinh, co s ha ting, mdi truong, an
ninh, va dic diém cua cin ho (Chia, Harun, Kassim, Martin, & Kepal, 2016; Kurniawan, Dewi,
Maulatsih, & Gunadi, 2020; Levy & Lee, 2004). Le (2021); Nguyen (2014) da nghién ctru tai
Thanh phé HO Chi Minh chi ra rang cac yéu t6 nhu: tinh hinh tai chinh, dic diém nha, khong
gian séng, vi tri nha, tién nghi cong cong, moi truong sdng tac dong dén quyét dinh mua nha.

Thuc té khi di chuyén vé Ha Noi sinh séng ngudi dan ngoai tinh ¢6 thé lya chon mua
nha, thué nha hoic chung cu trong d6 c6 nhiéu phan khic khac nhau. Véi tam 1y an cu lac
nghiép cua nguoi Viét Nam va gia nha dat khéng ngimg ting trong thoi gian vira qua, viéc mua
mot cin ho chung cu 1a mong mudn cua rat nhidu nguoi. Tuy nhién, quyét dinh mua nha chung
cu cua nhitng nhoém khach hang khéc nhau c6 thé s& chiu anh huong boi nhiing yéu té khac
nhau. Tai thi trudng Ha Noi, bdo cdo ciia Bo Xay dung cho thdy mic do quan tam dén cin ho
chung cu trong nhitng thang dau nim 2023 tang manh (Béo dién tir Chinh phu, 2023). Dic biét,
cling vé6i xu hudng do thi hod ting cao, hang nim s luong Ion ngudi dan tinh 1 1én I1ap nghiép,
thi truong can ho chung cu kha nhon nhip tai Ha Noi (Le, 2023). Trong khoang thoi gian gan
day, nhém ngudi mua nha tai Ha Noi dang thdy xu huéng tré hoa, dac biét 1a ddi véi nhiing
ngudi tré dén tir cac tinh 1an can dé khai nghiép (Nguyen, Do, Nguyen, Nguyen, & Pham, 2020).
Day la nhdm khéch hang tiém ning véi s6 lugng dong dao dang rat duoc cac doanh nghiep bat
dong san quan tdm. Do d6, nhom tac gia da tién hanh thyc hién bai viét nay de glal quyét kh0ang
trbng nghién ctu nham xac dinh va danh gia mtc do anh hu’ong cua cac yéu tb tac dong dén
nhom khach hang 13 nhém dan cu dén tir cac vung lan can dén Ha Noi 1ap nghiép. Yéu té nao
dang thu hut sy quan tdm cta ngudi dan ngoai tinh khi ho chon mua can ho chung cu tai cac khu
d6 thi hodc cac khu dan cu méi & Ha Noi? Céc chu dau tu va doanh nghiép bat dong san can tap
trung vao nhitng muc nao dé thu hut ddi twong khach hang nay, va Chinh phu can ap dat nhiing
chinh séch nao nham téi wu hoa phat trién kénh chung cu, tdi wu ho4 dién tich dit sir dung va cai
thién tinh trang méi truong hién tai?

Muc tiéu cia nghién ctru 1a xac dinh mtc do tac dong cua céac yéu té dbi véi quyét dinh
mua cin hd chung cu ciia ngudi dan ngoai tinh khi ho dén Ha Noi dé sinh séng va lam viéc.
Nghién ciru sir dung dit liéu tir cudc khao sat truc tiép voi 357 nguoi ngoai tinh da mua cin ho
chung cu tai Ha Noi, va 4p dung mé hinh phan tich cau tric tuyén tinh PLS-SEM. Dua trén ly
thuyét hanh vi ngudi tiéu ding, nghién cau kiém dinh gia thuyét caa md hinh vé tac dong caa
c4c yéu t nhu Vi tri, Tai chinh, Chii du tu, Gia dinh, Co s& ha ting, Méi truong séng. Két qua
nghién ctru chi ra yéu té nao tac dong I6n nhat dén quyét dinh mua cin hd chung cu ciia ngudi
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dan tir ngoai tinh khi ho dén Ha Noi. Dwa trén nhitng két qua nay, nghién ciru dua ra cac dé xuat
dbi véi co quan Nha nude va cac nha dau tw, nham thac day nhirng chinh sach hd trg phd hop dé
cac du 4n chung cu dap wng tét hon dbi v6i ngudi dan tir ngoai tinh dang sinh séng va lam viéc
tai Ha Noi.

C4u tric cua bai nghién ciru gdm c¢6: phan 2 trinh bay tém tét Iy thuyét, md hinh va gia
thuyét nghién ctru; phan 3 mo ta thiét ké nghién ctru; phan 4 trinh bay két qua va thao luan; cudi
cuing, phan két luan va dé xuat chinh séch.

2. Co s& 1y thuyét gia thuyét nghién ciru
2.1. Ly thuyét nén vé hanh vi nguwoi tiéu diing

Theo Kotler (2007), hanh vi tiéu dung la cach ma céc c& nhan quyét dinh str dung cac
ngudn luc co san, nhu thoi gian, tién bac, va nd luc, dé tuong tac véi san pham tiéu ding. Theo
Kotler va Amstrong (2012), hanh vi mua hang bi anh huong boi nhiing yéu té co ban nhu van
hoa, xa hoi, ca nhan va tdm ly. Bac biét, hanh vi mua hang ctia nguoi tiéu dung chiu tac dong Ion
tir cac yéu td lién quan dén qué trinh thire tinh nhan thac, bao gdm nhitng yéu tb tiép thi (nhu san
pham, gia ca, kénh phan phéi va quang ba) va nhitng yéu tb lién quan dén dic diém c& nhan cua
ngudi mua hang (nhu vin héa, xa hoi, c4 nhan va tam 1y). Do do, diéu ndy c6 anh huong dén qua
trinh ra quyét dinh mua va hanh vi mua sam cua ho (Kotler, 2007).

2.2. CAc gid thuyét nghién ciru
2.2.1. Vi tri cua nha chung cw

Khi khach hang dang tim kiém cin hé, vi tri cia né dong vai trd quan trong nhat trong
qué trinh dua ra quyét dinh mua (Mang, Zainal, & Radzuan, 2020). Khéach hang sé& cha y dén cin
ho néu n6 ¢6 vi tri thuan tién va pha hop, do d6, mot vi tri tét cia cin chung cu c6 thé dong vai
trd quan trong trong viéc thuc day quyét dinh mua cia ho (Mariadas, Abdullah, & Abdullah,
2019; Zhang & Nuangjamnong, 2022). Trong qua trinh danh gia, viéc xem xét khoang céach tu
cin ho dén noi lam viéc, truong hoc, ctra hang va trung tim thuong mai dugc dic biét cha y. Khi
dua ra quyét dinh dau tu vao bat dong san, van dé vé khoang céch gitta noi ¢ va noi 1am viéc tré
thanh mét yéu té quan trong (Mang & ctg., 2020). Ngoai ra, Salleh, Abd Zoher, Mahayuddin, va
Abdul (2015) ciing phat hién méi lién hé déng ké gitra vi tri va su gia tang gi tri cling nhu dau
tu vao can ho, cho thay gié tri cua vi tri ¢d thé 16n hon so véi gia tri chinh thiic cia cin nha ma
ho mua. Do d0, tac gia dé xuat gia thuyét sau:

H1: Vi tri nha dnh huong dén quyét dinh lya chon mua cian hé chung cw ciia ngwoi dan
ngoqi tinh tai Ha Noi

2.2.2. Tai chinh

Yéu té tai chinh, bao gébm tién mat, thu nhap, cac giao dich thanh toan, lai suat va céc
khoan vay, 1a biéu hién cua tinh hinh tai chinh ca nhan hoic gia dinh va dong mét vai tro quan
trong trong qué trinh ra quyét dinh mua cin ho chung cu (Kurniawan & ctg., 2020; Razak,
Ibrahim, Hoo, Osman, & Alias, 2013). Yéu t6 tai chinh thé hién kha ning thé chap, cac diéu
khoan mua, chi phi mua cin ho, gié tri ciia can ho, thoi gian ra quyét dinh va thoi gian can thiét
dé hoan tat giao dich mua can ho cia ngudi mua (Anastasia & Suwitro, 2015; Kurniawan & ctg.,
2020). Tai chinh 1a yéu t6 c6 tac dong lon dén viéc ra quyét dinh mua bat dong san da duoc chi
ra boi Hassan va cong sy (2021). Ngoai ra, khi quyét dinh c6 mua cin ho hay khong, yéu té tai
chinh chiém trén 30% quyét dinh (Zhang & Nuangjamnong, 2022). Viy nén, dé xuét gia thuyét
nhu sau:
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H2: Tinh hinh tai chinh dnh hwong dén quyét dinh lua chon mua can hé chung cu cua
nguol dan ngogi tinh tai Ha Ngi

2.2.3. Chu déu tur

Theo Chia va cong su (2016), su ndi tiéng cua chu dau tu bat dong san c6 thé tao anh
huong tich cuc d6i véi niém tin cua khach hang tiém niang dbi voi can ho chung cw ma ho dang
xem xét. Thuong hiéu cua chu dau tu duoc xem 12 mot yéu té quan trong tac dong dén quyét
dinh cta nguodi mua nha tai Viét Nam (Pham & Vo, 2022). Le (2023) chi ra ring nguoi mua bt
dong san danh gia cac chi dau tu theo mirc d6 ndi tiéng thuong hiéu cua ho. Trong d6, xu hudéng
dau tu, tinh chuyén nghiép va kha ning tai chinh coa chi dau tu 13 ba vu tién hang dau trong
thuong hiéu bat dong san. Nguoi mua s& uu tién nhitng cha dau tu chuyén nghiép va danh tiéng
dé mua bat dong san vi thuong hiéu bat dong san cho thay du an d6 c6 chat luong tét (Ticoalu,
Kindangen, & Tielung, 2016). Do d6, gia thuyét nhu sau dugc dé xuat:

H3: Chui dau tw anh hudng dén quyét dinh lwa chon mua cin hé chung cu ciia nguoi dan
ngoqi tinh tai Ha Noi

2.2.4. Thanh vién trong gia dinh

Do 1oi tu van tir thanh vién trong gia dinh thuong dugc danh gia cao, tham chi co thé
quan trong hon so v&i ¥ kién caa ban bé va déng nghiép, vi vay, vai trd cia thanh vién trong gia
dinh déng mot phan quan trong trong qua trinh dua ra quyét dinh, dac biét 1a d6i v6i nhom ngudi
tré (Levy & Lee, 2004). Mariadas va cong su (2019); Mang va cong su (2020) da dé cap dén tac
dong cua gia dinh dbi voi qua trinh dua ra quyét dinh c6 thé phan loai thanh hai loai: anh huong
truc tiép va anh huong gian tiép dua trén nhu cau cua nguoi ra quyét dinh va nhu cau cua gia
dinh ho. Trong bdi canh van hoa Viét Nam, nhitng ngudi c6 st tac dong Ién dbi voi qué trinh ra
quyét dinh mua cin ho chung cu thudng 1a cac thanh vién trong gia dinh nhu vo/chong va con
cai cua ngudi mua (Le, 2023). Vi vay, gia thuyét sau day duoc dé xuat:

H4: Thanh vién trong gia dinh anh hwong dén quyét dinh lira chon mua cdn hg chung cu
Cua nguoi dan ngogi tinh tai Ha Ngi

2.2.5. Co so ha tang

Yéu té Co s ha tang cting C('J vai tro quan trong trong viéc dua ra quyét dinh mua cén
ho chung cu, vi n6 khong chi két néi véi cac tién ich 1an can dé duy tri mot khong gian sbng tu
nhién va giai trfi, ma con lién quan chat ché dén khu vuc nha & va co so ha tang cong cong
(Kurniawan & ctg., 2020). Theo Heriyati va cong sy (2021), tién ich nhu san choi, khu thé thao
va cac tién nghi khéc trong ha ting dong vai trd quan trong trong qua trinh dua ra quyét dinh
mua cin ho chung cu, vi chiing tao diéu kién thuan loi cho cu dan dé hoa nhap va trai nghiém
cudc sdng mai mot cach thoai mai. Chia va cong su (2016) da phan tich nhitng yéu té anh
huong dén quyét dinh mua bat dong san cua cu dan tré, trong d6 c6 su lién quan dén céch to
chutc céc dich vu tién ich trong khéng gian chung cua can ho chung cu d6. Tir d6, dé xuat gia
thuyét sau day:

HS5: Co s6 ha tang dnh hwéng dén quyét dinh lwa chon mua can hé chung cw ciia nguoi
dan ngoai tinh tai Ha Noi

2.2.6. M6i trwong song

Yéu té quan trong tiép theo la méi truong séng, bao gom diéu kién cua cong ddng, sic
hap dan caa khu vuc xung quanh, chat lwong cua nha & 1an can, loai nha ¢ 1an can, mat d6 nha ¢,
dién tich cay xanh hoac d6 che phu cuaa cay xanh, khéng gian m¢, muc dich str dung caa khu vuc
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phi dan cu, khong gian thoang ding, anh hudng cua tiéng dn giao thong, mirc do sé hitu cta cha
can ho trong khong gian cdng cong, trinh do hoc van trong cong ddng, muc thu nhap trong cong
ddng, an ninh caa khu vuc, chat luong trudng hoc, va thanh phan ton giéo cua cong dong (Levy
& Lee, 2004). Nhiéu nghién ciru trude d6 da dugc ching minh rang cac yéu té moi trudng dong
vai trd quan trong trong viéc anh huong dén quyét dinh mua bat dong san caa mot ho gia dinh
(Ticoalu & ctg., 2016). Tir d6, gia thuyét sau day duoc dua ra:

H6: Méi truong song dnh huéng dén quyét dinh lya chon mua can hé chung cu cua
nguol dan ngogi tinh tai Ha Ngi

Vi tri

Tai chinh

Chu dau tu Quyét dinh mua

nha chung cu

Cac thanh vién
trong gia dinh

Co s ha tang

Maéi truong séng

Hinh 1. M6 hinh nghién ctru dé xuat
Ngudn: Theo téng hop cua tac gia
3. Phwong phap nghién ciru
3.1. Xay dung thang do

Nghién ctru nay sir dung cac thang do duoc thira ké tir md hinh ly thuyét vé hanh vi tiéu
ding, cung vai cac md hinh nghién ctu da dugc cong bd trude do ca trong va ngoai nudc. Céc
thang do dugc tham khéo tir cac nghién ciu quéc té sau d6 dugc dich sang tiéng Viét va dugc
thao luan vai nhdm 06 giang vién tai Pai hoc Quoc Gia Ha Noi. Bé dam bao rd nghia va phu hop,
thang do da dugc hiéu chinh sau khi phong van thir nghiém Véi 05 nguoi tiéu dung Két qua sb
lwong cé4c thang do dé xuat duoc gitr nguyén va chi c6 mot sb chinh sira ngdn ngir tiéng Viét cho
phu hop va d& hiéu hon. Bang 1 dudi day trinh bay chi tiét thang do chinh thirc cua nghién ciu.
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Bang 1

Bang thang do

Ki hi¢u

Bién do lwong

Nguf‘m tham khao

Vi tri (Location)

LOCA1

T6i nghi rang khu nha c6 giao théng thuan tién c6 thé ca thién
cudc song cua toi, nhu gan duong lon, bén tau, xe buyt, ...

LOCA 2

Khu nha & vi tri dep s& gitp cho cudc sdng thuan tién hon

LOCA 3

Mua nha & vi tri dep s€ gitt gié tri can ho

LOCA 4

Gan vi tri noi lam viéc hodc truong hoc s€ co6 anh hudng 16n dén
viéc ra quyét dinh mua can ho

Mang va cong su
(2020); Mariadas
va cong su (2019);
Salleh va cong su
(2015)

Tai chinh (Finance)

FINA 1 |Kha ning tai chinh cé anh hudng dén quyét dinh mua nha cua toi
FINA 2 |Gia ca chung cu 13 yéu t6 anh huong 16n dé t6i mua nha

Quyét dinh mua nha chung cu s& phai phu thugc vao thu nhap va
FINA3 |} N N o A

tinh hinh tai chinh cua toi
FINA 4 Nhiéu lya chon tai chinh nhu tra gop, vu dai, ... sé thiac day toi

mua can hd

Anastasia va
Suwitro (2015);
Kurniawan va
cong su (2020);
Zhang va
Nuangjamnong
(2022)

Thwong hiéu chit diu tw (Developer branch)

T6i sé chon nha chung cu dua trén thwong hiéu cta nha phét

BRAL lirién bat dong san
BRA 2 |Toi uu tién mua can ho tir nha phat trién bat dong san ma tdi | |_e (2023): Pham
thay dang tin cay va Vo (2022);
o~ . At A A nRAE tridn has AA . i 4t dinh| Ticoalu va cong su
BRA 3 TOi SeVSO sAanh mot s6 nha phat trien bat dong san khi quyét dinh (2016) oNg St
mua can hd
T6i tin thuong hiéu cua nha phat trién bat dong san s& ¢ cac san
BRA 4 X \ £
pham nha chung cu tot hon
Gia dinh (Family)
FAMI 1 |Gia dinh t6i c6 y dinh mua nha chung cu tai Ha Noi
FAMI 2 |Gia dinh t6i khuyén t6i nén chon mua cin ho tai Ha Noi Levy va Lee
: : ; - —— —1(2004); Mariadas
FaMm| 3 |Gia dinh t6i nght rang mua nha & Ha Noi la mot quyet dinh|ya cong sy (2019);
Quyét dinh mua can ho chung cu cua tdi chiu anh huéng dang ké|(2020)
FAMI4 | X777 7 o n C
tur cac thanh vién trong gia dinh
Co sé ha tang (Infrastructure Facilities)
INF 1 T6i c6 xu huéng mua nha chung cu c¢6 day du co so ha tang . .
: : : — Kurniawan va
INE 2 Su phét trién cua co s¢ ha tang dang ke s€ dong gop tich cuc doi | cong sy (2020);
véi quyét dinh mua nha chung cu cua toi Heriyati va cong
INF3 | Hating khu nha s& cai thién chat luong cuc séng cia ti va gia dinh | SW (2021); Chia va
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Ki hi¢u Bién do lwdng Nguon tham khao

INF4 |Toi sin sang mua nha chung cu & nhitng noi c6 ha ting co s& tot |€Ong su (2016)

M&éi trudong séng (Environment)

ENV 1 |Téi thich mua cin ho chung cu & noi c6 moi trudong dé chiu, thu thai

T6i can nhic nhiéu dén mai truong xung quanh khi quyét dinh

ENV 2 mua nha chung cu

Levy va Lee

o — : —(2004); Ticoalu va
ENV3  |Quyct dinh mua can ho cua t0i s¢ chiu anh huong lon tir moi| cong sy (2016)

truong song xung quanh

ENV 4 |Moi trudong xanh va sach sé thic day quyét dinh mua can ho cia toi

Quyét dinh mua nha chung cuw (Purchase Decision)

DECI 1 |Tbi nghi viéc mua nha chung cu tai Ha Noi la can thiét
Quyét dinh mua mét cin hd cho gia dinh tai Ha Noi 1a phi hop| L€ (2023); Pham

DECIZ 1 /si cudc séng hién tai cua toi va Vo (2022);
— - - - — Levy va Lee
DECI 3 |T6i muon mua nha hon 1a thué khi lam viéc tai Ha Noi (2004)

DECI4 |Muanha & Ha Noi sé tao ra nhiéu loi ich cho toi va gia dinh

Ngudn: Tac gia tong hop
3.2. Phwong phdp thu thép sé ligu

Nghién ctru nay &p dung phuong phap thu thap dir liéu theo hinh thic ldy mau thuan tien.
Nhom nghién ciru da t6 chiic khao sat két hop ca hinh thie offline va online trong khoang thoi
gian tir thang 04/2023 dén thang 06/2023. Khi thyc hién offline, phiéu khao sat duoc phan phat
thong qua Ban quan tri cia mot sé toa nha chung cu tai quan Cau Giay va Thanh Xuén, Ha Noi.
Con khi khao sat online, phiéu khao sat dugc dua 1én Google Form va duoc gui di trén cac mang
x& hoi nhu Facebook, Zalo, nham tiép can dbi tugng 1a nguoi dan ngoai tinh dang sinh song tai
Ha Noi.

Pé dam bao dung d6i twong khao sat, nhém nghién ctru da st dung cau hoi loai trir nhu
sau: “Anh (chi) c6 phai 1a ngudi tinh 1é 18n Ha Noi sinh séng va 1am viéc khdng?” Trong truong
hop cau tra 15i 12 “Khdng,” qua trinh khao sat dugc ngung lai; nguoc lai, néu cau tra 1oi 1a “C6,”
qua trinh khao sat duoc tiép tuc. Téng cong thu duoc 368 phiéu tra 161, trong d6 bang hinh thirc
offllne la 166 phiéu va bang hinh thuc online 1a 202 phleu Tuy nhién, trong qua trinh xu Iy, mot
s6 phiéu khong hop 18 bi loai b6 do thong tin khong day du hoic khong dang tin cdy; cudi cing
con 357 phiéu hop 1é dugc st dung. Theo phuwong phap ciia Hair, Risher, Sarstedt, va Ringle
(2019), & dam bao do tin cay cua két qua nghién ciu, sb lugng mau téi thiéu can gap 05 lan sé
luong bién quan sat. Trong trudng hop ndy, vai 28 bién quan sat, sé mau téi thiéu can 1a 140. Do
do, viéc s dung 357 mau khao sét trong nghién ctu nay c6 thé khang dinh rang do tin cay da
dugc dam bao (Hair & ctg., 2019).

3.3. Phwong phdp phan tich sé liéu

Phan mém Microsoft Excel duoc st dung dé xu Iy va lam sach ban dau dit liéu thu thap
dugc. Sau dé, dé kiém dinh mé hinh nghién cau dé xuét va cac gia thuyét, sé liéu da dugc phan
tich bang phan mém Smart PLS 3.1, sir dung ky thuat PLS-SEM. Qua trinh nay duoc thuc hién
qua hai budc chinh. Budc dau tién, mé hinh nghién ctru dugc danh gia thong qua hé s6 tai nhan
t6 don 1¢ (Outer loadings), hé sé Cronbach’s Alpha, d tin cdy téng hop (CR), va tong phuong
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sai trich (AVE). Panh gia nay giap dam bao d6 chinh xac va d6 tin cay cua thang do duoc su
dung trong mo hinh. Budc tha hai 1a danh gia tinh phan biét cia cac thang do sur dung trong mo
hinh. Diéu nay gitip xac dinh kha ning phan biét va do riéng biét cua ting bién quan sét trong
md hinh. Cudi cung, dé kiém dinh cac gia thuyét nghién ctu, tac gia da st dung phan tich
Bootstrap trong SmartPLS dé danh gia d6 chinh xac va do tin cdy caa md hinh ciu trac, dong
thoi kiém tra do tac dong cua cac yéu td déi véi nhau.

4. Két qua thwc nghiém va thio luin
4.1. Pic diém mdu nghién ciru

S6 liéu sir dung trong phan tich tir 357 mau hop 1é duoc phan loai theo nhém cac tiéu chi
vé tudi tac, giéi tinh, trinh dg, nghé nghiép va thu nhap gia dinh. Bang 2 dudi day thé hién chi
tiét thong tin nhan khau hoc ciia mau khao sét.

Bang 2
Pic diém caa mau khao sat
Tiéu chi TAin suit Phan trim (%)
<30 49 13.73
| 31-50 142 39.78
Tuo1
51-60 102 28.57
Trén 60 64 17.93
Nam 189 52.94
Gidi tinh
N 168 47.06
Phé théng 68 19.05
Trung cap/nghé 72 20.17
Trinh d6 gido duc ; :
Cao dang, dai hoc 151 42.30
Sau dai hoc 66 18.49
Lao dong tu do 47 13.17
Cdng nhan 69 19.33
Nghé nghiép nhan vién van phong 82 22.97
Kinh doanh 89 24.93
Khéc 70 19.61
<100 38 10.64
7 100 to 199 76 21.29
Tong thu nhap gia dinh (tricu 200 to 299 9 26.89
dong/nam)
300 to 400 89 24.93
> 400 58 16.25
Total 357 100

Ngudn: Két qua khao sat (2023)
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4.2. Pdnh gid d tin cdy ciia cdc bién

Bai nghién ctu da ap dung mot loat cac chi sb nhu hé sé tai nhan té (outer loading),
Cronbach’s Alpha, do tin cay tong hop (Composite Reliability - CR), va phuong sai trung binh
trich (Average Variance Extracted - AVE) dé danh gia d6 dang tin cay cua cac bién va thang do.
Cu thé, tat ca cac bién déu co hé sd tai nhan té don 16n hon 0.7, diéu nay chimg minh tinh dang
tin cdy cao cua cac thang do va bién do luong trong nghién ciru (Hair & ctg., 2019). Cac bién c6
hé sb tai nhan t dudi 0.7 s& duoc loai bo khoi md hinh, con gié tri hé sé tai 16n hon 0.7 cho thay
do tin cay cao va duoc gitr lai. Trong trudng hop ndy, bién DECI3 da dugc loai bé khoi mé hinh
do c6 hé sé tai nhan t6 dudi ngudng 0.7. Két qua cho thdy rang tat ca cac yéu td khac déu cd hé
s6 tai nhan t6 Ién hon 0.7, tc 1a ching dap tng cac tiéu chi do tin cay trong mé hinh.

Bang 3 chi ra rang tat ca cac nhan té déu cé gia tri cua Cronbach’s Alpha I6n hon 0.7.
Piéu nay chung to rang cac thang do do ludng 1a dang tin cay va c¢6 kha ning st dung trong mo
hinh nghién ctu (Sarstedt, Ringle, & Hair, 2017). AVE 1a mét chi b4o vé gia tri hoi ty, vi vay
AVE va CR duoc st dung dé do luong chat lwong cua céc bién. Ca hai chi s6 nay c6 gia tri trong
khoang tir 0 dén 1, va cé4c gia tri cao hon cho thay d¢ tin cay cao. Viéc AVE 16n hon hoic bang
0.5 x&c nhan sy gia tri hoi tu cia md hinh (Hair & ctg., 2019). Dua trén két qua kiém dinh cua
AVE va CR, c6 thé két luan rang mé hinh nay 14 dang tin cay.

Bang 3
Hé sd tai nhan té don 1é st dung trong mé hinh

Nhiin tb Hé §6 tai | Cronbach’s | P9 tin cay tong T_f)ng phuong
nhéan to Alpha hop (‘CR”) |sai trich (AVE)
Thuong hi¢u chi diu tu 0.799 0.868 0.622
BRAL 0.837
BRAZ2 0.761
BRA3 0.769
BRA4 0.786
Quyét dinh mua nha chung cu 0.770 0.868 0.687
DECI1 0.759
DECI2 0.870
DECI4 0.854
MBobi truomg song 0.872 0.912 0.723
ENV1 0.836
ENV2 0.802
ENV3 0.895
ENV4 0.865
Gia dinh 0.854 0.899 0.693
FAMI1 0.921
FAMI2 0.769
FAMI3 0.911
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Nhin 6 Hé §6 tai | Cronbach’s | P9 tin cy tong T_f)ng phuong
nhan to Alpha hop (‘CR’) |sai trich (AVE)
FAMI4 0.709
Tai chinh 0.854 0.902 0.697
FINA1 0.801
FINA2 0.803
FINA3 0.822
FINA4 0.908
Co s ha tang 0.810 0.875 0.637
INF1 0.832
INF2 0.782
INF3 0.783
INF4 0.794
Vi tri 0.876 0.915 0.729
LOCAl 0.853
LOCAZ2 0.837
LOCA3 0.908
LOCA4 0.814

Ngudn: Két qua khao sat (2023)

Pé danh gia d6 phan biét cia cac thang do st dung trong md hinh nghién ciru, phuong
phap danh gi4 cua Fornell va Larcker (1981) &p dung. Bang 4 cho thay két qua: tit ca cac chi s6
déu dat tinh phan biét va dang t1n cay dé st dung trong cac phan tich tiép theo. Piéu nay duogc
chttng minh thong qua viéc hé sb cin bac hai cua tong phuong sai trich cua tat ca cac nhan t6 1on
hon so v6i hé sb twong quan con lai, nhu nghién ctru cia Fornell va Larcker (1981).

Bang 4
Phan tich gia tri phan biét
Coss | Gia | MO |Quyétdinh Thuong | L. |
ha ting| dinh trlf(mg mua nha hlgiu chu chinh Vi tri
song | chung cw | diu tw
Co so ha tang 0.798
Gia dinh 0.136 |0.833
Maéi trudng song 0.404 |0.162 | 0.850
Quyét dinh mua nha chung cu | 0.382 | 0.311 | 0.584 0.829
Thuong hi¢u chii dau tu 0.249 [0.130| 0.430 0.578 0.789
Tai chinh 0.348 [0.174| 0.525 0.581 0.493 |0.835
Vi tri 0.307 |0.213| 0.510 0.558 0.546 |0.452] 0.854

Ngudn: Két qua khao sat (2023)
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4.3. Két qua md hinh nghién ciu

Két qua kiém dinh Bootstrapping dugc trinh bay trong Bang 5. Két qua nay chi ra rang
tat ca 06 bién dwa vao mo hinh déu cé ¥ nghia thong ké véi mic ¥ nghia dudgi 0.01. Gia tri R
binh phuong hiéu chinh dat 0.568 (nhu trong Hinh 2). Diéu nay c6 nghia 1a mo6 hinh nghién cuu
c6 kha ning giai thich dwoc 56.8% sy bién thién trong quyét dinh mua nha chung cu cua nguol
dan tinh 1¢ tai Ha Noi. C4c nhan té anh huong bao gom co so ha tang, gia dinh, méi truong séng,

tai chinh, va vi tri cua khu nha.

Bang 5
Bang két qua Bootstrapping mé hinh ciu tric

Ha s | PO léch ThAéng Do tin

: chuan ké T cay
Co s ha tang -> Quyét dinh mua nha chung cu 0.086 | 0.041 2.102 | 0.036
Gia dinh -> Quyét dinh mua nha chung cu 0.161 | 0.040 4.044 | 0.000
Mdi truong song -> Quyét dinh mua nha chung cu 0.228 | 0.052 4.400 | 0.000
Thuong hiéu chii du tu -> Quyét dinh mua nha chung cu | 0.252 | 0.050 5.084 | 0.000
Tai chinh -> Quyét dinh mua nha chung cu 0.212 | 0.051 4.175 | 0.000
Vi tri -> Quyét dinh mua nha chung cu 0.148 | 0.053 2.795 | 0.005
Ngudn: Két qua khao sat (2023)
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4.4. Thdo lugn két qud nghién citu va gei Y chinh sach

Dua trén két qua nghién ciru, c6 thé thiy rang Cha dau tu 13 yéu té ¢6 anh hudng 16n nhét
dén quyét dinh mua nha ciia nguoi dan ngoai tinh khi ho chon Ha Noi dé séng va lam viéc, duoc
thé hién qua hé s hdi quy cao la 0.252. Két qua nay phu hop voi két luan trong cong bd cua
Pham va Vo (2022); Le (2023). Do d6, cac nha dau tu can ting cudng xay dung thuong hiéu cé
nhan thdng qua viéc nang cao chit lugng chuyén nghiép, ting cudng ngudn luc tai chinh va cai
thién chat luong céc dy 4n dau tu. Pay duoc xem 1 ba wu tién hang dau khi ngudi mua quyét
dinh chon lya du &n va cha dau tu bat dong san chung cu ciia ngudi dan ngoai tinh tai Ha Noi.

Nhan t6 anh huéng manh thi hai 1a Méi trudng séng cia khu nha chung cu, véi hé s hdi
quy 12 0.228. Két qua nay ciing trung khop véi nghién ciu cia Ticoalu va cong su (2016). Bé co
thé cai thién méi truong sdng cho khu nha chung cu, chu dau tu can quan tim dén mat do nha o,
dién tich cay xanh hoac d6 che phu caa cay xanh, khéng gian m¢, muc dich str dung caa khu vuc
phi dan cu, khong gian thoang ding, anh huéng cua tiéng 6n giao thong, muc do sé hitu caa chi
can ho trong khong gian cong cong, trinh d6 hoc van trong cong dong, mirc thu nhap trong cong
dong, an ninh caa khu vyc, chat lugng truong hoc, va thanh phan ton giao cua cong dong.

Nhan té anh hudng manh thir ba la Tai chinh, véi hé sé hoi quy 1a 0.212. Nghién ciu cia
Kurniawan va cong su (2020); Razak va cong su (2013) ciing chi ra rang tinh hinh tai chinh 1a
yéu té anh huong dén quyét dinh mua nha chung cu cua ngudi tiéu ding. Do d6, cac doanh
nghiép bat dong san can cha y dén tinh hinh tai chinh cua khach hang va cung cap dich vu tu
van, hd tro cho ho dé chon lua can ho phl hop véi nguon lyc tai chinh. Hon nira, Viéc tao ra cac
g6i tai chinh linh hoat s& gitip khach hang dé dang tiép can va chon lya cac goi tai chinh phi
hop. Céc goi tai chinh cua doanh nghiép nhu giam gia, mién I4i suat hoic hd tro tai chinh dic
biét ciing nén duoc &p dung dé dap (ng nhu cau da dang cua khéach hang.

Nhan té gia dinh (voi hé s6 hdi quy 14 0.161) ¢6 anh huéng cling chiéu & mirc do twong
d6i ddi voi nguoi dan tinh 1¢ quyét dinh mua nha chung cu tai Ha Noi. Nghién ctu cia Levy va
Lee (2004) di chi ra rang quyét dinh mua cin ho chiu sy anh huéng cua cac thanh vién trong gia
dinh. Dé tac dong dén ddi twong gay anh huong, cac doanh nghiép cé thé trién khai chinh sach
huéng tdi nhém nay, bao gém viéc xay dung thém céc tién ich danh riéng cho tré em, phu nir, va
ngudi cao tudi tai mot s khu vue dic biét trong khu dy an nha chung cu.

Vi tri cia nha chung cu (hé sé hdi quy 0.148) c6 anh huong tich cuc dén quyét dinh mua
can ho tai Ha Noi. Két luan nay ciing trung khop voi cong bd cia Mang va cong sy (2020);
Salleh va cong su (2015). Vé phia quy hoach xay dung caa nha nuéc, can thiét 1ap ké hoach quy
hoach pht hop véi quy hoach chung caa thanh phé. Bi véi cac chu dau tu, nén thuc hién nghién
ctru can k& vé cac khu vuc khac nhau, tham gia vao cac qua trinh dau thau va phat trién du an o
nhitng vi tri ¢6 tiém nang 16n. Ngoai viéc lya chon nhiing noi da c¢6 giao thong thuan tién, chi
dau tu ciing c6 thé dau tu xay dung cac nit giao thdng mai dé két néi khu nha chung cu xay
dung véi quy hoach chung caa thanh phd.

Cudi cting, nhan t c6 tac dong it manh nhat nhung van c6 anh huéng tich cuc dbi véi
quyét dinh mua nha cua nhirng ngudi tir tinh 1é d&én Ha Noi 1am viéc 1a Co so ha tang, voi hé sb
hdi quy dat 0.086. Két qua nay tuwong thich véi nhitng nghién ciu truée d6 cua Chia va cong su
(2016). Goi y cho cac chu dau tu bat dong san 1a nén tap trung vao viéc phat trién cac tién ich
hitu ich phuc vu cong ddng cu dan tai chung cu, bao gdom viéc xay dung cdng vién cay xanh
xung quanh khu vuc chung cu, tao ra hd boi, khu vui choi cho tré em, ciing nhu cung cip céc
tién fich mua sam nhu siéu thi va trung tdm thuong mai, tit ca déu la nhiing yéu t6 quan trong
trong viéc tao nén mot khu nha chung cu thinh vuong va thuan tién cho cu dan.
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5. Két luan va huéng nghién ciru tiép theo

La mot d6 thi 16n cta ca nudc, ¢ kinh té phat trién manh mé&, Ha Noi da thu hat dugc luc
lwong 16n lao dong ngoai tinh vé sinh séng va lam viéc. Piéu nay s& 1am tang nhu cau bit dong
san rat 16n, doi hoi can c6 nhimng chinh sach ciia Nha nudc va cac doanh nghiép can c¢é chinh
sach hop 1y dé quan 1y va cung Gng loai bat dong san phu hop v6i cac ddi twong khach hang.
Dua vao sb dir liéu khao sat tir nguoi dan ngoai tinh séng va lam vi¢c tai Ha Noi, st dung k¥
thuat PLS-SEM, nghién ctru nay danh gia anh hudng cta cac yéu t6 Vi tri, Tai chinh, Chu dau
tu, Céc thanh vién trong gia dinh, Co s& ha ting, va Méi truong séng dén quyét dinh mua can ho
chung cu tai Ha Noi ctiia nguodi dan ngoai tinh 1én séng va lam viée. Két qua cia nghién ctu
mang lai nhitng diém dang chu y lién quan dén céc goi ¥ chinh sach va quan tri nhu: dau tién, vé
tong thé, tat ca cac bién duoc khao sat déu anh huong tich cuc dén quyét dinh mua nha cia
ngudi dan. Chu dau tu dimg dau trong s cic nhan té quyét dinh mua nha, tiép theo 1a Moi
truong séng, Tai chinh, Gia dinh, Vi tri, va Co s¢ ha téng Duya trén két qua nghién ctru, co quan
Nha nuéc can phat trién quy hoach xay du'ng chi tiét phu hO’p voi quy hoach chung ctua thanh
phé. Ngoai ra, cha dau tu va doanh nghlep can ap dung chién luoc nhim cung cd thuong hiéu,
cai thién moi truong song va co s6 ha tang ctua nha chung cu, dac bi¢t la thiét 1ap chinh sach tai
chinh hd tro cho ngudi mua 12 nguoi dan tinh 1é dén Ha Noi 1ap nghiép.

Mic du tac gia da cd gang hét strc vao viéc thuc hién nghién ctru nay, bén canh nhing két
qua thu dugc, cling khong tranh khoi mot s6 han ché nhét dinh. Chang han nhu, s6 liéu miu
duogc thu thap theo phuong phap thuan ti€n, va pham vi khao sat chi gidi han trong Ha Noi, do
do, tinh phé bién cua nghién curu cé thé chua du cao dé ap dung cho céc khu vuc dia ly khac
ngoai Ha N¢i. Hudng nghién ctru tiép theo co thé tap trung vao viéc nghién ciru nguoi dan & cac
khu vuc khdc ma doanh nghiép trién khai cac du 4n nha chung cu, ciing nhu mé rong quy mo
mau nghlen ctru dé tang glal thich cao hon ctia mé hinh, trong mé hinh c6 thé bo sung cac yéu t6
nhan khau hoc anh huéng dén quyét dinh mua nha cta nguoi dan.
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