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ABSTRACT

This study chooses the adjusted 8-independent-variable model of Le Thi Phuong
Loan (2023) because these are factors associated with the personality and local
characteristics of Vietnamese people. This study aims to test the impact of factors
in the model on the house-purchase decisions of the people in Bac Lieu province.
The author uses the quantitative research method with a convenient non-
probability sampling technique combined with a snowball sampling technique.
This study collected 200 samples in the residential areas in Bac Lieu province.
This study uses the 4-step data analysis technique (Cronbach's Alpha - EFA -
Pearson Correlation - Multivariate Regression) to find out the factors as well as
the degree of impact of each factor on the house-purchase decisions. The findings
indicate that there are five factors influencing the house-purchase decisions in
an increasing order, including: (1) real estate developer's reputation, (2) house
location, (3) reference group, (4) living environment, and (5) house price; in
which, the real estate developer's reputation is a new finding.

TOM TAT

Nghién ciru nay lwa chon Mo hinh 8 bién doc lap da duoc hiéu chinh cua Lé Thi Phuong
Loan (2023) béivi ddy la nhitng yéu té gan lién véi tinh cach, déic diém dia phwong cua
ngwm Viet Nam. Nghzen cteu nay nham muc dich kiém dinh mike dé tac dong cia cdc yéu
16 trong mé hinh dén quyét dinh mua nha ciia nguoi dan trén dia ban tinh Bac Liéu. Tac gia
sw dung phuong phdap nghlen cueu dinh hrong Vi ky thudt chon mau phi xdc sudt thudn tién
két hop véi k thudt ldy mau phdt trién mam. Nghién ciru nay da thu thap 200 mau tai cdc
khu dan cw trén dia ban tinh Bac Liéu. Nghién ciru nay siwr dung ky thudt phan tich dir liéu
theo quy trinh 04 buée (Cronbach's Alpha - EFA - Twong quan Pearson - Hoi quy da bién)
dé tim ra cdc nhan t6 ciing nhw mikc do tac dong ciia tirng nhan té dén quyét dinh mua
nha. Két qua nghién ciru cho thdy cé 05 nhén t6 tac déng dén quyét dinh mua nha theo
thik ty mike dg tdc dong tang dan, bao gom: (1) danh tiéng ciia cong ty phat trién BPS,
(2) vi tri can nha, (3) nhém tham khao, (4) méi truong sinh song, va (5) gid nha, Trong
do, danh tiéng ciia cong ty phat trién BPS la mot nhén t6 méi dwoe phat hién thém.

29



1. Giéi thi¢u

Trén thé gidi da c6 nhiéu nghién ciru vé
cac yéu té anh huong dén quyét dinh mua
nha ctia khach hang trén nhiéu diéu kién kinh
té-xa hoi khac nhau; cu thé, tiéu biéu nhat 1a
nghién ctru cua Lei (2017) tap trung vao danh
gia tac dong cla cac yéu td tai chinh, dic thu
bat dong san, tinh cach khach hang, vi tri ngdi
nha dén quyét dinh mua nha. Ngoai ra, Grum
& Grum (2015) ciing nghién ctru vé yéu td
thoi quen cua nguodi mua nha tic dong dén
quyét dinh mua nha ¢. Mit khac, Kamal &
Pramanik (2015) cling da nghlen clru sy anh
hudng cua cac yeu to nhan khau hoc, ddc diém
nha o, thiét ké nha &, yéu t6 moi trudng va
co so ha tang dén quyét dinh mua nha &. Tuy
nhién, nhitng nghién ctru nay chwa thé hién
duoc cai nhin toan dién vé mirc do tac dong
ctia cac yéu to nay dbi voi quyét dinh mua nha
trong bdi canh cu thé cua Viét Nam. Chinh vi
do su khac nhau vé van hoa cling nhu murc do
phat trién kinh té giita cac nudc phat trién va
Viét Nam, nén L& Thi Phuong Loan (2023)
da hi¢u chinh cau tir ngir phép cua cac thang
do cho phu hop véi tinh hinh thuc té & Viét
Nam. Do vay, ké thira m6 hinh thang do dugc
hi€u chinh cia Lé Thi Phuong Loan, tic gia
mong mubn ng dung vao nghién ctru linh
vuc bat dong san nha & voi hy vong phat hién
thém nhiéu bién méi nham dé xuét giai phap
va khuyén nghi gitip cic cong ty bat dong san
nha ¢ trén dia ban tinh Bac Li€u noi riéng va
cac cong ty bat dong san nha & tai Viét Nam
n6i chung dé cung nhau phat trién bén viing
thi truong nha &.

2. Co s& Iy thuyét

2.1. Luot khao cac yéu to tic dong dén
quyét dinh mua nha &

Hei & Dastane (2017) d3 tién hanh nghién
ctru thyc nghiém tai Malaysia dé kham pha
cac yéu t6 anh huong dén quyét dinh mua nha
6. Két qua nghién ctru cho thiy c6 mot su lién
két manh me cua ba yéu to (tai chinh, khu vuc
1an can, va vi tri ngdi nha) tac dong dén quyét
dinh mua nha. Hon thé, két qua nghién ctu
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ctng cho thiy céc yéu t6 nhan khau hoc (bao
gdm gi6i tinh, tudi tac, tinh trang hon nhan,
kha nang tai chinh va trinh d6 hoc van) ciing
anh hudéng dén quyét dinh mua nha 6.

Gan day, Kumar & Khandelwal (2018) da
phac thao gan 20 yéu t c6 thé anh huong dén
quyét dinh mua nha, bao gém: vi tri can nha,
sur tiép can thuan tién véi céc ti¢n ich, ngoai
hinh cin nha, ndi that can nha, cin nha dugc
xay dung kién c6, dia phuong, hé thong thong
gi6 cua can nha, giad ban, kha nang cho vay
dé mua nha, tinh d& tiép can nha dé xe, chéng
chay, cung cép dién, cip nudc, chi phi bao tri,
danh tiéng cua nha thau phat trién nha, tuan
thu tiéu chuan ky thuat, sb lugng nha va tam
nhin tir ngdi nha.

Tai Viét Nam, cling c6 vai nghién ctru
vé cac yéu t6 anh huong dén quyét dinh mua
nha. Cuy thé, Xi (2017) da khao sat cac yéu to
anh huong dén y dinh mua cin ho chung cu.
Két qua khao sat cho thdy: thay ddi vin hoa,
van dé dat dai, do thi hoa va ap luc dan s,
chét luong dich vy, moi trudng va gia ca anh
huéng dén y dinh mua nha cia khach hang.
Dang cha y, Lé Thi Phuong Loan (2023) da
hiéu chinh m6 hinh bao gém 8 bién doc lap
(thu nhép, vi tri can nha, chét lugng xay dung,
moi truong sinh sdng, gia ca, danh tiéng cua
cong ty phat trién bat dong san, nhém tham
khao, va chién lugc khuyén mai) co thé anh
huong dén bién phu thudc (quyét dinh mua
nha). Hon thé, Lé Thi Phuong Loan (2023)
con cho rang day 1a nhitng yéu to gan lién véi
tinh cach, dic diém dia phuong ctia ngudi Viét
Nam. Do vy, tac gia ké thira mo hinh nay ctia
Lé Thi Phuong Loan (2023) dé kiém dinh va
so sanh hanh vi mua nha ¢ tai tinh Bac Liéu
xem c6 nhimng diém nao chung va riéng so véi
nghién ctru cua Lé Thi Phuong Loan.

2.2. Gia thuyét nghién ciru

2.2.1. Thu nhap

Hoda & cong su (2020) cho rang: nha ¢ 1a
tai san rat 16n ddi véi mdi ho gia dinh. Nha &
con dugc ghi nhan 1a mot sy lya chon tdt thay
cho danh muc dau tu cd phiéu va trai phiéu.



Mit khac, Nguyén Hitu Cudng & Do Puc Tai
(2020) 1y giai ring: dé c6 duoc mot cin nha,
ngudi tiéu dung phai tiét kiém trong mot thoi
gian kha dai hodc phai vay sb tién 16n va do
d6 ganh niing tra 13i hang thang khong dé dang
d6i voi cac ho gia dinh c6 thu nhap thap vi nha
& khong chi 1a noi dé ngudi dan sinh séng ma
con anh huong dén tinh than, chat lugng cudc
séng va su phat trién kinh té cua ho. Vi vay,
thu nhp trd thanh yéu té dau tién trong quyét
dinh mua nha. Yéu té thu nhap dugc phan anh
trong ngan sach du dinh mua nha hién tai cua
khach hang, phan anh kha ning thu xép thanh
toan, phan anh kha nang vay, hoac phan anh
su ho tro tir ngudi ban, v.v. Tir 1ap luan trén,
Lé Thi Phuong Loan (2023) dua ra gia thuyét
nhu sau:

Gid thuyét H1: Thu nhdp ¢ tac dong tich
cwe dén quyét dinh mua nha.

2.2.2. Vi tri can nha

Kurniawan & cong su (2020) cho rang: vi
tri dia ly cua ngdi nha thuong la mot trong
nhiing tiéu chi hang dau d6i v6i cu dan. Trong
khi giao thong cong cong ¢ Viét Nam chua
phat trién va co s¢ ha tang con yéu thi viéc lya
chon vi tri nha ¢ phai ddm bdo su thuan tién
cho ca gia dinh. Bat dong san c6 vi tri tt co
xu hudng c6 gia tri cao hon va mang lai tiém
ning dang ké hon cho kha nang sinh 15 trong
tuong lai. Hon thé, Kurniawan & cong su
(2020) lap luan rang: vi tri cin nha dé cap dén
mot noi & ma dap tmg mong doi vé su thoai
mai va kha ning tiép can thuén tién, dép tng
sO thich ca nhan. N61 mot cach don gian, do 1a
mdt yéu t6 quan trong can xem xét khi quyét
dinh mua mdt can nha. Do do, gia thuyét tiép
theo nhu sau:

Gid thuyét H2: Vi tri can nha c6 tac déng
tich cuc dén quyét dinh mua nha.

2.2.3. Chit lwgng xiy dung

Kurniawan & cong su (2020) 1y giai rang:
chat luong xdy dyng 1a nhiing dic diém hitu
hinh ciia ngdi nha nhu két cdu, thiét ké, kich
thuoc, vat liéu xay dung, v.v. Tuy theo kha
nang tai chinh, ngudi mua nha xem xét can

nha trong cac diéu kién nhu hé théng cin ho;
can ho ¢ tuong riéng hodc tuong chung; sb
lvong phong ngu, phong khach, phong tim,
v.v. Tuy nhién, hau hét khach hang déu ciing
mong mudn chat lugng xay dung sau khi ban
giao phai tuong xtrng v&i mirc gia ma ho phai
tra, va ngudi mua nha san sang mua cin nha
khi ho tin ring gi4 cia cin nha twong dwong
v6i chét luong ca cin nha. Do d6, gia thuyét
tiép theo nhu sau:

Gid thuyét H3: Chat lwong xdy dung ¢
tac dong tich cwe dén quyét dinh mua nha.

2.2.4. Mdi truong sinh séng

Whitmarsh & O’Neill (2010) ghi nhéan
rang: moi trudng sinh séng chinh 1 sy an
toan, tién nghi véi cac dich vy tién ich di kém,
va cling ton tai tich hop voi cong dong dan cu.
Hon thé, khi quyét dinh mua nha &, nhiéu ho
gia dinh luén c6 nhu cau dugc sdng trong cac
du an nha & ma co cac khuon vién xanh va cé
san choi cho tré em. Va dé dap ung nhu cau
nay, cac nha hoach dinh chinh sich da quan
tam dén nhiéu cach hiéu qua vé chi phi va
dugc xd hoi chap nhan dé khuyén khich cong
ching thich nghl v6i 16i sdng than thién voi
moi trudng nhidu hon. Do dé, gia thuyét tiép
theo nhu sau:

Gid thuyét H4: Méi truong sinh song cé
tac dong tich cuc dén quyét dinh mua nha.

2.2.5. Gia nha

Kurniawan & cong su (2020) lap luan
rang: tit ca cic quyét dinh mua hang cia
ngudi tiéu dung noi chung déu bi anh huong
boi san xuét, tiéu thy, phan phéi va gia trao
d6i. Vé ban chat, moi khia canh cua doi séng
kinh té déu bi chi phéi truc tiép hodc gian tiép
boi gia ca. Hon thé, cin nha ma c6 gia chao
ban cao thudng co vi tri tt va s& c6 xu hudng
mang lai tiém nang sinh 15i trong twong lai,
nén s& thu hat sy quan tam cua khach hang
khi ho quyét dinh mua nha. Do do, gia thuyét
tiép theo 1a:

Gid thuyét H5: Gid nha cé tic dong tich
cwee dén quyét dinh mua nha.

2.2.6. Danh tiéng ciia cong ty phat trién
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bat dong san

Fombrun (1996) da tién hanh mot cudc
khao sat va thay rang cic cong ty phat trién
bat dong san c6 uy tin manh trén thi truong
¢6 loi thé thu hut nhiéu ngudi mua va nha dau
tu hon va gitt dugc muc gid ban cao hon. Mat
khac, Lafferty & Goldsmith (1999) nhan manh
rang: mot cong ty phat trién bat dong san co
danh tiéng t6t s& tao niém tin cho nguoi tiéu
dung vé chat luong san pham, chuong trinh
khuyén maii va dich vu nha ¢ ctia ho. Diéu nay
gitip thuc day mot khuynh huéng tich cyc va
hanh vi mua hang thuc té ctia nguoi tiéu dung.
Pong quan diém trén, Roberts & Dowling
(2002) ghi nhan rang: ngudi tiéu dung cé xu
hudéng tham gia nhiéu hon véi cac cong ty
¢6 uy tin cao hon khi dua ra quyét dinh mua
hang. Do d6, gia thuyét tiép theo nhu sau:

Gid thuyét H6: Danh tiéng ciia cong ty
phat trién bat dong san c6 tac dong tich cuc
dén quyét dinh mua nha.

2.2.7. Nhom tham khao

Stafford (1966) d3 nhdn manh sy anh
huong dang ké cta cac nhom tham chiéu doi
v6i sy danh gia cua ngudi tiéu dung vé hang
héa dan dung, sy san sang mua hang va hanh
vi. Nhitng nhom tham chiéu nay c6 thé 1a cac
nhom x4 hoi dua trén cac yéu t6 nhu tang 16p
xa hoi va nghé nghi¢p. Mat khac, Bearden
(2001) nhdn manh tAm quan trong cta su anh
huong gitra cac ca nhan trong nganh ban hang

bat dong san nhu mdt cong cu tiép thi. Vi duy,
nhirng ngudi ndi tiéng va cac nha lanh dao du
luan c6 tac dong dang ké dén quyét dinh mua
hang ctia ngudi tiéu dung. Vi vdy, cin bang
trang thai tam ly ctia nguoi tiéu dung va st
dung cac nhom tham chiéu gitta cac c4 nhan 1a
nhiing chién luge ban hang quan trong trong
hoat dong tiép thi bat dong san. Do d6, gia
thuyét tiép theo nhu sau:

Gid thuyét H7: Nhém tham khdo cé tic
déng tich cue dén quyét dinh mua nha.

2.2.8. Chién luge khuyén mii

Zhou & Zhang (2009) phat hién ra rang
giam gia va vu dai ddi voi nguoi tiéu dung co
tac dong quan trong nhat dén sy sin sang mua
hang ctia ngudi tiéu ding trong s6 nhiéu chién
thuat khuyén mai khac nhau. Pong quan diém
trén, Gao Huile (2016) cho rang: cac nha phat
trién bat dong san co thé tan dung hi€u qua cac
chuong trinh khuyén mai ban hang bang cach
chao moi cic qua tang di kém hip dan hodc
cac chuong trinh phu hop chat ché vdi céc san
pham va dich vu lién quan dén 16i séng, nhu:
vé du lich, vé hoa nhac, phiéu mua hang am
thuc, va hang loat tién ich méi nhat. Do do,
gia thuyét tiép theo nhu sau:

Gid thuyét H8: Chién lwoc khuyén mdi cé
tac dong tich cwc dén quyét dinh mua nha.
3. Phwong phap nghién ciru
3.1. M6 hinh nghién ciru

Hinh 1. M hinh nghién ciru dé xuit ciia L& Thi Phuong Loan (2023)

Thu nhap

Vi tri ¢dn nha

Chét luong xay dung

Moéi truonge sinh song

(Gia nha

Danh tiéng ctia cong ty phat trién BDS

Nhém tham khao

Chién Irgc khuyén mai
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3 Quyét dinh




Thong qua céc tai liéu nghién ciru, tac gia cho rang mo hinh nghién ciru (Hinh 1) cia

Lé Thi Phuong Loan (2023) rat pht hop véi muc tiéu nghién ctru cia tac gia va duoc dé xuat
dé lam mo hinh nghién ctru nay; cu thé nhu sau:

Béang 1. Dién gidi cac bién trong mé hinh nghién ciru

Ky hié¢u Nhin tb Bién quan sat Ky hiéu
Thy whs 1). Thu nhép phu hop ¢ thoi diém hién tai. TN 1
™ | 3 bidn) P 2). Thu nhap ph hop kha ning tich liy. TN2
3). Thu nhap phu hop véi mie gia dinh ho tro TN3
1). Vi trf can nha gan trung tdm thanh phd. VT1
Vi trf cin nha 2). Vi tri can nha gan noi lam viéc. VT2
VT ( 5' bién) 3). Vi tri can nha gan dau moi giao thong. VT3
4). Vi tri can nha c6 khi hau trong lanh. VT4
5). Vi tri can nha gan dich vu cong cong. VTS5
£ A 1). Chét luong cong trinh xay dung tdt. CL1
oL dclg‘l‘t lrong xay 2). Hé théng dién, nudc tot. CL2
(4- bigén) 3). Noi that dam bao chit luong. CL3
4). Ha tang ky thuat dam bao. CL4
Moi truong sinh 1). Mbi truong sinh sdng duoc bao vé an toan. MTI1
MT song 2). Khoéng gian song mat mé, trong lanh. MT2
(3 bién) 3). Méi truong song nang dong. MT3
Gis nha 1). Mirc gia nha hop 1y & thoi diém hién tai GN1
GN (3 bién) 2). Muc gia nha tuong duong lgi ich. GN2
3). Gia nha rat canh tranh. GN3
Danh tiéng cta cong | 1.) Chii dau tu 13 cong ty 16n, 1au nam. UTI
uUT ty phat trién BDS 2). Cac cong trinh trudc cua chu dau tu déu tot. UT2
(3 bién) 3). Chu dau tu dang tin cay. UT3
1). Theo ¥ thich cta vo (chdng). TK1
TK Nhom tham khao 2). Bo me khuyén mua. TK2
(4 bién) 3). Ban b¢ khuyén mua. TK3
4). Theo tu van chuyén gia. TK4
1). An tuong véi thong tin gi6i thiéu. CTl1
iy £ 2). Chuong trinh khuyén mai hap dan. CT2
ot iglien luge khuyen | 531y i o thit voi nha mau, CT3
(6 bién) 4). Tin tudng chuyén vién tu van. CT4
5). Co chinh sach hd tro mua nha. CT5
6). Chinh sach thanh toan hop 1y. CTé6
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Quyét dinh mua nha

QD (5 bién)

1). T6i quyét dinh mua nha khi gia ca tét, phu hop
voi thi tién cla toi.

2). Toi quyet dinh mua nha khi né c6 chit luong t6t
- dang gia dong tién.

3). Toi quyét dinh mua nha khi no6 13 san pham phu
hop nhat so véi nhu cau gia dinh toi.

4). T6i quyét dinh mua nha khi ca gia dinh t6i déu
tan thanh mua no.

5). Toi quyét dinh mua nha khi t6i cam thdy an tim
va tin tudng vé chu dau tu do.

QDI
QD2
QD3
QD4

QD5

3.2. Phwong phap phan tich
Viéc nghién ctru cac yéu t6 anh huong
dén quyét dinh mua nha ¢ tinh Bac Liéu duoc
tién hanh qua 4 budc: (1) Budce 1: sir dung
hé sb tin cdy Cronbach’s Alpha dé kiém dinh
muc do chat ché ma cac muc hoi trong thang
do twong quan véi nhau; (2) Budc 2: str dung
phuong phap phan tich nhan t6 kham pha
(EFA) dé kiém dinh cac nhan té anh hudng
va nhan dién cac nhan t6 duoc cho 1a phu hop
v6i quyét dinh mua nha; (3) Budce 3: st dung
phuong phép phan tich tuong quan Pearson
dé khang dinh mdi twong quan giita cac bién
trong mo hinh nghién ciu dé& xuét; va (4)
Budc 4: sir dung md hinh hdi qui tuyén tinh
da bién nhan dién cac nhan td tac dong va
mirc d6 tac dong ciia timg nhan t6 dén quyét
dinh mua nha.
3.3. Phwong phép thu thap sb liéu
Mot cudc khao sat dugc thuc hién trong
thoi gian tir thang 10/2023 dén 01/2024 tai cac
khu dan cu trén dia ban tinh Bac Liéu. Cu thé, dit
liéu duoc thu thap thong qua bang cau hoi gdm

Nguon: Lé Thi Phwong Loan (2023)

36 bién quan sat dugc tic gia phong van truc
tiép nhitng ngudi da mua nha tai cac khu dan cur
0 thanh phé Bac Liéu, nhu: khu dan cu Hoang
Phat, khu dan cu Phuong 2, khu dan cu Trang
An; khu dan cu Pai Loc (huyén Gia Rai), khu
dan cu thi tran Ganh Hao (huyén Dong Hai), khu
dan cu Phtic Loc Tho (huyén Vinh Loi). Tac gia
str dung phuong phép chon mau thuan tién két
hop véi ki thuat phat trién mam dé tién hanh thu
thap s liéu. Vi ti 1¢ quan sat/ bién do luong 1a
5:1, twong tmg véi s6 lugng mau toi thiéu 1a 36*5
=180 mau. Do d6, c& mau diéu tra 1a 200 mau 1a
hoan toan phti hop (Nguyén Dinh Tho & Nguyén
Thi Mai Trang, 2007).

4. Két qua nghién ciru

4.1. Kiém dinh thang do

Sau 04 lan danh gid Cronbach's Alpha,
ting bién khong dat yéu cau lan luot bi loai
la: TN2, TK4, CT4, QDS Cudi cung, thang
do ctia 9 nhém nhén t6 déu co hé so tuong quan
blen-tong hiéu chinh >0,3 va hé s6 Cronbach’s
Alpha >0,6 nén tit ca cac yéu t6 dugc dé xuit
déu c6 do tin cay cao.

Bang 2: Bang thong ké Bién — Téng va Cronbach's Alpha (1an cubi)

Trung binh

thang do néu Phu’(r?g sal.th.aAng Tu?ng qlian Bﬂlen— Croilbach.s A}pha Cronbach's Alpha
Lk do néu loai bién Tong hiéu chinh néu loai bién
loai bién
TNI1 3,82 1,274 0,913 - 0.954
TN3 3,83 1,174 0,913 -
VTI1 14,23 6,540 0,813 0,909
VT2 14,10 6,348 0,817 0,907
VT3 14,10 6,593 0,756 0,919 0,926
VT4 14,04 6,390 0,776 0,916
VT5 13,96 6,093 0,875 0,896
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CL1 9,47 5,205 0,779 0,863
CL2 9,66 4,890 0,747 0,879
0,896
CL3 9,91 5,379 0,851 0,842
CL4 9,33 5,416 0,724 0,882
MT1 6,69 2,971 0,658 0,655
MT2 6,77 3,216 0,667 0,647 0,779
MT3 6,41 3,670 0,532 0,788
GN1 6,34 4,033 0,754 0,945
GN2 6,36 3,900 0,838 0,874 0,916
GN3 6,30 3,948 0,911 0,818
UT1 7,00 3,422 0,624 0,768
UT2 7,14 3,337 0,661 0,729 0,807
UT3 6,98 3,241 0,680 0,710
TK1 7,62 2,639 0,906 0,760
TK2 7,47 2,843 0,722 0,918 0,897
TK3 7.49 2,784 0,771 0,875
CT1 15,01 5,884 0,829 0,821
CT2 14,73 6,711 0,663 0,862
CT3 14,68 6,351 0,768 0,839 0,877
CT5 15,20 5,776 0,679 0,862
CTé6 15,42 6,224 0,640 0,868
QD1 10,81 6,748 0,951 0,888
QD2 10,84 6,815 0,961 0,887
QD3 11,05 6,445 0,782 0,947 0,937
QD4 10,56 7,152 0,752 0,948

Nguon: Két qua phan tich va xir Iy dir liéu cua tac gid
4.2. Phan tich nhan t6 EFA

Tat ca 09 thang do c6 trong mo hinh dugc dua vao danh gia EFA dong thoi voi phuong
phap trlch Pr1n01pal Component két hop phép xoay Varimax. Tiéu ch1 danh gia duva vao
trong s nhan td va tong phuong sai trich (A, phai > 0 ,5), ¢6 can nhac vé gla tri hoi tu va gia
tri phan blet clia ting bién quan sat (khac blet hé s6 tai nhan t6 ctia mot bién quan sat gifra
cac nhan t6 >0,3). Sau 01 1an danh gia EFA, tac ca cac bién quan sat déu dat yéu cau. Bang
EFA cubi cung duoc trinh bay nhu ¢ bang 3.

Bang 3: Ma tran cac nhan t6 xoay (1in cudi)

Hé s6 tai nhan t6

1 2 5
VT2 0,875

VTS 0,867

VT1 0,842

VT4 0,799

VT3 0,758

QD2 0,924

QDI 0,909

QD4 0,858
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QD3
CT3
CT2

CL3
CL1
CL2
CL4
GN3
GN2
GN1
TK1
TK3
TK2
UT3
UT2
UT1
MTI
MT3
MT2
TN1
TN3

0,772
0,872
0,832

0,920
0,872
0,857
0,837

CTl1
CT5
CTé6

0,789
0,674
0,660

0,917
0,864
0,853
0,931
0,866
0,814
0,848
0,788
0,681
0,806
0,764
0,750

0,954
0,947

Hé s6 KMO = 0,789

Téng phuong sai trich = 79,486%

Sig = 0,000

Eigenvalue = 1,069

Phuong phap trich: Principal Component Analysis.

Phuong phap xoay: Varimax with Kaiser Normalization.

Nguon: Két qua phan tich va xir Iy dit liéu ciia tac gid

4.3. Phan tich twong quan Pearson

Két qua tir Bang 4 cho thay hau hét cac nhan t& trong bién doc 1ap co su twong quan kha
chit ch& vai bién phu thudc. Tuy nhién, bién doc lap chat luong xay du’ng (CL1234) khong co
sy twong quan v6i bién phuy thudc (sig = 0,918 > 0,05) nén bi loai. Tiép theo, cac bién doc lap
dat yéu cau s& duogc chon vao mé hinh hdi quy dé giai thich cho sy thay doi cua bién phu thudc.

Bang 4: Tém tit két qua twong quan Pearson

QD

QD TN VT CL MT GN UT TK CT
Pearson 1 0223 0,190" -0,007 0423 0,424™ 0,405 0,357 0,151
Sig. (2-tailed) 0,002 0,007 0918 0,000 0,000 0,000 0,000 0,033

** twong wng mirc y nghia 1%, va *. twong vng mirc y nghia 5%
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4.4. Phan tich hdi quy da bién

Bang 5: Két qua phan tich hdi quy da bién

H¢ sé Chl:l’a Hff: s(')’ Mic § Thépg k§ cong t}ly.é'n
Model chuan h0'f1 . chuan hoa ¢ nghia (Colhne'flrlty Statistics)
g e S

(Hang sd) 0,112 0,444 0,252 0,801 0,915 1,093
TN 0,070 0,048 0,088 1,443 0,151 0,615 1,625
VT 0,204 0,102 0,149 1,999 0,047 0,717 1,395
MT 0,214 0,069 0,215 3,117 0,002 0,790 1,266
GN 0,192 0,058 0,217 3,311 0,001 0,658 1,519
uUT 0,140 0,071 0,142 1,979 0,049 0,783 1,277
TK 0,171 0,070 0,161 2,447 0,015 0,623 1,604
CT 0,014 0,104 0,010 0,138 0,890 0,915 1,093
R? 0,347 R’ diéu chinh 0,324

Sig. (F-statistic) 0,000 Durbin-Watson 2,139

Nguon: Két qud phén tich va xir Iy dit liéu ciia tac gid

Phuong trinh hoi quy theo hé s6 Beta chuan héa dugc trinh bay nhu sau:
Quyét dinh mua nha = 0,149*VT + 0,215*MT + 0,217*GN + 0,142*UT + 0,161 *TK

Két qua cho thay nhan té “gia nha” c6
hé sd Beta chuan hoa cao nhit (0,217) nén co
tac dong manh nhét dén quyét dinh mua nha;
tiép theo 1a nhan t6 “moi truong sinh sdng”
v6i hé sd Beta chuan hoa (0,215) nén co tac
dong manh tha hai dén quyét dinh mua nha,
tiép theo 1a nhan t6 “nhém tham khao” véi hé
s6 Beta chuin hoa manh thir ba (0,161), ké
dén 12 nhan t6 “vi tri cdn nha” véi hé sb Beta
chuan héa manh thir tu (0,149), va cudi ciing
1a nhan t6 “danh tiéng ctia cong ty BDS” vai
hé s6 Beta chuan hoa nho nhat (0,142) nén co
tac dong nho nhat dén quyét dinh mua nha.
Ngoai ra, tit ca cac nhan té déu co sy tuong
quan thuan véi bién phu thude.

5. Théo ludn va két lusn

Nhin chung, két qua nghién ctru nay cho
thdy yéu t6 "gia nha" c6 tac dong dén quyét
dinh mua nha cua nguoi dan trén dia ban tinh
Bac Liéu. Piéu nay tuong dong voi két qua
nghién ctru ciia Kurniawan va cong su (2020).
Ngoai ra, két qua nghién ctru nay ciing cho
thdy yéu t6 "vi tri cin nha" c6 tac dong dén

quyét dinh mua nha cta ngudi dan trén dia
ban tinh Bac Liéu. Diéu nay cang cing cb két
qua nghién clru cia Kumar & Khandelwal
(2018).

Hon thé, két qua phéan tich hdi quy cho
thdy c6 5 trong 8 nhan t6 (gia nha, moi truong
sinh séng, nhom tham khao, vi tri can nha, va
danh tiéng ctia cong ty BDS) c6 tac dong dén
quyét dinh mua nha cta ngudi dan trén dia
ban tinh Bac Lié€u, trong khi d6, nghién ctru
trudc day cua Lé Thi Phuong Loan (2023)
phat hién dugc 6 trong 8 nhan t6 (gia nha, moi
truong sinh séng, nhoém tham khao, vi tri can
nha, thu nhap, va chét luong xay dung) c6 tac
dong dén quyét dinh mua nha ciia ngudi dan
Viét Nam néi chung. Diéu nay cho thay hanh
vi mua nha cta nguoi dan Bac Liéu cling co
mot vai nét tuong dong va mot vai nét riéng
so voi dai da sd nguoi mua nha tai Viét Nam
no6i chung.

V& nét twong dong, ngudi mua nha & Bac
Liéu ciing quan tdm dén yéu t6 gia nha, moi
truong sinh séng, vi tri cin nha, va ciing tham
khao nguoi than (vo ché)ng, bd me, ban be)
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gidng nhu dai da sd nguoi mua nhé tai Viét
Nam néi chung. Tuy nh1en néu xet vé muc do
quan tam manh hay yeu giira 04 yéu t6 nay, thi
trude khi dua ra quyét dinh mua nha, nguoi
dan trén dia ban tinh Bac Liéu quan tdm nhat
dén gia nha c6 hop 1y ¢ thoi diém hién tai hay
khong, muc gid nha c6 twong duong voi loi
ich ho nhan dugc hay khong, va marc gia nha
d6 c6 canh tranh hay khong. Tiép dén, nguoi
mua nha trén dia ban tinh Bac Liéu s€ quan
tam dén moi trudng sinh sdng c6 ning dong
va dugc bao v€ an toan hay khong, khong gian
sng c6 mat mé trong lanh hay khong. Ké dén,
nguoi mua nha trén dia ban tinh Bac Liéu sé€
thdo ludn y kién voi nguoi than nhu vg hoac
chéng, bd me, ban bé trude khi dua ra quyét
dinh mua nha. Tiép theo, nguoi mua nha trén
dia ban tinh Bac Liéu s& can nhic dén vi tri
cin nha, chang han nhu: vi tri cin nha ¢ gan
trung tdm thanh phd, gan noi 1am viéc, gan
dau mdi giao thong, gan dich vu cong cong,
hodc c6 khi hau trong lanh hay khong trudc
khi ho dua ra quyét dinh mua nha.

V& nét riéng, ngudi mua nha trén dia ban
tinh Bac Liéu ciing s& xem xét dén danh tiéng
ctia cong ty phat trién BDS, ching han nhu:
cong ty phat trién BDS nay ¢6 quy md 16n va
t6n tai lau ndm trén thi truong hay khong, cac
cong trinh trude ddy cua chu dau tu déu tot
hay c6 bi su cb gi hay khong, va chu dau tu
c6 dang tin cdy hay khong trude khi ho dua
ra quyét dinh mua nha. Tri lai, trong nghién
ctru ciia Lé Thi Phuong Loan (2023) cho thay
dai da s nguoi mua nha tai Viét Nam noi
chung khong quan tam dén danh tleng cua
cong ty phat trién BPS. Pang chii ¥, yéu td
"thu nhap" va "chét lugng xdy dung" khong
c6 anh huong dén quyét dinh mua nha cta
nguoi dan trén dia ban tinh Bac Liéu. Tuy
nhién, hai yéu t6 nay c6 tac dong rat 16n dbi
v6i quyét dinh mua nha cia dai da s6 nguoi
mua nha tai Viét Nam no6i chung trong nghién
cuu cua Lé Thi Phuong Loan (2023).

Két qua nghién ctru ciing chi ra rang: nguoi
mua nha trén dia ban tinh Bac Liéu s€ mua
nha khi ho cam nhén gia ca t6t, phu hop véi

38

tai tién cta ho; hodc ho cam nhan can nha do
c6 chat luong tét, dang gia dong tién dé mua;
hodc ho cam nhan can nha do6 1a san phém phu
hop nhét so véi nhu cau gia dinh; hodc khi ca
gia dinh déu tan thanh dé mua cin nha do.

6. Khuyén nghi giai phap

Dua vao két qua nghién ctru, cic khuyén
nghi dugc dé xuat nhu sau:

* Doi véi nhom yéu to “gid nha”

Trude khi dua ra quyét dinh mua nha,
nguoi dan trén dia ban tinh Bac Li€u quan tam
nhat dén gia nha c6 hop 1y ¢ thoi diém hién
tai hay khong, mtc gia nha c6 twong duong
v6i loi ich ho nhan dugc hay khong, va muc
gia nha do c6 canh tranh hay khong. Vi vay,
cac cong ty phat trién BDS trén dia ban tinh
Bac Liéu can phai thuong xuyén danh gia lai
gia ban cua tung can nha theo gié thuc cua thi
truong BDS. Ngoai ra, cac cong ty phat trién
BDS trén dia ban tinh Bac Liéu can nghién
ctru va chi ra dugc nhirng loi ich tuong xtng
vO1 muc gia ban cua can nha.

* Poi v6i nhom yéu té “méi trwong sinh
song”
Trude khi dua ra quyét dinh mua nha,
nguoi mua nha trén dia ban tinh Bac Liéu s&
quan tdm dén moi truong sinh séng co ning
dong va dugc bao vé an toan hay khong, khong
gian séng c¢6 mat mé trong lanh hay khong.
Vi vay, cic cong ty phat trién BDS trén dia
ban tinh Bac Liéu can phai rat kinh nghiém
thiét ké khong gian song, thiét ké cin nha dam
bdo tinh nang dong va an toan tur khi dy an
khu dan cu nha & con trong giai doan thiét ké.
Ngoai ra, cac cong ty phat trién BDS trén dia
ban tinh Bac Liéu can nghién ciru trong thém
nhiéu cdy xanh hodc danh quy dat mé thém
cong vién v6i nhiéu mang xanh xung quanh
cac khu dan cu tao cam gidc mat mé trong
lanh cho ngudi dan sinh song.
* Poi voi yéu to “nhém tham khdao”
Trude khi dua ra quyét dinh mua nha,
nguoi mua nha trén dia ban tinh Bac Liéu sé€
thudng xuyén thao luan trao ddi y kién véi
nguoi than nhu vo hoac chéng, bd me, ban



bé. Vi vy, cdc cong ty phat trién BDS trén
dia ban tinh Bac Liéu can phai thuong xuyen
tap huan k¥ ning ban hang, ky ning giao tiép
cho ddi ngli nhan vién cta cong ty va doi ngii
moi giéi BPS lién két hop tac voi cong ty.
Ngoai ra, cac cong ty phat trién BPS trén dia
ban tinh Bac Liéu can phai c6 chinh sach va
quy khen thudng cho cac tap thé hay ca nhan
c6 thanh tich xuét sic khi dat doanh s sales
trong quy hoac ndm, hodc kh1 nhan vién phat
trién duoc mang ludi mdi quan hé tét véi
khach hang Bén cach viéc khen thuong bang
hién kim, vé mat lau dai, cac cong ty phat trién
BDS trén dia ban tinh Bac Liéu can sang tao
cac hinh thirc khen thudng dong vién tinh than
nham théa man cac nhu cau t6n vinh cao hon
d6i v6i nhan vién, chang han nhu: t6 chie cac
chuyén du lich, thang chic, cac hoat dong
tuyén duong khich 1¢ tinh than,...

«  DGi véi nhém yéu to “vi tri can nha”

Truéc khi dua ra quyét dinh mua nha,
nguoi mua nha trén dia ban tinh Bac Liéu s&
rat can nhic dén Vi tri can nha, chang han nhu’
vi tri cdn nha co gan trung tam thanh pho gin
noi lam viéc, gan dau méi giao thong, gan dich
vu cong cong, hodc c6 khi hau trong lanh hay
khong. Vi vay, cac cong ty phat trién BDS trén
dia ban tinh Bac Li€u can phai nghién ctru luya
chon dia diém lap du an khu dén cu vira phu
hop vdi quy hoach cua dia phuong, nhung phai
dap mg cac yéu cau trén cua nguodi mua nha.
Hién tai, nhiing quy dat gan trung tim thanh
phd Bac Liéu hodc & gan trung tim cac huyén,
thi xa trén dia ban tinh Bac Liéu khong con

nhiéu va c6 gia rat cao, nén cac cong ty phat
trién BDS trén dia ban tinh Bac Liéu c6 thé
xem xét thiét ké cac con duong ndi bd nhya
héa rong thong thoang trong cac khu dan cu,
kém voi thiét ké trung tAm mua sdm hodc trung
tam gidi tri trong khu dan cu s€ thu hit nguoi
mua nha quan tim hon nho nhiing tién ich bo
tro hira hen trong tuong lai tir quy hoach trung
tam mua siam hodc trung tAm giai tri nay.

«  D6i v6i nhém yéu té “danh tiéng ciia
céng ty phdt trién BPS”

Trudc khi dua ra quyét dinh mua nha,
nguoi mua nha trén dia ban tinh Bac Liéu
cling s& xem xét dén uy tin cua cong ty phat
trién BDS, chiang han nhu: cong ty phat trién
BDS niy c¢6 quy md 16n va ton tai lau nim
trén thi truong hay khong, cac cong trinh trudc
day cua chu dau tu déu tot hay c6 bi su ¢b gi
hay khong, va cha dau tu co dang tin cdy hay
khong. Vi vay, cac cong ty phat trién BDS trén
dia ban tinh Bac Liéu can phai quan tdm dén
xay dyng va phat trién thuong hiéu cong ty
mot cach bén ving; thudng xuyén to chirc cac
chuong trinh két ndi va phung su cong dong
0 dia phuong; thuong xuyén quang ba nhiing
thanh tyu ma cong ty da dat dugc giap nguoi
dan dia phuong hiéu biét nhiéu hon vé cong
ty, nh 46 ma dan dan xay dung duogc 10ng tin
d6i v6i nguoi mua nha. Ngoai ra, cac cong ty
phat trién BDS trén dja ban tinh Bac Liéu can
tap trung tai chinh dau tu vao mot du an khu
dan cu cho that hiéu qua, tranh dau tu nho 1é
manh mun cing lac nhiéu khu dan cu.
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