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Tém tat: Viéc xac dinh cac yéu té anh hudng dén quyét dinh mua nha déng vai trd quan trong déi véi cac chu
dau tu bat dong san. Piéu nay gilp cac chii dau tu co thé xac dinh dudc nhu cau that su cta ngudi mua dé
cung cap cac san pham phu hdp. Nghién ctiu nay tap trung vao viéc xac dinh cac yéu té anh hudng dén quyét
dinh mua nha & du an khu dan cu tai khu vuc tinh Long An (ct). Nghién ctu dugc tién hanh véi déi tudng c6
do tudi ti 25 dén trén 50 dang sinh s6ng & tinh Long An (cl) va céc khu vuc 1an can. D liéu thu vé gém 236
bang khao sat hdp 1& va cac yéu t6 dugc phan tich xép hang theo chi s6 quan trong tudng déi (RIl). Két qua
cho thay “Gia tri tucng lai ctia ngdi nha" 1a yéu té dugc danh gia cao nhat (RIl = 0,942). Tiép theo 1a cac yéu to
“Danh tiéng clia nha thau va cha dau tu” (RIl = 0,917), “Gia ban hgp ly so véi vi tri ngdi nha” va “Kinh nghiém
phét trién du &n cua chl dau tu” (cung dat RIl = 0,915), cho thdy ngudi mua dé cao su uy tin, minh bach va
nang luc trién khai du an. Yéu té “Thanh toan linh hoat" (RIl = 0,908) cling dudc xem l& quan trong trong boi
canh kinh té bién déng va kha nang tiép can tin dung han ché. TU cac két qua nay, nghién ctiu khuyén céo cac
chli du tu can dinh hudng chién lugc phat trién du an theo hudng hién dai, bén viing va linh hoat, minh bach
théng tin va xay dung thuang hiéu uy tin.

Tu khéa: Chi s6 quan trong tucng déi (RIl), gia tri tuong lai, khu dan cu, quyét dinh mua nha, yéu té anh huéng.

Abstract: Identifying the factors affecting home purchase decisions plays a critical role for real estate
developers, as it enables them to understand buyers' actual needs and to provide products that better meet
market demand. This study focuses on identifying the factors affecting home purchase decisions in residential
housing projects in the former Long An province. The research was conducted among respondents aged from
25 to over 50 who are currently residing in the former Long An province and surrounding areas. A total of
236 valid questionnaires were collected, and the factors affecting home purchase decisions were analyzed
and ranked using the relative importance index (RIl). The results indicate that “future value of the house”
is the highest-ranked factor (RIl = 0,942). This is followed by “reputation of the contractor and developer”
(RIl = 0,917), “reasonable selling price relative to the house location,” and “developer’s project development
experience” (both with RIl = 0,915), indicating that buyers place strong emphasis on credibility, transparency,
and project implementation capacity. The factor “flexible payment schemes” (RIl = 0,908) is also considered
important in the context of economic volatility and limited access to credit. Based on these findings, the study
recommends that developers orient their project development strategies toward modernity, sustainability,
and flexibility, enhance information transparency, and build reputable brands to better respond to market
expectations.

Keywords: Relative importance index (RII), future value, residential housing projects, home purchase decision,
factors affecting.
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1. GiGi thiéu dang dugc day manh nhdm phuc vu  kinh té trong diém phia Nam. Theo
Huyén Blc Hoa thudc tinh Long  cho viéc phat trién kinh té. Huyén Blc  théng k& mdi nhat, dan sé cla huyén
An (c0) co vitridia ly thuan Igi giap v6i  Hoa cling la ndi giao thudng gitta cac  la 315.711 ngudi, dién tich cta huyén la
TP.HCM va cd s& ha tang giao théng tinh mién Tay Nam Bd vé6i khu vuc 427,63 kmz2. Hién nay, Buc Hoa cé 20

' Khoa Ky thudt va Qudn ly xdy dung, Truéng Pai hoc Quéc té - Bai hoc Quéc gia TP.HCM
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cum céng nghiép (dién tich hon 5.860
ha); 71 dy an dan cu, thuong mai dich
vu (dién tich hon 1.500 ha). Muc tiéu
cla huyén Blc Hoa dén nam 2030 13
trd thanh thanh phd truc thudc tinh va
la thanh phé veé tinh clia cac d6 thi khu
vuc phia Nam. Sau dgt dai dich Covid
nam 2019, kinh t& cua huyén phuc
héi manh mé va co6 chiéu hudng tang
trudng kha nhanh. Ty Ié tang trudng
téng san pham trén dia ban huyén udc
dat 12,11% vugt ké hoach dé ra 13 9,01%.
Téng thu ngan sach nha nudc dat gan
1.400 ty déng [1].

Clung véi su phat trién manh mé
cua kinh té, cd s6 ha tang, thudng mai
va dich vu, nhu ciu vé nha & cua ngusi
dan & huyén Bbuc Hoa cling tang nhanh.
Trong cac nghién ctiu vé hanh vi tiéu
dung bat ddng san, quyét dinh mua nha
cla ngudi dan thudng dugc ly giai tu
géc dd cac yéu t6 ndi tai cia san pham
nhu gia ban, chat lugng xay dung, vi tri
dia ly hay tién ich di kem. Tuy nhién,
nhiéu nghién cdu thuc nghiém cho
thay quyét dinh nay con phu thudc
dang ké vao béi canh kinh té - xa hdi,
dic diém van hanh cua thi trudng bat
déng san va toc dd dd thi hoa tai tiing
dia phuong. Huyén Buic Hoa, tinh Long
An (cQ) 1a mét trudng hop dién hinh khi
nam trong vanh dai phat trién ving d6
thi TP.HCM, véi téc dd db thi héa nhanh,
sy gia tang dan s6 cd hoc manh mé va
sy hién dién ngay cang nhiéu cua cac
khu céng nghiép, tU dé tao ra nhu cau
nha & mang tinh dic thu so véi nhiéu
khu vuc khac.

Viéc phan tich su khac biét trong
quyét dinh mua nha gilla Blc Hoa va
cac dia ban da dugc nghién cuu trudc
do, nhu TP.HCM, Binh Duong hay Bong
Nai, Ia can thiét dé lam r6 tinh da dang
trong hanh vi tiéu dung bat déng san.
Tai Blic Hoa, nhu cau doi vai dat nén,
nha & lién ké hoac san pham hudng tdi
déi tugng cong nhan va ngudi lao déng
c6 thé chiém uu thé; trong khi & cac do
thj phat trién hon, can hd cao tang hay
nha phé thuong mai lai ndi trdi. Cach
tiép can nay khoéng chi b sung chiéu
sau cho phan tich cac yéu t6 anh huéng
dén quyét dinh mua nha, ma con déng
gop gia tri trong viéc ly giai su khac biét
theo d3c thu dia phudng, qua do hd trg
hoach dinh chinh sach phat trién nha
& phu hgp véi bdi canh tiing khu vuc.
Bén canh dé, ngudi dan cung cé nhu
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cAu ngay cang da dang han vé céc loai
hinh nha & khac nhau nhu: nha phé lién
k&, biét thy, nha & trong khu dan cu dé
thi, ... Nghién culiu nay giup cac nha
dau tu bat ddng san ndm bat dugc thuc
trang nhu cau nha & cla ngusi dan &
khu vuc Buic Hoa dé tir dé dinh hudng
phan khuc dau tu du an pht hgp véi nhu
cau thuc té cua ngudi dan nhdm nang
cao hiéu qua va tinh thanh khoan cua
thi trudng.

2. Téng quan

Suttiwongpan va cong su da tap
trung nghién ctiu anh hudng clia thiét
ké lang sinh thai dén quyét dinh mua
nha [2]. Nghién clu da thu thap 813
d{ liéu tai tha dé Bangkok va su dung
thong ké md ta dé phan tich di liéu.
Nghién cliu da xac dinh mét sé tiéu chi
quan trong anh hudng dén quyét dinh
mua nha cla ngudi tiéu dung, bao gém
cd s& ha tang trong khu vuc, vi tri khu do
thi, tiét kiém nang Iugng va yéu té moi
trudng. Cac yéu to lién quan dén thiét
ké quy hoach cling déng vai trd quan
trong nhu: lan dudng danh cho xe dap,
16i di bd réng, mang Iudi dusng xuong
ca két hgp véi chd quay dau xe, hang
rao théng thoang, st dung vat liéu than
thién vaéi méi trudng, va quan ly rac thai.

Nunarong da nhan manh tam quan
trong clia yéu t6 tam ly trong quyét dinh
mua nha [3]. Cac yéu t6 tam Iy nhu thai
dd, dong co, gia tri ca nhan va niém tin
dudc danh gia dé xac dinh anh hudng
clia chiing dén hanh vi mua nha. Dii liéu
thu thap ti 178 ngudi tiéu dung cho thay
hai yéu t6 tdm ly cha chét anh hudng
manh dén quyét dinh mua nha |a déng
cd va gia tri ca nhan. Ngugdi tiéu dung
khéng chi mua nha dé cé ngi &, ma con
dé thda man cac nhu cau ban than ho.

Cac tac gia tai Thai Lan da tién
hanh nghién ctiu cac yéu t6 anh husng
dén quyét dinh mua bat déng san tai
Bangkok trong giai doan hau Covid [4].
Nghién cliu st dung phudng phap lay
mau phi xac suat dé thu thap di liéu tir
390 ngudi tra IGi. Sau do, cac tac gia da
tién hanh cac phan tich théng k&, bao
gém thong ké mé ta va hdi quy tuyén
tinh bdi dé xac dinh su anh hudng cula
céc yéu td doc 1ap dén quyét dinh mua
bat déng san. Két qua nghién ctiu cho
thdy quyét dinh mua bat déng san &
Bangkok chu yéu bi anh hudng bai ndm
bién ddc 1ap bao gém vi tri, tinh hinh tai

chinh, khéng gian séng, tac déng cla
céac thanh vién trong gia dinh va an ninh.

Mot nghién cuu & Malaysia tap
trung phan tich nhu cau mua nha lan
d4u clia nhém déi tugng 1a nhiing ngudi
tré tudi tai khu vuc dé thi [5]. Nghién
cliu da xac dinh bay yéu t6 chinh anh
hudng dén quyét dinh mua nha 1an dau
cla nhiing déi tugng nay. Cac yéu t6
chinh bao gém nhu cu co ban, chat
Iugng cudc séng, tién nghi, méi trudng
trong lanh, su thoai mai, cong déng dan
CcU va gia trj tai san. Ngoai ra, cac yéu
t6 phu anh hudng dén quyét dinh mua
nha nhu chét lugng céng trinh, vat liéu
hoan thién, vi tri, khdng khi trong lanh
va su ho trg tai chinh tif Chinh phi. M6t
phat hién dang chu y cua nghién cuu
nay cho thay gia nha khéng phai lic nao
ciing 1a yéu t6 quan trong déi vdi gidi tré.
Thay vao do, ho quan tam dén cac yéu
t6 khac nhu su hé trg tai chinh ti Chinh
phu dé giup trang trai chi phi mua nha.

3 Viét Nam, cac nhan t6 anh hudng
dén y dinh mua nha & khu vuc dé thi Viét
Nam ciing dudc quan tam. Tran da phan
tich cac yéu t& quan trong anh hudng
dén quyét dinh mua bat déng san & Viét
Nam [6]. Cac yéu t6 nay bao gém phap
ly clia du &n, vi tri du &n va mong muén
mua nha. Nghién cttu nay cling so sanhy
dinh mua nha gitta hai nhém khach hang:
ngudi co y dinh mua nha & riéng lé (biét
thu, nha lién k&, nha & két hgp kinh doanh)
va ngudi cé y dinh mua can hd chung cu
(chung cu, penthouse) trong cac khu vuc
dé thi clia Viét Nam véi muc gia tif 3 dén
5ty déng. Su so sanh nay gilp lam rd su
khéc biét ctia cac yéu t6 anh hudng dén
quyét dinh mua nha & hai nhém déi tugng
khach hang.

M0Gt nghién cuu khac ciing tap trung
Va0 Viéc xac dinh cac nhan t6 chinh anh
hudng dén quyét dinh mua nha tai Viét
Nam [7]. Nghién cttu cho thay “dac diém
ngdi nha" “tai chinh” "khéng gian séng”,
“khoang cach” va "méi trudng séng"
cé tac dong tich cuc dén quyét dinh
mua nha tai TP.HCM. Nghién clu nay
da phat hién nhu cdu mua nha véi muc
gia thap hon 20 triéu/m? 13 rat I6n chiém
ty 18 87,9% s6 ngudi dugc hdi, ngugc
lai mUc gid tu 21 dén 32 triéu/m? chi
chiém 91% s6 ngusi dugc héi. Do dd,
thi trudng nha & thu nhap thap Ia rat tiém
nang va cac nha dau tu dy an can phai
tap trung phat trién phan khuic nay. Khach
hang cling quan tam nhiéu nhat dén nha



c6 dién tich nho vai ty 1€ 72,6 %, trong khi
dé nhu cau déi véi can hd chung cu chi
chiém 21,3%.

M6t nghién cuu khac chi tiét hon
vé thi trudng nha dat tai TP.HCM da
cung cap cai nhin sau sic vé cac yéu
t6 anh hudng dén quyét dinh mua nha
cua khach hang [8]. K&t qua nghién
cliu nay cho thay réng c6 7 yéu té anh
hudng manh nhat dén quyét dinh mua
nha clia khach hang l1an Iugt 1a: “tinh
hinh tai chinh”, "phap ly", "khong gian
s6ng" "vitri nha", “thiét ké va kién truc
nha"”, "méi trudng séng”, va “tién nghi
cdng cong”. Tuong tu nhu nghién cldu
& trén, két qua nghién clu nay ciing
cho thay réng khach hang cé nhu cau
mua nha véi muc gia thap hon 20 triéu/
m2 va ti 21-26 triéu/m?2 cé ty 1& 1an lugt
la 83% va 10%. Do do, thi trudng cho
khach hang cé thu nhap thap va trung
binh 1a rat I16n. Hau hét khach hang uu
tién chon nha vdi kich thuéc nho dudi
100m? vai ty 1€ 90%. Khach hang uu tién
chon nha phé véi ty 1& 85% va thi hai 13
nha chung cu vai ty & 15%. Nghién cuiu
ciing cho thay déi tugng khach hang da
lap gia dinh va nhiing ngudi co thu nhap
ti 10-14 triéufthdng cé nhu cidu mua
nha cao hon nhiing déi tugng khac.

3 pham vi nghién ctiu hep hon,
V6 da nghién cuiu xac dinh cac nhan
t6 anh hudng dén quyét dinh mua nha
cua khach hang thuc hién giao dich tai
Cong ty C6 phan Xay dung Thudng mai
Pia 6¢ Hong Loan [9]. Nghién cuiu xac
dinh sau yéu t6 quan trong tac dong dén
quyét dinh mua nha cla khach hang,
bao gbém: thiét k&, tinh hinh tai chinh, tién
ich cdng cdng, danh tiéng cong ty, vi tri
du an, va chudng trinh tiép thi.

Nhiing nghién clu trén cho thay
chua c6 nghién culiu nao tap trung vao
viéc x&c dinh cac yéu té anh hudng dén
guyét dinh mua nha & du an khu dan
Cu, dac biét la khu dan cu & cac tinh 1an
can TP.HCM. Do do, nghién cuu nay
dudc thuc hién nhadm xac dinh cac yéu
t6 quyét dinh, anh hudng dén nhu cau
mua nha clia ngudi dan khu vuc huyén
Buic Hoa, tinh Long An (c).

3. Phuong phap nghién ctiu

Dua trén cac nghién cuu trudc day
va tham khao y kién nhiing ngusi cé
kinh nghiém trong linh vuc phat trién du
an bat ddng san, bang cau haéi khao sat
dudc xay dung véi 39 yéu t6 anh hudng

dén quyét dinh mua nha cla ngudi dan
tai cac dy an khu dan cu thuéc huyén
Buc Hoa, tinh Long An (cl). Thang do
Likert 5 muic 6 dugc st dung dé danh
gia cac muc dé anh huéng cua cac
yéu t6 nay. DI liéu dudc thu thap theo
phuang phap lay mau thuan tién. Bang
khao sat dudc gli dén cac ca nhan
dang lam viéc tai cac don vi chu dau
tu, tu van thiét k&, tu van quan ly du
an, thi céng, va ngusi dan. Sé lugng
phan héi hgp 18 13 236 bang khao sat.
Két qua kiém dinh hé sd Cronbach's
Alpha cua toan bd muc hdi (tat ca yéu
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t6) 1a 0,942 > 0,8, ddng thai hé s6
Cronbach's Alpha cla tiing yéu t6 déu
I6n hon 0,8. Piéu d6 chiing té thang
do ludng 1a phu hgp [10].

Hinh 1 cho thdy su phan phéi nhu
cau clia cac loai hinh nha & khac nhau
thay déi theo do6 tudi. Nhu cau nha &
lién k& cao nhat trong cac nhém tudi,
trong khi do biét thu, nha & déc lap va
loai nha khéac it phd bién hon, dac
biét 1a & nhém ngusi 16n tudi. Chu
dau tu co6 thé can nhic két qua nay
dé xay dung loai nha phu hgp véi déi
tugng khach hang muc tiéu.

Loai hinh nha dw dinh mua dwa - theo do tudi

3
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Hinh 1. Logi nhé du dinh mua theo dé tuéi

Bén canh d6, déi véi cau hai lién
quan dén gia tri ngdi nha c6 y dinh
mua: c6 75 dap vién chon dap an
dugi 1ty, 118 dap vién chon dap an tu
1-21ty, va 43 dap vién chon dap an
hon 2 ty. C6 216 ngudi tra IGi cé du
dinh mua nha trong thdgi gian 2 nam
t6i va chi c6 20 ngudi khong co6 du
dinh mua nha.

Két qua khao sat cho thay, nhu
ciu doi v6i nha & lién ké chiém
Uu thé ciing nhu gia tri ngdi nha
cO gia tri ti 1ty dén 2 ty chiém ty
|& cao. Piéu nay phu hgp v6i tinh
hinh thuc té clia dan cu dang cu tru
tai dia ban.

Pé xac dinh muc dd quan trong
clla cac yéu té anh hudng dén
quyét dinh mua nha du an khu
dan cu, di liéu khao sat dugc xu
ly bédng phudng phap chi sé quan
trong tuong déi (RII). Phudng phap
nay dugc st dung réng rai 8 nhiéu
nghién ctu [11], [12], [13]. Chi s6 Rl
dudc xac dinh bgi céng thuc:

RIT = 2%
AxN

Véi:

o W, 13 trong s6 cho tiing yéu t6
dugc xac dinh bdi ngudi khao sat.

o A: 1a trong s6 cao nhat.

o N: |14 téng s6 ngudi tra I5i.

Phan mém SPSS 22.0 va Microsoft
Excel la 2 cdng cu dugc dung dé phan
tich va xu ly di liéu.

4. Két qua nghién ctiu

Dua vao di liéu thu thap tu khao
sat va xu ly bang phan tich théng
ké, két qua cho thay 39 yéu t6 anh
hudng dén quyét dinh mua nha du
an khu dan cu déu co gia tri trung
binh (Mean) 16n hon 3, chiing to cac
yéu t6 nay déu cé muc dé anh hudng
dén d6i tugng nghién cliu. Xép hang
cac yéu t6 theo ting muc dd anh
huéng théng qua chi s6 quan trong
tuong doi (RIl) dugc thé hién cu thé
trong Bang 1.
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Bang 1. Bang xép hang cdc yéu t6 dnh hudng theo chi s6 quan trong tuong déi (Ril)

Cac yéu té anh hudng Tritrung binh P léch RII Hang

Gia tri tuong lai ctia ngdi nha 4,71 0,635 0,942 1

Danh tiéng nha thau va chi dau tu 4,58 0,718 0,917 2

Gia ban hgp ly so v@i vi tri ngdi nha 4,58 0,743 0,915 3

Kinh nghiém phat trién du an cta ch dau tu 4,58 0,536 0,915 3

Phuang thuic thanh toan linh hoat 4,54 0,578 0,908 5

Gia ban hgp ly so véi chat lugng ngdi nha 4,53 0,556 0,907 6

Vi tri gan ngi sinh s6ng clia ngudi than 4,52 0,662 0,903 7

Vi tri gan cac cd sd vui chdi, giai tri va trung tdm thé duc thé thao 4,49 0,526 0,898 8

Hudng nha phu hgp véi phong thiy cta chl nha 4,48 0,509 0,897 9

Vi tri gan ngi lam viéc 4,46 0,516 0,892 10
Tinh phap ly ctia ngéi nha dugc dam bao 4,44 0,569 0,888 M
Vi tri gan trudng hoc va trung tamy té 4,42 0,603 0,883 12
Théa man nhu cau vé chat lugng cudc séng cho ban than 4,40 0,646 0,881 13
Hb trg khoan vay va lai suat hap dan tif ngan hang 4,39 0,717 0,878 14
Mong muén cé nhiéu khéng gian riéng cho ban than 4,34 0,830 0,869 15
Vi tri gan céc khu vuc sinh hoat céng cdng, cong vién 4,31 0,724 0,863 16
Hinh anh va thudng hiéu chu dau tu va nha thau 4,31 0,659 0,861 17
Vi tri gan céc truc dudng chinh 4,30 0,649 0,859 18
Chét lugng két cau ngdi nha 4,28 0,865 0,857 19
Céac chuang trinh khuyén méi cta chd dau tu 4,28 0,630 0,855 20
Tac dong ti y kién clia ngudi than va ban bé 4,26 0,670 0,852 21
Mong muén s& hitu mdt chd & riéng 4,21 0,657 0,842 22
Théng tin tif chuyén gia tu van bat dong san 4,21 0,868 0,842 22
N&ng Iuc tai chinh chu dau tu 416 0,787 0,832 24
Canh quan xung quanh khu dan cu 4,05 0,966 0,810 25
Tiéng 6n xung quanh 4,05 0,759 0,810 25
Tham khao qua Website chinh thiic ctia cac cong ty bat dong san 4,04 0,726 0,808 27
Cac dich vu vé sinh va bao tri cd s6 ha tang 3,98 0,728 0,796 28
Kién truc ngdi nha 3,96 0,811 0,792 29
Vi tri gan chg hodc siéu thiftrung tdm thucng mai 3,78 0,817 0,755 30
Vat liéu hoan thién/ trang tri ngéi nha 3,76 0,870 0,752 31
Chét lugng ca s& ha tdng xung quanh 3,72 0,895 0,743 32
Tham khao théng tin qua cac k&nh chuyén mua ban b4t ddng san 3,71 0,904 0,742 33
Cong dbéng dan cu xung quanh 3,55 0,884 0,709 34
Tham khao théng tin quang cao qua cac kénh thucng mai dién ti 3,53 0,635 0,705 35
Hé théng chiéu sang dudng phé khu dan cu 3,38 0,718 0,676 36
Hinh dang va kich thudc ngéi nha 3,36 0,743 0,671 37
An ninh trong khu vuc 3,20 0,536 0,641 38
Tham khao théng tin tU ban bé, ngugi than 319 0,578 0,637 39
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Bang xép hang cho thay yéu t6 “Gia tri
tudng lai ctia ngdi nha" dugc danh gia
cao nhat vdi chi sd RIl = 0,942. Piéu
nay cho thdy ngudi mua khéng chi
quan tam dén gia tri hién tai ma dac
biét chu trong dén tiém nang tang gia
va kha nang sinh IGi trong dai han. Gia
tri tugng lai cla mét bat dong san phu
thudc vao nhiéu yéu t6, bao gébm su
phét trién cua ha tang giao théng, tién
ich cdng cong, toc dd dé thi hda va su
ting trudng dan sé tai khu vuc. Ngoai
ra, su chuyén dich vé céng nghé trong
thiét ké va quan ly nha & ciing déng
vai trd ngay cang quan trong. Do do,
cac chu dau tu can c6 tam nhin chién
lugc trong viéc phat trién du an, tap
trung vao thiét ké hién dai, linh hoat,
dap ing dugc nhu cau tuang lai cla
cu dan, dong thdi dam bao kha nang
thich Uing véi cac bién ddng cua thi
trudng bat dong san.

Xép ngay sau yéu t6 gia tri tudng
lai, yéu t6 “Danh tiéng cla nha thau
va chu dau tu” ding thd hai véi chi s6
RIl = 0,917, phan anh muc do tin cay
ma ngudi mua danh cho cac bén tham
gia phat trién du an. Trong béi canh thi
trudng bat déng san ngay cang canh
tranh va nhiéu rai ro tiém an, ngusi
mua co xu hudng uu tién lua chon
nhiing du an do cac chl dau tu va nha
thau uy tin thuc hién, nham giam thiéu
lo ngai lién quan dén chat lugng thi
céng, tién dé ban giao, va phap ly
du an. Danh tiéng khéng chi dugc
hinh thanh qua s6 lugng du an da
trién khai, ma con dua trén muc do
hai Iobng cua khach hang, kha nang
XU ly cam két sau ban hang va minh
bach trong tai chinh. Do do, viéc hgp
tac véi cac nha thau cé nang luc thuc
t&, hd s6 nang luc rd rang va da tling
trién khai thanh céng cac du an tuong
tu 1a yéu t6 then chét dé cing cé niém
tin cua thi trudng, tU dé nang cao kha
nang tiéu thu san pham va tao Igi thé
canh tranh bén viing.

Xé&p & vi tri thi ba véi chi s6 Rl =
0,915, yéu té "Gia ban hgp ly so vdi vi tri
ngdi nha" cho thay tdm quan trong cla
viéc can dbi gia vi tri dia ly va muc gia
chao ban trong quyét dinh mua nha cuia
khach hang. Vi tri tU 1au da dugc xem
la yéu t6 then chét trong bat déng san,
anh hudng truc tiép dén kha nang tiép
can ha tang giao théng, tién ich xa hoi,
mai trudng séng va tiém nang phat trién

khu vuc. Tuy nhién, néu muc gia khéng
tuong xung vdi vi tri thi ¢é thé lam giam
stic hut clia du an. Do do, cac chu dau
tu can xay dung chién ludc gia phu hgp
véi ting phan khiuc khach hang muc
tiéu va diéu kién thi trudng tai thai diém
trién khai. Ngoai ra, cé thé ap dung céc
chinh sach linh hoat nhu chiét khau,
thanh toan theo tién do, hodc uu dai vay
von dé tang tinh hap dan ma khéng lam
giam gia trj thuong hiéu. Mt chién lugc
gia théng minh, tucng xuing vdi vi tri dia
ly sé khéng chi giup tang ty |é giao dich
ma con déng gop vao hinh anh chuyén
nghiép va nang luc phat trién bén viing
cla chu dau tu.

Dodng xép hang thi ba véi chi s6 Rl
= 0,915, yéu t6 “Kinh nghiém phat trién
du an ctia chu dau tu” cling la mot yéu
t6 then chét giup xay dung niém tin va
sy an tdm cho ngudi mua. Trong bdi
canh thi trusng ton tai nhiéu rui ro vé
phap ly, chat lugng va tién do, ngudi
mua thudng c6 xu hudng danh gia cao
nhiing chi dau tu d& cé kinh nghiém
trién khai thanh céng céc du &n tuong
tu. Kinh nghiém nay khéng chi thé hién
qua sb lugng du &n da thuc hién, ma
con qua cach thiic t6 chic thi céng, kha
nang phdi hop vai nha thau, kiém soat
chi phi, va dac biét la nang lyc quan ly
céac tinh hudng phét sinh trong qué trinh
phat trién du an. Viéc chi dau tu minh
bach va chl déng chia sé théng tin vé
cac dy an da hoan thanh, bao gém hinh
anhthuc té, phan héi tif cu dan, chiing chi
chét lugng hoac gidi thudng uy tin, sé gép
phan tao dung hinh anh chuyén nghiép
va cling ¢6 niém tin nai khach hang. Nhu
vay, kinh nghiém khéng chi Ia mét yéu t6
qua khii, ma con Ia chi dau quan trong
cho thay nang luc va uy tin clia chi dau
tu trong viéc bao dam chét lugng du an
va gia tri lau dai cho ngudi mua.

Xép & vi tri thtt ndm véi chi s6 Rl =
0,908, yéu t6 “Thanh toan linh hoat" cho
thay day la mét trong nhiing tiéu chi quan
trong ma ngudi mua nha dac biét quan
tam, nhat 1a trong béi canh kinh t& con
nhiéu bién déng va kha nang tiép can tin
dung bi han ché. Mét phudng an thanh
toan linh hoat khéng chi giup gidm ap
lyc tai chinh cho nguGi mua, ma con
ma rong kha nang tiép can san pham
bat ddng san déi véi cac nhom khach
hang cé thu nhap trung binh hoac
chua s&n sang thanh toan ngay toan
bo gia tri can hd. Cac chinh sach nay
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c6 thé bao gébm uu dai lai suat, hd trg
vay vén ngan hang, thanh toan theo
giai doan xay dung, hoac tham chi la
chinh sach an han géc va lai trong giai
doan dau. Viéc chu dau tu ap dung
céc chinh sach nay khéng chi thé hién
sy dbng hanh cung ngusi mua, ma
con giup tang tinh thanh khoan cta du
an, day nhanh tién dé ban hang va cai
thién dong tién dau tu. Bén canh dg,
su linh hoat cling cho thay nang luc tai
chinh va kha nang diéu phéi vén hiéu
qua clia chi dau tu, ti d6 gép phan
nang cao uy tin va hinh anh chuyén
nghiép trén thi trudng. Trong moi
trudng canh tranh cao, mét chién lugc
thanh toan linh hoat, hgp ly va minh
bach cé thé trg thanh Igi thé then chét
dé thu hat khach hang va téi uu hiéu
qua kinh doanh.

5. Két luan

Nghién cltu da nhan dang dugc 39
yéu t6 anh hudng dén quyét dinh mua
nha, c6 thé nhan thay radng ngusi tiéu
dung hién nay ngay cang hudng dén
gia tri dai han, d6 tin cay va tinh linh hoat
trong giao dich. Trong s6 do, 5 yéu té c6
mUic d6 quan trong cao nhat gém yéu té
"Gia tri tuong lai cta ngdi nha" gitr vi tri
hang dau cho thay xu hudng dau tu bat
déng san khoéng chi dé 8 ma con nham
muc dich sinh I18i bén viing. Tiép theo
dé, cac yéu t6 nhu "Danh tiéng cla
nha thau va chu dau tu", "Gia ban hop
ly so v&i vi tri”, “Kinh nghiém phat trién
dy an” va "Thanh toan linh hoat" déu
phan anh nhu ciu dudgc dam bao vé
chéat lugng, uy tin va sy phu hgp tai
chinh cua khach hang trong béi canh
kinh té cé nhiéu bién déng.

Nhitng két qua nay khéng chi
mang tinh phan anh thj hiéu cua thj
trudng, ma con la chi d&n quan trong
dé cac chu dau tu diéu chinh chién
lugc phat trién du an. Viéc tap trung
vao tdm nhin dai han, cai thién uy
tin, minh bach théng tin va ap dung
cac chinh sach tai chinh phu hgp sé
khéng chi giup tang kha nang tiéu
thu san phdm, ma con tao ra Igi thé
canh tranh bén viing trén thj trudng
bat ddng san. Trong tuong lai, cac
du an thanh céng sé la nhitng dy an
biét dung hoa gilta chat lugng hién
tai va gia tri tuong lai, gilta uy tin
thuang hiéu va su linh hoat trong phuc
vu khach hang.
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