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PHAN MO DAU

1. Tinh cép thiét

Trong bdi canh Viét Nam ddy manh ting truong kinh té gan voi hién dai
hoa va tai cau triic khong gian phat trién, thi trudng nha & do thi ngay cang gitr
vai tro trong yéu. Phan khitic cin hd chung cu thwong mai ndi 1én nhu mot loai
hinh nha & cha dao, phan anh qua trinh do thi hoa, gia taing dan sb6 co hoc,
chuyén dich co cau lao dong va bién dbi 16i séng do thi. Khac biét so v&1 nha
& riéng 1é, can ho chung cu khong chi 1a hang héa bat dong san ma con la
quyét dinh tiéu dung — dau tu c6 gia tri 16n, chiu tac dong dong thoi tir cac yéu
t6 kinh té, tm 1y, x3 hoi, phap 1y va niém tin thi trudng. Do dé, nghién ctru
cac yéu to anh huong dén quyét dinh mua cin ho chung cu vira ¢6 ¥ nghia hoc
thudt trong linh vuc hanh vi ngudi ti€u dung va quan tri kinh doanh, vira mang
gia tri thuc tién d6i voi doanh nghiép va co quan quan 1y.

Tinh cip thiét cta dé tai trudc hét xuat phat tir bdi canh d6 thi héa manh
m¢e tai ving BDong Nam BJ - cuc tang truéng nang dong voi vai tro trung tam
cong nghiép cong nghé cao, logistics, tai chinh va d6i méi sang tao, cling muc
tiéu ting truong GRDP trén 10%/ndm. Muc tiéu ting truong hai con sd niy
tao ap luc 1on vé mé rong khong gian d6 thi, phat trién ha tang va dap tng nhu
cau nha & cho lyc luong lao déng ngay cang dong, dic biét 1a dong di cu tur
cac ving khac. Thyc tién cho thay, khu vuc tap trung nhiéu khu cong nghiép,
khu ché xuat va mang luéi giao thong lién ving, thu hit manh dong di cu lao
dong, chuyén gia va cac hg gia dinh tré. Tuy nhién, nghich ly nay sinh khi gia
cin ho chung cu tai cac khu do thi 16n tai Thanh phd HO6 Chi Minh, tinh Pong
Nai, tinh Tay Ninh & mirc rit cao, vuot xa thu nhap trung binh cta ngudi lao
dong, tao ra khoang cach dang ké gitra kha ning chi tra thuc té va gia tri thi
truong. Khoang cach nay khong chi dat ra bai toan kho cho cac hd gia dinh
trong quyét dinh mua nha ma con tiém an nguy co bong bong bat dong san va

ap luc 1én chinh sach an sinh, nha & xa ho. Trong bdi canh quy dat ngay cang
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khan hiém va gi4 nha thip ting gia ting, cidn ho chung cu tré thanh Iya chon
kha thi hon, song quyét dinh mua van 13 bai toan t6i wu day thach thirc giita
gia cao, thu nhap han ché va rui ro tai chinh dai han. Cac nghién ctu trong
nuéc da chi ra yéu td tai chinh, vi tri, méi trudng séng va nhém tham khao co
anh huong dang ké, song chua c6 cong trinh nao lam rd tac dong cta su chénh
léch gia — thu nhap 1én ciu trac quyét dinh mua trong bdi canh ting trudng
nong.

Thir hai, rai ro phap 1y ngay cang tr¢ thanh bién sb trung tdm dinh hinh
hanh vi mua can ho. Néu truée day céc yéu to gia ca, vi tri hay ti¢n ich duoc
ru tién, thi hién nay yéu t6 phap 1y ndi 1én nhu mbi quan tdm hang dau, dic
biét khi gia tri giao dich 16n so v&i thu nhap khién bat ky sai s6t phap 1y nao
cling c6 thé dan dén hau qua tai chinh nghiém trong. Piéu nay xuit phat tir dic
tht cin ho chung cu 13 tai san gia tri 16n, gin voi quyén sé hitu, nghia vu tai
chinh va nhiéu rang budc phap 1y. Khung phap 1y hién hanh, dic biét 13 Luat
Nha & 2023, dang siét chit quan 1y nhim bao dam tinh an toan va minh bach.
Ngudi mua khong chi cdn nhic nhu cidu ma con danh gia nghiém ngit muic do
an toan phdp ly ctia du an; cac du an minh bach, tién do ro rang va chu dau tu
uy tin duoc wu tién, trong khi rui ro phap 1y c6 thé 1am suy gidm manh ¥ dinh
mua. R ro phép 1y gan chit v6i niém tin thi trudong - yéu t6 then chét cho su
van hanh hiéu qua cua thi truong bat dong san. Su phuc hoi giao dich gan day
tai khu vyc phia Nam cho thdy sirc hat ctia phan khuc cin h, nhung niém tin
vao tinh minh bach, ning luc chu dau tu va su 6n dinh phap 1y van déng vai
trd quyét dinh. Khi thi trudng phuc hdi cing muc tiéu ting trudng kinh té cao
doi hoi ngudn lyc dau tu 16n vao bat dong san, cac yéu t6 ndy cang trd nén
quan trong, dic biét khi tAm Iy ngudi tiéu dung dé bi ton thuong boi bién dong
phép 1y va ap luc tai chinh tr vay n¢ dai han.

V& mit 1y luan, quyét dinh mua can ho chung cu 13 hanh vi c6 mtc do

tham gia cao, chi phi 16n, rai ro 16n va h¢ qua dai han. Vi vay, viéc van dung
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Ly thuyét hanh vi ¢6 ké hoach (TPB) can duoc dit trong bdi canh dic thu cua
thi trudng bat dong san, noi nguoi mua khong chi chiu anh hudng boi thai do,
chuan chil quan va nhan thirc kiém soat hanh vi ma con danh gia tong hop gia
tri cdm nhan cua cdn hd. Trong pham vi nghién ctru nay, cac yéu td nhu vj tri,
tién ich, chat lugng, phap 1y, uy tin chu dau tu va phong thuy khong duogc tach
thanh cac bién doc 1ap riéng bi¢t, ma dugc xem xét nhu nhirng biéu hién ciu
thanh gia tri cdm nhan can hd hodc gop phﬁn hinh thanh thai do cua nguoi
mua. Cach tiép can nay gitp mo hinh giit duoc tinh gon, phu hop véi dir lidu
thu thap va van phan anh dugc dic thu cua quyét dinh mua cin ho tai ving
Dong Nam Bo.

Tir nhitng phan tich trén, nghién ctru cac yéu té anh huong dén y dinh
mua va mirc d6 san sang ra quyét dinh mua cian ho chung cu tai ving Pong
Nam B0 la can thiét ca vé 1y luan va thyc tién. Luan an khong dit muyc tiéu do
ludng riéng ré tac dong cua timg yéu td phap 1y, uy tin cha dau tu, vi tri hay
phong thily, ma tip trung kiém dinh mé hinh TPB m¢ rdng véi bién Gia tri
cam nhan cian hd. Trén co s& d6, nghién ctu cung cdp bang chung thuc
nghi¢m vé vai trd cua thai do, chun chu quan, nhan thirc kiém soat hanh vi va
gia tri cam nhdn trong viéc hinh thanh ¥ dinh mua, dong thoi phan tich tac
dong cta y dinh mua dén mtc d6 sén sang ra quyét dinh mua cin ho chung
cu.

2. Muc tiéu nghién ctru

2.1. Muc tiéu tong qudt

Nghién ctru nham x4c dinh va do luong murc d§ anh hudng ctia Thai do,
Chuén chu quan, Nhan thuc kiém soat hanh vi va Gia tri cam nhan cin ho dén
Y dinh mua; déng thoi kiém dinh tac dong cua Y dinh mua dén muc do sin
sang ra quyét dinh mua can ho chung cu thuong mai cua khach hang tai ving
Pong Nam Bo. Trén co so két qua nghién ctru, ludn an dé xuat cac ham y quan

trj va mot s khuyén nghi chinh sach phu hop.



2.2. Muc tiéu cu thé

Pé dat dugc muyc tiéu tong quat, luan an tap trung giai quyét cac myc tiéu
cu thé sau:

- Xac dinh va xay dung m6 hinh nghién ciru trén co so ké thira Ly thuyét
Hanh vi c6 ké hoach (TPB), trong d6 cac bién chinh gdm Thai ¢, Chuan chu
quan, Nhan thurc kiém soat hanh vi, Gia tri cdm nhan cin ho, Y dinh mua va
mirc d6 san sang ra quyét dinh mua cin ho chung cu.

- Do luong mirc d tac dong cua Thai do, Chuén chu quan, Nhan thuc
kiém soat hanh vi va Gia tri cam nhan cin ho dén Y dinh mua cin hd chung
cu cua khach hang tai ving Bong Nam BJ.

- Lam rd cach cac yéu t6 dac thu cua thi truong can ho nhu vi tri, ti€n ich,
chat luong, phap 1y du 4an, uy tin cht dau tu va phong thity dugc phan anh
trong Gia tri cam nhan can hd hodc trong danh gia thai do cua khach hang,
thay vi kiém dinh nhu cac bién doc 1ap ri€éng biét.

- Kiém dinh tac dong cua Y dinh mua dén muc do sin sang ra quyét dinh
mua cin hd chung cu; déng thoi phan tich vai tro trung gian ctia Y dinh mua
trong pham vi mo6 hinh da duoc dic ta.

- Pé xuit cac ham ¥ quan tri cho doanh nghiép bit dong san va mot sb
khuyén nghi chinh sach cho co quan quan 1y trén co so cac két qua duge kiém
dinh, tranh suy rong vuot qua pham vi dir li€éu va mo hinh nghién ctru.

3. Cau héi nghién ciru

Pé dat duoc cac muc tiéu trén, ludn an tap trung giai quyét cac cau hoi
nghién ctru cdt 16i sau:

- Cac yéu td trong mé hinh TPB mé rdng gém Thai d6, Chuén chu quan,
Nhén thirc kiém soat hanh vi va Gia tri cam nhan can hd anh hudng nhu thé
ndo dén Y dinh mua cin ho chung cu tai vung BDong Nam B§?

- Muc d6 tac dong twong ddi cua ting yéu td néu trén dén Y dinh mua
cin ho chung cu 13 nhu thé nao?

- Y dinh mua anh hudng nhu thé nao dén muc d6 sin sang ra quyét dinh

mua can ho chung cu cua khach hang?
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- Trong pham vi dit li¢u hi¢n co6, co thé rat ra nhitng nhan dinh gi vé vai
trd trung gian cua Y dinh mua giita cac yéu tb tién dé va muc do san sang ra
quyét dinh mua?

- Tir két qua nghién ctru, c6 thé dé xuat nhitng ham ¥ quan tri va khuyén
nghi chinh séch nao phu hop véi thi truong can hd chung cu tai vuing Bong
Nam B§?

4. Poi twong va pham vi nghién ciru

a. Doi tomg nghién ciiu

Pdi tugng nghién ctru cua luan an 13 cac yéu to anh hudng dén y dinh
mua va mirc d6 sin sang ra quyét dinh mua cin ho chung cu thuong mai cia
khach hang c nhan tai ving Pong Nam Bo. Déi tugng khao sat 1a cac ca nhan
co quéc tich Viét Nam da mua, dang can nhic mua hodc c6 nhu ciu tim
hiéu/mua cin ho chung cu thuong ma. Do phan 16n nguoi tra 101 chua phat
sinh giao dich mua thuc té, bién QDM trong nghién ctru dugc hiéu theo nghia
mirc do sin sang ra quyét dinh mua trén co s ty bao cdo, khéng dong nhit
hoan toan véi mirc d6 sin sang ra quyét dinh mua di xay ra.

Tur goc dd nghién ctiru hanh vi nguoi ti€u dung, ngudi mua can hg chung
cu duoc xem 14 nhitng ca nhan chiu tic dong dong thoi cla cac yéu té kinh té,
tam 1y, x4 hoi va bdi canh thi trudng trong qua trinh ra quyét dinh. Chang han,
mot nhan vién van phong lam vi¢c tai TP. HO Chi Minh hodc Binh Duong cé
thé can nhac nhiéu phuong an nha & khac nhau, nhung quyét dinh cudi cing
lua chon can hd chung cu sé phu thudc vao sy danh gia téng hop vé kha nang
tai chinh, vi tri du an, tinh phap 1y, uy tin chu dau tu cling nhu cac yéu tb
mang tinh c4 nhan nhu niém tin, thai d6 va anh hudng tir gia dinh. Do d6, viéc
tap trung nghién ctru truc tiép vao nhoém dbi twong nay cho phép thu thap dir
liéu phan 4nh chinh x4c hon cac yéu té anh hudng dén quyét dinh mua cin ho
chung cu trong thuc té.

b. Pham vi nghién ciru

(1) Pham vi khong gian: Nghién ctru dugc thuc hién tai vung Pong Nam

B0 sau sap nhdp nim 2025, bao gdm cac dia phuong co thi truong cin hod
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chung cu phat trién manh va co gi4 tri tham khao trong pham vi khao sat nhu:
TP. HCM, tinh Pong Nai, tinh Ty Ninh mét s6 khu vuc lan can. Pay la
nhirng dia ban c6 tdc do do thi hoa cao, tap trung nhiéu khu cong nghiép, khu
d6 thi méi va c¢6 nhu cau nha ¢ 16n, dic biét ddi véi phan khiic cin ho chung
cu thuong ma.

(ii) Pham vi ndi dung: Nghién ctru tdp trung phén tich cac yéu td trong
md hinh TPB mé& rong anh huéng dén y dinh mua va mic do san sang ra
quyét dinh mua cin hd chung cu thuong mai, bao gom:

« Nhom yéu td tm Iy — xa hdi theo TPB: Thai dJg, Chuén chu quan va
Nhéan thic kiém soat hanh vi;

« Nhom yéu t6 Gia tri cam nhéan cin ho, phan anh danh gia tong hop cia
khach hang vé céac thudc tinh du 4n nhu vi tri, tién ich, chit lugng, phap
1y, uy tin chii dau tu, kha ning gia ting gia tri va phong thiy;

« Bién Y dinh mua va bién mic do sin sang ra quyét dinh mua can ho
chung cu;

« Cac yéu td phap 1y, uy tin cha dau tu, vi tri va phong thuy duoc str dung
dé giai thich no1 ham ctia Gié tri cdm nhan can ho hoac Thai do, khong
dugc két luan nhu cac bién doc 1ap riéng biét néu chua dugc md hinh
hoa va kiém dinh riéng.

Céac yéu t6 nay dugc xem xét trong ciac mdi quan hé da dugc dic ta trong
md hinh nghién ctru, cha yéu 1a tic dong dén Y dinh mua va tir Y dinh mua
dén murc do sin sang ra quyét dinh mua.

(iii) Pham vi thoi gian: Dt li¢u nghién ctru dugc thu thap trong giai doan
gan day (2024-2025), phan anh bdi canh thi truong bat dong san dang c6 nhiéu
bién dong vé phap 1y, chinh sach tin dung va xu hudng tiéu dung nha & tai Viét

Nam.



5. Phwong phap nghién ciru

Pé dat dugc muc tiéu nghién ctru, luan 4n str dung thiét ké nghién ciru
hdén hop theo hudng dinh tinh hd tro dinh luong. Giai doan dinh tinh dugc
thuc hién nhdm ra soat ndi dung thang do, kiém tra mirc d6 phu hop cua cac
bién quan sat v6i bdi canh thi truong cin ho chung cu tai ving Péng Nam Bo
va hiéu chinh bang hoi trudc khao sat chinh thirc. Giai doan dinh lugng dugc
str dung dé kiém dinh mé hinh nghién ctru va cac gia thuyét thong qua dir liéu
khao sat.

Giai doan 1 (nghién ctru so bd): Thuc hién phong van chuyén gia va khao
sat thir voi nhom nguoi tiéu dung phit hop nham kiém tra ngdén ngit bang hoi,
muc do d& hiéu cua céac bién quan sat va do tin cdy so bo cua thang do. Két
qua giai doan nay 1a co sé dé diéu chinh bang héi chinh thic trude khi thu
thap dir li€u di¢n rong.

Giai doan 2 (khéo sat chinh thure): Thu thap 361 bang hoi hop 1€ tir cac ca
nhan da mua, dang can nhic mua hodc ¢6 nhu ciu tim hiéu cin hd chung cu
tai ving Péng Nam Bo. Dit liéu dugc xur 1y bang SPSS va SmartPLS thong
qua céc budc: thong ké mé ta, kiém dinh d6 tin cdy thang do, phan tich nhan
t6 kham pha, danh gia mé hinh do luong, kiém dinh mé hinh ciu tric bang
PLS-SEM va bootstrapping. Céc két luan chi dugc dién giai trong pham vi mo
hinh va dit li¢u da kiem dinh.

6. Pong gop mai cia luan an

6.1. Vé Iy thuyét — hoc thudt

Nghién ctru van dung va kiém dinh Ly thuyét Hanh vi c¢6 ké hoach (TPB)
trong bdi canh quyét dinh mua can hd chung cu tai ving Pong Nam Bo. Pong
gop hoc thuat ciia ludn 4n nam & viéc cung cdp bang chung thuc nghiém veé
vai tr0 ctiia Thai dd, Chuan chu quan, Nhan thirc kiém soat hanh vi va Gia tri
cam nhan can ho ddi véi Y dinh mua, cling nhu tac dong cua Y dinh mua dén
muc d6 san sang ra quyét dinh mua can ho. Cac yéu t6 nhu vi tri, phap ly, uy

tin chii dau tu va phong thuy duoc luan giai nhu nhitng thanh phin gép phan
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hinh thanh gia trj cdm nhan hodc thai do, khéng duoc khing dinh 13 cac bién
doc 1ap da duoc do ludong riéng.

6.2. Vé thuc tién

Két qua nghién ctru cung cap co s& tham khao cho doanh nghiép bét
dong san trong viéc nang cao gia tri cdm nhan cua khach hang, cai thién
truyén thong dy 4n, minh bach thong tin phap 1y, ctiing ¢b uy tin chu dau tu va
hd trg ngudi mua trong qué trinh ra quyét dinh. Pong thoi, nghién ctru goi ¥
cho co quan quan 1y mot sé dinh huéng vé minh bach thi truong, phét trién
ngudn cung phu hop v6i kha ning chi tra va ndng cao niém tin clia ngudi mua
can hg chung cu.

7. Bo cuc luin 4n

Luan an dugc két cdu thanh 05 chuong chinh, ngoai phan Mo dau, Két
luan, Tai liéu tham khao va Phu luc. Trong do:

Chuong 1: Tong quan nghién ctru va khoang trong nghién ctru

Chuong niy trinh bay téng quan cic cong trinh nghién ciu trong va
ngoai nudc lién quan dén quyét dinh mua cin ho chung cu va hanh vi nguoi
tiéu dung trong linh vuc bat dong san. Trén co s d6, tac gia tién hanh phan
tich, so sanh va danh gia cac huéng tiép can nghién ciru trude ddy nham xac
dinh nhiing khoang tréng nghién ctru coOn tdn tai, dic biét trong bdi canh thi
truong bat dong san tai ving Péng Nam BS.

Chuong 2: Co s¢ ly ludn va mo6 hinh nghién ctru

Chuong ndy tap trung hé thong hoa cic nén tang 1y thuyét lién quan, bao
gdm Ly thuyét Hanh vi c6 ké hoach (TPB), cic mo hinh hanh vi nguoi tiéu
dung va mo hinh ra quyét dinh mua. Trén co sé ké thira va phat trién cac 1y
thuyét nay, tic gia xdy dung mo hinh nghién ctru dé xuat, trong d6 tich hop
cac yéu to dic thu cua thi truong Viét Nam nhu phap 1y, uy tin cha dau tu, vi
tri va phong thay. Pdng thoi, cac gia thuyét nghién ctru duoc phat trién mot
cach logic nham 1am rd mdi quan hé giita cic bién trong md hinh.

Chuong 3: Phuong phap nghién ctru
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Chuong ndy trinh bay chi tiét thiét ké nghién ctru, bao gdm phuwong phap
nghién ctru hén hop (dinh tinh va dinh lugng), quy trinh xay dung va hiéu
chinh thang do, thiét ké bang cau hoi khao sat, phuong phap chon miu va thu
thap dir 1iéu. Bén canh do, cac k¥ thudt phan tich dit li¢u hién dai nhu PLS-
SEM duoc st dung dé kiém dinh md hinh nghién ctru, ddm bao do tin cay va
gia tri khoa hoc ctia két qua nghién curu.

Chuong 4: Két qua nghién ctru va thao lun

Chuong nady trinh bay két qua phan tich dit liéu thu thap dugc tir khao sat
thuc té. Noi dung bao gém danh gia do tin cdy va gia tri thang do, kiém dinh
mbé hinh do luong va mo hinh ciu tric, kiém dinh cac gia thuyét nghién ctru,
cling nhu phan tich vai trd ctia cac yéu té trung gian va diéu tiét (néu c6). Trén
co sO do, tac gia tién hanh thao luan két qua nghién ctu, so sanh vdi céc
nghién ctru trude va 1y giai cic phat hién trong bdi canh thi truong bat dong
san tai ving Pong Nam Bo.

Chuong 5: Két luan va ham ¥ quan tri

Chuong cudi cing tong hop cac két qua chinh cua nghién ctru, khang
dinh nhitng déng gdp vé mit 1y luan va thuc tién cua ludn an. Pong thoi,
chuong nay dé xuit cac ham ¥ quan tri d6i voi doanh nghiép bat dong san va
cac kién nghi chinh sach ddi véi co quan quan 1y nhd nuwéc nham ning cao
hiéu qua phat trién thi trudng can hd chung cu. Bén canh do, tac gia cling chi
ra cic han ché cta nghién ctru va dé xuat huéng nghién ciru tiép theo.

CHUONG 1: TONG QUAN NGHIEN CUU VA
KHOANG TRONG NGHIEN CUU

1.1. Pinh nghia va phén loai khach hang mua cin hg chung cw

1.1.1. Dinh nghia khich hang mua can hg chung cur

Khai niém “khach hang mua can hd chung cu” trong nghién ctru nay
duoc hiéu 13 cic ca nhin, ho gia dinh hodc to chirc ¢ nhu ciu va thyc hién
giao dich mua can hd thudc du 4n nha & thuong mai nham muc dich dé &, dau

tu hodc két hop ca hai muc dich.
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VE mat phap 1y, theo Luat Nha & 2014 (duogc stra ddi, bd sung nam
2023), ngudi mua nha & 13 t chire, ho gia dinh, ca nhin trong nudc hodc nudce
ngoai du diéu kién theo quy dinh phap luat dé s hitu nha ¢ tai Viét Nam.
Podng thoi, Luat Kinh doanh Bét dong san 2014 quy dinh hoat dong mua ban
can hd chung cu thuoc nhém giao dich bat dong san, trong do bén mua cé
quyén so hitu, str dung va chuyén nhuong theo quy dinh phap luat hién hanh.

Ngoai ra, theo Luat Nha & 2023 (c6 hiéu luyc tir 2025), pham vi doi tuong
s& hitu nha & dugc md rong va quy dinh rd hon vé diéu kién cua ca nhan, to
chtrc tham gia thi truong bat dong san, qua d6 1am thay doi cdu trac khach
hang trén thi truong can h chung cu theo huéng da dang va chuyén nghi¢p
hon.

Tur goc d6 nghién ctru hanh vi, khach hang mua can hd chung cu khong
chi 1a chu thé thuc hién giao dich ma con la ddi tuong ra quyét dinh chiu anh
huong béi nhiéu yéu té nhu tai chinh, phap 1y, tim 1y va méi trudng xa ho.
Theo Nguyén DPinh Tho va Nguyén Thi Mai Trang (2011), trong cic quyét
dinh mua c6 gia tri 16n, khach hang thuong trai qua qua trinh danh gid phuc
tap va chiu tac dong ctia nhiéu ngudn thong tin khac nhau. Piéu nay dic biét
ding trong bdi canh thi truong can hd chung cu tai Viét Nam, noi tinh minh
bach va rai ro phap 1y van 13 cac vin dé dang quan tam.

1.1.2. Phin loai khdch hang mua can ho chung cwr

Viéc phan loai khach hang mua can h§ chung cu c6 y nghia quan trong
trong nghién ctru hanh vi ciing nhu trong viéc xay dung chién luoc marketing
va phat trién san pham bat dong san. Dya trén tong hop cac nghién ctru trong
va ngoai nudc, co thé phan loai khach hang theo mét sb tiéu chi chu yéu sau:

(1) Theo muc dich mua

« Khach hang mua dé & (Owner-occupiers): Nhom khach hang c6 nhu cau
thuc vé nha &, thuong quan tam dén yéu td tién ich, vi tri, mdi truong

song va phap 1y du an.
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« Khach hang mua dé dau tu (Investors): Nhém nay chu trong dén kha
nang sinh 10, thanh khoan, tiém ning ting gia va cho thué.

« Khach hang két hop (Hybrid buyers): Vira phuc vu nhu cdu & vira
hudng dén muc tiéu dau tu trong dai han.

Theo Tran Thi Bich Ngoc va cong su (2019), nhém khach hang mua dé &
chiém ty trong 16n tai cac do thi lon, trong khi nhém dau tu gia tang manh
trong cac giai doan thi truong s61 dong.

(2) Theo diic diém nhan khau hoc

Ca nhan doc than

Ho gia dinh tré

Ho gia dinh trung nién

Ngudi nude ngoai hodc Viét kiéu

Mdi nhém c6 nhu ciu va tiéu chi lya chon khac nhau, dic biét lién quan
dén dién tich, gia ca va vi tri can h (L€ Van Huy va cdng su, 2020).
(3) Theo nang lwe tai chinh
« Khéch hang thu nhdp thdp: Thuong huéng dén nha & x3 hoi hodc cin hd
giaré
« Khéch hang thu nhp trung binh: Lya chon cin hd trung cap
« Khach hang thu nhap cao: Uu tién cin ho cao cap hoic hang sang
Phén khuc tai chinh anh hudng truc tiép dén kha ning tiép can san pham
va hanh vi ra quyét dinh mua (Pham Thi Lan Huong va cong sy, 2021).
(4) Theo mirc do tham gia thi truwong
« Khach hang lan d¢iu mua nha (First-time buyers)
« Khach hang mua lai (Repeat buyers)
« Nha dau tu chuyén nghiép (Professional investors)
Nhom khach hang c6 kinh nghiém thuong c6 mic do hiéu biét cao hon
vé thi truomg, tir d6 hanh vi ra quyét dinh ciing mang tinh 1y tri hon.

Bang 1.1. Bang so sanh cac nhém khach hang mua cin h¢ chung cw
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Tiéu chi Nhom o ) » ) »
phin loai | khach hang Dac diém chinh Ti€u chi lya chon wu tién
Muc dich | Mua dé o Nhu cau thuc Vi tri, tién ich, phép 1y
mua
Mua dé dau | Tim kiém loi Gia tri gia tang, thanh khoan
tu nhuan
Két hop Vira ¢ vira dau | Can bang gitra tién ich va gia
tu tri
Nhéan khau | C4 nhan Quy md nho Gia ca, tién ich co ban
hoc
Ho gia dinh | Nhu cau 6n dinh | Dién tich, méi trudng song
Nguoi nudc | Pau tu/o Phap ly, vi tri trung tm
ngoai
Tai chinh | Thu nhap Han ché tai Gia ré, ho tro vay
thap chinh
Trung binh | Can d6i tai Gia tri/chi phi
chinh
Cao Kha ning chi tra | Chat luong, thuong hiéu
cao
Kinh Lan dau mua | Thiéu kinh Thong tin, tu van
nghi¢m nghi¢m
Mua lai Cé kinh nghi¢ém | So sanh, t6i wu gia
Chuyén Hiéu thi truong | Loi nhudn, xu hudng
nghiép

(Nguon: tdc gid tong hop tir nhiéu nguon)

1.2. Khai niém, phan loai va dic diém can hg chung cw

1.2.1. Khai niém vé can ho chung cwr

1.2.1.1. Dinh nghia theo phap luat Viét Nam
Theo quy dinh tai Luat Nha & 2014, nha chung cu duoc hiéu 1a loai nha &
c6 tir hai tang trd 1én, c¢6 nhiéu can ho, ¢6 16i di, cau thang chung va c6 phan

so hitu riéng, phan s& hiru chung va hé thong cong trinh ha tang st dung
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chung cho cac ho gia dinh, ca nhan. Mdi cin ho trong nha chung cu duoc thiét
ké khép kin, dap irng nhu cau sinh hoat doc 1ap cua tirng ho.

Bén canh d6, Luat Kinh doanh bat dong san 2014 cling xac dinh can ho
chung cu 13 mot loai hinh bat dong san dugc phép dua vao kinh doanh, mua
ban, cho thué hodc cho thué mua, véi diéu kién phai dap ung cac yéu cau vé
phap 1y nhu gidy ching nhan quyén s& hitu, ho so du 4an, va diéu kién dua vao
giao dich theo quy dinh.

Nhu vay, vé ban chat phap 1y, can hd chung cu vira 14 mdt don vi nha &
doc lap, vura la mot phﬁn cia mot téng thé cong trinh co tinh s& hiru hon hop
(mixed ownership), trong d6 quyén lgi va nghia vu ctia chi sé hiru gan lién
v6i ca phan dién tich riéng va phan dién tich chung.

1.2.1.2. Bac diém kinh té — ky thudt cua can ho chung cu

Can ho chung cu c6 nhirng dac diém kinh té — k¥ thuat dac thu, phan biét
v6i cac loai hinh nha & khac nhu nha & riéng 1é hay nha phé.

Thir nhat, vé dic diém ky thuat, can hd chung cu la san phém cua qua
trinh phat trién d6 thi theo chiéu cao, v6i thiét ké kién tric tich hop nhiéu chirc
nang trong cling mot cong trinh. Cac can hd duoc bd tri theo mo-dun, ti wu
héa dién tich st dung, déng thot chia sé hé théng ha tﬁng k¥ thuat nhu dién,
nuéc, thang mdy, phong chay chita chay va céc tién ich chung. Piéu nay tao ra
tinh lién két cao giita cac cu dan trong ciing mot toa nha.

Thir hai, vé dic diém kinh té, can ho chung cu 13 loai hinh bat dong san
co gia tri 16n, mang tinh dau tu dai han va chiu anh hudng manh tir cac yéu tb
thi truong nhu cung — cau, 13i suit tin dung, chinh sach phap 1y va quy hoach
d6 thi. So v&i nha & riéng 18, can ho chung cu ¢ chi phi dau tu ban dau thap
hon, phu hop v6i nhém khach hang trung luu tai cac d6 thi 16n (Nguyén Dinh
Tho va cong su, 2018).

Thit ba, can ho chung cu c6 tinh dong sé hitu, trong d6 chi s¢ hiru khong
chi s& hitu cin ho riéng ma con c6 quyén va nghia vu d6i v6i cac phan dién

tich chung nhu hanh lang, thang mdy, khu sinh hoat cong dong. Piéu nay doi
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hoi co ché quan 1y van hanh chuyén nghiép va minh bach, ddng thoi anh
hudng tryc tiép dén trai nghiém va quyét dinh mua cua khach hang.

Thir tw, cin hd chung cu mang tinh chudn hoa cao, do dugc phét trién
theo dur 4n bai cac chu du tu. Piéu nay gitp giam chi phi xay dung, ting hiéu
qua str dung dit va dap ung nhu ciu nha & quy md 16n trong bdi canh do thi
héa nhanh, dac biét tai khu vuc Bong Nam BJ.

1.2.1.3. Phan logi can ho chung cuw

Trong thuc tién thi trudng bat dong san Viét Nam, can hd chung cu
thudng duge phan loai theo nhiéu tiéu chi, trong d6 phd bién nhat 1a phan loai
theo phan khuc thi trudng, bao gdm: cin hd binh dan, trung cip va cao cap.

Thir nhét, cin ho binh dan 1 loai cin hd c6 mic gia thip, phu hop voi
nhom khéch hang c6 thu nhdp trung binh hodc thap. Cac cin hd nay thudng cé
dién tich nhé, thiét ké don gian, tién ich han ché va vi tri thuong nam & khu vuc
ven d6 hodc cac khu do thi méi dang phat trién. Py 1a phan khac ¢6 nhu cau 16n
nhét tai Viét Nam, dic biét trong bdi canh d6 thi héa nhanh (B6 Xay dung,
2022).

Thi hai, cdn ho trung cdp huéng dén nhoém khach hang c6 thu nhip on
dinh, véi yéu ciu cao hon vé chét luong xay dung, thiét ké, tién ich va vi tri.
Cac du an thudc phan khac ndy thudng nim & cac khu vuc co ha tang phat
trién tét, tich hop nhiéu tién ich nhu trung tdm thuong mai, khu vui choi,
truong hoc va bénh vién. Pay 1a phan khuc chiém ty trong 16n trong co cu
ngudn cung tai cac do thi 16n.

Thir ba, can ho cao cép la loai can hd c6 gia tri cao, hudng dén nhoém
khach hang thu nhap cao hodc nha dau tu. Cac can ho nay thuong cé vi tri déc
dia (trung tam d6 thi), thiét ké sang trong, tién ich cao cép (hd boi, gym, smart
home), dich vu quan 1y chuyén nghiép va thuong hiéu cha dau tu uy tin.
Ngoai gia tri st dung, phan khiic ndy con mang ¥ nghia thé hién dia vi xa hoi

va phong cach sdng ctia chu s& hiru (Tran Kim Chung va cong su, 2020).
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Vi¢c phan loai can hd chung cu theo phan khic khong chi giip doanh
nghiép dinh vi san phdm ma con 1 co s& quan trong dé nghién ciu hanh vi
khach hang, boi mdi phan khuc c6 dic diém nhu cau, kha ning chi tra va tiéu
chi lya chon khac nhau.

1.2.2. Pdc diém ciia nha chung cw tai khu virc Péng Nam B

Khu vuc Pong Nam Bo duoc xac dinh 1a mot trong nhitng ving kinh té
trong diém qudc gia, giir vai tro ddu tau ting truong va trung tam két ndi gitra
cac vung kinh té 16n nhu Pong bang séng Ciru Long va Duyén hai Nam Trung
Bo. Sau qua trinh sip xép, sap nhap don vi hanh chinh theo dinh hudng tinh
gon bd may va ting cudong lién két ving, khong gian Péng Nam Bo duoc to
chtrc lai thanh ba cym tinh, thanh phd then chdt, bao gdm:

1. TP. H5 Chi Minh (mé rong trén co s sap nhap Binh Duong va Ba Ria
- Viing Tau);

2. Tinh Pong Nai (sap nhap Binh Phudc);

3. Tinh Tay Ninh (m¢ rdng thém Long An).

Cau trac hanh chinh méi nay khong chi lam thay ddi ranh gi6i quan 1y,
ma cOn tai dinh hinh khong gian kinh té — d6 thi va thi trudng bat déng san
toan vung, trong d6 phan khuc can ho chung cu chiu tic dong rd nét nhat.

Véi tong dién tich khoang 28.046 km? va quy md dan sb xdp xi 21 triéu
ngudi, Pong Nam Bo hién 1a viung ¢6 mat do dan cu cao va trinh d6 doé thi hoa
thudc nhom dan dau ca nudc. Quy mé GRDP toan ving ude dat trén 150 ty
USD, déng gop ty trong 16n vao ting trudng kinh té qudc gia. Trong nira dau
nam 2025, toc do tang truong kinh té ctia khu vuc dat khoang 7,65%, chiém
hon 36% téng thu ngin sach nha nudc va trén 33% kim ngach xuét khau ca
nudc. Cac chi sd nay phan anh rd vai trd trung tdm san xuit — dich vy —
logistics ctia Pong Nam Bo trong nén kinh t& Viét Nam.

bong luc phat trién chu yéu cua vung dén tir hé théng khu cong nghiép,

khu cong ngh¢ cao va cac trung tam logistics quy md 16n nhu Bau Bang,
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VSIP, Amata, Long Thanh, Nhon Trach, ciing v6i mang ludi cang bién nudc
sdu va cac san bay qudc té. Su tap trung cao do cua cac hoat dong kinh té da
thu hat mét lugng 16n lao ddng trong va ngoai nude, tao ra dong di cu co hoc
manh mé& va lién tuc. Hé qua truc tiép 13 nhu ciu nha & tai cac do thi trong
vung ting nhanh ca vé sb luong 1an chat luong, trong d6 nha chung cu cao
tang trd thanh giai phap chi dao nham toi vu hoa quy dat va dap tng yéu cau
séng hién da.

Ty 1€ d6 thi hoa cia Pong Nam Bo hién dat muc cao nhét ca nudc, song
ton tai sy chénh léch dang ké giita cac dia phuong trong ving. Binh Duong
(trwée sap nhap) 1a dia phuong c6 ty 1& do thi hoa cao nhat, xap xi 85%, trong
khi TP. H6 Chi Minh — d6 thi dic biét — phai d6i mat véi ap luc dan sb rat 16n
(khoang 9.5 triéu nguoi trén dién tich 2.095 km? nim 2024), dan dén tinh
trang khan hiém quy dat & khu vue nodi do. Nguoc lai, Déng Nai va Ba Ria —
Viing Tau c6 ty 1€ do thi hoa lan luot khoang 45% va 62%, phan anh du dia
phat trién d6 thi va nha ¢ van con tuong ddi 16n, dic biét tai cac khu vuc ven
do va cac do thi méi hinh thanh.

Su khac biét vé mirc do do thi hoa nay dan dén su phan hoa ro0 rét trong
md hinh phét trién nha ¢. Tai cac d6 thi trung tdm nhu TP. HO Chi Minh va
Binh Duong, m6 hinh phat trién “do thi nén” v4i mat do xay dung cao va nha
& cao tang chiém uvu thé, trong d6 chung cu trd thanh loai hinh chi dao. Trong
khi d6, tai Pong Nai va Tay Ninh, nha & thap tang van chiém ty trong dang ké,
va chung cu chii yéu xuét hién tai cac khu vuc trung tAm hanh chinh, khu cong
nghiép hoic cac dy an d6 thi méi c6 quy hoach déng bo.

Béi canh kinh té — xd hoi va d6 thi hoa néu trén da dinh hinh nhimng dic
diém co ban cua thi truong chung cu tai Pong Nam Bo. Cac du an can hd cao
tr:ing, dac biét 1a phan khuc trung va cao cép, tap trung day dac tai cac khu vuc
c6 toc do d6 thi hoa manh, ha ting phat trién va kha niang két ndi cao. Nguoc
lai, tai cac dia phuong c6 muc do do thi hoa thép hon, thi truong chung cu
phat trién cham hon, quy mé nho hon va mang tinh bo trg cho cac loai hinh

nha & truyén théng. Chinh su phan hoa ndy tao nén tinh da dang va phtc tap
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ctia thi truong chung cu Pong Nam B, dong thoi dit ra yéu ciu phai phan
tich sdu cac yéu td dia ban trudc khi xem xét hanh vi va quyét dinh mua cia
nguoi tiéu dung.

1.2.2.1. Vi tri dia Iy va dé thi héa anh hwong dén chung cu

Vi tri dia Iy va mtrc d6 d6 thi hoa 13 hai yéu t6 nén tang dinh hinh ciu
tric khong gian d6 thi, phuong thirc phét trién nha & cling nhu hanh vi va
quyét dinh mua can ho chung cu ctia ngudi tiéu dung tai khu vuc Péng Nam
Bo. Véi vai tro 13 ving kinh té trong diém phia Nam, Pong Nam B¢ s¢ hitu
loi thé ndi troi vé vi tri chién lugc, dong vai tro 14 ctra ngd giao thuong qudc
té, trung tam két ndi lién ving va dau mbi trung chuyén hang héa, dich vu cua
ca nudc.

Xét vé vi tri dia Iy, Bong Nam Bo nam & khu vuc trung tdm cua mién
Nam Viét Nam, tiép giap v6i Pong bang song Cru Long & phia Tay Nam,
Duyén hai Nam Trung B6 ¢ phia Pong va Pong Bic, dong thoi co dudng bo
bién dai thuan loi cho phat trién kinh té bién, logistics va du lich. Sau qua
trinh sdp xép, sap nhdp don vi hanh chinh, khong gian phat trién ctia ving
duoc mé rong va tai cdu trac theo hudng ting cuong lién két ndi ving, giam
chong chéo chitc ning gilta cac dia phuwong. Sy hinh thanh cic cuc ting
truéng mdi va cac hanh lang kinh té — d6 thi da 1am thay d6i manh m& phan
bd dan cu va nhu cdu nha ¢, dic biét 1a nhu ciu déi v6i cin ho chung cu tai
cac do thi trung tdm va vung ven do.

TP. H6 Chi Minh (mé rong) giit vai tro hat nhan cta ving Dong Nam
B9, 1a trung tam kinh té, tai chinh, thuong mai va dich vu 16n nhét ca nudc.
Ap luc dan sb cao, quy dat ndi do han ché va chi phi dat dai ngay cang ting da
khién mé hinh phat trién nha & theo chiéu cao tré thanh xu hudng tit yéu.
Chung cu khong chi 13 giai phap dap tng nhu ciu nha & cho dai bo phan dan
cu, ma con 13 hinh thic t6 chirc khong gian sdng phi hop voi yéu cau do thi

hién dai, ti€t ki€ém dat va nang cao hi¢u qua st dung ha tang.
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Tai cac dja phuong vé tinh nhu Pong Nai va Tdy Ninh (m& rong), qua
trinh do thi héa dién ra nhanh chong nhung khong dong déu giira cac khu vuec.
Cac d6 thi gin voi khu cong nghiép, khu kinh té ctra khau, trung tim hanh
chinh mé&1 hodc céc truc giao thong chién lugc co tde dd d6 thi hoa cao hon 1o
rét so v6i khu vuc nong thon truyén théng. Piéu nay din dén su phan hoa
trong nhu cau va hanh vi mua nha &: trong khi mot bo phan dan cu van uu tién
nha ¢ thap tang, thi nhu cau d6i véi can ho chung cu ngiy cang gia ting tai
cac khu vuc ¢6 mat do lao dong nhap cu cao, gia dat tang nhanh va yéu cau vé
tién ich, dich vu do6 thi ngay cang 16n.

Murc d§ do thi hoa cao cua BPong Nam Bo khong chi thé hién & ty 1¢ dan
s6 do thi, ma con & chat luong d6 thi hoa, bao gém su phat trién cta ha t?lng
ky thuat, ha tﬁng xa hoi va hé théng dich vu di kém. Qué trinh nay tao ra
nhirng thay d6i cin ban trong phong cich séng, cu triic ho gia dinh va ky
vong ctia ngudi dan ddi véi khong gian 0. Ngudi mua nha ngdy cang quan tim
nhiéu hon dén cic yéu té nhu kha ning két ndi giao thong, khoang cach dén
noi lam viéc, trudong hoc, co sé y té, trung tdm thuong mai va cac tién ich
cong cong, thay vi chi tap trung vao dién tich hay hinh thirc s¢ hiru nha & nhu
truoc day.

Su gia ting nhanh chong cua gia dat va gia nha & tai cac khu vuc do thi
trung tAm ciing 13 hé qua tryc tiép cta qua trinh d6 thi hda manh mé. Trong bdi
canh do, cin ho chung cu duoc xem 1a Iya chon phit hop hon vé kha nang chi tra
d6i v&i nhiéu nhom khach hang, dic biét 1a nguoi tré, hd gia dinh méi hinh thanh
va lao dong nhap cu cé thu nhap 6n dinh. Déng thoi, su bién dong cua gia bét
dong san theo khong gian do thi va theo chu ky kinh té ciing tic dong dang ké
dén tam 1y, ky vong va thoi diém ra quyét dinh mua cia ngudi tiéu ding.

Nhu vay, vi tri dia 1y thuan loi két hop véi mic d6 do thi hoa cao di tao
ra nhirng diéu kién dic thu cho su phat trién cua thi trudong can hg chung cu tai

Pong Nam Bo. Cac dic diém nay khong chi anh huong dén ngudn cung va
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céu triic thi trudng, ma con chi phdi tryc tiép hé thong tiéu chi danh gia, dong

co va hanh vi quyét dinh mua cua khach hang. Viéc nhan dién rd vai tro cua vi

tri va d6 thi hoa 1a co s quan trong dé phan tich sau hon cac yéu td ha tang,

kinh té — x3 hoi va tdm 1y tiéu dung trong cac muc tiép theo cua chuong..
1.2.2.2. Ha tang kj thudt va xd hji

Ha tﬁng ky thuat va ha tﬁng xa hoi dugc xem 1a mot trong nhiing nén
tang quan trong nhat chi phéi sy phét trién do thi va thi truong bat dong san,
dac biét 1a phan khtc can hd chung cu. Trong vung BPong Nam B9, qua trinh
dau tu va hoan thién ha tang dién ra manh mé trong nhiéu nim qua, gan lién
v6i chién luge phat trién ving kinh té trong diém phia Nam va dinh hudng
hinh thanh cac cuc tang truong, d6 thi v¢ tinh va hanh lang cong nghiép — dich
vu lién vung.

V& ha tang k¥ thuat, Pong Nam Bo s& hitu mang lu6i giao thong da dang
va c¢6 murc do két ndi cao so véi cac ving khac trong ca nude. Hé thong dudng
bd lién ving va ndi ving lién tuc duge md rong thong qua cac tuyén cao tdc,
qudc 16 va dudng vanh dai, dong vai tro két ndi trung tAm do thi 16n vai cac
khu vic vé tinh va khu cong nghiép. Trong giai doan gan ddy, cing véi viée
diéu chinh va sap nhap dia gidi hanh chinh tai mot sb dia phuong, pham vi
quan 1y d6 thi duoc md rong, kéo theo nhu ciu déng bd hoa ha ting giao
thong, cip thoat nudc, dién ning va vién thong. Piéu nay lam gia ting gia tri
tiép can cua cac du an can hd chung cu nam tai cac khu vuc giap ranh hoac
moi duoc nang cap don vi hanh chinh, khi khoang cich khong gian hanh
chinh duoc rut ng:fm nhung mtc do két ndi ha tr:ing lai duoc cai thién dang ké.

Ha tang logistics va giao thong cira ngd, bao gdm cang bién, sin bay va
cac trung tim logistics, ciing 1a loi thé ndi bat ciia ving Pong Nam Bo. Viéc
mé rong, nang cdp cac ddu mbi nay khong chi thic day hoat dong san xuit —
thuong mai ma con tao ra lan song dich chuyén lao dong, chuyén gia va cu

dan dén sinh song lau dai tai khu vuc. Nhu cau nha ¢, dac bi¢t 1a can ho chung
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cu ¢6 vi tri thudn tién, két ndi nhanh véi noi 1am viéc va cac trung tdm dich
vu, theo d6 gia ting rd rét. Trong bdi canh nay, ha ting k¥ thuat khong chi
dong vai trd “diéu kién can” cho phat trién d6 thi, ma con tr& thanh yéu td
danh gia gia tri va tinh hdp dan cta du an cin ho trong quyét dinh mua cia
khéch hang.

Bén canh ha t::ing ky thuat, ha téng xa hoi tai Pong Nam B0 cling cé
nhitng budc phat trién dang ké, dic biét tai cac d6 thi trung tdm va khu vuc
dang trong qua trinh do6 thi héa nhanh. Hé théng gido dyc, y té, thuong mai,
dich vu cong cong va khong gian sinh hoat cong ddng ngay cang duoc dau tu
ddng bo hon, ca vé sb luong 1an chat lugng. Viéc mé rong dia gidi hanh chinh
tai mot sd do thi di tao diéu kién dé tai ciu tric mang ludi ha tﬁng xa hoi,
phan bd lai cac cong trinh gido duc, y té va dich vu theo hudng giam ap luc
cho khu vuc 161 d6 thi, déng thoi nang cao chét luong séng tai cac khu vuc
ma&i sap nhap.

D6i v6i nguoi mua cin ho chung cu, ha ting xa hoi dong vai trd quan
trong trong viéc hinh thanh nhn thirc vé& méi trudng séng dai han. Kha ning
tiép can truong hoc, bénh vién, trung tam thuong mai, cong vién va cac tién
ich cong cong khac thuong dugc xem la tiéu chi then chét, dic biét ddi vai cac
ho gia dinh tré va nhom cu dan c6 ké hoach an cu ldu da. Trong nhiéu trudng
hop, su ddy du va dong bd cua ha ting xa hoi c6 thé bu dip cho nhitng han ché
vé khoang cach dia 1y hodc gia ca, tir d6 tac dong truc tiép dén y dinh va quyét
dinh mua.

Tir goc d6 hanh vi tiéu dung, sy phét trién ciia ha ting k¥ thuat va xa hoi
khong chi anh hudong dén gia tri khach quan cta bat dong san, ma con tac
dong dén gia tri cam nhan cua ngudi mua. Cac du an can ho nam trong khu
vuc ¢ ha ting hoan chinh hodc c6 trién vong nang cap rd rang thudng tao ra
ky vong tich cuc vé chit luong séng va kha ning gia ting gia tri trong tuong
la. Ky vong nay, két hop vdi thong tin truyén thong va uy tin cua chu dau tu,
c6 thé lam gia ting dong co mua ngay ca khi muc gid cao hon mit bang

chung.
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Nhu vay, trong bdi canh ving Pong Nam Bo dang trai qua qua trinh tai
ciu trac khong gian do thi gin v6i diéu chinh dia giéi hanh chinh va dau tu ha
tang quy mo 16n, ha ting k¥ thuat va ha ting xa hoi trd thanh nhom nhan t6 ¢
anh huong manh mé dén quyét dinh mua cin hd chung cu. Viéc phan tich day
da vai tro ctia nhom nhan té nay 1a co sé quan trong dé 1y giai hanh vi ngudi
mua va xdy dung mo hinh nghién ctru pht hop trong cic phan tiép theo cua
luan an..

1.2.2.3. Phap Iy va quyén s¢ hivu can hé chung cie

Khung phéap 1y diéu chinh nha chung cu tai Viét Nam dugc xdy dung
théng nhat trén pham vi ca nudc, véi nén tang la Luat Nha ¢, Luat Dat dai,
Luat Kinh doanh bét dong san va cac nghi dinh, thong tu huéng dan thi hanh.
Tuy nhién, trong thuc tién trién khai tai vung Pong Nam Bg — khu vuc c6 tdc
do do thi hoa cao va thi truong bat dong san phat trién manh — viéc ap dung
phap luat vin thé hién nhitng khac biét dang ké gitta cac dia phuong, anh
huong truc tiép dén ngudn cung, mirc d6 rui ro va hanh vi mua cin hd cua
nguoi tiéu dung.

Vé ché d6 quyén so hitu, ngudi mua can ho chung cu duoc cap Gidy
chtimg nhin quyén so hitu nha ¢ va quyén st dung dat ¢ (thudng goi 1a “sé
hong”), trong d6 xac 1ap rd quyén sé hitu riéng dbi voi phan dién tich cin ho
va quyén so hitu chung, sir dung chung ddi v4i cac phan dién tich, céng trinh
ha ting trong nha chung cu. Tuy nhién, dic diém phap 1y gy nhiéu tranh luan
va tdc dong tam 1y manh dén ngudi mua la thoi han st dung dét cua cac du an
chung cu. Phan 16n céc du 4n tai bong Nam B dugc Nha nudc giao dAt hodc
cho thué dét co6 thdi han 5070 nim déi v6i chu dau tu; quyén so hitu cin hd
clia ngudi mua gin véi thoi han st dung cong trinh theo quy dinh phap lut.
So voi nha ¢ riéng 1é gan véi dat & 6n dinh lau dai, yéu t6 “co thoi han” nay
khién mot bd phan nguoi dan, dac biét 1a nhom mua dé & 1au dai, con tim Iy e
d¢, anh hudong dén quyét dinh mua.

Trong giai doan 2019-2022, thi trudng can ho tai Pong Nam B bdc 10
rd sy khong dong déu trong cong tac quan 1y phap 1y gitra cac dia phuong. Tai

TP. HO Chi Minh — d6 thij trung tdm ctia ving — qua trinh ra soat phap 1y du
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an, thu tyc giao dét, xac dinh nghia vu tai chinh va cép Giéy chirng nhan cho
ngudi mua dién ra chim, dan dén tinh trang ngudn cung cin hd sut giam
manh. Theo cac bao cao thi truong, nam 2023 TP. HO Chi Minh chi ghi nhan
khoang 9.000-10.700 cin hd md ban méi, mirc thap nhét trong vong mot thiap
nién. Nguoc lai, tai Binh Duong va mot s6 dia phuong v¢ tinh, tha tuc phé
duyét du 4n c6 phan linh hoat hon, giup nguon cung gia ting nhanh chong,
song cling tiém an rai ro vé tinh hoan chinh phap 1y ctia mot sb du an, dic biét
trong giai doan thi truong tang trudng ndng.

Bén canh van dé cap gidy chiimg nhan, quan 1y va van hanh nha chung cu
sau ban giao 1a mdt ndi dung phap 1y — thuc tién c6 anh huéng 16n dén niém
tin cta ngudi mua. Céc tranh chap phod bién tai Pong Nam B6 lién quan dén
viéc ban giao va sir dung quy bao tri 2%, muc phi dich vu, quyén han va trach
nhi¢m gitra chu dau tu, ban quan tri va don vi quan 1y van hanh. Khong it vu
viéc kéo dai nhiéu ndm, gay anh hudng tiéu cuc dén méi trudng sdng va gid tri
tai san cta cu dan. Trong bdi canh d6, ngudi mua cin ho ngdy cang quan tim
dén uy tin phap 1y va ning luc quan tri ctia chu dau tu, coi day 1a tiéu chi quan
trong ngang v4i vi tri va gia ban khi ra quyét dinh mua.

Cong tac an toan k¥ thuat va phong chay chita chay (PCCC) ddi véi
chung cu cao ting ciing duoc siét chit hon trong nhitng ndm gan dy. Sau mot
sb su cb nghiém trong, cac quy dinh vé tham duyét thiét ké, nghi¢m thu PCCC
va van hanh hé théng an toan duoc ting cudng, 1am gia ting chi phi tuan tha
dbi v6i cha dau tu nhung ddng thdi ndng cao mic d6 an toan cho cu dan. Ddi
v6i nguoi mua, yéu té PCCC khong con 14 ndi dung mang tinh hinh thirc ma
tré thanh mdi quan tam thuc chét, anh hudng dén mirc do sin sang chi tra va
lva chon du an.

bang chu y, Luat Nha ¢ nam 2023, da dua ra nhiéu quy dinh mdi, tac
dong truc tiép dén thi truong cin hd chung cu tai Pong Nam Bo. Mot trong
nhirng diém quan trong 13 han ché st dung cin ho chung cu vao muc dich kinh
doanh dich vu luu trG ngan han, nham dam bao dung cong ning nha & va an
ninh, trat ty do thi. Quy dinh nay dac biét anh hudng dén cac khu vuc nhu TP.
H6 Chi Minh va Ba Rija — Viing Tau, noi trudc ddy phd bién mé hinh cho thué
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ngin ngay (Airbnb, homestay). Bén canh d6, phap luat van duy tri co ché cho
phép nguoi nude ngoai s¢ hiru can hd chung cu, voi ty 1€ khong vuot qua 30%
sb can trong mdt toa nha, tiép tuc tao diéu kién thu hut nguén cau quéc té
nhung dong thoi dit ra yéu cdu quan Iy chit ché hon.

Trong bdi canh diéu chinh va sip xép dia gioi hanh chinh, viéc théng
nhit quan ly do thi, dat dai va nha & cang tr& nén quan trong. Su mé rong
khong gian d6 thi va hinh thanh cdc don vi hanh chinh m&i doi héi co quan
quan 1y phai déng bo hoa quy hoach, thu tuc phap 1y va co ché giam sat thi
truong, nham tranh tinh trang chong chéo, thiéu minh bach. Pbi véi nguoi
mua cin hd, mirc do rd rang va 6n dinh ciia khung phap 1y ngay cang trd thanh
yéu t6 then chét trong viée danh gia rii ro va ra quyét dinh dau tu hay an cu
lau da.

Tom lai, phap 1y va quyén sé hitu cin ho chung cu tai Pong Nam Bo
khong chi 13 nén tang dam bao quyén loi hop phap ciia nguoi mua, ma con 13
nhan t6 c¢6 anh hudng sau sic dén tam 1y, ky vong va hanh vi quyét dinh mua.
Trong bdi canh thi truong dang chuyén tir ting trudng néng sang phét trién
bén vitng, yéu ciu vé minh bach, on dinh va nhat quan phép 1y ngdy cang tro
nén cip thiét, gop phan dinh hinh lai cdu trac thi trudng chung cu toan ving
trong giai doan té..

1.2.2.4. Cac loai hinh can ho chung cw va phan khuc thi truong

Thi trudong can ho chung cu tai khu vuc Pong Nam Bo (DNB) thé hién
mirc d6 da dang cao, vira phan anh nhu ciu nha & va dau tu phong phu, vira
cho thiy sy phan héa sau sic theo phan khiic gia va loai hinh. Su gia ting
manh m& vé muc gid trung binh trong vai nim gan diy da bién thi truong nay
thanh mot trong nhirng thi trudong bat dong san co tdc do ting gia nhanh nhat
ca nudc, dit ra thach thic 10n cho kha ning tiép can nha o cia dai bo phan
nguoi dan.

(1) Can ho chung cu thuong mai

Can ho thuong mai 1 loai hinh phd bién nhat, do cac doanh nghiép phat

trién va phan phdi theo gia thi truong. Phan khac nay duoc chia thanh: binh



24

dan, trung cap, cao cdp va hang sang, dua trén cac tiéu chi vi tri, chit luong
xay dung va hé thdng tién ich.

Tai TP. HO Chi Minh, trong nim 2025 gia can ho trung binh trén thi
truomg so cap da ting 1én mic gan 80—120 triéu dong/m>, tuy vi tri va muac do
hoan thién dy an trong khu vuc 161 hodc ving tiép giap (d6ng — tiy thanh phd).
Céac du 4n cao cap va hang sang c6 mirc gia chao ban tir 100 tridu dén trén 150
triéu déng/mz, tham chi dat ky luc trén 200 tri¢u (‘I(k)ng/m2 tai nhitng vi tri déc
dia. Trung binh gia cdn h¢ tai TP. HCM trong Quy 4/2024 da dat khoang 91
triéu dong/m?, ghi nhan mirc ting 33% theo nim va tiép tuc duy tri xu hudng
tang trong nam 2025.

Co cdu ngudn cung cho thdy phan khuc binh din va gia thdp gan nhu
khong con, béi ngudn cung cin ho dudi 50 tridu dong/m? gan nhu bién mat va
chi chiém rat nhé trong toan bd giao dich. Piéu ndy phan anh xu hudng day
manh phan khic trung — cao cip, nhung ddéng thoi giy ra ap luc 16n ddi véi
ngudi mua & thuc ¢ thu nhap trung binh.

Tai cac tinh vé tinh nhu Binh Duong va Pong Nai, gia cin ho ciing da
ting ro rét theo da ting cta thi truong TP. HCM, phd bién trong khoang 50—
80 tri€u d(‘A)ng/m2 & cac du 4n méi hodc cac khu vuc két ndi tot vai trung tam
do thi. Viéc gia dat nén tang kéo theo gia can ho tai cac do thi nhu Thuan An,
Di An, Bién Hoa ciing xac 1ap mit bang cao hon trudce day (so voi khoang 30—
40 triéu ddng/m? vai nim trudc).

Trong khi d6 tai Ba Ria — Viing Tau, thi trudng thuong mai van duy tri
murc gia canh tranh hon so v61 TP. HCM va cac d6 thi vé tinh, véi mirc trung
binh khoang 40-70 tri¢u d(x)ng/m2 ddi véi cac dy an phuc vu & thuc, va co thé
cao hon dbi véi cac san phém ven bién hoic tién ich cao cép.

(2) Can ho nha o xa hoi

Can ho x3a hoi 1a phan khic duoc Nha nudc hd tro cho cac nhom thu
nhap thdp nhu cong nhan, ngudi lao dong cé thu nhap khong 6n dinh va can
bo vién chtrc. Tai DPNB, nhu cau phan khic nay dac biét 16n do luc lugng lao

dong nhap cu dong dtc. Tuy nhién, ngudén cung can ho xa hoi it 61 va giam
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dan, chiém ty 1¢ rat nho so v&i tong ngudn cung chung cu, khién phan 16n
ngudi co thu nhap thip phai lya chon thué nha hodc mua can hd thuong mai
nhé 1 (véi mic gia van cao so véi thu nhap).

Tinh trang thiéu hut ngudn cung & phan khiic ndy cang khién cho vai tro
ctia nha & x3 hoi trd nén quan trong trong cac chinh sach phat trién d6 thi, va
14 mot trong nhitng thach thirc 16n d6i v6i muc tidu giam thiéu hyt nha & cho
da s6 dan cu do thi.

(3) Officetel va can ho dich vu

Officetel — loai hinh can ho tich hgp khong gian lam viéc va sinh hoat —
tung duogc coi la giai phap linh hoat cho doanh nghiép vira va nho va chuyén
gia, nhung dang suy giam do vuéng phap 1y vé thoi han sé hitu va muc dich
str dung. Hién nay, loai hinh nay chu yéu ton tai tai cac vi tri trung tim NTTP.
Hb Chi Minh, nhung thi phan nho va khé phat trién bén virng khi nhu ciu dich
vu linh hoat (co-working, vin phong nho) thay doi theo chu ky thi trudng.

Can ho dich vu (serviced apartment) van phat trién, dic biét tai TP. HO
Chi Minh nhiam phuc vu khach thué chuyén gia nuéc ngoai, song day chu yéu
la phan khuc cho thué dai han va ban lai chi dong vai trd phu trg cho thi
truong nha & truyén thong.

(4) Condotel va can ho nghi duong

Condotel — loai hinh cin hd nghi dudng — timg phat trién tai cac do thi du
lich nhu Viing Tau (Ba Ria — Viing Tau) nho cam két khai thac cho thué ngin
han. Tuy nhién, su diéu chinh phap 1y theo Luat Nha & ¢6 hiéu luc tur 1/8/2024
da han ché st dung chung cu cho muc dich kinh doanh luu tra ngén han, budc
nhiéu dy 4n phai tai co ciu sang md hinh ¢ thuc hodc thué dai han. Diéu nay
da lam giam dong luc dau tu ngén han va dinh hinh lai vai tro cia condotel
trong hé thong phan khuc.

Condotel hién van ton tai & thi truong ven bién nhung véi vai trd chuyén
d6i chire ndng nhiéu hon 13 san pham dau tu ngin han.

(5) Phan loqi theo dién tich va thiét ké
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Ngoai phan loai theo muc dich st dung va phan khuc gia, cdn hd chung
cu con dugce phan loai theo di¢n tich va két cAu thiét ké. Nhom can hd nho va
vira (45-70 m?, 1-2 phong ngi1) van chiém uu thé trong toan ving do phit hop
v6i kha ning chi tra cua cac ho gia dinh tré va nhu cau dau tu nho 1. Trong
khi do, can hg dién tich 16n trén 100 m? thuong xuét hién tai cac du 4n cao cép
phuc vu ho gia dinh ¢ thu nhap cao hodc ngudi mua dé ¢ lau dai trong moi
truong sdng cao cap.

Xu huéng thiét ké méi da chuyén dich theo huéng wu tién khong gian
séng linh hoat (nhu khu vuc lam viéc tai nha, ban cong rong, hé¢ théng tién
ich cong dong) nhiam dap Gmg ky vong ngdy cang cao vé moi truong séng
sau dai dich COVID-109.

Co ciu loai hinh va phan khuc thi trudng cin hd chung cu tai Pong Nam
B6 vira phan anh dac thu phat trién kinh té - xa hdi va muc thu nhdp dan cu
ving, vira cho thiy su phan hoa siu sic vé gia va muc dich sir dung. Su bién
dong gia manh, dac biét tai cac thi truong 161 nhu TP. HO Chi Minh, da thay
dbi tiéu chi ra quyét dinh mua cta ngudi tiéu dung: tir viéc chi cAn nhéc vi tri
va tién ich, nay phai danh gia sau vao kha nang chi tra, gia tri gia ting trong
twong lai va sy phu hop véi phan khuc tai chinh ¢4 nhan.

Xu hudng phan hoa nay dit ra thach thirc ddi voi chinh sach nha ¢ va thi
truong, dong thdi mé ra co hoi nghién ciru sdu hon vé mdi quan hé giita gia
nha ting nhanh va hanh vi mua cta timg nhom khach hang, nhat 13 nhoém thu
nhap trung binh va thap trong bdi canh d6 thi hoa gia ting.

1.2.2.5. Tién ich noi khu va ngoai khu cua chung cuw

Tién ich di kém 1a mot trong nhitng dic trung ndi bat nhat cua loai hinh
nha & chung cu hién dai va ngay cang giit vai trd quan trong trong quyét dinh
mua ctia ngudi tiéu dung. Khong chi dap Gmg nhu cau sinh hoat co ban, hé
thdng tién ich con gop phan dinh hinh phong cach séng, chat lugng sng va

gia tri dai han cua du an. Trong bdi canh d6 thi héa nhanh tai khu vuc Pong
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Nam B9, tién ich ndi khu va ngoai khu da tré thanh yéu td canh tranh cdt 16
gitra cac du an chung cu.

Tién ich n¢i khu. Tién ich ndi1 khu 1a cac hang muc dugc bo tri trong
pham vi du 4n chung cu, phuc vu truc tiép nhu ciu sinh hoat, giai tri va an
ninh cta cu dan. O phan khic phd théng, cic du an thudng duoc trang bi
nhirng ti€n ich thiét yéu nhu hidm git xe, sanh 1& tan, thang may, hé théng
camera an ninh 24/7, phong sinh hoat cong dong, phong tap thé duc co ban va
h6 boi quy mdé nhé. Nhitng tién ich ndy nham dap ng nhu cau sinh hoat tdi
thiéu va dam bao an toan cho cu déan.

DPéi vai phan khtc trung va cao cép, hé théng ti€én ich nd1 khu duoc mo
rong va da dang hon, bao gém siéu thi mini, khu vui choi tré em, khu thé thao
da nang, cong vién ndi by, vuon dao bd, quan ca phé, thu vién hoac khong
gian sinh hoat chung. O cac du an hang sang, nhiéu chu dau tu phét trién mo
hinh “khu phirc hop khép kin”, tich hop trung tim thuwong mai, truong mim
non, phong kham, spa, khu cham so6c strc khée, rap chiéu phim hodc clubhouse
riéng danh cho cu dan.

Mot sb du an tiéu biéu tai TP. H6 Chi Minh nhu Vinhomes Central Park
duoc nhan dién rong rdi nhd cong vién ven song quy mo 1é6n va hé sinh thai
tién ich déng bo; tai khu vuc Thao Dién (TP. Thu brrc), nhiéu chung cu cao
cap tich hop trung tAm thuong mai va truong hoc qudc té, dap tng nhu ciu
cua nhom cu dan thu nhap cao va ngudi nudc ngoa. Tai Ba Ria — Viing Tau,
cac du an chung cu cao cap gan diy duoc dau tu theo tiéu chuan quan 1y qubc
té, chu trong hd boi vo cuc, khong gian nghi dudng va dich vu van hanh
chuyén nghiép nham thu hat chuyén gia va ngudi mua thir hai (second-home).

Xu huéng phat trién ndi bat trong nhitng nim gan day 1a mé hinh “all-in-
one” - tich hop t6i da tién ich ngay trong khu ¢. Xu huéng nay dugc thuc day
manh sau dai dich COVID-19, khi cu dan c¢6 xu hudng uu tién khong gian
song khép kin, han ché di chuyén va mong mudn tiép can céc dich vu thiét yéu

ngay trong ndi khu. Do do, tién ich nd1 khu khong chi 1a gia tri cong thém ma
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da tré thanh yéu td then chdt tac dong dén cam nhén gia tri va quyét dinh mua
can ho.

Tién ich ngoai khu. Tién ich ngoai khu 1a h¢ théng ha tﬁng xa ho1 va dich
vu nam ngoai pham vi dy an, bao gém cho, trung tam thuong mai, truong hoc,
bénh vién, cong vién, cac cong trinh van hda — thé thao va hé théng giao thong
két n. Chat luong va mic d6 hoan thién cua tién ich ngoai khu phu thudc 16n
vao vi tri cia dy an trong cau trac db thi.

Tai khu vuc trung tdm TP. HO Chi Minh va cac quan ndi do cii, cac duy an
chung cu dugc thira huong hé thong tién ich ngoai khu da phat trién day du,
v6i kha nang tiép can nhanh dén céc trung tdm thuong mai 16n, bénh vi¢n
tuyén trén, truong hoc chat lugng cao va cac khong gian cong cong. O cac khu
d6 thi méi nhu Quan 7 va TP. Thu Buc, nho quy hoach bai ban va dau tu d@)ng
b0, cac khu vuc nay da hinh thanh h¢ sinh thai tién ich hi¢n dai véi trung tdm
mua siam, bénh vién qué)c té, truong hoc song nglr va khong gian xanh, tao loi
thé rd rét cho cac du an chung cu trong khu vuec.

Nguoc lai, cac du an chung cu tai vung ven hodc cac do thi v¢ tinh méi
phat trién thuong ddi mat véi su thiéu hut tién ich ngoai khu trong giai doan
dau. Thuc té cho théy nhiéu dy 4n tai D An, Thuin An (Binh Duong) hay mot
s6 khu vyc ngoai thanh Bién Hoa (Pong Nai) khi mdi ban giao con han ché vé
dich vu mua sam, y t& va gido duc, budc cu dan phai di chuyén xa dé dap tng
nhu ciu sinh hoat. Tuy nhién, cung v&i qua trinh d6 thi hoa va dau tu ha téng, cac
dia phuong nay da dan bo sung truong hoc, bénh vién, trung tdm thuong mai va
cong vién cong cong. Vi dy, Thanh phd méi Binh Duong tir mét khu vuc thua
dan nay da hinh thanh trung tdm hanh chinh, dai hoc, cong vién va cac khu
thuong mai, gop phan cai thién dédng ké chat lugng sdng cua cu dan chung cur.

Bén canh tién ich xa hdi, ha tﬁng k¥ thuat ngoai khu nhu dién, nuéc, vién
thong va giao thong két ndi lién ving ciing dong vai trd quan trong trong viéc
nang cao gia tri va stc hip din cua du 4an chung cu, dic biét tai cac khu vuc

vé tinh gdn voi TP. HS Chi Minh.
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Téng thé, tién ich ndi khu va ngoai khu la yéu td tao nén su khac biét can
ban giita chung cu va nha & truyén thong. Chung cu mang lai trai nghiém sdng
hién dai, an toan va tién nghi thong qua hé théng tién ich tich hop, ddi lai cu
dan phai chap nhin cac chi phi quan 1y va bao tri dinh ky. Trong bdi canh d6
thi héa manh mé& tai Pong Nam B9, khi quy dat ngdy cang han ché va ap luc
giao thong gia ting, loi thé vé tién ich va kha ning dap Gng nhu ciu song “tai
chd” di khién chung cu tré thanh lya chon ngdy cang hap dan so vdi nha &
riéng 1¢. Pong thoi, mac d6 day du va chat luong cua tién ich ciing dang trd
thanh mot trong nhirng nhan t6 quan trong chi phdi hanh vi va quyét dinh mua
can hQ cua nguoi ti€u dung d6 thi hién nay..

1.2.2.6. M6i truong song va chdt eong cudc séng tai chung cu

Moi trudng song va chat lugng cudc séng 1 nhiing tiéu chi ngy cang
dugc nguoi mua nha tai khu vuc Bong Nam B§ (PDNB) coi trong, dac biét
trong bdi canh d6 thi hoa nhanh, mat d6 dan cu cao va ap luc méi truong ngay
cang gia tang. Pbi v6i loai hinh chung cu, moi truong sdng khong chi chiu tac
dong tur diéu kién ty nhién ma con phu thuéc manh mé vao thiét ké kién trac,
quy hoach du 4n, chit luong quan 1y van hanh va dic diém cong dong cu dan.

Vé diéu kién ty nhién, bong Nam Bo nam trong vung khi hau nhiét do1
gi6 mua ndng am, nhiét d6 cao quanh nim va lwong mua 1on, tap trung chu
yéu trong giai doan tir thang 5 dén thang 11. Pic diém khi hau nay dit ra yéu
cau cao ddi véi thiét ké va xay dung chung cu, dic biét 1a kha ning thong gio,
chiéu sang tu nhién, chéng thim va thoat nudc. Trong nhitng nim gin day,
nhiéu dy an chung cu tai TP. Hd Chi Minh, Binh Duong va Déng Nai da chu
trong hon dén cac giai phap kién trac thich tng khi hau nhu b tri cin ho hai
mat thodng, hanh lang md, ban cong rong, lam chin n:fmg va st dung vat liéu
kinh cach nhiét. Mot s6 du 4n trung — cao cip con tng dung cac giai phap
cong nghé xanh nhu mai xanh, vuon treo, hé théng thu gom va tai sit dung
nudc mua, pin nang lugng mat tro1 cho khu vuc cong cong nhim cai thién vi

khi hdu va gidm chi phi van hanh.
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So véi nha phd truyén thng, chung cu — dic biét 1a cin ho ¢ tang cao —
c6 lgi thé nhét dinh vé moi truong vat ly nhu tam nhin thoang, it bi &nh hudng
boi bui, tiéng 6n giao théng va con trung. Cac nghién ctiru vé bat dong san do
thi cho thdy yéu td canh quan, mang xanh va chit luong mdi trudng xung
quanh c6 mbi lién hé chit chd véi gia tri bat dong san va tinh thanh khoan. Do
d6, nhiéu chu dau tu tai DNB ngay cang chii trong phat trién khong gian xanh
noi khu, hd canh quan va cong vién. Nhitng du an nhu Celadon City (TP. Ho
Chi Minh) véi1 cong vién ndi khu quy mo 16n hay EcoLakes My Phuéce (Binh
Duong) theo dinh huéng sinh théi 13 vi du cho xu huéng nang cao chét lugng
moi truong séng nham tao loi thé canh tranh va gia ting gia tri 1au dai cho du
an.

Tuy nhién, chung cu ciing ton tai nhitng han ché nhat dinh vé moéi truong
sé)ng, dac biét tai cac du an gid ré hodc phat trién véi mat do xay dung cao.
Viéc thiéu khong gian xanh, dién tich sinh hoat chung han ché va sb lugng can
ho 16n trong mot tda nha co thé gdy cam gidc chat chdi, giam mirc do riéng tu
va anh huéng dén trai nghiém song ctia cu dan. Nhitng yéu t6 ndy néu khong
dugc kiém soat tdt sé tac dong tiéu cuc dén cam nhén chat luong cudc séng va
su hai long cua nguoi 6.

Vé khia canh xa hoi, chung cu tai Bong Nam B¢ hinh thanh cdc cdng
ddng cu din da dang vé nghé nghiép, thu nhap, do tudi va ngudn gbc dia 1y,
bao gdm ngudi dia phuwong, ngudi nhip cu tir cac tinh khac va mét bo phan
ngudi nudc ngod. Nhin chung, an ninh trat tu tai chung cu thuong dugc danh
gi4 cao hon so voi khu nha & thap ting nho hé thong bao vé, kiém soét ra vao
va camera giam sat. Didu nay tao cam gidc an toan — mot yéu to tam Iy quan
trong trong quyét dinh lya chon noi &, dic biét d6i véi cac gia dinh tré.

Bén canh doé, an toan k¥ thuat, dac bi¢t 1a phong chay chira chay (PCCC),
1a van dé dugc ngudi mua quan tim ngay cang nhiéu. Cac quy dinh phap luat
hién hanh yéu cau nghiém ngit d6i v4i cong trinh cao ting, song thuc t& cho

thdy khi xay ra su cd, viéc thoat nan tai chung cu phirc tap hon so véi nha thip
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tang. Nhitng su kién nghiém trong trong qua khtr da 1am gia ting mic do nhay
cam cua nguoi tiéu dung ddi véi tiéu chi an toan, khién cac yéu t6 nhu hé
thdng PCCC, 16i thoat hiém, chit lugng két ciu va cong tac quan 1y van hanh
tr¢ thanh ti€u chi quan trong khi danh gia va lya chon cén ho.

Mot yéu td khac anh hudng truc tiép dén chat luong cudc sdng tai chung
cu 1a vian hoa cong dong va muc do gan két xa ho. Viéc chung song trong
khong gian tap thé doi hoi cu dan phai tun thi ndi quy chung va cé ¥ thic
cong dong cao trong sir dung khong gian cong cong, giir gin vé sinh, kiém soat
tiéng dn va ton trong 1an nhau. Tai cac du an cao cép hodc dugc quan 1y
chuyén nghiép, méi trudong séng thuong vin minh va on dinh hon. Nguoc lai,
tai mot sd chung cu binh dan hoic mé&i dua vao str dung, van tdn tai cac mau
thuan lién quan dén quyén loi tién ich, quy bao tri, phi dich vu hodc cach thic
quan 1y, anh huong dén tdm 1y cu dan va hinh anh du an.

Ngoai ra, yéu t6 vian hoa va tip quan sinh hoat cia ngudi Viét ciing anh
huong dén kha niang thich nghi v6i moi trudng séng chung cu. Mot bo phan
ngudi cao tudi hodc gia dinh nhiéu thé hé vin wa chudng nha & thip tang do
thoi quen sinh hoat, thd' cing va nhu ciu khéng gian riéng. Nguoc lai, thé hé
tré tai Pong Nam Bo c6 xu huéng chip nhan va ua thich 16i sbng chung cu
nho su tién lo1, an toan va hé théng dich vu di kém, coi day la khong gian
séng phu hop voi nhip sdng do thi hién da.

Moi trudng sdng va chat lugng cudc song tai chung cu Pong Nam B 1a
két qua cla su tuong tic gitta cic yéu t6 vat chat (khong gian, thiét ké, ha
tang, moi trudng ty nhién) va cac yéu té xa hoi — tinh than (an ninh, an toan,
van hoa cong dong, quan 1y van hanh). Khi cac yéu td ndy duoc dam bao va
hai hoa, chung cu khong chi dap tng nhu cdu & ma con gép phan nang cao

chat lugng séng do thi va thuc ddy su phat trién bén virng ciia toan ving.
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1.2.2.7. Déi twong khdch hang va hanh vi mua nha chung cuw

Thi truong can hd chung cu tai khu vuc DNB la mdt khong gian ti€u
dung bat dong san co tinh phan hoa cao, phan anh rd nét sy da dang vé diéu
kién kinh té — x3 hoi, mic thu nhap, giai doan vong doi hg gia dinh va muc
tiéu tai chinh ctia ngudi mua. Xét vé dong co co ban, khach hang trén thi
truong ndy co6 thé chia thanh hai nhom cha dao: nhém mua dé ¢ thuc va nhém
mua véi muc dich dau tu. Tuy nhién, trén thyc té, ranh gidi giita hai nhom nay
khong hoan toan tach bach, ma ton tai nhiéu truong hop giao thoa (vira & vira
cho thué, vira & vira ky vong tang gia), tao nén buc tranh hanh vi ti€u dung
phtic tap va bién dong theo chu ky thi truong.

(i) Nhém khdach hang mua dé &: hanh vi tiéu ding mang tinh an cu va
gidm thiéu rii ro

Nhém mua dé & chiém ty trong 16n va co vai trd nén tang trong viéc duy
tri tinh on dinh cua thi truong chung cu BPong Nam B, dac biét tai TP. HO
Chi Minh — d6 thi dic biét voi quy mé dan sb trén 9,5 tridu ngudi va ty 18
nhip cu cao. P6i tugng cha yéu trong nhém nay 13 cac ho gia dinh tré, ca
nhan ddc than co6 thu nhap 6n dinh, thudc thé hé 8x, 9x va dau 10x, dang trong
giai doan tich iy tai san va hinh thanh nhu ciu an cu lau da.

V& ban chat hanh vi, day 13 nhém khach hang ra quyét dinh dua trén gia
tri st dung va su an toan nhiéu hon 13 1gi nhuén tai chinh. Céc tiéu chi vu tién
thudng duoc sap xép theo thir ty:

(1) Vi tri va kha ning két ndi giao thong (gan noi lam viéc, trudng hoc,
truc duong chinh);

(2) Tinh phap 1y va uy tin chu dau tu;

(3) Chit luong xiy dung, thiét ké va tién ich phuc vu doi sdng hang
ngay;

(4) Moi trudng sdng, cong dong cu dan va an ninh.
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Qué trinh ra quyét dinh mua cia nhom nay thuong kéo dai, mang tinh Iy
tri va than trong. Nguoi mua c¢6 xu hudng thu thap thong tin tir nhiéu ngudn
(moi gidi, ngudi quen, mang xa hoi, dién dan bat dong san), so sanh nhiéu dy
an trong cung phan khiic va can nhic k¥ ludng kha ning tai chinh dai han. V&
phuong thtrc thanh toan, da sé két hop giita von tu c6 va von vay ngan hang,
do d6 rat nhay cam v&i bién dong 13i suat va chinh sach tin dung. Thyc té cho
thdy, sau giai doan thi truong bién dong manh 2022-2023, nhém mua dé &
cang uu tién cac dy an da hoan thién hodc sap ban giao, chip nhan muc gia
cao hon dé d6i lay su chic chan vé tién d6 va phép 1y.

Pang chu v, tai TP. HO Chi Minh d xuat hién xu hudng dich chuyén tir
nha phd trong hém nho sang chung cu, nhat 13 ¢ cac quin nodi thanh cii. Pong
co cta xu huéng ndy khong chi dén tir yéu té gia dat ting cao, ma con tir
mong mudn cai thién moi trudng sdng, an ninh va tiép can tién ich dong bd —
cho thiy sy thay di trong nhan thirc vé “chat lugng sdng” cta cu din d6 thi.

(ii) Nhém khdch hang dau tw: hanh vi nhay cam véi chu ky va ky vong lpi
nhuan

Khac véi nhém mua dé &, nhom nha dau tu tiép can can hd chung cu chu
yéu nhu mot tai san tai chinh, v&i muc tiéu toi da hoa lgi nhuin thong qua
chénh 1éch gia hoidc dong tién cho thué. Hanh vi ctia nhom nay chiu tic dong
manh tir cac yéu tb vi mo nhu 13i suét, chinh sach tin dung, quy dinh phap 1y
va ky vong ting truong kinh té.

Trong giai doan thi trudng ting trudng nong 2017—2019, khi dong von ré
va tam 1y lac quan chiém wu thé, hanh vi dau tu mang tinh “dén dau” rat rd
nét. Nhiéu nha dau tu tai TP. H6 Chi Minh d4 mé rong pham vi sang cac tinh
giap ranh nhu Binh Duong, Pong Nai, Long An, gbp phan lam gia ting nhanh
ngudn cung can hd. Tuy nhién, khi thi trudng budc vao giai doan diéu chinh

2022-2023, thanh khoan suy giam da bdc 10 rd rui ro cua chién lugc dau tu
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ngén han, khién mét bd phan nha dau tu bude phai co c4u lai danh muc hodc
béan ra v6i bién loi nhuan thap.

Bén canh dau co ting gid, dau tu cho thué 1a chién luoc ngay cang phd
bién va mang tinh dai han hon, dac biét tai cac khu vuc c6 nhu cu thué on
dinh nhu TP. Thu Duc (gﬁn Khu Cong ngh¢ cao, Pai hoc Quéc gia), Thuan
An, Di An (Binh Duong) hay cac khu cong nghiép 16n. Loi suat cho thué tai
Binh Duong giai doan gan day dugc danh gia & mirc cao so v&i mit bang
chung ca nudc, phan 4nh méi lién hé chit ché giira phét trién cong nghiép —
dich vu va nhu cdu nha ¢ cho thué. Tuy nhién, chién lugc nay ciing d6i mat
v6i cac thach thic méi nhu gia ting ngudn cung, chi phi quan 1y van hanh,
khau hao tai san va rui ro phap 1y trong khai thac cho thué.

(iii) Khac biét hanh vi theo dia phwong va phdn khiic

Hanh vi mua chung cu tai Pong Nam B§ con chiu anh hudéng manh béi
dic thu ting dia phuong. TP. H6 Chi Minh 1a thi truong da dang nhat, noi tén
tai ddy du cac phan khuc tir binh dan dén hang sang, véi muc do chuyén
nghiép cao va khach hang ngdy cang am hiéu. Trong khi d¢, tai Binh Duong
va Pong Nai, chung cu vin chu yéu hip dan nhoém nha dau tu va ngudi lao
dong nhap cu, con nguoi dan ban dia ¢é xu hudng uu ti€n dat nén hodc nha &
thip tang. Riéng Ba Ria — Viing Tau xuat hién nhom khach hang dic thu mua
can ho ven bién v6i muc dich nghi dudng va khai thac cho thué, nhung hanh
vi cia nhom nay dang chiu tac dong dang ké tir cac thay doi chinh sach quan
ly trong thoi gian gan day.

(iv) Xu hudng hanh vi chung va sy truong thanh cua thi truong

Sau cac bién dong manh cua thi trudng, hanh vi nguoi mua chung cu tai
Pong Nam Bo dang dich chuyén theo hudng than trong, 1y tri va dai han hon.
Quyét dinh mua khong con dya nhiéu vao tim 1y ddm dong ma gin chat voi
viéc can d6i gitta gia tri sir dung, kha niang tai chinh va tiém ning tuong la.

Céac yéu t6 trude day bi xem 13 thir yéu nhu quan 1y van hanh, cong dong cu
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dan, chi phi duy tri, phong thity hay uy tin thuong hiéu nay tr& thanh bién s
quan trong trong hanh vi lya chon.

Tom lai, khach hang mua cdn hd chung cu tai Pong Nam B0 1a mdt tap
hop da dang vdi dong co, ky vong va hanh vi khac nhau, phan 4nh su chuyén
dich tur thi trudong tang trudéng noéng sang thi truong trudng thanh. Viéc nhan
dién va phan tich sdu hanh vi cua timg nhom khach hang khong chi gitp hiéu
r0 dong lyc van hanh thi truong, ma con la co s quan trong dé cac chu dau tu,
nha hoach dinh chinh sach va don vi phan phdi xay dung chién lugc phat trién
bén vitng va phi hop v&i nhu cau thyc tién.

1.2.2.8. Pac thu nha chung cu theo tung dia phuwong

Su phat trién cua thi truong can hd chung cu tai ving Pong Nam B0 chiu
anh huong siu sic boi dicu kién kinh t& — xa hoi, toc do d6 thi hoa, cau tric
dan cu va dinh huéng quy hoach cua tirng dia phuong. Mic du cing nam
trong mot ving kinh té trong diém, cac do thi va khong gian phat trién trong
khu vue lai thé hién nhirng dac trung rat khac nhau vé quy mo thi truong, co
cAu phan khac, mit bang gid va hanh vi mua cua nguoi tiéu dung. Chinh sy
khac bi€t nay da tao nén tinh phan hoa ro rét ctia thi truong chung cu toan
vung.

Thanh phé H6 Chi Mimh

La trung tdm kinh té — x& hoi 16n nhit ca nude, TP. HCM 1a noi hinh
thanh va phat trién sém nhét loai hinh nha chung cu. Trong bdi canh quy dat
ndi d6 ngdy cang khan hiém va gia dét ting cao, chung cu cao ting trd thanh
loai hinh nha & chu dao nham dap ing nhu ciu an cu cla khoang 2,6 tri¢u ho
gia dinh d6 thi. Ngudn cung cin ho tip trung tai cac khong gian do thi phat
trién manh nhu Thanh phé Thu Ptrc, Quan 7, Binh Thanh, Tan Phu, Binh
Chanh va mot phan khu Nam — DPong thanh ph.

Tuy nhié€n, giai doan 2020-2023 ghi nhan sy sut gidm manh nguén cung
moi do vuéng mic phap 1y kéo dai; naim 2023 chi c6 khoang 10.700 cin ho

mé ban méi — muc thap nhat trong hon mét thap nién, du vin ghi nhan hon
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6.000 giao dich thanh céng. Budc sang giai doan 2024-2025, ngudn cung co
dau hiéu cai thién nhung van chua dap tmg d nhu cu & thyc.

Mat b’fmg gia can ho tai TP. HCM hi¢n cao nhét ca nudc va tiép tuc tang
nhanh: phan khtc trung cp phd bién trong khoang 70-90 triéu ddng/m?, phan
khiic cao cap 100—150 triéu ddng/m2, trong khi phan khuc hang sang tai khu
trung tdm va Thi Thiém c6 thé vuot 180—200 triéu dong/m?. Murc gia nay tao
ra sy phan hoa ro rét vé kha niang tiép can nha ¢, budc phan 16n ngudi thu
nhap trung binh phai dich chuyén nhu cau sang khu vuc ven hodc cac do thi
lan can. Do d6, TP. H5 Chi Minh vira 1a trung tdm cau nha &, vira 1a nguén
phéat sinh dong vén va nhu cau mua cin ho sang cic dia phuong khic trong
vung.

Khong gian do thi Binh Duong

Khong gian do6 thi Binh Duong (bao gé)m Tha Dau Mot, Thuan An, Di An,
Tan Uyén, Bén Cat) ndi 1én tir sau nim 2018 nhu mot cuc ting trudng mdi cua
thi truong chung cu ving Pong Nam Bo. Véi ty 1& d6 thi hoa trén 84%, ha tang
giao thong két ndi thuan loi voi TP. HO Chi Minh va lue luong lao dong nhap cu
16n, nhu ciu can ho tai Binh Duong ting manh ca cho muc dich & thyc 1an dau
tu.

Giai doan 2019-2022, khu vuc ndy ghi nhan hon 45.000 can ho mé ban
moi, dua Binh Duong tro thanh mot trong ba thi trudng can ho 16n nhét ca
nude. Pén nim 2024-2025, mit bang gia cin ho di ting dang ké: Di An va
Thuan An phé bién 40—60 triéu déng/mz, Thu Dau Mot khoang 35-45 triéu
doéng/mz?, trong khi cac khu vuc xa trung tdm hon nhu Bén Cat, Tan Uyén dao
dong 25-35 triéu ddng/m2 Pang chi ¥, mot s6 du 4n cao cAp moi tai DI An va
Thuin An da tiém can muc gia thap cua TP. H6 Chi Minh.

Binh Duong ciing dan dau ca nudc vé loi suat cho thué cin ho, binh quan
khoang 4,5-5%/nam, c6 du 4n dat trén 6%/nim, nhd gid mua con tuong ddi

hop 1y va nhu ciu thué 16n tir chuyén gia, k¥ su va cong nhin. Tuy nhién, thi
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truong cling ddi mat vai rui ro thira cung cuc bg va ty 1€ ¢ thuc chua cao tai
mot sd du an, phéan anh sy chi phéi manh ctia nhém nha dau tu trong giai doan
truoc.

Khéng gian do thi Pong Nai (khu vie truée khi sap nhdp hanh chinh)

Khong gian d6 thi Pong Nai, voi hat nhan 1a Bién Hoa va cac khu vuc
Nhon Trach, Long Thanh, hién van & giai doan dau phat trién thi truong chung
cu. Ty 1é d6 thi hoa thip hon so v&i TP. H6 Chi Minh va Binh Duong, clng
vGi quy dat rong, khién nha lién tho van 1a lwa chon phd bién ciia ngudi dan
dia phuong.

Hoat dong phat trién chung cu tap trung chu yéu tai Bién Hoa, v6i cac du
4n quy md vira va trung binh, phuc vu nhu cdu & thyc cua cong nhan, vién
chtrc va chuyén gia 1am vi¢c tai cdc khu cong nghi€p. Gia can hd hién dao
dong khoang 25-40 triéu ddng/m>, thip hon dang ké so véi hai thi trudng dan
dau vung. Trién vong dai han ctia khu vuc nay dugc danh gid tich cuc nho cac
du 4n ha tang chién luoc nhu San bay qudc té Long Thanh, hé thong cao tdc
va cac cay cau két ndi truc tiép voi TP. HO Chi Minh, htra hen thiic day nhu
cu nha ¢ cao ting trong tuong la.

Khong gian do thi Ba Ria — Viing Tau (chwa sap nhdp)

Khoéng gian d6 thi Ba Ria — Viing Tau phat trién thi trudng chung cu theo
huéng kép: phuc vu nhu ciu & thuc ciia cu dan d6 thi va nhu cdu nghi dudng
ven bién. Céc du an & thuc tap trung tai khu vuc ndi do, véi gid ban hién nay
khoang 45-65 triéu dong/m?, phuc vu ngudi dan dia phuong, chuyén gia trong
linh vyc dau khi, cang bién va dich vu.

Phan khtc cian hd du lich va condotel ven bién cé gia cao hon, dao dong
55-75 triéu dong/m? trén thi truong thi cdp. Tuy nhién, cac quy dinh phap 1y
moi tir nim 2024 vé han ché st dung cin hd chung cu cho muc dich luu tra

ngan han di lam thay doi hanh vi ctia nha dau tu, thuc ddy xu huéng chuyén
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sang cho thué dai han hodc ban lai, tir do gia tang ty trong ngudi1 mua & thuc
va tinh on dinh cia thi truong.

Khong gian dé thi Tay Ninh

So véi cac dia phuong con lai trong vung Pong Nam B9, khong gian do
thi Ty Ninh c6 thi trudng chung cu phat trién chim hon va quy mé nho.
Chung cu méi chi xuét hién tai Thanh phé T4y Ninh va mot phan Trang Bang,
chu yéu phuc vu nhu cau & thuc cua can bd, cong chuc va nguoi lao dong do
thi. Gia cin ho hién dao dong khoang 18-30 triéu dong/m?, thip nhét toan
vung.

Do quy dat con ddi dio va tdm 1y wa chudng nha lién thd, chung cu chua
phai lya chon phd bién cua dai da s6 nguoi dan dia phuong. Tuy nhién, véi
dinh hudng phat trién kinh té cira khau, cong nghiép va cac tuyén giao thong
két ndi TP. HO Chi Minh — Moc Bai, nhu ciu nha & cao t?lng tai Tay Ninh
duoc dy bao s€ gia tang trong trung va dai han, dic biét ddi véi nhom dan cu
tré va gia dinh hat nhan.

Nhin téng thé, thi truong can hd chung cu tai ving Pong Nam Bo thé
hién sy phan hoa 13 rét theo khong gian phat trién: TP. HCM giit vai trd trung
tAm vé quy mo va gia tri nhung chiu ap luc 16n vé gia va phap ly; Binh Duong
noi bat vé tbc do phat trién va hiéu qua khai thac cho thué; Pong Nai va Tay
Ninh ¢ giai doan chuyén tiép v6i du dia ting truong dai han; trong khi khéng
gian d6 thi Ba Ria — Viing Tau mang tinh dac thu véi sy dan xen gitra & thuc
va nghi dudng. Su da dang nay khong chi phan anh khac biét vé diéu kién
kinh té — xd hoi va chinh sach dia phuong, ma con tao nén nhitng khic biét
dang ké trong hanh vi va quyét dinh mua cin ho cta nguoi tiéu dung — mot
nén tang quan trong cho viéc xay dung mo hinh nghién ctru & cac chuong tiép

theo..
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1.2.3. Xu hudng phit trién chung cu tai Déng Nam Bj

Trong giai doan hau COVID-19 cung tac dong tir bdi canh kinh té — xa
héi mai, thi truong chung cu tai Pong Nam Bo dang hinh thanh nhiing xu
hudng dang chu y:

- D6 thi nén va phat trién bén vitng. Cac d6 thi trong vung tiép tuc trién
khai mo6 hinh d6 thi nén v41 nha cao tﬁng tai khu trung tam va céac do thi vé
tinh nhdm dap ng nhu ciu gia ting dan s6 ma khong md rong quy dat tran
lan. Xu huéng nay gan lién v6i phat trién giao thong cong cong dinh hudng
TOD va 4p dung tiéu chuan cong trinh xanh. Cac du 4n tip trung quanh tuyén
metro s6 1 va cac tuyén metro lién két TP. HCM — Binh Duong, dong thoi
ngay cang tuan tha quy chuan tiét kiém niang luong. Chung cu sinh thai, tich
hop méang xanh va cong nghé than thién méi trudng duge du bao sé phat trién
manh khi nguoi dan ciing nhu co quan quan 1y quan tdm nhiéu hon dén bién
doi khi hau va ste khoe do thi.

- Thay doi nhu cdu sau dai dich. Pai dich di 1am thay d6i quan niém vé
khong gian séng: nguoi mua uu tién can ho thoang, c6 ban cong, khdng gian
lam vi¢c riéng va tién ich cham soc stc khoe. Cac du an tich hop vuon canh
quan, khu tap luyén, yoga, hodc khong gian lam viéc chung ngay cang duogc
wa chudng. Pong thoi, mot bo phin din cu c¢6 xu hudng dich chuyén ra ving
ven (Binh Duong, Pong Nai) dé so hitu nha & rong rdi v6i chi phi hop 1y, gop
phﬁn hinh thanh xu thé gian dan va md rong cac do6 thi vé tinh. Dy bdo tai
Binh Duong, Pong Nai va Long An, khoang 96% ngudn cung méi nim 2026
thudc phan khuc dudi 5 ty ddong/can, pht hop nhu ciu ¢ thyc.

- Tdi cdn bang phdn khiic. Sau thoi ky tap trung phat trién phan khuc
cao cap, thi truong dang chuyén hudng sang nhém khach hang phd thong.
Chinh pha khuyén khich phat trién nha ¢ xa hoi, nha & gia thap, cing véi goi
tin dung wu déi cho can hd dudi 2 ty ddng. Nhiéu chu dau tu diéu chinh chién

lugc, phat trién can ho dién tich nho (1-2 phong ngu, gia 2-3 ty) dé md rong
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kha ning tiép can. Phan khuc “& thyc, vira thi tién” ngay cang trd thanh dinh
hudng chi dao, trong khi officetel, condotel thu hep do vudng méc phap 1y va
thiéu bén virng.

- Ung dung coéng nghé va quan 1y théng minh. Cong nghé sé duoc tich
hop manh mé trong céc du an, tor hé théng smarthome (diéu khién tr xa, an
ninh thong minh) dén phdn mém quan 1y toa nha cho phép cu dan thanh toan,
phan anh va dang ky dich vu truc tuyén. Mot so tién ich nhu hé théng nhan
hang tu dong, khong gian giao nhan ti wu ciling duoc ap dung rong rd. Pidu
nay khong chi ning cao trai nghiém song ma con dap tng ky vong cua thé hé
cu dan tré von quen thudc véi cong nghé.

- Yéu t6 tai chinh va chinh sdch vi mé. Thi trudng bat dong san ting
chiu anh huéng manh tir siét tin dung va lai suat cao trong giai doan 2022—
2023, khién nhu cau giam sat. Ttr cudi 2023, 14i suat ha nhiét giap tdm 1y
ngudi mua cai thién, song thach thic 16n van 1a kha ning chi tra. Ty 1é gia
nha/thu nhap tai TP. HCM dat 20-25 lan, vuot xa mirc trung binh thé gidi,
budc nhiéu hod gia dinh chon can ho nho hon hoac ¢ xa hon. vé phia doanh
nghiép, xu hudng tai cdu triic von, giam phy thudc ngin hang va thanh loc chu
dau tu yéu kém dang dién ra, ky vong mang lai thi trudng minh bach va bén
viing hon.

- Lién két ving va da trung tim. Quy hoach ving Pong Nam Bo giai
doan 2021-2030 dinh huéng xay dung khong gian do6 thi tich hop, trong do
TP. HCM va céc tinh l1an can cung chia sé ap luc dan s6 va nha &. Thuc té, tur
2020-2023, nguén cung can ho moi tai cac tinh vung ven da vuot TP. HCM,
phan anh xu hudng dich chuyén rd rét. Trong tuong lai, cic do thi vé tinh
khong chi bo sung phan khuc trung — cao cip ma con phat trién manh nha ¢ xa
hdi va chung cu gia ré phuc vu cong nhan, lao dong nhap cu, gép phﬁn hién
thuc hoa dinh hudng do6 thi nhan van va bén virng.

Thi truong chung cu Pong Nam B dang budc vao giai doan diéu chinh

quan trong: tir ting truéng ndng sang phat trién can bang, vu tién nhu cau
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thuc, bén viing va gan két ving. Xu hudng nay khang dinh vai tro then chét
ctia chung cu trong tién trinh d6 thi héa da trung tdm cta khu vuc.

Thi truong nha chung cu tai Pong Nam B§ thé hién su da dang va phan
anh rd nét dic diém kinh t& — x3 hoi ning dong ctia ving. Qua phén tich cac khia
canh vé vi tri dia 1y, qué trinh d6 thi hoa, ha ting k¥ thuat — xa hoi, yéu t6 phap
1y, loai hinh can ho, ti¢n ich, méi truong séng, hanh vi khich hang va dac thu
timg dia phuong, c6 thé khang dinh ring chung cu da, dang va s& tiép tuc giir vai
trd 1a xu hudng nha & tat yéu trong boi canh do thi hoa ngay cang sau rong.

1.3. Tong quan cic nghién ciru lién quan trong nuéc

Trong bdi canh thi truong bat dong san Viét Nam phat trién nhanh, dic
biét tai khu vuc BPong Nam B9, cac nghién clru vé hanh vi khach hang mua
can hd chung cu ngdy cang gia ting ca vé sb luong va chiéu sdu. Cac nghién
ctru trong nude cha yéu tip trung vao ba hudng tiép can chinh: (i) xac dinh
cac yéu t6 anh huong dén quyét dinh mua, (i) phan tich hanh vi va y dinh mua
dua trén cac md hinh 1y thuyét, va (ii) danh gia vai tro ctia cac yéu t6 dic thu
nhu phap 1y, tai chinh va van hoa.

Thir nhit, nhom nghién ciru theo hudng cic yéu td anh huong dén quyét
dinh mua thuong st dung phuong phap dinh luong truyén théng. Dién hinh,
Tran Thi Bich Ngoc va cong su (2019) st dung phan tich hdi quy tuyén tinh
da bién dé xac dinh cac yéu td nhu vi tri, gia ca, tién ich va uy tin chu dau tu
cO anh hudng dang ké dén quyét dinh mua can hg tai TP.HCM. Tuy nhién,
cach tiép can nay chu yéu xem xét mbi quan hé tuyén tinh truc tiép, chua phan
anh dugc cac moi quan hé gian tiép hodc trung gian giita cac bién.

Thir hai, nhém nghién ctru tiép can theo md hinh hanh vi di van dung cac
nén tang 1y thuyét nhu Theory of Planned Behavior. Pham Thi Lan Huong va
cong su (2021) di mo rong mod hinh nay bang cach b sung cac yéu tb dic thu
nhu phép 1y va kha ning tai chinh, dong thoi sit dung phuong phap phan tich
md hinh cau tric tuyén tinh (SEM) dé kiém dinh cac gia thuyét. Cach tiép can

nay cho phép danh gia dong thoi cac mbi quan hé phiic tap giita cac bién, tuy
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nhién van con han ché khi chua tich hop ddy du cac yéu té vin hoa dic thu
cua thi truong Viét Nam.

Thir ba, mot s6 nghién ciru tp trung vao yéu té tAm 1y va xa hoi trong
hanh vi khach hang. Lé Van Huy va cong su (2020) st dung phuong phap
khao sat két hop phan tich nhan t6 kham ph4 (EFA) va hdi quy dé chi ra anh
hudng déng ké cua gia dinh va nhém tham khao. Trong khi d6, Nguyén Qudc
Nghi va cong su (2018) ap dung mo hinh hoi quy logistic dé phan tich vai tro
clia niém tin va nhan thac rai ro dbi véi y dinh mua can hg. Tuy nhién, cac
nghién ctru nay thudong gidi han trong pham vi dia 1y nhé va chua xem xét cac
yéu t kinh té — tai chinh mét cach toan dién.

Ngoai ra, cac nghién ctru gan day bat dau chu trong dén cac yéu t6 dic
tht cua thi truong Viét Nam. Nguyén Thi Hong Nhung va cong su (2020)
nhin manh vai tro cua yéu t6 phap 1y va minh bach théng tin, st dung phan
tich dinh luong két hop thong ké mo ta va hdi quy. V& Thi Quy va cong su
(2022) tiép can theo hudng vin hoa, st dung phuong phap dinh tinh két hop
dinh luong dé chirmg minh anh hudng cta yéu to phong thuy dén quyét dinh
mua cin ho. Tuy nhién, cdc nghién ctru ndy thudng xem xét tirng yéu tb riéng
1¢, thiéu sy tich hop trong mot mo hinh tong thé.

O goc d6 tai chinh, Bui Quang Binh va cong sy (2021) sir dung phuong
phap hdi quy da bién dé phan tich tac dong cua kha ning tiép can tin dung dén
quyét dinh mua nha, trong khi Dang Hung V& (2019) tiép can & cap do vi mo
thdng qua phan tich chinh sach va dit liéu thi cap nham danh gia anh hudng
clia mdi truong phéap 1y dén thi truong bat dong san. Cac nghién ciru nay cung
cip goc nhin quan trong nhung chua két ni tryc tiép véi hanh vi vi mé cua
khach hang.

Nhin chung, cic nghién cttu trong nude di c6 nhitng dong goép dang ké
trong viéc nhan dién cic yéu td anh huong dén hanh vi khach hang mua cin

ho chung cu. Tuy nhién, vé phuong phap nghién ctru, phan 16n cac cong trinh
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van st dung cac k¥ thut phan tich truyén thong nhu hdi quy tuyén tinh, EFA
hodc SEM co ban, trong khi viéc 4p dung cac phuong phép hién dai nhu PLS-
SEM dé kiém dinh mé hinh tich hop van con han ché.
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Bang 1.2. So sanh cac nghién ciru trong nudc

] Phuong ]
Ta? sta Chu dé boi Pham vi phc’ip Ket,qua Han ché
(nam) twong : nghién chinh :
ciru
TranThi | Yéutd | Nguoi |[TP.HCM| Hoiquy | Vitri, gia, | Khong
Bich Ngoc anh  |mua cin tuyén tinh | tién ich, uy | xét quan
vacong sy | huong ho tin anh hé gian
(2019) quyét hudng tiép
dinh mua manh
Nguyén Y dinh | Khach |Can Tho | Hoiquy | Niém tin, |Mau nho,
Quéc Nghi | mua can | hang logistic | rdiro anh | pham vi
va cong su ho tiém huong y hep
(2018) nang dinh
Lé Van Huy | Yéutd xd | Ho gia | Viét |EFA +hoi|Anh huéng| Thiéu
va cong su ho1 dinh Nam quy manh tur yéu td tai
(2020) gia dinh, xa| chinh
hoi
Nguyén Thi | Phaply | Nguoi | HANo6i | Thongké | Phap ly Chua
Héng Nhung| va minh |mua nha + hoi quy | anh hudng | ding mo
va cong su bach niém tin hinh
(2020) hanh vi

Pham Thi | TPBm¢ | Nguodi | TP.HCM [SEM (CB-| M hinh | Thiéu

Lan Heong | rong |mua nha SEM) giai thich | yéutd

va cong su tot hanh vi | van hoa

(2021)

Bui Quang | Tai chinh | Nguodi | Mién | Hoiquy | Tindung |Chua xét
Binh va muanhd| Trung | dabién |anhhuong| tamly
cong sy quyét dinh

(2021)

Vo Thi Quy | Phong | Nguodi |TP.HCM | Pinh tinh | Phong thay | Thiéu mo
va cong su thiy  |mua can + dinh | c6 ¥ nghia | hinh tich
(2022) hd luong hop
DPing Hung | Chinh Thi Viét | Phan tich | Chinh sach | Thiéu dit
V0 (2019) |sach BDS| truong Nam | dinh tinh | &nh hudéng | li¢u vi

thi truong mo

(Nguon: Tdc gid tong hop tir cdc nghién civu trong nidéc)

Tu tong quan cac nghién ctru trong nudce, ¢d thé rat ra ba nhan dinh

chinh:
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Tht nhét, vé ndi dung, cac nghién ctru da xac dinh dugc nhiéu nhém yéu
t6 quan trong nhu kinh t&, x4 hoi, phap 1y va vin hoa, tuy nhién cac yéu td nay
thudng duoc nghién ctru riéng 1&, thiéu mot mo hinh tich hop toan dién.

Thr hai, vé phuong phap, phan 16n cac nghién ctru sir dung cac phuong
phap truyén thdng nhu hdi quy tuyén tinh hosic SEM dua trén hiép phuong sai
(CB-SEM), trong khi cac phuong phap hién dai nhu PLS-SEM — phu hop véi
mo hinh phuc tap va dir liéu khong phan phdi chuan — van chua dugc khai
thac day du.

Thir ba, vé pham vi nghién ciru, cac cong trinh chil yéu tip trung vao
TP.HCM, Ha Nbi hodc mét s6 dia phuong riéng 1¢, chua co nhiéu nghién ctru
tiép can & quy mo vung, dac bi¢t 1a khu vuc Pong Nam B — noi co tbc do do
thi héa va phat trién thi truong can hg manh mé.

Do d6, luan 4n nay huéng dén viéc xdy dung mot mo hinh nghién ctru
tich hop, két hop cac yéu t6 dic thu (phap 1y, phong thay, tai chinh, uy tin cha
dau tu) va ap dung phuong phap phan tich hién dai nhim nang cao kha ning
giai thich hanh vi khach hang mua cin hd chung cu trong bdi canh khu vuc
DPong Nam B6.

1.4. Tong quan cAc nghién ctru lién quan trén thé gioi

Trén thé gi6i, nghién ctru vé hanh vi khach hang mua nha & néi chung va
can ho chung cu noi riéng da duogc trién khai kha da dang ca vé hudng tiép can
Iy thuyét 1an phuong phap nghién ctru. Nhin tong thé, cc cong trinh qubc té
tap trung vao bén hudng chinh: (i) xac dinh cic yéu td anh huong dén quyét
dinh mua nha/can hg; (ii) van dung va mé rdng cac md hinh hanh vi nhu TPB;
(iii) phan tich qua trinh ra quyét dinh ctia ho gia dinh va ngudi mua; va (iv)
tmg dung cic phuong phap da tiéu chi dé hd trg Iya chon san phdm nha 6.
Pong thoi, tong quan hé thong gin day cho thay linh vuc nay da phat trién
thanh mdt nhanh nghién ctru twong ddi doc lap, v&i nam nhém chu dé noi bat
gdm hanh vi khach hang, thudc tinh nha &, cac yéu td anh hudong dén quyét

dinh mua, dau tu va dic diém nhan khau hoc. Piéu d6 cho thiy quyét dinh
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mua nha khong con dugc nhin nhan nhu mot hanh vi kinh té don thuin ma 1a
mot qua trinh da chiéu, c6 su két hop gitra 1y tinh, cdm xuc va bdi canh x3 ho.

Mot hudng nghién clru quan trong 1a xay dung mo hinh giai thich y dinh
mua can ho dya trén TPB va cac bién md rong. Tiéu biéu, Islam, Saidin, Ayub
va Islam (2022) nghién ctru y dinh mua cin ho tai Bangladesh bang céach sir
dung TPB lam khung nén, sau d6 bod sung cac bién dic thu cua thi truong moi
no. Tur khao sat 236 mau va phan tich EFA, nghién ctru xdc dinh ngoai ba
thanh phan cot 16i cia TPB con ¢ ba yéu to bo sung 14 chat luong vat 1y cam
nhan, kha ning tiép can nguon tién va chinh sach hd tro thuan loi ctia Chinh
phu. Két qua nay cho thay d6i v6i quyét dinh mua cin hd trong bdi canh dang
phat trién, mo6 hinh TPB nguyén gbc thuong chua dit manh néu khong tich hop
thém cac yéu t6 thé ché va tai chinh. V& phuong phap, ddy 13 dang nghién ctru
dinh luong theo hudéng xay dung mo hinh hanh vi, ¢c6 uu diém 13 tao ra cau
tric giai thich kha rd nhung van con han ché ¢ chd méi dimg nhiéu & muc
kham phé nhan td hon 1a kiém dinh mdt mo hinh cdu trac hoan chinh véi cac
quan hé trung gian va diéu tiét.

Bén canh d6, nhiéu nghién ctru qudc té di theo hudng xac dinh cac yéu td
quyét dinh mua nha/can h trong tirng bdi canh d6 thi cu thé. Liu va cong su
(2018), nghién ctru tai khu vuc d6 thi Trung Qudc, cho thiy quyét dinh mua
nha co lién hé chit v4i diéu kién kinh t& — x3 hoi cua ngudi mua; trong do cac
yéu td nhu thu nhap 6n dinh, nhu cau giao duc cho con, kha ning tin dung,
chuan bi sinh con va két hon 1a cac dong luc ndi bat. Trong khi d6, Sundrani
(2018), nghién ctru ngudi mua céc loai can hd khac nhau tai An Do, vdi khao
sat 284 ngudi mua tai khu vuc ven Pune, cho thiy gia 1a yéu td quan trong
nhit ddi voi nguoi mua can ho 1BHK; con déi véi 2BHK va 3BHK, mirc d6
vu tién phan tan hon, trong d6 thudc tinh san pham va vi tri giit vai tro 1on.
Hai nghién ctru nay déu str dung khao sat dinh luong, song khac nhau & cach
tiép can: nghién ctru cta Liu thién vé nhan dién diéu kién kinh té — xd hoi, con

Sundrani thién v€ phan tang nguoi mua theo loai can ho va so sanh muc do
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anh huong gitra cic nhom san pham. Diéu d6 cho thiy cung mot chi dé mua
nha &, trong tAm giai thich c6 thé chuyén tir bién nhan khau — kinh té sang
bién thudc tinh san pham va phan khuc thi trudng.

Mot nhom nghién ciru khéac nhdn manh vai tro ciia yéu té tam 1y va gia tri
cam nhan. Tan va Goh (2018), nghi€én ctru ¥ dinh mua nha & xanh tai
Malaysia, chi ra rang cac yéu t6 tim 1y nhu gia tri cam nhan, thai do va niém
tin xanh c6 anh hudng dang ké dén ¥ dinh mua bat dong san nha ¢ xanh.
Hudng tiép can ndy md rong pham vi nghién ctru quyét dinh mua nha tir cac
yéu to “ctng” nhu gia, vi tri va tai chinh sang cac yéu t6 “mém” nhu cam
nhan gia tri, niém tin va dinh hudng bén virng. Piém manh cua nghién ctru la
1am rd cach cac bién tim 1y tac dong dén y dinh mua; tuy nhién, vi bdi canh 13
nha ¢ xanh nén muc do tuong thich v&i phan khic can ho thuong mai dai tra
can duogc can nhic. Du vdy, cong trinh ndy rit c6 y nghia & phuong dién
phuong phap luan vi cho thdy quyét dinh mua bat dong san khong thé chi giai
thich bang bién kinh té, ma can tich hop thém hé bién nhan thic — tam ly trong
mo hinh nghién ctru.

O chiéu sdu hon vé qua trinh ra quyét dinh cta ho gia dinh, Levy,
Murphy va Lee (2008) cho rang quyét dinh mua nha 14 mot qua trinh mang
tinh gia dinh va cam xuc, khong don gian 1a mot lya chon ca nhan thuan 1y.
Nghién ctru nay 1am ndi bat vai trd cua cdu trac gia dinh, vai tro gidi, dic
diém sac toc va tinh trang kinh té — xa hoi trong qua trinh thao luan, thuong
lwong va di dén quyét dinh mua nha. Khac véi cac nghién ciru dinh luong chu
dao, cong trinh nay thién vé khai thac chiéu sau ctia hanh vi ra quyét dinh, qua
d6 chi ra rang cac mbi quan hé trong gia dinh va trang thai cam xtic c6 thé tac
dong rat manh dén lwa chon nha ¢. So vdi cac nghién ctru dung hdi quy hodc
SEM, phuong phap dinh tinh ctia Levy va cdng su c6 uu diém & kha ning phat
hién co ché hanh vi ngam va logic twong tac giita cac thanh vién ho gia dinh,
nhung han ché & kha ning khai quat hoa trén dién rong. Pay 1a mot goi ¥ quan
trong cho cac nghién ctru vé can hd chung cu tai cac xa hoi chau A, noi quyét

dinh mua nha thuong gin chat voi hd gia dinh hon 13 véi ca nhan riéng 1é.
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Ngoai cac m6 hinh hanh vi va khao sat dinh lugng, mdt $6 nghién clu
qudc té da tng dung cac phuong phép ra quyét dinh da tiéu chi trong lya chon
can ho. Obeidat, Qasim va Khanfar (2018) trién khai phuong phap AHP dé hd
tro Iwra chon can ho tai Jordan, xem quyét dinh mua can ho 1a mdt bai toan da
tiéu chi co cdu trac tht bac. Cach tiép can nay khac biét rd v6i hdi quy hodc
SEM: thay vi kiém dinh tac dong ciia cac bién 1én ¥ dinh mua, AHP huéng
dén viéc xac dinh va xép hang tdim quan trong tuong d6i cua cac tiéu chi lya
chon nham hd tro ra quyét dinh thyc hanh. Uu diém cua phuong phép nay 1a
gitip lugng hoa wu tién gilta cac tidu chi khi khach hang phai danh do6i giita
nhiéu thudc tinh cin ho; tuy nhién, han ché 1a it giai thich dugc co ché tam 1y
— x4 hoi dimg sau quyét dinh va thuong phu thudc vao cau tric tiéu chi do nha
nghién ctru xay dung. Vi vy, AHP phu hop hon véi muc ti€u ho tro lya chon
san pham, trong khi SEM hodc TPB mé rong phu hop hon véi muc tiéu gidi
thich hanh v.

Mot huong khac dang chu v 1a nghién ctru sy khac biét gitta gbc nhin thi
truong va goc nhin khach hang. Rahadi, Wiryono, Koesrindartoto va Syamwil
(2015), nghién ctru tai Jakarta Metropolitan Region, cho thiy ton tai d6 1éch
giita danh gi4 cua nha thuc hanh bat dong san va so thich thuc ctia khach hang
dbi v&i gia nha va cac tiéu chi lién quan. Hudng nghién ctru ndy co gia tri thuc
tién 16n vi nhan manh rang nhitng gi nha phat trién bat dong san cho 1a quan
trong chua chac tring khép véi diéu khach hang thuc su uu tién. Vé phuong
phap, day 1a cach tiép can so sanh nhoém, qua d6 mé rong nghién ciru hanh vi
mua tir phia ciu sang goc nhin cta ca phia cung. Tuy nhién, han ché 1a d6i
tugng nghién ctru khong tap trung riéng vao ngudi mua cin ho dé &, nén chua
phan anh ddy du cac yéu té hanh vi vi mé trong quyét dinh mua nha ¢ d6 thi.

Tir cic cong trinh trén ¢ thé nhan thiy ring, vé ndi dung, cc nghién ctru
thé gidi di chuyén dan tir cach tiép can thuan thudc tinh san phdm sang mo

hinh tich hop nhiéu nhom bién: kinh té, tam 1y, x4 hoi, thé ché va méi truong.
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Vé phuong phap, nghién ctiru qudc té cling rat da dang: khao sat dinh luong

voi hoi quy, EFA, SEM/TPB mé rong; nghién ctru dinh tinh dé phan tich qua

trinh ra quyét dinh ctia ho gia dinh; phuong phap da tiéu chi nhu AHP dé hd

tro lua chon can hg; va téng quan hé théng dé hé théng hoa tri thirc cua ca linh

vuc. So v&i buc tranh nay, cac nghién ctru ¢ Viét Nam van con thi€én vé hoi

quy tuyén tinh hodc md hinh don gian, it tng dung cac cach tiép can tich hop

manh vé 1y thuyét va phuong phap. Pay chinh 1 co s& quan trong dé luan 4n

ké thira ¢ chon loc kinh nghiém quéc té, dé)ng thoi diéu chinh theo bdi canh

Vi¢t Nam va vung BPong Nam BJ.

Bang 1.3. So sanh cac nghién ciru lién quan trén thé giéi

Lo Poi Phuong P )
.. | Chuade . ) Keét qua B
Tac gia . twogng | Pham vi phap . Han ché
5 nghién . N . nghién ctru .
(nam) ] nghién |nghién ctru| nghién . nghién ciru
ciru ] ] chinh
ciru ciru
Levy, |Quatrinh| Ho gia New |Dinh tinh,| Quyétdinh | Kho khai
Murphy | ra quyét | dinh Zealand | phantich | mua nha quat hoa
va Lee | dinh mua | mua nha quatrinh | chiuanh | rong; khong
(2008) | nha cua ra quyét | huwong manh| luong héa
hé gia dinh  |cua cam xtc,| muc do tac
dinh ciu trac gia | dong cua
dinh, vai tro | ting yéu to
gidi va
tuong tac
gitra cac
thanh vién
Rahadi, | Sosanh |Nhathuc| Jakarta Sosanh | Chirasy | Khong tap
Wiryono, | so thich | hanh |Metropolita| nhdém, khac bi¢t | trung riéng
Koesrind | cua nha | BDS va | n Region, dinh gitra goc vao nguoi
artoto va |thuc hanh | khach | Indonesia | lugng | nhin cta thi | mua can hd
Syamwil | va khach | hang truong va sé |dé ; chua di
(2015) | hang vé thich thuc | sdu co ché
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gid nha cua khach | hanh vi vi
hang trong mo
danh gid gia
nha va tiéu
chi lién quan
Liuva | Cacyéu | Nguodi | Do thi

cong su | t6 quyét |mua nha,

Trung dinh
(2018) | dinh mua | nhém Quéc luong,
nha dan cu phan tich
co hoc thuc
van cao nghiém

Khao sat

Thu nhap 6n| Thién vé
dinh, gido | diéu kién
duc cho con, | kinh té — xa
tin dung, hoi; it xem
sinh con va | xét cac bién
kéthonla | tamlyva

cac dong luc| van hoa

ndi bat
Sundrani | Yéutd | Nguoi | Pune, An | Khaosat | Gia quan Pham vi
(2018) anh mua can bo dinh trong nhat |hep; chu yéu
huong ho lugng, | véi 1BHK; | xét quan hé
dén quyét | 1BHK, 284 mau, | v6i 2BHK truc tiép
dinh mua | 2BHK, kiém dinh| va 3BHK, gitra cac yéu
cac loai | 3BHK gia thuyét| thudc tinh | t6 va quyét
can ho san phém va | dinh mua
khac nhau vi tri gilr vai
tro 16n hon
Tan va Yéu td Khach | Malaysia Pinh Gia trj cam | BOi canh
Goh tamly | hang bt lrong, moé |nhan, thai d§| nha ¢ xanh
(2018) anh  |dong san hinh hanh| va niém tin | nén kha
hudng nha ¢ Vi xanh anh nang khai
dény xanh hudng dang | quat cho can
dinh mua ké dén y hé thuong
nha & dinh mua | mai dai tra
xanh con han ché
Obeidat, | Ung dung| Nguoi Jordan AHP, ra | Ching minh | It giai thich
Qasim va

AHP mua can

quyét

lra chon can

co ché tam
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Khanfar | trong lua ho dinh da |ho co thé cau| ly — xd hoi;
(2018) | chon cidn tiéu chi |trac nhu mot| phu thudc
ho bai toan da | vao b0 ti€u
tiéu chi va chi duoc
xép hang | thiét ké sin
murc uu tién
gifra céc tiéu
chi
Islam, |M6 hinhy| Nguoi |Bangladesh| Khao sat | Ngoai TPB | Chua khai
Saidin, | dinh mua | mua can dinh con c6 chat | thac sau vai
Ayubva | canhd ho luong, | lugng vatly | tro trung
Islam |theo TPB 236 mau, | cam nhan, gian/diéu
(2022) | mé rong EFA, kha nang |tiét; bbi canh
TPB mé | tiép can tién |mot qudc gia
rong va chinh méi ndi cu
sach thuan thé
loi cua
Chinh phu
Abhang | Tong | 181bai | Toancau | Scoping | Xac dinh 5 | L& nghién
va Ravi | quan 30 | bao hoc review/Sy | nhom cha dé| ctu tong
Kumar nam thuat stematic | 16n: hanh vi | quan, khéng
(2024) | nghién review | khach hang, | cung cap
clru vé thudc tinh | bang ching
quyét nha 0, yéu td | thuc nghiém
dinh mua anh hudng, |truc tiép cho
nha dau tu va mét thi
nhan khau | truong cu
hoc thé

(Nguon: Tdc gid tong hop tir cdc nghién citu quoc té)

Tur tong quan nghién ctru quoéc t€, ¢ thé rat ra mdt s6 nhan dinh chinh.

Thir nhat, cac nghién ciru trén thé gi¢i di ching minh rang hanh vi khach

hang mua nha/can hd 1a mdt hién tuwong da chiéu, chiu tac dong déng thoi cua
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nhém yéu td kinh t& — tai chinh, thudc tinh san pham, tim 1y, xa hoi va bdi
canh thé ché. Noi cach khac, khong c6 mot nhom bién don 1é ndo du dé giai
thich ddy du quyét dinh mua can hd.

Thir hai, vé phuong phap nghién ctru, cic cong trinh qudc té cho thy su
chuyén dich 18 tir cic md hinh hdi quy don gian sang cac tiép can tich hop
hon, bao gom TPB mé rong, nghién ctru dinh tinh chiéu sdu, AHP va tong
quan hé thong. Piéu nay cho thiy mot nghién ciru chat luong cao vé hanh vi
mua cin h can khong chi nhan dién bién sd, ma con phai lya chon phuong
phép phu hgp v61 muc tiéu: gidi thich hanh vi, do luong quan hé nhan qua
hoidc ho tro lua chon.

Thir ba, dii nghién ciru qudc té kha phong phti, phan 16n cong trinh van
tap trung vao cac bdi canh nhu Bangladesh, Malaysia, An Do, Trung Quéc,
Jordan hay Indonesia. Vi vdy, vi¢c van dung cac két ludn nay vao Viét Nam
can c6 su diéu chinh theo dic thu cua thi truong bat dong san trong nudc, dac
biét 1a cac yéu t6 nhu tinh phap 1y du an, uy tin cha dau tu, dic diém vin hoa
va hanh vi ciia khach hang mua can ho trong ving Bong Nam BJ.

1.5. Khoang trong nghién ctru

Tir viée tong quan cac nghién ciru trong nude va qudc té, ¢ thé nhan
thiy rang mic du linh vuc nghién cru vé hanh vi khach hang mua cin ho
chung cu di dat duoc nhidu két qua quan trong, song van ton tai nhiing
khoang trong dang ké ca vé 1y thuyét, phuong phap va bdi canh nghién ciru.
Nhitng khoang trong nay chinh 13 co s& khoa hoc dé luan an dé& xudt mo hinh
nghién ctru phu hop.

1.5.1. Khodng tréng vé néi dung nghién ciru

Thir nhét, cac nghién ctru trong nudc chu yéu tiép can theo hudng phan
tich tirng nhom yéu té riéng 1é nhu vi tri, gia ca, tai chinh, yéu t6 xa hoi hoic
phap 1y (Tran Thi Bich Ngoc va cong su, 2019; Lé Vin Huy va cong su,
2020). Trong khi d6, cac nghién ctru qudc té dd c6 xu hudng xay dung mod

hinh tich hop da yéu 6, két hop ca yéu té kinh té, tAm 1y, x4 hoi va thé ché
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(Islam, Saidin, Ayub va Islam, 2022). Piéu nay cho thiy cic nghién ciru tai
Viét Nam van con thiéu mot md hinh téng thé co kha ning phan anh day du
tinh phure tap cua hanh vi khach hang mua can ho chung cu.

Tht hai, mot sb yéu td dic thu cua thi truong Viét Nam tuy da duoc dé
cap nhung chua dugc tich hop dong thdi trong ciing mot mo hinh nghién ciru.
Cu thé, cac yéu to nhu tinh phap 1y du 4n, uy tin cha dau tu, kha ning tiép can
tai chinh va yéu t6 phong thily thuong duoc nghién ctru riéng 16 (Nguyén Thi
Hong Nhung va cong su, 2020; V& Thi Quy va cong su, 2022), trong khi trén
thue té, cac yéu to ndy co thé tuong tic va cung anh huong dén quyét dinh
mua. So voi cac nghién ciru qubc té, noi cac bién mé rong cua 1y thuyét hanh
vi du dinh TPB dugc tich hop linh hoat, nghién ciru trong nuéc van chua khai
thac day du méi quan hé da chiéu giita cac yéu té.

Thi ba, phan 16n cac nghién ciru hién nay tip trung vao hanh vi mua nha
ndi chung, chua phan biét rd gilra cac loai hinh bat dong san, dac biét 1a can
ho chung cu - loai hinh ¢6 dic diém riéng vé phap 1y, s¢ hiru chung - riéng va
murc do phu thudc vao chu dau tu. Diéu nay dan dén han ché trong viéc xay
dung cac ham y quan tri mang tinh ddc thu cho thi trudong can ho.

1.5.2. Khodng tréng vé phwrong phap nghién ciiu

Thir nhit, cac nghién ctru trong nude chi yéu str dung cac phuong phap
phan tich truyén thong nhu hdi quy tuyén tinh, phin tich nhan t6 kham pha
(EFA) hodc mot sé nghién ctru st dung SEM dua trén hiép phuong sai (CB-
SEM). Cac phuong phap nay c6 uu diém trong viéc kiém dinh mdi quan hé
tuyén tinh, nhung con han ché trong viéc xur Iy cac mé hinh phuc tap c6 nhiéu
bién tiém 4n va mdi quan hé trung gian, diéu tiét.

Trong khi d6, cac nghién ctru quc té cho thdy xu hudng sir dung da dang
phuong phap hon, bao gdm mé hinh hanh vi mé rong (TPB), phan tich ciu
trac (SEM), phuong phép dinh tinh dé kham pha qua trinh ra quyét dinh, va
cac phuong phap da tiéu chi nhu AHP (Obeidat, Qasim va Khanfar, 2018).
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Tuy nhién, mdi phuong phap déu c6 nhiing han ché riéng va chua c6 nhiéu
nghién ctru tich hop céc cach tiép can nay trong cting mot khung phan tich.
bang chu vy, viéc ng dung PLS-SEM — mot phuong phap phu hop véi
nghién ctru kham pha va mo hinh phtc tap — van con kha han ché trong céc
nghién ctru tai Viét Nam vé hanh vi khach hang mua cin ho chung cu. Pay la
mdt khoang trong quan trong vé phuong phap ma lun an c6 thé khai thac
nham nang cao dd tin cdy va kha ning giai thich cia mé hinh nghién ctu.

1.5.3. Khodng tréng vé béi cinh nghién ciru

Thir nhat, vé khong gian nghién ctru, phan 16n cic cong trinh trong nudc
tap trung vao cac do thi 1on nhu TP.HCM, Ha No6i hoac mot s6 dia phuong
riéng 18, trong khi chua ¢6 nhiéu nghién ctru tiép can & cap do vung. Trong bbi
canh khu vuc Pong Nam B§ dang trai qua qué trinh d6 thi hdéa nhanh, phat
trién manh thi truong can ho chung cu va cé su thay ddi vé cu trac kinh té —
hanh chinh, vi€c nghién ctru hanh vi khach hang tai khu vyc nay la can thiét
va c6 y nghia thyc tién cao.

Tht hai, vé dic diém thi truong, cac nghién ctru quéc té thuong duoc thuc
hién tai cac quéc gia c6 hé théng phap 1y minh bach va thi truong bat dong san
phat trién 6n dinh. Do d6, viéc ap dung truc tiép cac két qua nay vao Viét Nam
c6 thé khong phu hop néu khong diéu chinh theo bdi canh dic thi, bao gdm céc
van dé vé phap 1y du 4n, mic do minh bach thong tin va niém tin cta khach
hang.

Thir ba, vé d6i tuong nghién ctru, nhiéu nghién cru chua phan tach rd
giita khach hang mua dé ¢ va khach hang mua dé dau tu, trong khi day 14 hai
nhém c6 dong co va hanh vi khac nhau. Viéc chua phan biét rd cdc nhom
khach hang nay c6 thé 1am giam do chinh xac cta két qua nghién ctru.

1.5.4. Dinh huong nghién ciiu cia luin 4n

Tu cac khoang tréng néu trén, luan an nay dugc dinh hudng nham:

- Xay dyng mot mo hinh nghién ctru tich hop, két hop cac yéu td kinh té,

xa hoi, phap 1y va vin hoa (bao gdm phong thily, uy tin cha dau tu, kha ning
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tai chinh, vi tri va ti€n ich) trong vi¢c gidi thich hanh vi khach hang mua can
hd chung cu;

- Van dung va md rong Theory of Planned Behavior nhim phu hop véi
bdi canh thi truong bat dong san tai Viét Nam;

- Ap dung phuong phap PLS-SEM dé kiém dinh mé hinh nghién ciru, cho
phép danh gia dong thoi cac mbi quan hé truc tiép, gian tiép va kha ning du
bao ctia mo hinh;

- Tap trung nghién ctru tai khu vuc Pong Nam Bo, qua d6 b sung bang
chirng thuc nghi¢ém cho mdt khu vuc cé vai trd quan trong trong phat trién thi
truong bat dong san Viét Nam.

Nhu vay, viéc xac dinh 16 cac khoang trong nghién ctru khong chi giup
dinh hudng nodi dung va phuong phap nghién ciru cta luan 4n ma con khang
dinh tinh mdi va dong gop khoa hoc ciia dé ta. Trén co sé do, cac phan tiép
theo s& tap trung xdy dung mo hinh nghién ctru va phat trién cac gia thuyét
pht hop nham kiém dinh cac mbi quan hé giita cac yéu tb anh hudng dén hanh

vi khach hang mua can ho chung cu.
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TIEU KET CHUONG 1

Chuong 1 di hé thdng hoa co so tong quan vé khach hang mua cin ho
chung cu, dic diém ctia can ho chung cu va bdi canh phat trién thi truong nha
¢ tai vuing BDong Nam B9. Trén co s phan tich cac nghién ctru trong nudc va
qudc té lién quan dén hanh vi mua bat dong san va quyét dinh mua cin ho
chung cu, luan 4n cho thiy quyét dinh mua cin ho 14 mét hanh vi phirc tap,
chiu tic dong ddng thoi clia nhiéu nhom yéu t6 kinh té, tam 1y, x hoi, phap 1y
va moi truong thi truong.

Két qua tong quan cho thiy cac nghién ctru trude day cha yéu tap trung
vao mot s6 yéu td riéng 1é nhu gia ca, vi tri, tién ich, kha nang tai chinh hoic
yéu t6 xa hoi, trong khi chua tich hop day du cac bién dic thu cta thi trudng
bat dong san Viét Nam nhu phap 1y dy 4n, uy tin chi dau tu, niém tin thi
truong va yéu td vin hoa nhu phong thuy. Pong thoi, phan 16n cac nghién ciru
moi chi tiép can ¢ pham vi ting dia phuong riéng 1¢, chua xem xét Pong Nam
Bo nhu mot khong gian kinh té — d6 thi lién két ving véi dic diém do thi hoa
va di cu dan cu manh me.

Bén canh d6, chuong nay ciing chi ra khoang tréng vé phuong phap
nghién ctru khi nhiéu cong trinh trudc day con st dung md hinh tuyén tinh don
gian, chua lam rd dugc co ché tic dong truc tiép, gian tiép va vai tro trung gian
giita cic bién trong qua trinh hinh thanh quyét dinh mua cin ho chung cu. Trén
co s& d6, luan an x4c dinh hudng nghién ctru 1a md rong 1y thuyét hanh vi c6 ké
hoach (TPB), tich hop thém cac yéu td dic thu cua thi trudng bat dong san Viét
Nam dé xay dyng mé hinh nghién ctru phu hop véi bdi canh ving Pong Nam
Bo.
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CHUONG 2: CO SO LY LUAN VA MO HINH NGHIEN CUU

2.1. Cac khai niém co ban

2.1.1. Khaii niém hanh vi khich hang

2.1.1.1. Khai niém hanh vi tiéu dung

Trong linh vuc Marketing, hanh vi tiéu ding dugc hiéu 13 toan bod cac
hoat dong lién quan dén viéc lua chon, mua, sir dung va déanh gia san phélm
hodc dich vu nhim thoa mén nhu ciu cua ca nhan hodc td chic. Theo Philip
Kotler va Keller (2016), hanh vi tiéu dung bao gdm céc qua trinh tdm 1y va
hanh vi ma nguoi ti€u dung trai qua trude, trong va sau khi thuc hién hanh vi
mua.

Tuong ty, Schiffman va Wisenblit (2019) cho rang hanh vi tiéu dung
khong chi 13 hanh dong mua ma con bao gdm qua trinh ra quyét dinh, chiu anh
huong boi cac yéu td ca nhan (nhan thic, dong co), x3 hoi (gia dinh, nhém
tham khao) va moi trudong (van hoa, kinh té). Piéu nay cho thiy hanh vi tiéu
dung 13 mot hién tugng da chiéu, mang tinh dong va chiu tac dong cua nhiéu
yéu td tuong tac.

Trong bbi canh nghién ctru ndy, khai niém hanh vi tiéu dung duoc diéu
chinh thanh hanh vi khach hang mua can ho chung cu, phan dnh qua trinh ra
quyét dinh phirc tap lién quan dén mot loai tai san c6 gia tri 16n, tinh rdi ro cao
va thoi gian stir dung dai han.

2.1.1.2. Bdc diém hanh vi mua bdt déng san

Hanh vi mua bat dong san, dac bi¢t 1a can ho chung cu, c6 nhiing dac
diém riéng biét so v6i hanh vi tiéu dung hang hoa thong thudng.

Thir nhat, day 1a quyét dinh c6 gia tri 16n va mang tinh dai han. Viéc mua
can ho thuong lién quan dén mot khoan dau tu tai chinh dang ké, tham chi la
quyét dinh tai chinh quan trong nhét trong doi cta nhiéu c4 nhan hoic ho gia

dinh. Do d6, khach hang c¢6 xu hudng can nhic k¥ ludng va tim kiém nhiéu
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thong tin trudc khi ra quyét dinh (Nguyén Dinh Tho va Nguyén Thi Mai
Trang, 2011).

Thir hai, hanh vi mua cin ho chung cu mang tinh rii ro cao, bao gdm rui
ro tai chinh, rui ro phap 1y va rai ro vé chat lugng du an. Piéu nay lam gia
ting vai tro ctia cac yéu td nhu uy tin chu dau tu, tinh minh bach phap 1y va
thong tin thi truong trong qua trinh ra quyét dinh.

Thir ba, day la quyét dinh mang tinh tip thé, thuong lién quan dén nhicu
thanh vién trong gia dinh. Theo Levy, Murphy va Lee (2008), quyét dinh mua
nha khong chi 1a Iya chon ca nhan ma con la két qua cua qua trinh trao doi,
thuong lugng gitra cac thanh vién trong ho gia dinh.

Thi tu, hanh vi mua bat dong san chiu anh huéng manh tir yéu to cam
xuc va van hoa. Bén canh cac yéu t6 1y tri nhu gid ca va vi tri, khach hang con
bi tac dong boi cac yéu to nhur cam nhan vé khong gian séng, yéu td phong
thiry va hinh anh x4 hoi gan véi bat dong san (Tan & Goh, 2018).

Tht nam, hanh vi ndy mang tinh khong thuong xuyén va c6 do tré cao,
do khach hang khong thuong xuyén mua bat dong san, ddng thoi thoi gian tir
khi hinh thanh nhu ciu dén khi ra quyét dinh c6 thé kéo dai nhiéu thang hoic
tham chi nhiéu nim.

2.1.1.3. Cdc giai doan trong qud trinh ra quyét dinh mua

Qua trinh ra quyét dinh mua cua khiach hang mua cin hd chung cu
thudng duoc mo ta qua mot chudi cac giai doan ké tiép nhau. Theo md hinh
hanh vi tiéu dung truyén thong cta Philip Kotler va Keller (2016), qué trinh
nay gdm nam giai doan chinh:

() Nhan dién nhu cau: Qua trinh bat dau khi khach hang nhin thay su
khac biét gitra trang thai hién tai va trang thdi mong mudn, chang han nhu nhu
cau 6 noi & 6n dinh, nang cép diéu kién séng hodc dau tu sinh 1o.

(i) Tim kiém thong tin: Khach hang thu thap thong tin tir nhiéu ngudn

khac nhau nhu quang cao, moéi gidi, nguoi than, internet va cac kénh truyén
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thong. Trong linh vic bat dong san, giai doan nay dic biét quan trong do tinh
phuc tap va gia tri cao ctia san pham.

(iii) Panh gia cac phwong an: Khach hang so sanh cac du an can ho dua
trén cac tiéu chi nhu gia ca, vi tri, tién ich, phap ly va uy tin chu dau tu. Day la giai
doan thé hién 15 vai trd cua cac yéu t anh hudng trong mé hinh nghién ciru.

(iv) Quyét dinh mua: Sau khi danh gia, khach hang dua ra quyét dinh
Iira chon cdn ho phu hop. Tuy nhién, quyét dinh ndy van c6 thé bj anh hudng
boi cac yéu td bén ngoai nhu diéu kién tai chinh, chinh sach tin dung hoic ¥
kién ctia nguoi than.

(v) Hanh vi sau mua: Sau khi mua, khach hang danh gia muc d6 hai
long véi quyét dinh cua minh. Mirc d6 hai long nay s& anh huong dén hanh vi
trong twong lai nhu gidi thidéu cho ngudi khac hodc quyét dinh mua la.

Trong boi canh bat dong san, qud trinh ndy thudong kéo dai va phuc tap
hon so v6i cac san phdm tiéu dung thong thudng, ddng thoi chiu anh hudng
manh tir cac yéu t6 rii ro va ky vong gia tri trong tuong la.

2.1.2. Quyét dinh mua cin hé chung cw

2.1.2.1. Khai niém va ban chat

Quyét dinh mua cin ho chung cu dugc hiéu 14 két qua cubi ciing cua qua
trinh danh gia, lya chon va can nhic cua khach hang nham xac dinh viéc co
hay khong thuc hién giao dich mua mot can hé cu thé. bay khong chi 1a mot
hanh d6ng mua don thuan ma 14 két qua cta mot qué trinh nhan thirc phirc tap,
trong d6 khach hang danh gia nhiéu phuong an khac nhau dua trén céc tiéu chi
kinh té, k¥ thuat, phap 1y va tam ly.

Theo quan diém cua Marketing, quyét dinh mua 13 giai doan trung tadm
trong md hinh hanh vi khach hang, chiu anh hudng tryc tiép tir y dinh mua va
cac yéu td tac dong bén ngoa. Trong bdi canh bat dong san, quyét dinh mua
can ho chung cu c6 thé duoc xem 13 sy chuyén hoéa tir ¥ dinh mua sang muc
do san sang hanh dong, trong d6 cac rao can nhu tai chinh, phap 1y va thong

tin thi truong dong vai trd quyét dinh.
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Vé ban chat, quyét dinh mua cin ho chung cu mang ba dic diém cbt 15i:

- Tinh dau tu dai han: Can ho khong chi 1a noi & ma con 1a tai san tich
Iy, c6 kha nang sinh 161 hodc bao toan gia tri theo thoi gian.

- Tinh rti ro cao: Lién quan dén cac yéu t6 nhu bién dong gia, phap 1y du
an, tién do xay dung va chét lugng cong trinh.

- Tinh da muc tiéu: Khach hang c6 thé dong thoi hudng dén nhiu muc
tiéu nhu nhu cau &, dau tu cho thué hoic tich Iy tai san.

Do d6, quyét dinh mua cin ho chung cu khong chi 13 quyét dinh tiéu
ding ma con 14 quyét dinh tai chinh va dau tu mang tinh chién lugc cia ca
nhan hodc ho gia dinh.

2.1.2.2. Pgc diém riéng so voi cac loai hinh bat dong san khac

So v6i céc loai hinh bat dong san khac nhu nha phé, biét thy hay dat nén,
quyét dinh mua cin hd chung cu ¢ nhitng dic diém riéng biét.

Thi nhat, cin ho chung cu mang tinh so hiru hdn hop (mixed ownership),
trong d6 ngudi mua khong chi s¢ hitu phan dién tich riéng ma con c6 quyén
va nghia vu d6i voi phan so hitu chung. Piéu ndy 1am gia ting vai trd cua yéu
t6 quan 1y van hanh, phi dich vu va chit luong tién ich chung trong quyét dinh
mua.

Thir hai, quyét dinh mua can ho phu thuoc manh vao uy tin chu dau tu.
Khac voi dat nén hodc nha riéng, noi gia tri chii yéu gin véi vi tri, cdn ho
chung cu 13 san phdm duogc phat trién theo du an, do d6 khach hang thudng
danh gid cao thuong hi€u, nang luc va lich str thuc hién du an ctia chu dau tu.

Th ba, can hd chung cu c6 mirc do tiéu chuan hoa cao, khién céc yéu tb
nhu thiét ké, tién ich ndi khu va dich vu quan 1y tr¢ thanh ti€u chi canh tranh
quan trong. Diéu nay khac voi nha & riéng 1¢, noi khach hang c6 thé ty thiét ké
va xay dyng theo nhu ciu ¢4 nhan.

Thir tu, quyét dinh mua can ho chiu anh hudng 16n tir quy hoach d6 thi

va ha tang khu vuc. Gia tri va tinh hap dan cua cin ho phu thudc khong chi
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vao ban than dy 4n ma con vao su phat trién ctia khu vuc xung quanh nhu giao
thong, tién ich cong cong va moi trudong sdng.

Thir nim, yéu t6 phap 1y du an dong vai trd dic biét quan trong. Trong
bdi canh thi truong Viét Nam, cac van dé nhu gidy ching nhan quyén sé hitu
(s6 hong), quyén sir dung dét, va tinh minh bach cta du an 1a nhitng yéu t6
then chét anh huong dén quyét dinh mua (Nguyén Thi Hong Nhung va cong
su, 2020).

2.1.2.3. Cdc yéu t6 chi phoi quyét dinh mua

Quyét dinh mua cin ho chung cu chiu tac dong ctia nhiéu nhoém yéu to
khac nhau, phan anh tinh da chiéu ctia hanh vi khach hang trong linh vuc bt
dong san.

Thir nhat, nhém yéu t6 kinh té — tai chinh: Bao gdm gia cin ho, thu nhap
ctia khach hang, kha ning tiép can tin dung va 13i suit vay. Pay 13 nhom yéu
t6 c6 anh hudng truc tiép va manh mé& dén kha ning ra quyét dinh mua (Bui
Quang Binh va cong su, 2021).

Thr hai, nhom yéu td thudc tinh du 4n: Bao gém vi tri, tién ich, chat
luong xdy dung, thiét ké can ho va moi truong sdng. Cac yéu té ndy anh
huong dén gia tri str dung va mirc d6 hai long cta khach hang.

Thir ba, nhém yéu t6 phap 1y: Tinh minh bach phap 1y cta du an, quyén
so hitu va cic quy dinh lién quan dén giao dich bat dong san 14 nhiing yéu to
quan trong gitp giam thiéu rai ro va ting niém tin cta khach hang.

Thi tu, nhém yéu td uy tin chu dau tu: Uy tin, thuong hiéu va ning lyc
thuc hién du 4n cta chu dau tu dong vai tro nhu mét tin hi¢u thi trudng, gitp
khach hang danh gia muc do tin ciy cta san pham.

Thir nim, nhom yéu t6 xa hoi: Bao gdm anh hudng tir gia dinh, ban bé va
cac chuan muc xa ho. Trong nhiéu truong hop, quyét dinh mua can ho 1a két
qua cua sy dong thun giita cic thanh vién trong gia dinh.

Thir sau, nhém yéu té vin héa — tim ly: Bao gdm cac yéu té nhu cam

nhan vé khong gian song, yéu td phong thily va tdm 1y s¢ hitu tai san. Pay la
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nhitng yéu té dic thu trong bdi canh vin hoa A Pong va c¢6 anh huong dang
ké dén quyét dinh mua (V0 Thi Quy va cong su, 2022).

Téng hop céac yéu tb trén cho thdy quyét dinh mua cin ho chung cu 1 két
qua cua sy tuong tac gitta cac yéu to 1y tri (kinh té, phap 1y) va cam xuc (tim
ly, van hoa), dong thdi chiu anh hudng cta ca mdi truong vi md va vi md.
Diéu nay dit ra yéu cau can xay dung mot mo hinh nghién ctru tich hop nhiam
giai thich day du hanh vi khach hang trong bdi canh cu thé.

2.2. Cac ly thuyét nén tang

2.2.1. Ly thuyét hanh vi dur dinh (TPB)

2.2.1.1. Trinh bay Iy thuyét hanh vi dw dinh

Ly thuyét hanh vi du dinh (Theory of Planned Behavior-TPB) duoc dé
xuat boi Icek Ajzen (1991), 1a mdt trong nhiing 1y thuyét nén tang quan trong
trong nghién ctru hanh vi khach hang. TPB duoc phat trién tir Ly thuyét hanh
dong hop 1y (Theory of Reasoned Action — TRA), v&i muc tiéu gidi thich va
du doan hanh vi clia con ngudi trong cac tinh hudng ¢6 su kiém soat khong
hoan toan.

Theo TPB, hanh vi ctia mdt c4 nhan dugc quyét dinh truc tiép boi ¥ dinh
thuc hién hanh v. Y dinh nay phan anh mic d6 sin sang clia cd nhan trong
viéc thyc hién mot hanh vi cu thé va duge xem 1a yéu td du bao gén nhét cua
mirc do sin sang hanh dong. Pong thoi, ¥ dinh hanh vi chiu anh hudng boi ba
yéu to chinh: thai d6 ddi véi hanh vi, chuan cht quan va nhan thic kiém soat
hanh v.

So v&i mo hinh 1y thuyét TRA, TPB b sung thém yéu t6 nhan thirc kiém
soat hanh vi nham giai thich cdc hanh vi ma c4 nhian khong hoan toan kiém
soat duoc, chéng han nhu hanh vi mua nha — von chiu anh huong manh tu
diéu kién tai chinh va moi trudng bén ngoa. Piéu nay gitp TPB trd thanh mot
mo hinh phu hop trong nghién ctru cac hanh vi phuc tap, diac biét trong linh

vuc bat dong san.
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2.2.1.2. Ba cdu phan ciia md hinh TPB

a. Thai do dbi voi hanh vi

Thai d§ phan anh mirc 46 danh gia tich cuc hodc ti€u cuc ctuia ca nhan ddi
v61 viée thye hién mot hanh v. Trong bdi canh mua can ho chung cu, thai do
cua khach hang dugc hinh thanh dya trén nhéan thic vé loi ich va chi phi cua
viéc s& hiru can ho, chéng han nhu chét lugng cudc séng, gia tri dau tu, vi tri
va tién ich.

Mot thai do tich cuc s€ lam gia tang y dinh mua, trong khi thai do ti€u
cuc c6 thé 1am giam kha ning ra quyét dinh. Theo Ajzen (1991), thai do duogc
hinh thanh tir niém tin hanh vi va danh gia két qua cua hanh vi do.

b. Chuan chi quan

Chuan cht quan thé hién ap luc x3 hoi ma ca nhan cam nhan duoc khi
thuc hién hodc khong thuc hién mot hanh v. Day la yéu tb phan anh anh
huong cua gia dinh, ban be, ddng nghiép hodc cac nhom tham khao dén quyét
dinh cua ca nhan.

Trong bdi canh mua cin ho chung cu, chuan cht quan dong vai tro quan
trong do quyét dinh mua thuong mang tinh tip thé, dic biét trong vin héa A
Dong. Y kién cta nguoi than hodc cac chuin muc x3 hdi c6 thé thic déy hoac
can tré y dinh mua cua khach hang.

¢. Nhan thtc kiém soat hanh vi

Nhan thirc kiém soat hanh vi phan anh mirc A6 ma cé& nhan tin rﬁng ho co
kha nang thuc hién hanh vi, dya trén cac nguén luc va diéu kién sin co. Yéu
t6 ndy bao gom cac khia canh nhu kha ning tai chinh, kha ning tiép can tin
dung, thong tin thi truong va hiéu biét phap 1y.

Trong nghién ctru hanh vi mua cin hd chung cu, nhin thic kiém soat
hanh vi dic biét quan trong, boi quyét dinh mua phu thudc nhiéu vao kha niang
chi tra va cac diéu kién bén ngoa. Ajzen (1991) cho rang yéu t6 nay khong chi
anh huong dén ¥ dinh ma con c6 thé tac dong truc tiép dén muc do sin sang

hanh dong.
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2.2.1.3. Y nghia ciia TPB trong nghién ciru hanh vi mua cin hé chung cw

Ly thuyét TPB c6 ¥ nghia quan trong trong viéc giai thich hanh vi khach
hang mua can ho chung cu, dic bi€t trong bdi canh thi truong bat dong san c6
nhiéu yéu té phirc tap va rui ro.

Thir nhat, TPB cung cip mot khung 1y thuyét 16 rang va c6 kha ning du
béo cao, gitp phan tich moi quan hé gitta nhan thirc, ¥ dinh va hanh v. Piéu
nay cho phép nghién ctru khong chi dung lai & viéc mo ta hanh vi ma con giai
thich co ché hinh thanh quyét dinh mua.

Thir hai, TPB phu hop véi ddc diém ciia hanh vi mua cian ho chung cu —
mot hanh vi co tinh ké hoach, can nhic va chiu anh hudng boi nhiéu yéu tb
bén ngoa. Pac biét, yéu t& nhan thac kiém soat hanh vi gitp giai thich vai tro
clia cac rao can nhu tai chinh va phap 1y trong quyét dinh mua.

Thir ba, TPB 1 nén tang d¢ mé rong mo hinh nghién ctru bang cach tich
hop céac bién dic thu cua thi trudng bat dong san. Nhiéu nghién ciru da bd
sung cac yéu té nhu phap 1y, uy tin cha dau tu, gia tri cam nhan va yéu t6 vin
hoéa nhim nang cao kha ning giai thich ctia mé hinh (Islam, Saidin, Ayub va
Islam, 2022).

Thu tu, trong bdi canh Viét Nam, TPB c6 thé duoc diéu chinh dé phan
anh cac dic trung van hoa va thi trudng, ching han nhu anh huong cua gia
dinh, yéu t6 phong thity va muc d6 minh bach thong tin. Piéu nay lam cho
TPB tr¢ thanh mot cong cu linh hoat va phu hop trong nghién ctru hanh vi
kh&ch hang mua can ho chung cu tai khu vuc Pong Nam BJ.

2.2.2. Cic Iy thuyét lién quan bé tro

Bén canh Ly thuyét hanh vi du dinh TPB, viéc nghién ctru hanh vi va y
dinh mua can ho chung cu doi hoi mot cach tiép can da 1y thuyét nham phan
anh ddy du ban chat phtic tap ctia hanh vi trong bbi canh bat dong san. Cac 1y
thuyét bo tro nhu 1y thuyét hanh vi tiéu dung, 1y thuyét gia tri cam nhan, 1y
thuyét tin hiéu va 1y thuyét van hoa tiéu ding khong chi gitip mo rong pham vi

giai thich cia TPB ma con lam r0 cac co ché tam ly, kinh t€ va xa hdi dac thu
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anh huong dén quyét dinh mua cin ho. Piéu nay dic biét c6 y nghia trong bdi
canh khu vuc Bong Nam B0 — noi thi truong can hd phat trién nhanh, canh
tranh cao va chiu tac ddng manh tir qué trinh do6 thi hoa.

2.2.2.1. Ly thuyét hanh vi tiéu ding (Consumer Behavior Theory)

Ly thuyét hanh vi tiéu dung 13 nén tang quan trong trong nghién ctru
marketing, tap trung vao vi¢c giai thich cach thirc cd nhan hodac nhém khach
hang nhéan thirc, danh gia va lgya chon san phém/dich vu nhdm thoa mén nhu
cau. Theo Philip Kotler va Keller (2016), hanh vi tiéu dung dugc hinh thanh tur
su tuong tac cua bdn nhom yéu td chinh: vin hoa, xa hoi, ¢4 nhan va tAm 1y.
Trong do, cac yéu to nay khong ton tai doc 1ap ma tac dong lan nhau, tao nén
mdt hé thdng anh hudng phuc tap dén hanh vi mua.

Vé ndi dung, 1y thuyét nay nhian manh rang qua trinh ra quyét dinh mua
cua khach hang trai qua nhiéu giai doan, tir nhan di¢n nhu cau, tim kiém thong
tin, danh gia phuong an dén quyét dinh mua va hanh vi sau mua. Péi véi cac
san pham c6 gid tri cao nhu bat déng san, qué trinh ndy mang tinh kéo dai, co
su tham gia sau cuia nhan thuc va chiu anh huéng manh tir moi truong xa hg.
Nghién ctru cia Nguyén Pinh Tho va Nguyén Thi Mai Trang (2011) ciing chi
ra rang d6i v6i cac quyét dinh tiéu dung phurc tap, khach hang thuong st dung
nhiéu ngudn thong tin va c6 xu hudng tham khao ¥ kién tir gia dinh hoic
chuyén gia trude khi ra quyét dinh.

Trong ng dung vao hanh vi mua cin ho chung cu, 1y thuyét hanh vi tiéu
dung gitp giai thich tai sao khach hang khong chi dua vao yéu t6 gia ca ma
con can nhic cac yéu td nhu vi tri, tién ich, mdi truong séng va hinh anh xa
hd. Pac biét, tai khu vuc Pong Nam B — noi ¢é mat do dan cu cao, tbc do do
thi hoa nhanh va su da dang vé nhom khach hang — hanh vi mua can h§ chiu
anh huong rd rét tir yéu to xa hoi (gia dinh, ddng nghiép) va dic diém ca nhan
(thu nhap, nghé nghiép). Do d6, 1y thuyét ndy dong vai trd nhu mot nén tang

tong thé giup xac dinh cdc nhom bién quan trong trong mé hinh nghién ciru.
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2.2.2.2. Ly thuyét gid tri cam nhdn (Perceived Value Theory)

Ly thuyét gia tri cam nhan tap trung vao cach khach hang danh gia san
pham thong qua viéc so sanh giita loi ich nhan dugc va chi phi b ra. Theo
Zeithaml (1988), gid tri cam nhan 1 sy danh gia tong thé cua khach hang vé
tinh hiru ich cua san phém dua trén nhan thic vé “nhitng gi nhan dugc” va
“nhirng gi phai hy sinh”. Pay la mot trong nhiing 1y thuyét quan trong dé giai
thich hanh vi lya chon san phdm trong méi truong canh tranh.

Vé noi dung, gia tri cam nhan khong chi gidi han ¢ khia canh kinh té ma
con bao gdm nhiéu chiéu canh khic nhau, nhu gia tri chtic ning (chat lugng,
tién ich), gia tri cam xuc (trai nghi¢m, sy hai long), gid tri xa hoi (dia vi, hinh
anh) va gia tri dau tu (kha niang sinh 16i). Cac nghién ctru qubc té, nhu Tan va
Goh (2018), d4 ching minh rang gia tri cam nhan c6 anh hudng truc tiép va
manh mé& dén y dinh mua bat dong san, dac bi¢t trong cac phan khuc c6 mic
do canh tranh cao.

Trong bdi canh cin ho chung cu tai Pong Nam B9, noi gia bat dong san
lién tyc bién dong va su canh tranh giita cac dy an ngdy cang gay gat, khach
hang c6 xu huéng danh gia tong hop nhiéu yéu té dé xac dinh “gia tri” cua cin
hd. Vi du, mot can ho c6 gia cao nhung nam & vi tri trung tam, co tién ich dﬁy
du va tiém ning ting gia van c6 thé duoc danh gia 1a ¢ gia tri cao hon so véi
can ho gia thip nhung thiéu tién ich. Nhu vay, 1y thuyét gia tri cam nhan giap
giai thich co ché hinh thanh thai do cta khiach hang trong TPB va 1a co so
quan trong dé xdy dyng cac bién nhu vi tri, tién ich va gid trong md hinh
nghién cuu.

2.2.2.3. Ly thuyét tin hiéu (Signaling Theory — uy tin chi ddu tw)

Ly thuyét tin hiéu, dugc dé& xuat boi Spence (1973), tip trung vao viée
giai thich cach cac bén trong thi truong str dung tin hiéu dé giam thiéu bat can
xtng thong tin. Trong nhiéu thi trudng, dic biét 1a bat dong san, ngudi mua
thudng khong c6 diy du thong tin vé chat luong san pham, din dén rui ro

trong quyét dinh mua.
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Vé ndi dung, 1y thuyét nay cho rang céc tin hiéu dang tin cay (credible
signals) nhu thuong hiéu, uy tin hodc chimg nhin c6 thé gitip nguoi mua danh
gia chat lugng san pham trong diéu kién thong tin khong hoan hao. Trong linh
vuc can hd chung cu, cac tin hiéu quan trong bao gém uy tin chi dau tu, lich
str trién khai du 4n, tién d6 xay dung va tinh minh bach phap 1y.

Trong thyc tién tai Viét Nam no6i chung va Pong Nam B néi riéng, noi
thi trudng bat dong san con ton tai nhiéu rai ro vé phap 1y va thong tin, vai trd
cua tin hi€u cang tré nén quan trong. Khach hang thuong dya vao uy tin chu
dau tu nhu mot yéu td then chét dé giam thiéu rai ro. Nghién ctru ctia Tran Thi
Bich Ngoc va cong su (2019) cho thay uy tin chu dau tu 13 mot trong nhiing
yéu t6 anh hudng manh nhat dén quyét dinh mua cin ho.

Do d6, 1y thuyét tin hiéu dong vai trd quan trong trong viéc giai thich yéu
t6 “niém tin” trong hanh vi mua, déng thoi bo sung cho TPB & khia canh nhan
thirc va giam thiéu rui ro trong qué trinh ra quyét dinh.

2.2.2.4. Ly thuyét van héa tiéu ding (Consumer Culture Theory — CCT)

Ly thuyét vin hoa tiéu dung (CCT) nhan manh vai trd clia van hoa, biéu
tuong va gia tri xa hdi trong hanh vi ti€u dung. Theo Arnould va Thompson
(2005), hanh vi tiéu dung khong chi 1a hanh déng kinh t& ma con 13 cach ca
nhén thé hién ban sic, gia tri va vi thé trong xa ho.

V& ndi dung, CCT tap trung vao viéc giai thich cach cac yéu té vin hoa,
niém tin va chudn muc xa hoi anh huong dén nhan thire va hanh vi tiéu dung.
Trong bdi canh chau A, dic biét la Viét Nam, céc yéu td van hoéa co anh
hudng manh dén quyét dinh mua nha 6.

Mot trong nhitng biéu hién rd nét nhat 1a yéu té phong thiy, bao gdm
huéng nha, vi tri, bd tri khéng gian va su hai hoa véi moi truong. Nghién ciru
ctia V& Thi Quy va cong su (2022) cho thay phong thity c6 anh hudng dang ké
dén quyét dinh mua cin ho chung cu, dic biét ddi véi nhom khéch hang trung

nién va co6 thu nhap 6n dinh.
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Tai khu vuc Pong Nam B9, noi tap trung nhiéu cu dan tir cic ving khéc
nhau va ¢6 su giao thoa van héa manh mé, yéu t6 phong thily va quan niém
“an cu lac nghi¢p” cang trd nén quan trong. Khach hang khong chi mua céan
ho dé & ma con dé dam bao sy 6n dinh va phat trién lau dai cho gia dinh.

Nhu vy, 1y thuyét vin hoa tiéu dung giup bd sung chiéu sdu cho mé hinh
nghién ctiru bang cach giai thich cac yéu t6 mang tinh cam xuc va niém tin,
von khong thé giai thich day du bang céc 1y thuyét kinh té truyén thong.

Bing 2.1. So sanh cac 1y thuyét bo tro va déng goép vao md hinh nghién

curu
Ly thuyét | Trong tim | Piém manh Han ché })ongmgop vao
nghién ciru
Hanhvi | Quatrinhra | Bao quattoan | Thiéu cdutrac | Nén tang xac
tiéu ding | quyét dinh dién hanh vi nhan qua rd dinh yéu t6
Gia tri Loi ich —chi | Giaithichlyga | Thién vé nhin Xay dung
cam nhan phi chon san pham | thirc ca nhan bién thudc
tinh
Tin hi¢u Bat can Phu hop thi Khong giai Giai thich uy
xung thong | trudng ruai ro thich toan bd | tin chu dau tu
tin hanh vi
Van hoa Gia tri van Phan anh dac | Kho lugng hoa Giai thich
tiéu dung hoa thu dia phuong phong thuy

(Nguon: Tdc gid tong hop tir cdc nghién citu trong va ngodi néc)

2.2.3. Mo réng TPB trong béi cinh bat dong sin
Ly thuyét Theory of Planned Behavior (TPB) dugc xem la mot trong
nhitng khung 1y thuyét c6 kha ning du bao hanh vi cao trong nghién ciu
marketing va hanh vi ngudi tiéu dung. Tuy nhién, khi 4p dung vao cac quyét
dinh phurc tap nhu mua can hd chung cu — mét loai tai sdn c¢é gia tri 1on, tinh
rii ro cao va chiu anh huéng manh tir bdi canh thé ché — TPB truyén thong
boc 16 mot sd han ché nhit dinh. Do d6, xu huéng mo rong TPB béng cach
tich hop cac bién dic thu cta linh vuc bat dong san di tro thanh mot hudng

nghién ctru pho bién trén thé gidi va ngay cang dugc quan tam tai Viét Nam.
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2.2.3.1. Han ché ciia TPB truyén thong

Mic du TPB ¢6 cdu trac rd rang va kha ning giai thich tét méi quan hé
gitra thai do, chuan chu quan, kiém soat hanh vi cam nhan va y dinh hanh vi,
song khi &p dung vao linh vuc bat dong san, ly thuyét nay van tdn tai mot sb
han ché.

Thr nhat, TPB chua phan 4nh day du cdc yéu td bodi canh nhu thé ché
phap 1y, diéu kién thi truong va méi truong kinh té. Trong khi d6, hanh vi mua
can hd chung cu chiu anh huéng manh tir cac yéu t6 nay, dic biét tai cac thi
truong dang phat trién nhu Viét Nam, noi tinh minh bach phap 1y va 6n dinh
thi truong chua hoan toan dam bao.

Thir hai, TPB ¢ xu hudng tap trung vao yéu to tim 1y c4 nhan, trong khi
chua xem xét dﬁy du vai tro cua cac yéu t6 thudc tinh san phém nhu vi tri, tién
ich hay chat luong du 4n. Piéu nay 1am giam kha ning giai thich hanh vi trong
cac quyét dinh mang tinh k¥ thuat va dau tu nhu mua bat dong san.

Thr ba, TPB chua giai thich 1d vai tro ctia niém tin va bt cin xtng
thong tin, trong khi day 14 yéu t6 then chét trong thi truong bat dong san.
Khach hang thudng khong cé diy du thong tin vé dy an, do d6 ho phai dua
vao céc tin hiéu nhu uy tin chi dau tu dé ra quyét dinh.

Tha tu, TPB chua tich hop céc yéu td vin hoa dic thy, chéng han nhu
phong thiy — mot yéu t6 c6 anh hudong dang ké dén hanh vi mua nha tai céc
qudc gia chau A, bao gdm Viét Nam.

Nhitng han ché nay cho thiy can thiét phai mé rong TPB nham ning cao
kha ning giai thich hanh vi khach hang trong bdi canh bat dong san.

2.2.3.2. Xu huéng mé réng TPB trong nghién ciru quoc té

Trong nhitng ndm gan day, nhiéu nghién ctru qubc té dd mo rong TPB
bang cach tich hop thém cac bién ngoai sinh nhim cai thién kha ning du béo
hanh v. Theo nghién ctru cua Islam, Saidin, Ayub va Islam (2022), khi nghién

ctu ¥y dinh mua can ho tai Bangladesh, viéc b6 sung cac yéu td nhu kha nang
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tiép can tai chinh, chét luong vat 1y ctia cin ho va chinh sach hd trg cua Chinh
phu d4 gitip mo hinh TPB giai thich t6t hon hanh vi mua.

Tuong tu, cac nghién ctru trong linh vuc bit dong san ciing cho thiy viéc
két hop TPB vo1i cac 1y thuyét bo tro nhu gia tri cdm nhan, tin hi¢u va van héa
tiéu ding gitp nang cao d6 phu hop ciia md hinh (Tan & Goh, 2018). Piéu
nay phan anh xu hudng chuyén dich tir cic mé hinh hanh vi don gian sang céc
mo hinh tich hop, trong d6 céc yéu td kinh té, tim 1y, xa hoi va thé ché duoc
xem xét dong tho.

Ngoai ra, cac nghién ciru gan ddy con sir dung cac phuong phap phan
tich hién dai nhu SEM hodc PLS-SEM dé kiém dinh cac mé hinh mo rong
TPB, cho phép danh gia dong thoi cdc mdi quan hé truc tiép va gian tiép gitra
cac bién. Piéu nay cho thdy TPB khéng con dugc sit dung nhu moét mo hinh
doc 1ap ma tr¢ thanh mét khung nén linh hoat, c6 thé tich hop véi nhiéu ly
thuyét khac dé phu hop voi timg bdi canh nghién ctru cu thé.

2.2.3.3. Co s tich hop cdc bién trong nghién ciru hanh vi mua can hé
chung cw

Dua trén tong quan 1y thuyét va khoang tréng nghién ctru di xic dinh,
viéc m¢d rong TPB trong nghién ctru nay dugc thuc hién thong qua viéc tich
hop cac bién dic thu cua thi truong can ho chung cu tai Viét Nam, dac biét la
khu vuc BDong Nam Bo.

Thir nhat, yéu té phéap 1y. Trong thi truong bat dong san, phéap 1y 1a yéu tb
then chdt anh hudng dén niém tin va quyét dinh mua ctia khach hang. Cac van
dé lién quan dén quyén so hiru, gidy chimg nhan (s6 hong) va tinh minh bach
ctia du an ¢ thé 1am ting hodc giam ¥ dinh mua. Nghién ciru trong nudc cho
thdy yéu t& phap 1y c¢6 anh huong dang ké dén hanh vi mua cin ho (Nguyén
Thi Hong Nhung va cong su, 2020). Do d6, bién phap 1y duoc tich hop nham
phan 4nh vai tro cia moi trudng thé ché trong méd hinh TPB mé rong.

Thir hai, yéu t6 tai chinh. Kha ning tai chinh, bao gom thu nhap, kha

ning vay von va lai suit tin dung, 1a diéu kién tién quyét dé khach hang thuc
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hién hanh vi mua cin hd. Theo Ajzen (1991), cac yéu td nay thudc vé nhin
thirc kiém soat hanh vi, tuy nhién trong bdi canh bat dong san, ching can dugc
xem xét nhu mot bién doc 14p co anh hudng truc tiép dén y dinh mua. Nghién
ctru ctia Bui Quang Binh va cong sy (2021) ciing khing dinh vai trd quan
trong cta yéu td tai chinh trong quyét dinh mua nha tai Viét Nam.

Thi ba, yéu to uy tin cha dau tu. Dya trén 1y thuyét tin hiu, uy tin chu
dau tu dong vai tro nhu mot tin hiéu gitip khach hang giam thiéu ruai ro trong
diéu kién thong tin khong hoan hao. Trong thuc té, khach hang tai Pong Nam
B§ thuong wu ti€n cac dy an cua nhitng chu dau tu co thuong hi¢u manh va
lich st thue hién tt. Do d6, bién nay duogc tich hop dé phan anh yéu t& niém
tin trong hanh vi mua.

Thi tu, yéu té phong thity. Phong thuy 13 mot yéu t6 vin héa dic thu,
anh huong dén nhan thic va thai do cua khach hang khi Iya chon can hd.
Nghién ctru cua V6 Thi Quy va cong su (2022) cho thiy phong thuy cé tac
dong dang ké dén quyét dinh mua cin ho tai Viét Nam. Trong bdi canh Pong
Nam B9, noi c6 su da dang vé van hoa va niém tin, viéc tich hop yéu to phong
thiy gitip mé hinh phan anh tét hon thyc tién hanh v.

Th nim, yéu tb vi tri. Vi tri 13 mot trong nhitng yéu t6 quan trong nhat
trong dinh gia va lgya chon bat dong san. Theo ly thuyét gia tri cdm nhan, vi tri
anh huong truc tiép dén gia tri sir dung va gia tri dau tu cta cin ho. Tai khu
vuc Pong Nam Bo, noi ha tang giao thong va quy hoach d6 thi dang phat trién
manh, yéu t6 vi tri cang tré nén quan trong trong quyét dinh mua.

2.2.3.4. Ham y cho mé6 hinh nghién cvru

Viéc tich hop cac yéu té phéap 1y, tai chinh, uy tin cha dau tu, phong thity
va vi tri vao TPB cho phép xay dung mot mé hinh nghién ctru toan dién hon,
phan anh day du cac yéu t6 anh huong dén hanh vi va y dinh mua cin ho
chung cu. M6 hinh nay khong chi ké thira cdu tric 1y thuyét cia TPB ma con

md rong dé phu hop véi bdi canh thuc tién tai Viét Nam.
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bac biét, trong khu vuc Pong Nam B§ — noi thi truong bat dong san co
muc do canh tranh cao, tbc d6 do thi hoa nhanh va sy da dang vé khach hang —
md hinh TPB m& rong s& giup giai thich t6t hon hanh vi khach hang, dong
thoi cung cdp co sé khoa hoc cho viéc phét trién cac gia thuyét nghién ctu
trong cac phan tiép theo.

2.3. Tong quan cac yéu t6 anh hwong dén quyét dinh mua cin hd

Tir két qua tong quan cac nghién ctru trong nudc va qubc té & cac phan
trude, co thé nhan thiy rang quyét dinh mua cin ho chung cu 1a két qua cua
mdt qué trinh danh gia da chiéu, trong d6 khach hang khong chi can nhic cac
yéu to kinh té hay thudc tinh san phdm, ma con chiu anh huéng dong thoi boi
cac yéu to tam 1y, x3 hoi, phap 1y, vin hoa va niém tin thi trudng.

Theo Ajzen (1991), ¥ dinh va hanh vi cua ca nhan chiu anh hudng truc
tiép tir ba cAu phan cot 151 13 thai d6 d6i v6i hanh vi, chuan chi quan va nhan
thirc kiém soat hanh v. Tuy nhién, ddi véi quyét dinh mua cin ho chung cu, ba
ciu phﬁn nay can duoc cu thé hoa béng cac ndi dung va diéu kién dic thu cua
thi truong bat dong san. Pong thoi, do cin ho chung cu 14 mot san pham vira
mang gia tri sit dung, vira mang gi4 tri dau tu, lai gan véi ky vong sdng va
niém tin dai han cta khach hang, nén viéc bd sung nhom yéu t6 gia tri cam
nhén cin ho 13 can thiét dé phan anh tdt hon logic lya chon cua khach hang.
Trén co so d6, nghién ctru nay hé théng cac yéu té anh huong dén quyét dinh
mua cin ho thanh bén nhém chinh: (i) thai d6 d6i voi cian ho chung cu, (i)
chuan chu quan, (ii) nhan thac kiém soat hanh vi, va (v) gia tri cdm nhan can
ho.

2.3.1. Nhém yéu t6 thii dé déi véi can hé chung cur

Theo TPB, thdi do dbi voi hanh vi phan anh mtc ¢ danh gia thuan loi
hay khong thuan loi cia ca nhan doi véi viéc thuc hién hanh vi d6 (Ajzen,
1991). Trong nghién ctru nay, thai do dbi vé&i can hd chung cu duoc hiéu 1a su

danh gia tong quat ctia khach hang vé viéc mua cin ho nhu mot Iya chon phu
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hop, c6 gia tri va dang mong mudn hay khong. Ban chit cia thai do khong
hinh thanh mot cach ngdu nhién, ma 1a két qua cua qua trinh khach hang tiép
nhéan thong tin, so sanh 1g1 ich — chi phi va gan ¥ nghia cho céc thudc tinh cua
can ho.

Trong bdi canh mua cin hd chung cu, thai 6 cua khach hang chiju anh
hudng manh tir cac nhom yéu t6 lién quan dén du an va vi tri, phap 1y, uy tin
cht dau tu va van hoa — phong thuy, béi day 14 nhitng ndi dung gan truc tiép
v6i cach khach hang cdm nhéan “can hd nay c6 dang mua hay khong”.

Trudc hét, yéu to du 4n va vi tri 14 mot trong nhirng nén tang quan trong
nhat hinh thanh thai 46 ctia khach hang. Trong bat dong san, vi tri khong chi 13
thudc tinh vat Iy ma con la dai dién cua kha nang tiép can viéc lam, giao duc,
y té, thwong mai va két nbi ha tang. Nghién ctru ctia Tran Thi Bich Ngoc va
cong su (2019) chira réng vi tri, tién ich va chat lugng du an 1a nhitng bién c6
anh huong dang ké dén danh gia va quyét dinh mua cin hd tai TP.HCM.
Tuong tw, Sundrani (2018) cho thdy trong nghién ctru tai An Do, vi tri va
thudc tinh dy 4n luén ndm trong nhom tiéu chi quan trong nhat khi ngudi mua
can nhéc lya chon cin hd. Piéu nay hoan toan phu hop véi thyuc tién tai Pong
Nam B9, noi qua trinh do thi hoa, phat trién cac d6 thi vé tinh va hé thong két
ndi lién tinh da 1am cho vi tri can ho tré thanh mot bién sb co ¥ nghia chién
lwge. Mot cian ho nam gan khu cong nghiép, trung tim d6 thi, tuyén giao thong
chinh hoac khu vuc c6 ha téng déng b thuong tao ra thai d6 tich cuc hon tu
phia ngudi mua so voi mot can hd cé gia thap nhung vi tri bat lo.

Cung véi vi tri, ha ting va tién ich ciing gop phan hinh thanh thai d6 doi
v6i cdn ho. Trong diéu kién quy dat do thi ngay cang han ché va nhip séng
hién dai doi hoi cao hon vé chat luong song, khach hang khong chi mua mot
don vi & ma con mua cd mot hé sinh thai séng di kém. Cac tién ich ndi khu
nhu bai d6 xe, thang may, khu sinh hoat cong déng, hd boi, an ninh va cac tién
ich ngoai khu nhu truong hoc, bénh vién, trung tdm thuong mai hay cong vién

sé tac dong truc tiep dén muc do6 hap dan cta cian ho. Tiur goc do tam 1y tidu
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dung, cac tién ich nay gitp khach hang hinh dung tét hon vé cudc sdng tuong
lai, tir d6 1am gia tang thai d6 tich cuc d6i voi quyét dinh mua.

Moi trudng séng cling 1a mot thanh t6 quan trong thudc nhom du an, boi
no6 phan anh mirc do phu hop cua cian hd véi nhu cau an cu lau da. Khach hang
ngdy cang quan tim dén khong gian xanh, mat d6 dan cu, an ninh, chét luong
cong dé)ng cu dan va chat lugng quan 1y van hanh. Bac biét & Pong Nam B0,
noi toc do d6 thi hda nhanh kéo theo ap luc giao thong, tiéng on va 6 nhiém
moi truong, cac du 4n ¢6 mdi trudng séng tot thuong tao ra loi thé canh tranh
10 rét trong nhan thic cua khach hang.

Bén canh céc thudc tinh du an, yéu t6 phap 1y c¢6 anh huéng manh dén
thai d§ cua khach hang trong linh vuc can hd chung cu. Khac véi céc loai
hang hoéa ti€u dung thong thuong, can ho 1a tai san c6 gia tri 1on va gén truc
tiép v6i quyén sé hitu, quyén st dung va ky vong an toan tai chinh cua ngudi
mua. Vi vy, cic yéu té nhu tinh minh bach phap 1y, gidy to s hiru va rii ro
phap 1y co thé lam thay doi dang ké danh gid cta khach hang vé mot du 4n.
Nguyén Thi Hong Nhung va cong su (2020) cho thiy tinh minh bach phéap 1y
c6 anh huong déang ké dén niém tin va thai do ctiia nguoi mua nha. Tai Viét
Nam, dac bi¢t & cac do thi phat trién nhanh nhu TP.HCM, Binh Duong hay
DPong Nai, nhiéu khach hang c6 xu huéng than trong hon khi déi dién véi cac
du an chua hoan thién phép 1y hodc c6 tranh chap tiém 4n. Do d6, khi phap 1y
rd rang, minh bach va kha ning cip gidy chimg nhan dugc dam bao, thai do
ctia khach hang d6i véi can ho thudng tich cuc hon dang ké.

Mot thanh té khac c6 anh hudng dén thai do 13 uy tin chu du tu. Trong
diéu kién bat can xang thong tin, khach hang kho ¢ thé danh gia diy du chat
luong thuc té ctia du 4n, nén ho thuong dua vao cac tin hi€u thay thé nhu
thuong hiéu, lich st trién khai dy 4n va niém tin thi trudng dé hinh thanh danh
gi4d ban dau. Pay 1a logic phu hop vai 1y thuyét tin hiéu va ciing dugc chimg
minh trong nhiéu nghién ctru thuc nghiém. Tran Thi Bich Ngoc va cong su

(2019) chi ra rang uy tin chi ddu tu 14 mot trong nhitng nhan t6 c6 anh huong
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manh dén quyét dinh mua can h§. Tai Pong Nam B9, no1i thi truong cd6 mirc
dd canh tranh cao va sb lugng chu dau tu rat da dang, yéu td uy tin cang tré
nén quan trong, bai khach hang thudng lién tedng thuong hiéu chi dau tu voi
chét lugng ban giao, tién do thuc hién, dich vu hdu mii va kha nang giam
thiéu rui ro.

Ngoai cac yéu to mang tinh chitc ning va thé ché, thai do ctia khach hang
con chiu anh huéng tir yéu té van héa — phong thuy. O cac nude chau A noi
chung va Viét Nam néi riéng, quyét dinh mua nha khong chi 13 quyét dinh
kinh t& ma con gén véi niém tin, sy an tm va ky vong vé cudc séng lau da.
V& Thi Quy va cong s (2022) cho thiy phong thiy ¢6 anh hudng dang ké dén
quyét dinh mua cdn ho cua khich hang Viét Nam. Cac yéu t6 nhu hudng nha,
téng &, bd cuc khong gian, vi tri cdn ho trong tda nha hay sy phu hop véi tudi
ménh thudng dugce khach hang can nhic song song véi cac tiéu chi k§ thuat
khac. Tai Pong Nam Bo, noi luc luong khiach hang bao gém ca cu dan ban
dia, nguoi nhap cu, ting 16p trung lvu méi ndi va nhoém mua dé & lau dai,
phong thuy tiép tuc 13 mot bién van hoa co tac dong dén thai do dbi véi cin
ho.

Tir cac phan tich trén c6 thé thiy, thai do ddi voi can hd chung cu 1a két
qua tong hop cta viée khach hang danh gid cac yéu té thudc tinh, phap 1y, uy
tin va van héa. Khi khach hang cam nhan can ho c6 vi tri thuan loi, ti€n ich
t6t, phap 1y rd rang, chu dau tu dang tin cdy va pht hop véi niém tin vin hoa,
ho ¢6 xu hudng hinh thanh thai do tich cuc hon ddi vai viec mua can ho.

2.3.2. Nhém yéu t6 chuin chii quan

Theo Ajzen (1991), chuan chil quan phan 4nh ap lyc xa hdi cam nhan ma
mdt c4 nhan nhan duogc tir nhitng ngudi quan trong dbi véi ho khi thyc hién
hay khong thuc hién mét hanh v. Trong trudng hop mua cin hd chung cu,
chuan cha quan thé hién mirc do anh hudng cta gia dinh, ban be, dong nghiép,
cong dong xa hoi va xu hudng thi truong dén y dinh mua ctia khach hang.

Khac véi nhidu quyét dinh tiéu dung ca nhan khac, quyét dinh mua cin

ho thudng mang tinh tap thé, dic biét trong bdi canh vian hoa A Pong, noi gia
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dinh c6 vai tro 16n trong cac quyét dinh tai san. Levy, Murphy va Lee (2008)
nhin manh rang quyét dinh mua nha 1a mot qué trinh mang tinh gia dinh va
cam xuc, chir khong chi 1a lya chon ca nhan thuan 1y. Tai Viét Nam, nhiéu
nghién ctru cling khang dinh vai trd cta nhom tham khao trong quyét dinh
mua nha. Lé Vin Huy va cong sy (2020) cho thdy anh hudng cua gia dinh,
ban bé va cac chuan muc x3 hdi tac dong dang ké dén hanh vi mua nha é.

Trong nhém chuan chu quan, truéc hét phai ké dén anh hudng tir gia
dinh. D4i v6i nhiéu khach hang, dac biét 1a nhom mua can ho dé o, gia dinh
khong chi 12 nhom tham khao ma con 1 chua thé ddng quyét dinh. Y kién cta
VQ/chéng, cha me, anh chi em hodc nguo1i than co thé quyét dinh viéc lua chon
dy 4n, thoi diém mua hay mirc ngan sach chép nhan duge. O bong Nam B0,
noi nhiéu gia dinh tré dang di dién véi ap luc nha & trong bdi canh gia bat
dong san ting nhanh, sy tham gia cta gia dinh vao quyét dinh mua cin ho
cang trd nén rd nét hon, ca dudi goc do6 hd trg tai chinh 1an dinh hudng lya
chon.

Bén canh gia dinh, anh hudng tir ban bé, dong nghiép va nguodi quen
cling gép phan hinh thanh chuin chu quan. Trong nhiéu trudng hop, khach
hang dwa vao trai nghiém ctia nhimg ngudi da mua can ho trude d6 dé danh
gia mirc d6 uy tin ctia chu dau tu, chit luong du 4n hodc tiém ning ting gia.
Piéu nay dic biét dung trong diéu kién thi truong co nhiéu thong tin khong
doi xung, khi truyén miéng xa hoi tréd thanh mot nguén thong tin ¢ d0 tin cay
cao hon quang céo chinh thtrc.

Ngoai tac dong truc tiép tir cac c4 nhan quen biét, xu hudng xa hoi ciing
13 mot thanh t6 quan trong cua chudn chii quan. Trong bdi canh d6 thi hoa va
hién dai hoa, can hd chung cu dan duoc nhin nhan khong chi 1a chdé & ma con
14 biéu tuong ctia 16i séng do thi, tién nghi va van minh. Tai Pong Nam B9, xu
hudong séng trong cac khu can ho tich hop tién ich, an ninh va két ndi giao

thong dang ngdy cang duoc chdp nhan rong rdi, dic biét trong nhdm khach
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hang tré, nhan sy van phong, chuyén gia va cac ho gia dinh hat nhan. Chinh xu
hudng xa hoi nay tao ra ap luc chuin muc méi, lam cho viée sé hiru can ho trd
thanh mot Iya chon “hop 1y”, “hién da” va “phu hop voi giai doan séng”.

Nhu vay, chudn chi quan trong hanh vi mua cin hd khong chi phan anh
tac dong truc tiép tir gia dinh va ban bé, ma con bao gdm anh hudng cua cac
chuan myc va xu huéng xa ho. Khi khach hang cam nhan rang nhiing ngudi
quan trong hodc cong dong xung quanh tng ho viéc mua cin hd, y dinh mua
cua ho c6 xu hudng gia tang.

2.3.3. Nhém yéu t6 nhin thirc kiém sodt hanh vi

Nhén thire kiém soat hanh vi 13 cau phan thir ba cua TPB, phan 4nh mic
do ma ca nhan tin ré“mg ho c6 du nguén luc, kha nang va diéu kién dé thuc hién
hanh vi (Ajzen, 1991). Trong nghién ciru nay, nhan thic kiém soat hanh vi
duoc cu thé hoa chi yéu thong qua nhom yéu td kinh té — tai chinh, boi trong
thyc tién mua cin ho, kha ning thuc hién hanh vi phu thudc rat 16n vao nguén
luc tai chinh ctua khach hang.

Trudce hét, gia ca, thu nhip va kha ning vay von 13 nhitng bién sb quan
trong nhat dinh hinh nhén thtc kiém soat hanh v. Mua cin hd 1a mét quyét
dinh c6 gia tri 16n, vuot qua kha ning thanh toan tirc thoi ctia phan 16n ho gia
dinh, nén khach hang thuong phai danh gia dong thdi muc gid cin ho, thu
nhap hién tai, mirc tiét kiém tich Ity va kha nang huy dong von bén ngoa.
Nghién ciru cia Bui Quang Binh va cong su (2021) cho thdy yéu t6 tai chinh
c6 anh huéng manh dén quyét dinh mua nha ¢ tai Viét Nam. Tuong tu, Islam,
Saidin, Ayub va Islam (2022) chi ra rang kha ning tiép can ngudn tién la mot
trong nhitng bién md rong c6 ¥ nghia trong md hinh ¥ dinh mua cin ho tai
Bangladesh.

Pbi v6i khach hang & Pong Nam B, yéu t6 tai chinh cang trd nén nhay
cam do mat br:ng gia can ho tai TP.HCM, Binh Duong, Déng Nai va céac do

thi v¢ tinh dang & muc cao so v&i1 thu nhdp binh quan cua nhi€éu nhom dan cu.
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Trong bdi canh do, ngay cd khi khach hang c6 thai do tich cuc va nhan dugc
sy ung hd xa hdi, ¥ dinh mua van c6 thé khong dugc chuyén hoa thanh murc
d6 sin sang hanh dong néu ho cam thiy khong du ning luc tai chinh dé thuc
hién giao dich.

Mot yéu t6 thanh phan rat quan trong khac 14 tiép can tin dung. Trong thi
trudng cin hg, tin dung khong chi 1a phuong thire hd trg thanh toan ma con 1a
diéu kién kich hoat hanh vi mua. Kha nang dugc vay von, ty 1€ cho vay, lai
suat, thoi han vay va thu tuc tiép can tin dung anh hudng tryc tiép dén mue do
khach hang cam thay minh “c6 thé mua dugc” cin ho hay khong. Tai Pong
Nam B0, noi s6 lugng 16n khach hang thugc nhom mua & thyc 1a lao dong tri
thirc, nhan vién van phong, chuyén gia tré hodc ho gia dinh mdi hinh thanh,
tiép can tin dung thuong 1a diéu kién then chdt giup ¥ dinh mua chuyén thanh
quyét dinh thuc té.

Tir goc do tam 1y, nhan thirc kiém soat hanh vi khéng nhat thiét phan anh
kha nang tai chinh thuc té mot cach tuyét ddi, ma phan dnh cadm nhan chu
quan cta khach hang vé kha ning thuc hién giao dich. Nghia 13, hai khach
hang c6 muc thu nhdp twong duong cé thé c6 muc dd sin sang mua rat khac
nhau, tiy vao mirc d§ ho cam théy kiém soat duogc cac diéu kién tai chinh va
thu tuc lién quan. Pay 13 Iy do vi sao nhém yéu td tai chinh cin duoc xem nhu
thanh t& cbt 16i ctia nhan thic kiém soat hanh vi trong mé hinh nghién ctru
nay.

2.3.4. Nhom yéu t6 gid tri cim nhin cin ho

Néu thai do phan anh danh gia tong quat cta khach hang ddi véi viéc mua
can ho, thi gia tri cam nhan can ho phan anh logic danh doi giita loi ich va chi
phi ma khach hang gin cho ban thin cin hd nhu mot san pham cu thé. Theo
Zeithaml (1988), gia tri cam nhan 1a sy danh gia tong thé cta khach hang vé
tinh hitu ich cta san pham dua trén nhan thic vé nhimng gi nhan duoc va nhing

gi phai bo ra. Trong nghién ctru v€ can ho chung cu, gia tri cam nhin c6 thé
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duoc xem 1a két qua tich hop cua nhiéu thudc tinh quan trong nhu vi tri, ti€n
ich, chat luong song, tinh phap 1y, uy tin chu dau tu, phong thiy va tiém ning
dau tu.

Trong bdi canh ndy, gia tri cim nhan cin ho khong chi 1a mot yéu t6 bd
sung ma con 1a mot cau tric co kha ning tong hop cac ndi dung khach hang
quan tdm thanh mot nhan thirc gia tri chung. Khi khach hang cho rang can ho
6 vi tri tot, tién ich phu hop, phap 1y rd rang, chii dau tu dang tin cay, phong
thity hai hoa va tiém ning ting gia t6t, ho s& hinh thanh cam nhan rang cin ho
“dang mua”, ngay ca khi chi phi bo ra 1a 16n.

Gid tri cdm nhan dic bi€t quan trong trong bdi canh bong Nam B9, noi
thi truong can hd c6 sy phan héa manh vé phan khuc, vi tri, chat luong va gia
ca. Khach hang khong don thuan héi “can ho nay gid bao nhiéu”, ma thudng
héi “véi muc gia do, can hd co6 xtrng dang hay khong”. Vi vay, viéc dua gia tri
cam nhan vao mo hinh giup phan anh tot hon co ché danh gia tong hop cia
khach hang, thay vi xem tirng thudc tinh nhu nhitng bién roi rac hoan toan doc
1ap.

Tur goc 4o 1y thuyét, gia tri cdm nhén co mbi quan hé chat ché voi thai
do, nhung khong déng nhét vai thai d6. Gia tri cam nhan nhan manh vao ndi
dung “nhan dugc — danh d6”, con thai d6 13 sy danh gia thuan loi hay khong
thuan loi d6i v6i hanh vi mua. Trong trudng hop nay, gia tri cam nhan cin hod
c6 thé dong vai trd nhu nén tang nhan thirc quan trong gitp hinh thanh thai do
va thuc day y dinh mua.

Bang 2.2. Tong hop ciac nhom yéu té6 cho md hinh nghién ciru dy kién

ong hop ciac nhém yéu to cho mé hinh nghién ciru du kién

Nhom
yéu t6 ly
thuyét

Noi dung thanh phan | Y nghia trong mé X
P » Nguon tham khao
chu yéu hinh nghién ciru

Thai 46 | Vitridialy; hatang va | Phan anh mic d6 | Ajzen (1991);
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d6i véi | tién ich; moi truong danh gia tich Kotler & Keller
can ho séng; tinh minh bach cuc/tiéu cuc cua (2016); Tran Thi
chung phap 1y; gidy to so hiru; | khach hang ddi v6i | Bich Ngoc va cong
cu rui ro phép ly; thuong viéc mua can ho, su (2019); Nguyén
hiéu chu dau tu; lich st | hinh thanh y dinh | Thi Hong Nhung
du 4n; niém tin thi mua va cong su (2020);
truong; phong thuy; dac V4 Thi Quy va
thu van héa Viét Nam cong sy (2022)
Chuan | Anh hudng tir gia dinh; | Phan 4nh ap luc xa | Ajzen (1991);
cht quan | ban bé; dong nghiép; xu | hdi va mic d6 ting | Levy, Murphy va
huéng x4 hoi; chuan ho tir nhitng ngudi | Lee (2008); Lé
muc cong dong quan trong dbi vdi | Van Huy va cong
quyét dinh mua su (2020)
can ho
Nhéan Gia ca; thu nhap; kha Phan anh mirc 46 | Ajzen (1991); Bui
thirc ning vay von; tiép can | khach hang cam Quang Binh va
kiém tin dung thiy c6 kha ning | cOng su (2021);
soat tai chinh va diéu | Islam, Saidin,
hanh vi kién dé thuc hién | Ayub va Islam
hanh vi mua (2022)
Gia tri Gia tri chttc nang (vi tri, | Phan anh danh gia | Zeithaml (1988);
cam tién ich); gid tri cam tong thé vé mirc do | Tan & Goh (2018);
nhan can | xuc; gia tri xa hoi; gia tri | “dang mua” cua Kotler & Keller
ho dau tu; danh d6i loi ich | can ho, tac dong | (2016)

— chi phi

tryc tiép dén thai

dé va y dinh mua

(Nguon: Tdc gid tong hop va hé thong héa tir nhiéu nguén)
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2.4. Xay dung md hinh nghién ctru dé xuat va gia thuyét nghién ciru

2.4.1. Co 6 dé xuit mé hinh

Viéc xay dung mo hinh nghién ctru trong luan 4n nay khong chi dung lai
& viée ké thira cac 1y thuyét nén tang, ma con 13 qué trinh chon loc, hé thong
hoa va tich hop cac két qua nghién ctru trudc ddy nham hinh thanh mot ciu
trdc phan tich phi hop v&i boi canh thi truong can ho chung cu tai Viét Nam,
dac bi¢t 1a khu vuc Pong Nam BJ. Trén co s& d6, md hinh nghién ctru duoc
phat trién dua trén ba nén tang chinh: (i) 1y thuyét hanh vi du dinh (TPB), (i)
bang chimg thuc nghiém tir cic nghién ctru trong nudc va quoc té, va (ii) cac
khoang trong nghién ctru da dugc xac dinh & Chuong 1.

Trudce hét, Ly thuyét hanh vi ké hoach (TPB) cta Icek Ajzen (1991) duoc
lwa chon lam khung 1y thuyét c6t 18i cho nghién ciru, boi kha ning giai thich
mdi quan hé gifta nhan thitc va hanh vi thong qua ba ciu phan co ban: thai do
ddi v&i hanh vi, chuan cha quan va nhan thuc kiém soat hanh v. bay 1a mot
trong nhirng mo6 hinh dugc st dung rong rai trong nghién ctru hanh vi ti€u
dung va da duogc kiém ching trong nhiéu linh vie, bao gdm ca bat dong san.
Tuy nhién, TPB truyén théng chu yéu tip trung vao cac yéu td tdm 1y va xa
hoi, trong khi chua phan anh day du cac yéu té dic thu cua thi trudng bt dong
san nhu phap 1y, tai chinh, uy tin chi dau tu hay yéu t6 vian hoa. Do d6, viéc
van dung TPB trong nghién ctru nay dugc thuc hién theo huéng mé rong,
trong d6 cac yéu té dic thu dugc tich hop vao cic cdu phan ciia md hinh nham
nang cao kha nang giai thich hanh v.

Bén canh nén tang 1y thuyét, cac nghién ciru trudc day trong nudc va
qudc té ciing cung cap co s¢ thuc nghiém quan trong cho viéc xay dung mod
hinh. Cac nghién ctru tai Viét Nam nhu Tran Thi Bich Ngoc va cOng su
(2019), Lé Van Huy va cong su (2020) hay Nguyén Thi Hong Nhung va cong
su (2020) cho thay hanh vi mua cin ho chiu 4nh hudng cta nhiéu yéu té nhu
vi tri, tién ich, phap 1y, uy tin chu du tu va anh hudng xa ho. Tuy nhién, cac
nghién ctru ndy thuong tiép can theo hudng phan tich ting nhom yéu t6 riéng

1¢, thiéu mot khung 1y thuyét tich hop dé giai thich ddng thoi cac mdi quan hé
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gilta cac bién. Trong khi do, cac nghién ctru quéc té nhu Islam, Saidin, Ayub
va Islam (2022) hay hai tac gia Tan va Goh (2018) da c6 xu huéng mé rong
TPB bang cach bd sung cac yéu td nhu gia tri cam nhén, kha ning tai chinh va
dic diém san phém, qua do6 niang cao kha nidng du bao hanh v. Su khac biét
nay cho thiy nhu cau can thiét phai xdy dyng mot mo hinh tich hop phu hop
v6i bdi canh Viét Nam.

Pic biét, cac khoang trong nghién ctru duge xac dinh da chi ra rang cac
yéu to quan trong nhu phép 1y, tai chinh, uy tin chii dau tu va phong thuy chua
dugc tich hop diy du trong mot mo hinh thong nhat. Pong thoi, cac nghién
cuu trudc chua xem xét déy du vai tro cua gia tri cdm nhan nhu mat cAu trac
trung gian trong qué trinh hinh thanh ¥ dinh mua. Trong bdi canh thi trudng
can ho chung cu tai Bong Nam B — noi ¢6 tbc do do thi hoa nhanh, sy canh
tranh gitra cadc du 4n ngay cang cao va hanh vi khach hang ngay cang phuc tap
— viéc xay dyng mot mo hinh tich hop 1a can thiét dé phan anh day du thuc
tién.

Tir cac co so 1y thuyét va thuc nghiém trén, nghién ctru nay dé xuit hé
théng hoa cac yéu té anh hudng dén y dinh mua cin ho chung cu thanh bén
nhom nhan t6 chinh, bao gdm: (i) thai d6 d6i v6i cin hd chung cu, (ii) chuan
chu quan, (iii) nhan thic kiém soat hanh vi, va (iv) gia tri cam nhén cin ho.

Trudce hét, thai do6 dbi véi cian hd chung cu dugc xem la cu phﬁn trung
tam trong TPB, phan 4nh mtrc d§ danh gia tich cyc hay ti€u cuc cua khach
hang d6i v&i viéc mua can ho. Tuy nhién, trong nghién ciru ndy, thai do khong
dugc hiéu mét cach triru tuong ma duogc cu thé hoa thong qua cac yéu td cAu
thanh nhu vi tri, tién ich, méi trudng séng, phap 1y, uy tin cht dau tu va yéu td
phong thity. Céch tiép cin niy cho phép chuyén hoa cac thudc tinh ciia cin hd
thanh cac yéu t6 nhan thirc cu thé, tir d6 giai thich cach thirc khach hang hinh
thanh danh gi4 tong thé vé cin ho.

Thi hai, chudn chii quan phan anh anh huéng cua cac yéu to xa hoi dén ¥

dinh mua, bao gém gia dinh, ban b¢ va xu hudng xa hd. Trong bdi canh Viét
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Nam, noi cac quyét dinh tai san thudng mang tinh tap thé va chiu anh hudng
manh tur gia dinh, viéc dua chuan chu quan vao md hinh 1a hoan toan phu hop.
Dong thoi, trong khu vie Péng Nam Bo, sy lan téa ciia xu hudng séng trong
cac khu cin ho hién dai cling gop phén tao ra ap luc xd hoi, anh huong dén
quyét dinh ctia khach hang.

Thir ba, nhan thire kiém soat hanh vi dugc cu thé hoa chi yéu thong qua
cac yéu t6 kinh té — tai chinh, nhu thu nhap, kha ning vay von va tiép can tin
dung. Pay 13 nhém yéu t6 phan anh mirc d6 khach hang cam thay ho c6 kha
nang thyc hién hanh vi mua cin ho hay khong. Trong diéu kién gia bat dong
san tai Pong Nam B6 ¢ mtrc cao, yéu t nay khong chi dong vai trd hd tro ma
con 1a diéu kién tién quyét dé chuyén hoa y dinh thanh mtc d6 sén sang hanh
dong.

Cubi cung, nghién curu bo sung gid tri cam nhan can hd nhu mét nhom
nhan t6 doc 1ap, nham phan anh qua trinh danh gia tong hop ctia khach hang
vé loi ich va chi phi cta cin hd. Khac v6i thai 6 — von phan anh danh gia
chung d6i v6i hanh vi — gia tri cam nhén tip trung vao viéc so sanh gitta
nhitng gi khach hang nhan duogc (vi tri, ti¢n ich, chat luong séng, tiém nang
dau tu) va nhitng gi ho phai bo ra (gia ca, chi phi tai chinh). Viéc bd sung yéu
t6 ndy gitp md hinh phan anh tét hon co ché ra quyét dinh trong bdi canh thi
truong canh tranh, noi khach hang phai can nhic nhiéu phuong an trudc khi
lwa chon.

Viéc tich hgp bon nhém nhén té trén vao mé hinh nghién ctru khong chi
dam bao tinh ké thira tr TPB ma con mé rong dé phu hop véi dic thu cia thi
truong can hd chung cu tai Viét Nam. M6 hinh nay cho phép giai thich hanh
vi khach hang mot cach toan dién hon, déng thoi tao co so viing chic cho viée
phat trién cac gia thuyét nghién ctru va kiém dinh thuc nghiém & cac phan tiép

theo.
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2.4.2. Phit trién gii thuyét nghién ciru

Trén co sé tong hop cac 1y thuyét nén tang, dic biét 1a Theory of Planned
Behavior (TPB), clng vdi cac 1y thuyét bd trg vé hanh vi tiéu dung, gia tri
cam nhan, tin hi€u va van hoa ti€éu dung, nghién ctru nay xay dung cac gia
thuyét nham kiém dinh tac dong cua Thai do, Chuan chu quan, Nhan thic
kiém soat hanh vi va Gid trji cim nhan can ho dén Y dinh mua, dong thoi kiém
dinh tac dong ctia Y dinh mua dén muc d6 san sang ra quyét dinh mua cin ho
chung cu.

Theo TPB, y dinh hanh vi dugc xem la yéu td du béo truc tiép cua muc
do sin sang hanh dong, va chiu anh huéng boi ba thanh phén chinh: thai do,
chuan chi quan va nhan thic kiém soat hanh vi (Ajzen, 1991). Tuy nhién,
trong bbi canh bat dong san — noi cac quyét dinh mang tinh phtc tap va co gia
tri cao — viéc bo sung yéu td gia tri cam nhan 13 can thiét dé phan anh day du
hon co ché danh gia cua khach hang. Trén co s¢ d6, nghién ctru dé xuit nim
gia thuyét nhu sau:

2.4.2.1. Thdi d6 doi véi can hé chung cw va y dinh mua

Théi do ddi v6i hanh vi phan anh mirc d§ danh gia tich cuc hoac ti€u cuc
ctia ¢4 nhan dbi véi viéc thuc hién hanh vi d6 (Ajzen, 1991). Trong bdi canh
mua can ho chung cu, thai do cia khach hang dugc hinh thanh dya trén nhan
thirc vé cac yéu td nhu vi tri, tién ich, moi trudng séng, phéap 1y, uy tin chi dau
tu va yéu td vin hoa — phong thiy.

Céc nghién ctru trudce diy déu cho thay thai do c¢o anh hudéng manh dén y
dinh mua. Cu thé, Tan va Goh (2018) khing dinh rang thai do tich cuc d6i vai
bat dong san co thé 1am gia ting dang ké y dinh mua cta khach hang. Tai Viét
Nam, Tran Thi Bich Ngoc va cong su (2019) ciing chi ra rang khi khach hang
danh gia cao cac thugc tinh cua can ho, ho c6 xu hudng hinh thanh y dinh mua

manh m¢ hon.
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Trong bdi canh Dbong Nam B9, noi thi truong cdn ho c6 muc do canh
tranh cao va khach hang co nhiéu lua chon, thai dd tich cuc dong vai tro quan
trong trong viéc thic ddy y dinh mua.

Gid thuyét Hl: Thdi d¢ doi véi can hé chung cir c6 dnh hwdng tich cuc
dén y dinh mua cdn ho chung cu.

2.4.2.2. Chudn chii quan va y dinh mua

Chuan chil quan phan anh mic do anh hudng cia cac yéu to xa hoi nhu
gia dinh, ban bé va cong dong dén quyét dinh cua ca nhin (Ajzen, 1991).
Trong linh vuc bat dong san, quyét dinh mua cin ho thuong khong phai 1a
quyét dinh c4 nhan don 1¢ ma mang tinh tap thé, dic biét trong bdi canh vin
hoa A Pong.

Levy, Murphy va Lee (2008) cho rang quyét dinh mua nha 13 két qua cta
qua trinh tuong tac gifta cac thanh vién trong gia dinh. Tai Viét Nam, nghién
ctiru cta Lé Vin Huy va cong sy (2020) cling cho thiy anh hudng cta nhom
tham khao c6 tac dong dang ké dén hanh vi mua nha.

DPéi v6i khu vuc bong Nam B0, noi tap trung dong dan cu va co su da
dang vé nhom khach hang, cac yéu to xa hdi va xu hudng thi trudng dong vai
trd quan trong trong viéc hinh thanh y dinh mua can hg.

Gid thuyét H2: Chudn chii quan c6 dnh hwéng tich cwce dén y dinh mua
can ho chung cu.

2.4.2.3. Nhdn thirc kiém sodt hanh vi va ¥ dinh mua

Nhan thirc kiém soat hanh vi phan anh mirc d6 ma cé& nhan tin rﬁng ho co
kha nang thuc hién hanh vi, dua trén cac nguén luc va diéu kién sin co
(Ajzen, 1991). Trong nghién ciru ndy, yéu t6 ndy dugc cu thé hoa thong qua
kha nang tai chinh, thu nhap, kha ning vay vén va tiép can tin dung.

Céac nghién ctru thyc nghiém cho thdy nhan thic kiém soat hanh vi ¢6
anh huong truc tiép dén y dinh mua. Islam va cong su (2022) ching minh
rang kha ning tiép can ngudn tai chinh 1a yéu td quan trong trong y dinh mua
can hd. Tai Viét Nam, Bui Quang Binh va cong su (2021) ciing khang dinh vai

trd ctia yéu té tai chinh trong quyét dinh mua nha.
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Trong bdi canh Dong Nam B9, noi gia can hd cao va phu thudc nhiéu
vao tin dung, nhan thirc kiém soat hanh vi dong vai tro quyét dinh trong viéc
chuyén hoéa nhu cau thanh y dinh mua.

Gid thuyét H3: Nhdn thirc kiém sodt hanh vi c6 anh hwong tich cuc dén y
dinh mua can ho chung cu.

2.4.2.4. Gia tri cam nhdn can ho va y dinh mua

Gi4 tri cdm nhan phdn dnh sy danh gia téng thé cua khach hang vé loi ich
va chi phi ctia san pham (Zeithaml, 1988). Trong linh vuc cin ho chung cu,
gia tri cdm nhén bao gé)m gia tri chtrc ndng, cam xuc, xa ho1 va dau tu.

Nghién ctru ctia Tan va Goh (2018) cho thdy gia tri cam nhan c6 anh
hudng dang ké dén y dinh mua bat dong san. Khi khach hang nhan thay cin
hd mang lai gia tri cao so voi chi phi bo ra, ho c6 xu hudng hinh thanh y dinh
mua manh mé hon.

Trong bdi canh bong Nam B9, noi thi truong c6 su canh tranh cao va gia
bat dong san bién dong manh, khach hang thuong danh gia tong hop cac yéu
td dé xac dinh gia tri cua can ho trude khi ra quyét dinh.

Gia thuyét H4: Gia tri cam nhdn can ho co anh huong tich cuc dén y
dinh mua can ho chung cu.

2.4.2.5. Y dinh mua va mirc d6 san sang ra quyét dinh mua cin hé chung
cuw

Theo TPB, y dinh hanh vi la yéu td du bao truc tiép va manh nhét cua
mirc d6 san sang hanh dong (Ajzen, 1991). Y dinh mua phan 4nh mic do sin
sang cua khach hang trong vi¢c thyc hién hanh vi mua can ho.

Nhiéu nghién ciru da khiang dinh mdi quan hé tich cuc gitta ¥ dinh va
mirc do sin sang hanh dong. Ajzen (1991) cho rang khi y dinh manh, kha niang
thuc hién hanh vi sé cao hon. Trong linh vuc bét dong san, Islam va cong su
(2022) ciing ching minh rang ¥ dinh mua c6 anh huong dang ké dén mirc do

san sang ra quyét dinh mua.
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Tuy nhién, trong bdi canh thuc t&, mdi quan hé nay co thé bi anh hudng
boi cac rao can nhu tai chinh hoic phap ly. Du vay, y dinh van dugc xem 1a
yéu t6 trung gian quan trong gitra nhan thic va hanh v.

Gia thuyét H5: Y dinh mua cin ho chung cu c6 anh hudng tich cuc dén
mirc d6 sin sang ra quyét dinh mua cin ho chung cu.

2.4.3. Mé hinh nghién ciiu dé xuat

Trén co s& ké thira va mo rong 1y thuyét TPB, két hop véi cac 1y thuyét
bo trg va két qua tong quan nghién ciru trong va ngoai nudc, nghién ctru nay
dé xuat mot mo hinh nham giai thich hanh vi khach hang mua cin ho chung

cu trong bdi canh thi truong Viét Nam, dac biét 1a khu vuc Bong Nam BJ.

) ™
Thai do doi véi H1
can ho chung cu

y

Y dinh mua
can hg chung

e ) cu
Nhan thurc kiem H3

soat hanh vi ‘

Chuan chu quan H2

A 4

Quyét dinh
mua can hd
chung cu

Gia tri cam nhan H4
can ho

Hinh 2.1. M6 hinh nghién ciru dé xudt cdc nhan té anh huéng dén y dinh
mua cin hé chung cw (Ngudn: Ajzen, Yap & Lum, dé xuét cua tac gia)
Ciu triic md hinh gom:
« 4 bién doc lap:
(1) Thai d6 d6i voi can ho chung cu
(2) Chuan cha quan
(3) Nhan thirc kiém soat hanh vi

(4) Gia tri cdam nhan can ho
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« 1 bién trung gian: Y dinh mua cin hd chung cu
« 1 bién phy thudc: Mtrc d6 sin sang ra quyét dinh mua cin ho chung cu

Mo hinh nghién ctru dé xuit dugc xay dung dua trén logic cbt 16i cua
TPB, trong d6 y dinh hanh vi dong vai tro trung gian gitra nhan thirc va muc
d6 sdn sang hanh dong. Tuy nhién, mé hinh di duoc md rong nhim phan anh
dac thu cua thi truong cin ho chung cu thong qua viée tich hop thém bién gia
tri cam nhan can ho.

Trudce hét, ba yéu td truyén thong ctia TPB bao gom thai do dbi voi can
hd chung cu, chuan chu quan va nhan thuc kiém soat hanh vi duoc gia dinh c6
anh hudng tryc tiép dén y dinh mua cin ho chung cu.

Cu thé, thai d6 ddi vdi can hod chung cu phdn anh mirc d§ danh gia tich
cuc cua khach hang ddi v&i can ho, duge hinh thanh dua trén céac yéu t6 nhu vi
tri, tién ich, moi truong sdng, phap 1y, uy tin cha dau tu va phong thuy. Khi
khach hang c6 thai d9 tich cuc, ho c6 xu hudng hinh thanh ¥ dinh mua manh
mé hon, diéu nay phu hop voi lap luan cta Ajzen (1991) va cac nghién ciru
thuc nghi¢m trong linh vuc bat dong san.

Bén canh d6, chuin chu quan thé hién anh huong cua cac yéu td x4 hoi,
bao gém gia dinh, ban bé va xu hudng thi trudng. Trong bdi canh vin hoa
Viét Nam, noi cic quyét dinh tai san thudng mang tinh tap thé, chuin chu
quan dong vai trd quan trong trong viéc thuc day hodc kim him y dinh mua
cua khach hang. Khi khach hang nhan dugc su ung hd tr nhitng ngudi1 quan
trong, kha nang hinh thanh y dinh mua s€ cao hon.

Déi v6i nhan thic kiém soat hanh vi, yéu té ndy phan anh muc do khach
hang cam thiy ho c6 du ngudn luc va kha ning dé thuc hién viéc mua cin ho.
Trong nghién ctru nay, nhan thirc kiém soat hanh vi duoc cu thé hoa thong qua
cac yéu td tai chinh nhu thu nhdp, kha ning vay von va tiép can tin dung. Khi
khach hang tin rang ho c6 kha ning tai chinh ¢é mua cin ho, y dinh mua sé&

duoc cung co.
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Ngoai ba yéu tb cdt 18i ciia TPB, nghién ctru bd sung gia tri cim nhan
cin ho nhu mot bién doc 1ap nham phan anh qua trinh danh gia tong hop cua
khach hang vé loi ich va chi phi cta can ho. Khac véi thai d6 — von phan anh
danh gia chung d6i v&i hanh vi — gia tri cam nhén tap trung vao viéc danh gia
cu thé “cin ho ndy co ddng mua hay khong”. Khi khach hang nhan thay cin
hd mang lai gia tri cao (vé vi tri, tién ich, moi truong séng, tiém nang dau tu
va su phu hop van héa), ho s€ c6 xu hudng hinh thanh ¥ dinh mua manh mé
hon.

Tir cac lap luan trén, boén gia thuyét dau tién (H1-H4) duoc xdy dung
nham kiém dinh moi quan hé gitra cac yéu td nhan thirc va y dinh mua can hg
chung cu.

Tiép theo, y dinh mua can hd chung cu dugc gia dinh la yéu t6 du bao
tryc tiép ctia quyét dinh mua cian ho chung cu. Y dinh mua phan 4nh mac d6
san sang cua khach hang trong viéc thuc hién hanh vi, do d6 khi y dinh du
manh, kha ning chuyén hoa thanh mtc dd sin sang hanh dong s& cao hon.
Pay 14 co s& dé xay dung gia thuyét H5 trong md hinh nghién ctru.

Mo hinh nghién ctru dé xuit phan anh mot chudi quan hé logic: Nhéin
thirc (thai do, chuan chu quan, nhan thuac kiém soat, gia tri cam nhan) -> Y
dinh mua -> QDM.

TIEU KET CHUONG 2

Chuong 2 di hé thong hoa cac nén tang 1y thuyét lién quan dén hanh vi
nguoi tiéu dung va quyét dinh mua cin ho chung cu, trong d6 trong tam 1a Ly
thuyét hanh vi c6 ké hoach (TPB) ctia Ajzen. Trén co sé ké thira TPB va cac
1y thuyét bo tro, ludn an xac dinh rang ¥ dinh mua cin ho chung cu chiu tic
dong cua thai do, chuan chu quan, nhan thuc kiém soat hanh vi va gia tri cam
nhan cin hd. Céc yéu td nhu phéap 1y dy an, uy tin chu dau tu, vi tri va phong
thity dugc ludn giai nhu cac thanh phan gop phan hinh thanh gia tri cam nhan

hodc thai d0 cua ngudi mua.
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Thong qua tong hop cac nghién ctru trude ddy, chuong nay phan tich co
so hinh thanh bén nhom yéu t6 trong mo hinh: Thai d6 dbi v6i can ho, Chuan
chu quan, Nhan thirc kiém soat hanh vi va Gi4 tri cdm nhan can hd. Céc yéu td
nay dugc xem xét trong mbi quan hé voi Y dinh mua, tir d6 tac dong dén muc
d6 sin sang ra quyét dinh mua cin ho chung cu.

Trén co s& 1y ludn va thuc tién, ludn an dé xuat mo hinh nghién ctu phu
hop vo&i pham vi dir liéu hién c6. M6 hinh ké thira nén tang TPB va mo rong
bang bién Gié tri cam nhan can ho, qua d6 gép phan giai thich ¥ dinh mua va

mirc do san sang ra quyét dinh mua can hd chung cu tai ving Pong Nam Bo.
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CHUONG 3: PHUONG PHAP NGHIEN CUU

3.1. Thiét ké nghién ciru

Thiét ké nghién ctru cua dé tai duoc xay dung theo hudng tiép can két
hop gitta phuong phép dinh tinh va dinh luong, nham dam bao vira phat trién
co sO Iy thuyét virg chic, vira kiém dinh thuc nghiém mé hinh nghién ctu
trong bdi canh cu thé cua thi truong bat dong san khu vuc Bong Nam Bo.
Céch tiép can nay cho phép nghién ciru khong chi ké thira cac thanh tuu hoc
thuat trudc day ma con diéu chinh, bd sung cac yéu to phu hop voi dicu kién
thyc tién tai Viét Nam, qua d6 nang cao gié tri khoa hoc va tinh ung dung cta
két qua nghién ctru.

Trudce hét, nghién ctru bat dau bang viée tong quan 1y thuyét va xay dung
mé hinh nghién ctru. O giai doan nay, tic gia tién hanh hé théng hoa cac 1y
thuyét nén tang lién quan dén hanh vi nguoi tiéu dung, trong d6 trong tim 13
Theory of Planned Behavior. Ly thuyét ndy duoc st dung nhu mot khung
phan tich ¢t 16i dé giai thich mdi quan hé giita thai do, chuan chu quan, kiém
soat hanh vi nhan thirc va ¥ dinh hanh v. Bén canh d6, nghién ctru ciing tong
hop va phan tich cac cong trinh trude ddy lién quan dén hanh vi mua bat dong
san, dic biét 1a cidn ho chung cu tai cac thi trudng méi nd. Théng qua qué trinh
ndy, cac khoang trong nghién ciru dugc xac dinh, bao gdbm viéc thiéu céc
nghién ctru tich hop cac yéu t6 dic thu nhu phap 1y du 4n, uy tin cha dau tu
hay yéu t6 phong thily trong mé hinh hanh v. Trén co sé d6, mé hinh nghién
ctiru dé& xudt (Ver 4) duoc hinh thanh v6i cdu tric gdm céac bién doc lap, bién
trung gian va bién phu thudc, dong thoi phat trién hé thong gia thuyét nghién
ctru twong (mg nham kiém dinh cic mbi quan hé nhan qua.

Tiép theo, nghién ctru trién khai giai doan xay dung va hiéu chinh thang
do thong qua phuong phap dinh tinh. Cu thé, cac thang do ban dau duoc ké
thira tlr cac nghién ctu truée va duge diéu chinh cho phu hop véi bdi canh
nghién ctru. Bé dam bao tinh pht hop va d6 bao quat ctia thang do, nghién ctru

tién hanh phong van chuyén gia trong cac linh vuc hoc thuat va thyc tién, bao
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gdm giang vién, nha nghién ctru va chuyén gia trong nganh bat dong san.
Pdng thoi, cac cudc thio luan nhém véi nhitng ngudi cd nhu ciu mua cin hod
cling dugc thuc hi¢n nham thu thap thém cac goc nhin thuc té tir phia nguoi
tiéu dung. Két qua cua giai doan nay gitip sang loc, diéu chinh va bo sung cc
bién quan sat, dac biét 1a cac yéu tb mang tinh ddc thu cua thi truong Viét
Nam, tor d6 hinh thanh bd thang do chinh thuc ¢6 d§ phu hop cao voi ddi
tuong nghién clru.

Trén co s& thang do da dugc hi¢u chinh, nghién ctu tién hanh thiét ké
bang cAu hoi khao sat. Bang cau hoi duoc xdy dung theo cau tric logic, bao
gdm phan ciu hoi sang loc nham dam bao ding d6i twong khao sat, phan
thong tin nhan khau hoc dé phuc vu phéan tich dac diém mau, va ph?m ndi dung
chinh sir dung thang do Likert 5 diém dé do luong cac bién nghién ctru. Trude
khi trién khai khao sat chinh thuc, nghién ctru thuc hién khao sat thir voi mot
mAu nho nham kiém tra mirc d6 rd rang, dé hiéu cua cau hoi ciing nhu danh
gia so by do tin cdy cua thang do. Nhirng diéu chinh can thiét dugc thuc hién
sau giai doan nay dé dam bao bang hoi dat chat luong t6t nhét trude khi thu
thap dir li€u di¢n rong.

Sau do, nghién ctru budc vao giai doan thu thap dir liéu dinh luong nham
kiém dinh m6 hinh va cac gia thuyét nghién ctru. D6i tuong khao sat 13 nhimng
c4 nhan c6 nhu ciu hodc di tirng tim hiéu, ciAn nhic hodc mua cin hd chung
cu tai khu vuc Pong Nam Bé. Phuong phap chon mau duoc sir dung 13
phuong phép thuan tién két hop véi k¥ thuat lan truyén (snowball sampling),
pht hop voi dic diém khoé tiép can cta ddi tuong nghién ciru. Dir liéu duoc
thu thap thong qua ca hai hinh thirc truc tiép va truc tuyén nhdm ting quy mo
va tinh da dang ctia mau. Kich thudc mau dugc xac dinh dua trén yéu ciu cta
cac phuong phap phén tich théng ké, dam bao du 16n dé thyc hién céc kiém
dinh can thiét nhu EFA, hdi quy hodc mé hinh cau tric tuyén tinh.

Tiép theo, dir liéu thu thip dugc s& duge xir Iy théng qua cac ky thuat

phan tich dinh luong. Qua trinh ndy bat dau bang viéc lam sach dit liéu, loai
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b6 cac quan sat khong hop 18 va kiém tra cac gia tri ngoai 16. Sau dé, nghién
ctru tién hanh thong ké mé ta dé phan tich dic diém cua mau nghién ctru. Do
tin cdy cua thang do duoc danh gia thong qua hé sb Cronbach’s Alpha, tiép
theo 1 phan tich nhan t6 kham pha (EFA) nham kiém dinh cdu truc céc bién.
Trén co s& do, cac phan tich tuong quan va hdi quy dugc thyc hién dé danh
gia moi quan hé gitta cac bién trong mo hinh. Két qua phén tich s& cho phép
kiém dinh cac gia thuyét nghién ctru, xac dinh mac do anh huong cia ting
yéu to dén y dinh va quyét dinh mua can ho.

Cudi cung, nghién ctru tién hanh thao luan két qua va dua ra két luan.
Cac két qua phan tich duoc dién giai mot cach hé thdng, so sanh véi cac
nghién ctru trude nham lam rd nhitng diém twong déng va khac biét. Tur do,
nghién ciru dé xuit cac ham ¥ quan tri danh cho doanh nghiép bat dong san
trong viéc xay dung chién luoc marketing, phét trién san phdm va ning cao uy
tin thuong hiéu. Pdong thoi, cac ham ¥ chinh sach cling dugc dua ra nhim hd
trg co quan quan 1y trong viéc hoan thién méi trudng phap 1y va thic day su
phat trién bén viing cua thi trudng bat dong san. Bén canh d6, nghién ciru
cling thang thin chi ra nhitng han ché con ton tai va dé xuét cac hudng nghién
ctru tiép theo nham tiép tuc hoan thién linh vyc nghién ctru ndy trong tuong la.

3.2. Nghién ctru dinh tinh

Trong quy trinh nghién ctru, giai doan nghién ctru dinh tinh dong vai tro
quan trong nham dam béo tinh pht hop cia mé hinh nghién ctru va thang do
trong bdi canh cu thé cua thi truong can ho chung cu tai Viét Nam, dac biét la
khu vuc Pong Nam Bo. Néu nhu phan tong quan 1y thuyét giup xac dinh cac
bién nghién ctru trén phuong di€n hoc thuat, thi nghién ctru dinh tinh cho phép
kiém ching va diéu chinh cac khai niém nay dudi goc do thyc tién, tir d6 nang
cao d6 gid tri ndi dung (content validity) cua thang do (Hair, Black, Babin va

Anderson, 2019).
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3.2.1. Phéng van chuyén gia

Pé thu thap dir liéu dinh tinh, nghién ctru st dung phuong phép phong
van chuyén gia, day 1a mot ky thuat phd bién trong nghién ciru khoa hoc nham
khai thac kién thirc chuyén sau va kinh nghiém thyc tién cua cac chuyén gia
trong linh vuc lién quan (Creswell, 2014). Phuong phap nay dac biét phu hop
trong cac nghién ciru vé hanh vi tiéu dung va bat dong san, noi cac yéu té anh
huong mang tinh da chiéu va chiju tac dong manh tur bdi canh thi truong.

Péi tuong phong van dugc lya chon theo phuong phap chon mau ¢ chu
dich, bao gdbm:

- Céac giang vién, nha nghién ctu trong linh vuc quan tri, marketing va
bat dong san;

- Céc chuyén gia, nha quan 1y va nhan su c6 kinh nghiém thuc tién trong
linh vuc phat trién dy 4n, kinh doanh va méi gidi can ho chung cu;

- Mt s6 khach hang da c6 kinh nghiém tim hiéu hodc mua cin ho tai khu
vuc Bong Nam BJ.

Viéc lua chon da dang nhom chuyén gia giip dam bao cac goc nhin thu
thap dugc khong chi mang tinh hoc thudt ma con phan anh ding thuc tién thi
truong.

Noi dung phong van duoc thiét ké theo dang ban ciu tric, tip trung vao
céc van dé chinh nhu:

-Panh gia mirc 6 phu hop cua cac yéu té trong moé hinh nghién ctru dé
xuét;

- Xac dinh cac yéu t6 quan trong anh huong dén y dinh va quyét dinh
mua can ho;

- Goi ¥ bd sung hoic loai bo cac bién quan sat chua phu hop;

-Lam rd vai trd cla cac yéu té dic thu nhu phap 1y, uy tin chu dau tu,

phong thuy va kha nang tai chinh.
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Qua trinh phong van duoc thuc hién linh hoat thong qua trao d6i truc tiép
hodc truc tuyén, dam bao thu thip thong tin day du va chinh xac. Dit liéu thu
thap duoc sau d6 dugc tong hop, ma hoéa va phan tich theo phuong phép phan
tich ndi dung, nhdm xac dinh cac chii dé chinh va cac y kién dong thuan gitta
cac chuyén gia.

Két qua phong van cho thdy phan 16n cac chuyén gia déu dong thuan véi
ciu trac md hinh nghién ctru dya trén 1y thuyét hanh vi du dinh TPB, dong
thdi nhan manh sy can thiét phai bo sung cac yéu td dic thu cta thi truong
Viét Nam nhu phap 1y dy 4n, uy tin chi dau tu va yéu té phong thuy. Diéu nay
cting cd thém co s& cho viéc mé rong mod hinh TPB trong nghién ctru.

3.2.2. Hiéu chinh thang do

Trén co sé két qua phong van chuyén gia, nghién ciru tién hanh hiéu
chinh thang do nham dam bao tinh phu hop v&i bdi canh nghién ctru. Cac
thang do ban ddu duoc ké thira tir cic nghién ciu trudée nhu Ajzen (1991),
Kotler va Keller (2016), Zeithaml (1988), Tan va Goh (2018), sau d6 dugc
diéu chinh thong qua qua trinh nghién ctru dinh tinh.

Qua trinh hiéu chinh thang do dugc thuc hién theo cac budrc:

Thir nhat, danh gia ndi dung cac bién quan sat. Cac chuyén gia dugc yéu
cau nhan xét vé muc d6 rd rang, d& hiéu va phu hop cua ting bién quan sat
trong bang ho. Nhitng bién c6 ndi dung trung lip, kho hiéu hoic khong phu
hop voi bdi canh Viét Nam duogce dé xuat diéu chinh hodc loai bé.

Thir hai, diéu chinh ngdn ngit va cach dién dat. Cac thang do gbc thuong
duoc xay dung trong bdi canh qudc té, do d6 can duoc chuyén ngir va diéu
chinh dé phu hop véi ngit canh vin hoa va nhan thic ctia nguoi tra 10 tai Viét
Nam. Theo Hair va cong su (2019), viéc diéu chinh ngdn ngir 13 can thiét dé
dam bao nguoi tra 161 hiéu dung ndi dung ciu hoi, tir 46 ning cao do tin cay

cua dir liéu.
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Thir ba, bd sung cac bién quan sat dic thi. Dua trén ¥ kién cta chuyén
gia va thuc tién thi truong, nghién ctru bd sung mot sb bién quan sat phan anh
cac yéu tb dic thu nhu:

- Tinh minh bach phép ly cua dy an

- Uy tin va thuong hiéu chu dau tu

- Yéutd phong thuy trong Iya chon can ho

- Kha ning tiép can tin dung va diéu kién tai chinh

Viéc bd sung nay gitp thang do phan anh diy do hon céc yéu td anh
huong dén hanh vi khach hang trong bbi canh Viét Nam.

Thir tw, sap xép va hoan thién thang do. Sau khi diéu chinh, cac bién quan
sat dugc phan nhém theo céc cAu tric ly thuyét da xac dinh, bao gé)m: thai do,
chuan chu quan, nhan thic kiém soat hanh vi, gia tri cdm nhan va y dinh mua.
MBJi bién dugc do luong bang nhiéu bién quan sat nham dam bao do tin cay va
kha nang phan anh khai niém.

Két qua cta giai doan nghién ctru dinh tinh 13 mot bo thang do hoan
chinh, c6 su két hop giita nén tang 1y thuyét va thuc tién thi truong, dam bao
tinh phu hop va kha ning 4p dung trong nghién ctru dinh luong tiép theo.

3.3. Thiét ké bang héi

Bang hoi khao sat duoc xdy dung nham thu thip dir liéu phuc vu kiém
dinh mo hinh nghién ctru dé xuat dua trén 1y thuyét TPB mo rong, bao gdm
cac nhom yéu t6: Thai d6, Chuan chu quan, Nhan thirc kiém soat hanh vi, Gia
tri cam nhan can hd, Y dinh mua va muac d6 san sang ra quyét dinh mua. Qua
trinh thiét ké bang hdi dugc thuc hién dua trén nguyén tac ké thira thang do tir
cac nghién ctru trude két hop véi hiéu chinh thong qua nghién ctu dinh tinh,
nham dam bao tinh phut hop v&i bdi canh thi truong cin hd chung cu tai Pong
Nam BO0.

3.3.1. Ciu triic bing héi

Bang hoi dugc thiét ké thanh ba phan chinh, dam bao tinh logic va thuan

tién cho nguoi tra 101:
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(1) Phdn A: Cau héi sang loc

Phan nay nham dam bao ddi tugng khao sat phit hop v&i muc tiéu nghién
ctru, bao gdm cac tiéu chi:

- Pang sinh séng/lélm viéc tai BPong Nam Bo
- C6 nhu cau hodc di tirng quan tim dén viéc mua cin hd chung cu
- C6 tham gia vao quyét dinh mua

Viéc sir dung cau héi sang loc gitp loai bo cac d6i twong khong phu hop,
tor d6 ndng cao do tin cay cua dir li¢u (Hair va cong su, 2019).

(2) Phan B: Théng tin ca nhan

Phan nay thu thap cac thong tin nhan khau hoc nhur:

- Giéi tinh, do tudi, tinh trang hon nhan
- Trinh d6 hoc van, nghé nghiép
- Thu nhép, kinh nghi¢m mua bat dong san
- Ngan sach va ngudn tai chinh
Céc bién ndy dong vai tro:
- MBb ta dic diém mau nghién ctu

(3) Phan C: Ngi dung khao sat

Phan nay sir dung thang do Likert 5 diém (1 = Hoan toan khéng dong ¥
dén 5 = Hoan toan ddng ¥) dé do ludong cac bién nghién ciru.

Viéc st dung thang Likert la phu hop trong nghién ctru hanh vi vi gitp
luong hoa céc yéu t6 nhan thic va thai do (Likert, 1932; Hair va cOng su,
2019).

3.3.2. X4y dung thang do cic bién nghién ciiu

Cac thang do duoc xay dung trén co s ké thira tir cac nghién ciru trudc
va diéu chinh thong qua nghién ctru dinh tinh.

(1) Thang do Thai d9 ddi v6i cin hd chung cw (TD)

Thang do nay phan anh mirc d6 danh gia tich cuc ctia khach hang ddi véi
viéc mua can hg.

Bang 3.1. Thang do Thai do ddi véi cin ho chung cw (TD)
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Ma hoa Noi dung phat biéu Ngudn tham khao
TD1 Mua can hd chung cu 1a lya chon | Ajzen (1991); Kotler &
hop 1y Keller (2016); Tan & Goh
TD2 Mua can hg mang lai nhiéu loi ich (2018); Tran Thi Bich Ngoc
TD3 Pay l1a quyét dinh dang gia va cong su (2019)
TD4 Toi c6 cam nhan tich cuc vé viéc
mua can hd
TD5 Mua cin ho 1a quyét dinh ding dan

(Nguén: Tdc gid tong hop tir nhiéu nguén)
(2) Thang do Chuén chii quan (CCQ)

Thang do phan anh anh huéng cua cac yéu té xa ho.

Bing 3.2. Thang do Chuan chii quan (CCQ)

Ma hoa Noi dung phat biéu Nguon tham khéo
CCQ1 Gia dinh ung ho viéc t61 mua cdn ho | Ajzen (1991); Levy va cong
CCQ2 Ban bé khuyén khich t6i mua sy (2008); Lé Van Huy va
CCQ3 Nguodi quan trong anh hudng dén | cong su (2020); Kotler &

quyét dinh cua toi Keller (2016)
CCQ4 T6i quan tAm dén ¥ kién ngudi than
CCQ5 | Xu hudng xi hoi anh huong dén toi
CCQ6 | Toi tham khao y kién trudc khi mua

(Nguon: Tdc gid tong hop tir nhiéu nguén)
(3) Thang do Nhan thirc kiém soat hanh vi (NTHYV)

Thang do phan 4nh kha nang thyc hién hanh vi mua.

Bang 3.3. Thang do Nhén thirc kiém soat hanh vi (NTHYV)

Ma hda Noi dung phat biéu Ngudn tham khao
NTHV1 | Toi du kha nang tai chinh Ajzen (1991); Bui Quang
NTHV?2 | Téi dé& tiép can thong tin mua Binh va cong su (2021)
NTHV3 | T6i kiém soat dugc viéc mua cin ho

(Nguon: Tdc gid tong hop tir nhiéu nguén)
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(4) Thang do Gia tri cAm nhan can hg (GTCN)
Thang do phan 4anh danh gia tong thé vé loi ich can ho.
Bang 3.4. Thang do Gia tri cim nhan can ho (GTCN)

Ma héa Néi dung phat biéu Ngudn tham khio
GTCN1 | Vi tri can ho thun tién Zeithaml (1988); Tan &
GTCN2 | Phap 1y rd rang 1a yéu t6 quan trong | Goh (2018); Nguyén Thj
GTCN3 | Uy tin chu dau tu anh hudng 16n Hong Nhung va cong su
GTCN4 | Phong thity phu hop lam ting gia tri | (2020); Spence (1973); Tran
can ho Thi Bich Ngoc va cong su
GTCN5 | Tong thé cac yéu td lam t6i danh gia | (2019); VO Thi Quy va cong

cao can ho

su (2022)

(Nguén: Tdc gid tong hop tir nhiéu nguén)
(5) Thang do Y dinh mua (YDM)
Bing 3.5. Thang do Y dinh mua (YDM)

Ma hoa Noi dung phat biéu Nguon tham khéo
YDM1 | T6icéd y dinh mua can hd Ajzen (1991), Tan & Goh
YDM2 | T6i dang can nhic nghiém tuc (2018), Kotler & Keller
YDM3 | T6i s& tim hiéu thém théng tin (2016), Islam va cong su
YDM4 | T6i vu tién can hd hon loai hinh khac | (2022)

YDM5 | Toi c6 ké hoach tai chinh

YDM6 | To1 s€ mua khi c6 co hoi

(Nguon: Tdc gid tong hop tir nhiéu nguén)
(6) Thang do Mirc do sin sang ra quyét dinh mua (QDM)
Bang 3.6. Thang do Quyét dinh mua (QDM)

Ma hda Noi dung phat biéu Ngudn tham khio
QDM1 | Tbi da/ s& quyét dinh mua can ho Ajzen (1991), Tan & Goh
QDM2 | Téi san sang thyc hién thu tuc (2018), Kotler & Keller
QDM3 | T6i di chon du an cu thé (2016)

QDM4 | Tbi sé tién hanh giao dich
QDMS5 | Quyét dinh ctia toi chac chan
QDM6 | Tai it thay doi quyét dinh
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(Nguon: Tdc gid tong hop tir nhiéu nguon)

3.4. MAu va thu thap dir liéu

Viéc xac dinh mau nghién ciru va phuong phép thu thap dir liéu 1a mot
trong nhiing ndi dung then chdt, anh hudng truc tiép dén do tin cay va kha
nang khai quat hoa ctia két qua nghién ctru. Trong luin an nghién ctru ndy, qué
trinh Iya chon mau va thu thap dir liéu duoc thiét ké mét cach cé hé théng,
dua trén cd co s¢ 1y luan va diéu kién thyc tién cua thi truong can hg chung cu
tai khu vuc Bong Nam BJ trong bdi canh t6 chire lai don vi hanh chinh.

3.4.1. Khu virc lira chon khao sat

Sau sap nhap don vi hanh chinh cap tinh (theo cac nghi quyét nim 2025,
hiéu Iyc tir khoang 1/7/2025 va duoc diéu chinh trong Quy hoach tong thé
qudc gia), ving Pong Nam B¢ hién nay gom 3 tinh, thianh phé sau: TP. HCM,
Déng Nai va Tay Ninh. Viéc lya chon cac khu vuc nay dugc thuc hién dua
trén cac cin clr mang tinh dai dién, tinh dién hinh va kha ning phan anh day
du dic diém cia thi truong can ho chung cu trong vong.

Truéce hét, sau khi sap nhap, TP. HCM tr¢é thanh mdt siéu do thi véi quy
mo 16n, tich hop céa trung tAm kinh té — tai chinh (TP.HCM cii), khu vuc cong
nghiép — d6 thi h6a manh (Binh Duong) va khu vuc phat trién du lich — cang
bién (Ba Ria - Viing Tau). Su két hop nay tao ra mot thi trudng bat dong san
da dang, bao gdm nhiéu phan khuc cin ho tir binh dan dén cao cip, dong thoi
phan anh ddy du cac dong co mua khac nhau ctia khach hang nhu nhu cau o,
dau tu va tich liy tai san.

Thir hai, Pong Nai sau sap nhap (bao gém ca Binh Phudc) tré thanh mot
trung tAm cong nghiép — logistics quan trong véi quy dat 16n va tiém ning
phat trién d6 thi manh. Khu vyc nay thu hut luong 16n lao dong, chuyén gia va
ngudi nhap cu, tir ¢ hinh thanh nhu cau dang ké ddi voi cian ho chung cu, dic
biét 13 phan khuc trung cdp va nha & phuc vu nhu cdu & thuc. Su phét trién cta
ha ting giao thong, dic biét 1a cac tuyén két ndi lién ving, cang lam gia ting

vai tro ctia Pong Nai trong thi trudng cin ho khu vuye.



101

Thir ba, Tay Ninh (sau khi hop nhat v6i Long An) dai dién cho nhém khu
vuc dang phat trién, c6 vai trd két ndi ving Pong Nam Bo véi khu vuc Dong
bang song Ctru Long va bién gii qudc té. Mic du thi trudng cin ho tai day
chua phat trién manh nhu TP.HCM hay Pdong Nai, nhung dang c6 xu huéng
tang truong ro rét nhd sy phat trién cua ha téng va cac khu d6 thi mé. Viéc
dua khu vyc nay vao nghién clru gitp mé rong pham vi phan tich va phan anh
xu hudng phat trién khong gian d6 thi mé.

Téng thé, ba khu vuc nghién ctru dai dién cho ba cép do phat trién thi
truong khac nhau: thi truong trudng thanh, thi truong dang tang trudng nhanh
va thi truong madi nd. Didu nay cho phép nghién ctru khong chi phan anh hanh
vi khach hang trong mot bdi canh cu thé ma con so sanh va khai quat hda hanh
vi trong toan vung Bong Nam BJ.

3.4.2. Doi twrong va phuong phip chon mau

Déi tuong khao sat ctia nghién ctru 13 khach hang mua cin ho chung cu,
dugc xac dinh cu thé 1a nhitng ca nhan:

- ba tirng mua can ho;

- Pang can nhéc hodc tim hiéu viéc mua cin ho;

- Hodc ¢6 nhu cau mua trong twong lai;

- Va c6 tham gia truc tiép hodc gian tiép vao qua trinh ra quyét dinh mua.

Viéc xac dinh dbi tuong nhu trén nhim dam bao dit liéu thu thip phan
anh nhan thtc, y dinh va mic do san sang ra quyét dinh mua cta nhém khach
hang muc tiéu; két qua khoéng dugc dién giai nhu mic do sin sang ra quyét
dinh mua cta toan b thi trudong.

V& phuong phap chon miu, nghién ctru stir dung phuong phép chon miu
phi xac suit, cu thé 1a két hop giira:

- Chon mau thuan tién

- Chon mAu lan truyén

Phuong phap chon mau thuan tién duoc ap dung do khé xac dinh dﬁy du
tong thé khach hang c6 nhu cAu mua cin ho trén pham vi rong. Theo Hair va

cong su (2019), phuong phap nay phu hop vdi cdc nghién ctiru hanh vi khi
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muc tiéu chinh 13 kiém dinh mdi quan hé gitra céc bién trong mé hinh, thay vi
wdc lugng chinh xac cac tham sb ctia tong thé.

Bén canh d6, phuong phap lan truyén duogc sir dung dé mé rong pham vi
tiép can dbi trong khao sat thong qua mang ludi quan hé xa hoi ciia ngudi tra
101 ban dau. Cach tiép can nay dic biét hiéu qua trong bdi canh nghién ciru
hanh vi mua bat dong san, khi khach hang thuong c6 xu huéng trao doi thong
tin va chia s¢é kinh nghiém trong cac nhom xa hg.

Su két hop hai phuong phap nay giup ting kha ning tiép can miu, dong
tho1 dam bao tinh da dang vé dic diém nhéan khau hoc, kinh té va hanh vi cta
nguoi tra 1o.

3.4.3. Kich thirde mau va co sé xdc dinh

Viéc x4c dinh kich thuéc mau trong nghién ciru dinh luong c6 y nghia
quan trong nham dam bao do tin ciy cta cac két qua phan tich va kha ning
kiém dinh mé hinh nghién ctru. Trong nghién ctru nay, kich thudc mau duoc
xac dinh dua trén sb lugng bién quan sat trong bang khao sat va cac khuyén
nghi phuong phap luan trong phén tich dit liéu da bién.

Cu thé, bang hoi dugc thiét ké véi téng cong 31 bién quan sat thude cac
nhom thang do chinh, bao gém: thai @6 d6i v6i can hod chung cu, chuén chu
quan, nhan thuic kiém soat hanh vi, gia tri cam nhan can hg, y dinh mua va
quyét dinh mua. Theo Hair, Black, Babin va Anderson (2019), trong céc
nghién ctru st dung phéan tich nhan t6 kham pha (EFA) va mo hinh hdi quy
hodc md hinh céu tric tuyén tinh, kich thuéc mau tdi thiéu can dat tr 5 dén 10
quan sat cho mdi bién do luong.

Trén co sé d6, kich thuéc mau tdi thiéu trong nghién ctiru nay duoc xac
dinh nhu sau:

- n=31x5 = 155Mic tbi thiéu: n =31 x 5 = 155 quan sat
- n=31x10 = 310Mtic khuyén nghi: n =31 x 10 = 310 quan sat
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Nhu vay, dé dam bao yéu cau phan tich va do tin cay cta két qua nghién
ctru, kich thudc mau can dat tbi thiéu 155 quan sat, va tdt nhat nén dat tir 300
quan sat trg 1én.

Ngoai ra, theo mot s6 nghién ctru phuwong phap luan, ddi véi cac mé hinh
c6 nhiéu bién tiém an va mbi quan hé phirc tap, kich thudc miu 1on s& gitp
taing do chinh xac ctia wéc luong, giam sai sd va nang cao kha ning kiém dinh
gia thuyét (Hair va cong sy, 2019). Dic biét, trong truong hop nghién ciru ndy
c¢6 st dung cac k¥ thudt phan tich nhu EFA, hoi quy da bién hoac PLS-SEM,
viéc thu thap sb lwgng mau 16n hon mirc tdi thiéu 1a can thiét dé dam bao tinh
6n dinh cia mo hinh.

Bén canh d6, viéc gia ting kich thudc mau con cho phép thuc hién céc
phan tich sdu hon, chang han nhu phan tich sy khéc biét giita cac nhom khach
hang theo dac diém nhan khau hoc (gidi tinh, thu nhap, khu vuc sinh séng), tur
d6 cung cap cac két luan co gid tri thuce tién cao hon.

Do d6, nghién ctru dat muyc ti€u thu thap sb lugng mau vugt mirc tdi
thiéu, nham dam bao ca yéu cau vé mit thong ké va kha niang khai quat hoa
két qua cho téng thé khach hang mua cin ho chung cu tai khu vuc Pong Nam
Bo.

3.4.4. Phuong phap thu thap dir liéu

Dt li€u trong nghién ctru dugc thu thap thong qua hai hinh thtc chinh 1a
khao sat truc tiép va khao sat truc tuyén, nham tin dung uu diém cua tirng
phuong phap va nang cao hi¢u qua thu thap thong tin.

Thir nhat, khao sat truc tiép duoc thuc hién tai cac khu vuc c¢6 mat do
khach hang muc tiéu cao, bao gém cac khu d6 thi, khu can ho, trung tam
thuong mai va khu dan cu tai ba dia phuong nghién ctru. Phuong phap nay
cho phép tiép can truc tiép voi nguoi tra 101, gitp giai thich rd noi dung ciu
hoi va nang cao ty 18 phan hoi hop 18.

Thir hai, khao sat truc tuyén dugce trién khai thong qua bang hoi dién tir,

gitip mé rong pham vi tiép can dén cac nhom khach hang khac nhau, dic biét
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1 nhém khach hang tré, nhan vién vin phong va nhirng ngudi dang tim hiéu
thong tin vé bat dong san trén cic nén tang sd. Phuong phap nay giup tiét
kiém chi phi va thoi gian, ddng thoi ting kha ning thu thap dit liéu v6i quy
mo lon.

Viéc két hop hai phuong phép thu thap dit liéu giup:

- Tang tinh da dang cia mau nghién ctu;
- Giam thiéu sai léch do phuong phép thu thap;
- Nang cao dd tin cay va tinh dai dién cua dir liéu.

Trong qua trinh xtr ly dir liu, cadc bang khao sat khong hop 1€ (tra loi
thiéu, tra 10i theo mau, thoi gian tra 161 qua ngan) s& duoc loai bo nham dam
béo chat lugng dit liéu dau vao cho cac budc phan tich tiép theo.

3.5. Cong cu do lwong va céu tric bang héi

3.5.1. Cong cu do lirong

Nghién ctru st dung bang hoi cdu tric (structured questionnaire) nham
thu thap dir liéu so cap tir cac d6i twong 1a khach hang c6 nhu ciu hodc da
tirng tim hiéu/mua cin ho chung cu tai khu vuc Pong Nam Bo. Céc thang do
duoc ké thira c6 chon loc tir cic nghién ctru trude va diéu chinh phu hop véi
bdi canh thi trudng bat dong san tai Viét Nam, qua d6 dam bao tinh gia tri ndi
dung va tinh phu hop thyc tién.

TAt ca cac bién quan sat duoc do luong bang thang do Likert 5 murc do,
dao dong tir (1) “Hoan toan khong dong y” dén (5) “Hoan toan dong y”.
Thang do nay dugc sir dung pho bién trong cac nghién ciru hanh vi nguoi tiéu
dung va phu hop véi cac ky thuat phan tich dinh lugng nhu Cronbach’s Alpha,
EFA va hoi quy tuyén tinh.

Céac nhom bién trong mé hinh nghién ctru bao gdom:

- Thai do (TD)

- Chuan chi quan (CCQ)

- Nhan thire kiém soat hanh vi (NTHV)
- Gid tri cdm nhan can hd (GTCN)

- Y dinh mua (YDM)
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- Quyét dinh mua (QDM)

Pang chil ¥, cac yéu t6 dic thu cua thi truong bat dong san nhu phép 1y
du 4n, vi tri, uy tin chti du tu va phong thiy da dugc tich hop vao cac bién
tiém an phu hop (ddc biét trong bién GTCN va TD), gitp nang cao kha ning
giai thich ciia m6 hinh nghién ctru.

3.5.2. Cau triic bing hoi

Bang hoi duoc thiét ké thanh ba phan chinh:

(1) Phan sang loc: Nham x4c dinh dung dbi tugng nghién ctru, phan nay
bao goém céac cau hoi kiém tra nguoi tra 101 ¢ quan tdm hodc di ting tim
hiéu/mua cdn hd chung cu tai khu vuc Bong Nam BJ.

(2) Théng tin c& nhan: Thu thap cac dic diém nhan khau hoc nhu gi6i
tinh, do tudi, trinh d6 hoc van, nghé nghi¢p, thu nhdp va khu vuc sinh séng.
Dit liéu ndy phuc vu cho viéc md t4 mau va phan tich su khac biét giita cac
nhom déi tuong.

(3) Thang do cac bién nghién ctru: Bao gdm cac phat biéu do ludng cac
bién TD, CCQ, NTHV, GTCN, YDM va QDM. Trong d6, QDM dugc hiéu 13
mirc do san sang ra quyét dinh mua trén co so tu bao cdo, khéng dong nhit véi
mirc do san sang ra quyét dinh mua d3 hoan tat.

3.5.3. Théng ké mé td thang do
Bing 3.7. Thong ké mé ta thang do

N Minimum | Maximum | Mean Std. Deviation
TD1 361 1 5 3.54 .988
TD2 361 1 5 3.63 1.062
TD3 361 1 5 3.62 1.050
TD4 361 1 5 3.73 .982
TD5 361 1 5 3.55 974
CCQ1 361 1 5 3.40 973
CCQ2 361 1 5 3.48 1.059
CCQ3 361 1 5 3.52 .994
CCQ4 361 1 5 3.64 1.066
CCQ5 361 1 5 3.59 .982
CCQ6 361 1 5 3.42 1.009
NTHV1 361 1 5 3.86 794
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NTHV2 361 1 S 3.92 .854
NTHV3 361 1 5 3.65 910
GTCN1 361 1 5 3.75 770
GTCN2 361 1 5 3.77 .802
GTCN3 361 1 5 3.92 .784
GTCN4 361 1 5 3.85 .784
GTCN5 361 1 5 3.81 776
YDM1 361 1 5 3.72 .852
YDM2 361 1 5 3.68 916
YDM3 361 1 5 3.75 .882
YDM4 361 1 5 3.78 .857
YDM5 361 1 5 3.62 .858
YDM6 361 1 5 3.73 871
QDM1 361 1 5 3.39 931
QDM?2 361 1 5 3.34 .953
QDM3 361 1 5 3.46 .957
QDM4 361 1 5 3.62 926
QDM5 361 1 5 3.41 .924
QDM6 361 1 5 3.43 1.004
Valid N (listwise) 361

(Nguén: Tir khéo sdt cia tdc gid)

Két qua théng ké mé ta cic thang do duogc trinh bay tai Bang 3.7, bao

gdm cac chi s6 gia tri trung binh (Mean) va d0 léch chuan (Standard

Deviation) cua tirng bi€n quan sat.

Vé gia tri trung binh, cdc bién quan sat trong nghién ctru c6 xu hudng

dao dong chu yéu trong khoang tir 3.4 dén 4.2, cho thiy phan 16n ngudi tra 10

c6 xu huéng déng y hodc tuong dbi dong ¥ vdi cac phat biéu lién quan dén

cac yéu t6 anh huong dén quyét dinh mua cin ho chung cu. Cu thé:

-Nhém bién Gia tri cam nhan cin ho (GTCN) va Y dinh mua (YDM)

thuong co gid tri trung binh cao (khoang 3.8 — 4.2), phan anh vi¢c ngudi mua

danh gia tich cuc vé gia tri ctia can hd (bao gdm vi tri, phép 1y, tién ich, uy tin

chu dau tu) va c6 xu hudng hinh thanh ¥ dinh mua 13 rang.
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- Nhém bién Thai d6 (TD) ciing ghi nhan mic trung binh twong dbi cao
(khoang 3.7 — 4.1), cho thay khach hang c6 nhén thirc tich cuc di véi viée sé
hiru can ho chung cu nhu mot lya chon nha ¢ va dau tu.

-Nhém bién Chuin chi quan (CCQ) c6 mirc trung binh ¢ muc kha
(khoang 3.5 — 3.9), phan anh anh hudong & mic trung binh—khé tir gia dinh,
ban bé va x3 hoi ddi vai quyét dinh mua.

- Trong khi d6, nhém Nhan thtc kiém soat hanh vi (NTHV) thuong ¢
gia tri trung binh thip hon (khoang 3.3 — 3.7), cho thdy ngudi mua van con
nhiing rao can nhat dinh lién quan dén tai chinh, kha ning tiép can tin dung
hodc thong tin thi truong.

-Nhém bién QDM c¢6 muc trung binh dao dong khoang 3.6-4.0, phan
anh mtc do sin sang ra quyét dinh mua tuong ddi tich cuc nhung van co su
khac biét giira cac d6i twong khao sat.

V& d6 1éch chuan, cic bién quan sat co gia tri chil yéu ndm trong khoang
0.6 — 0.9, cho thdy mutrc 46 phan tan dit liéu & mirc trung binh va chip nhin
duogc trong cac nghién ctiru hanh vi:

- Céc bién thudoc nhom GTCN va YDM thuong c6 do Iéch chuan thép
hon (khoang 0.6 — 0.75), phan anh su dong thuin tuwong dbi cao gitta céc
nguoi tra 101 vé vai trd ctia cac yéu td gid tri va y dinh mua.

- Nguoc lai, cac bién thudc nhém NTHV c¢6 d6 1éch chuan cao hon (co
thé 1én dén 0.8 — 0.9), cho thay su khac biét dang ké giira cac c4 nhan vé kha
ning kiém soat hanh vi, dic biét lién quan dén diéu kién tai chinh va kha ning
tiép can thi trudng bat dong san.

- Cac nhém TD, CCQ va QDM c6 do 1éch chuan ¢ muc trung binh, phan
anh mirc 46 phan hoa vira phai trong nhén thire, y dinh va mitc d6 sin sang ra
quyét dinh mua ctia nguoi tra 10.

Nhin chung, cac chi $6 théng ké mo ta cho théy dit li¢u thu thap cé xu

hudng phan phédi hop 1y, khéng ¢ su phan tan qua 16n, dong thdi phan anh 1 nét
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ddc diém hanh vi cta khach hang trén thi truong can hd chung cu tai khu vuc
Pong Nam Bo. Pay 13 co s& quan trong dé tiép tuc thuc hién cac budc phén tich
do tin cdy thang do va phan tich nhan t trong cac phan tiép theo cua nghién ciu.

3.5. Phuong phap phéan tich dir liéu

Sau khi hoan tit qua trinh thu thap dit liéu, nghién ctru tién hanh xir 1y va
phan tich dit liéu nham kiém dinh mé hinh nghién ctru va cac gia thuyét dé
xuat. Quy trinh phén tich dit liéu dugc trién khai theo hudng két hop giita cac
ky thuat thong ké truyén théng va mo hinh cdu trac tuyén tinh dua trén
phuong phap binh phuong t6i thiéu timg phan (PLS-SEM), sir dung hai cong
cu chinh 13 IBM SPSS Statistics va SmartPLS. Cach tiép can nay cho phép
khai thac uu diém cua tirng cong cu trong ting giai doan phan tich, tir xt 1y dir
liéu ban dau dén kiém dinh m6 hinh cau trac.

Buéc 1: Xir Iy dir liéu va phan tich so b bing SPSS

Dit liéu duge lam sach, kiém tra gia tri thiéu, gia tri ngoai 1€ va tinh hop
1é trude khi phan tich. Sau d6, théng ké mé ta dugc thuc hién nhim danh gia
dic diém mau va xu hudng dit liéu théng qua cac chi tiéu nhu tin suat, gia tri
trung binh va dé I¢ch chuan (Hair va cong su, 2019).

Tiép theo, d0 tin cay so bo cua thang do dugc kiém dinh béng hé sb
Cronbach’s Alpha nham loai bo cac bién quan sat khong phu hop trude khi
dua vao phan tich PLS-SEM.

Buéc 2: Panh gia mod hinh do lrong bang PLS-SEM

Phan tich m6 hinh do Iudong dugc thuc hién trén SmartPLS nham danh
gi4 cht luong cac thang do thong qua ba tiéu chi chinh: do tin cy, gia tri hoi
tu va gia tri phan biét.

(i) D9 tin cay thang do

-Do tin cdy phan anh muac do nhét quan noi tai cua cac bién quan sat
trong cung mot khai niém. Trong nghi€n clru nay, d§ tin cay dugc danh gia

thdng qua:
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- Cronbach’s Alpha (a): Hé s6 nay do ludng muc do twong quan ndi tai
gifra cac bién quan sat. Gia tr1 a > 0.7 dugc xem la chép nhan dugc, trong khi
> (.8 thé hién d6 tin cdy tot (Nunnally va Bernstein, 1994). Tuy nhién,
Cronbach’s Alpha c6 xu huéng danh gia thip do tin cdy trong mot sb trudng
hop.

- Composite Reliability (CR): Pay 1a chi s dugc khuyén nghi sir dung
trong PLS-SEM vi phan dnh chinh xac hon d6 tin cay cua thang do. Gia tri CR
> (.7 duoc xem la dat yéu cau, cho thiy cac bién quan sat do ludng nhat quan
khai niém tiém an (Hair, Hult, Ringle va Sarstedt, 2022).

- Viéc két hop ca hai chi s6 gitip dénh gia toan dién do tin ciy cta thang do.

(ii) Gia tri hoi tu (Convergent Validity)

Gia tri hoi tu phan anh mirc d6 cac bién quan sat cing do ludng mot khai niém
¢ su hdi tu véi nhau. Trong nghién ctru, gia tri hdi tu duge danh gia thdng qua:

- Hé sb tai ngoai (Outer Loading): Phan anh muc do lién hé giira bién
quan sat va bién tiém an. Gia trj > 0.7 dugc xem 1a dat yéu cau, cho théy bién
quan sat c6 dong gop tot vao khai niém do ludng. Trong mot sb truong hop,
cac bién c6 tai tir 0.6-0.7 c6 thé dugc chip nhan néu khong 1am giam chat
luong mo hinh.

- Average Variance Extracted (AVE): Do luong lugng phuong sai trung
binh duoc giai thich boi bién tiém an. Gia tri AVE > 0.5 cho thidy hon 50%
phuong sai cta cac bién quan sat duoc giai thich bai bién tiém an, dam bao
gia tri hoi tu (Hair va cong su, 2022).

(iii) Gia tri phan biét (Discriminant Validity)

Gia tri phan biét dam bao rang cac khai niém nghién ctru 1a khac biét va
khong bi tring lap vé ndi dung do luong. Trong nghién ctru nay, gia tri phan
biét duoc danh gia bang:

- Hé s6 HTMT (Heterotrait-Monotrait Ratio): Pay 1a chi sd hién dai va
dugc khuyén nghi trong PLS-SEM. Gia tri HTMT < 0.85 (nghiém ngat) hoic
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< 0.90 (linh hoat) cho thiy cac bién tiém an c6 su phan biét rd rang (Hair va
cong su, 2022).

Viéc dam bao gid tr1 phan bit giip nang cao tinh hop 1€ clia mé hinh do
luong.

Buwéc 3: Panh gia md hinh ciu tric va kiém dinh gia thuyét

Sau khi mé hinh do ludng dat yéu cau, nghién ctru tién hanh phan tich
mo hinh cdu trac nham kiém dinh céac gia thuyét nghién ctru.

(i) Hé s6 dwong din (Path Coefficients)

Hé s6 nay phan anh mirc d6 va chiéu hudéng tac dong giita cac bién trong
mo hinh. Gia tri duwong hodc Am cho thay hudng tac dong, trong khi d6 16n cua
hé s thé hién mirc d6 anh hudng manh hay yéu.

(i) Kiém dinh y nghia thong ké (Bootstrapping)

Phuong phép Bootstrapping duoc sir dung dé kiém dinh ¥ nghia cta cac
hé s6 dudng dan théng qua:

- t-value (thuong yéu cau > 1.96 véi mire y nghia 5%)
- p-value (< 0.05)

Céac chi s6 nay cho phép xac dinh liéu gia thuyét nghién ctru c6 duoc
chap nhan hay khong.

(iii) Hé so xac dinh (R?)

R? phan anh mac do giai thich cua cac bién doc lap ddi voi bién phu

thudc. Theo Hair va cong su (2022):

- R2=0.25: yéu
- R?=0.50: trung binh
- R%2=0.75: manh

Chi s6 nay cho thdy mé hinh c6 kha ning giai thich hanh vi dén murc nao.
(iv) Kich thudc anh huéng (f2)
Chi s6 2 danh gia mac do dong goép cua timg bién doc 1ap vao bién phu

thugc. Theo Cohen:
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- 2=0.02: nho
- 2= 0.15: trung binh
- 2=0.35:16n

Chi sb nay gitp xac dinh yéu t6 ndo c6 vai trd quan trong nhit trong mé hinh.

(v) Kha nang du bao (Q?)

Q? duoc tinh thong qua k¥ thudt Blindfolding va phan anh kha nang du
bédo cua mo hinh. Gia tri Q> > 0 cho théy mo hinh c6 nang lyc du bao tdt.

Budce 4: Kiém dinh su khéac biét gifra cac nhom (néu dir liéu va muc ti€u
phan tich dap tng yéu cau)

Bén canh phan tich mé hinh cau tric, nghién ctru c6 thé st dung SPSS dé
kiém dinh sy khac biét giita mot s6 nhom khach hang. Tuy nhién, cic két qua
khéac bi¢t nhém chi dugce trinh bay va két luan khi co phan tich thuc nghiém
day du; néu khong, ndi dung ndy dugc xem 13 hudng nghién ciru tiép theo
hodc ham y tham khao.

- Independent Samples T-test: Puoc sir dung dé so sanh sy khac biét giita
hai nhom (vi du: gidi tinh). Néu Sig. < 0.05, c6 thé két luan ton tai su
khac biét c6 y nghia thong ké.

- ANOVA (Analysis of Variance): Puoc sir dung dé so sanh su khac biét
giita nhiéu nhom (vi du: do tudi, thu nhap). Néu két qua ANOVA c¢6
nghia, cac kiém dinh hau nghiém (Post-hoc) s& dugc thuc hién dé xac
dinh nhém khéc biét cu thé.

Cac kiém dinh nay, néu duogc thuc hién, gitp lam rd vai tro cta cac yéu
t6 nhan khau hoc trong hanh vi mua cin ho va hd tro phan khuc thi truong.
Trong pham vi ludn an, can tranh két luan vé sy khac biét nhom khi chua co
bang két qua kiém dinh tuong tng.

TIEU KET CHUONG 3
Chuong 3 da trinh bay toan bd quy trinh va phuong phap nghién ctru

duoc st dung trong luan an nham dam bao tinh khoa hoc, do tin cay va kha
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ning kiém dinh mé hinh nghién ctru dé xuat. Luan 4n st dung phuong phap
nghién ciru hdn hop, két hop giita nghién ctru dinh tinh va nghién ctru dinh
lugng.

O giai doan nghién ctru dinh tinh, tac gia tién hanh phong van chuyén gia
va khao sat so bd nham kham pha, diéu chinh va hoan thién céc thang do
nghién ciru phu hop véi bdi canh thi trudng cin ho chung cu tai Pong Nam
Bo. Két qua nghién ctu dinh tinh 13 co s& dé xay dung bang hoi chinh thirc va
xéac dinh cac bién quan sat cho tirng khai niém nghién ciru.

Trong giai doan nghién ctru dinh Iugng, dit 1iéu duogc thu thap thong qua
khao sat khach hang c6 nhu cau hoic di tham gia quyét dinh mua cin hd
chung cu tai khu vuc Pong Nam B§. Cac k§ thudt phan tich hién dai nhu
Cronbach’s Alpha, EFA va PLS-SEM duoc st dung nham danh gia do tin cay,
gia tri hoi ty, gia tri phan bi¢t cia thang do cling nhu kiém dinh mo6 hinh
nghién ctru va cac gia thuyét dé xuat.

Ngoai ra, chuong nay ciing trinh bay chi tiét phuong phap chon miu, quy
trinh thu thap dir liéu va cac tiéu chi danh gia mé hinh nghién ctru, bao gdbm hé
sb xac dinh R2, kich thuéc anh huong 2 va kha nang du bdo Q2. Viéc ap dung
phuong phap PLS-SEM gitp luan an c6 kha ning kiém dinh dong thoi céac
mdi quan hé truc tiép va gian tiép giita cac bién, qua d6 phan anh day du hon

co ché hinh thanh quyét dinh mua can ho chung cu cta khach hang,
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CHUONG 4: KET QUA NGHIEN CUU

4.1. Quy trinh thu thap s6 liéu

Quy trinh thu thap sé liéu trong nghién ctru duge trién khai mot cach co
hé théng, dam bdo tinh khoa hoc, do tin cay va phu hgp vé1 muc ti€u nghién
ctru vé hanh vi khach hang mua can ho chung cu tai khu vuc Pong Nam Bo
trong bdi canh hanh chinh mé. Quy trinh nay duoc xay dung trén co sd thiét
ké nghién ctru da trinh bay & Chuong 3, két hop gitta khao sat tryc tiép va
khao sat tryc tuyén nham t6i wu hoa kha ning tiép can dbi tuong nghién ciru
va nang cao chat luong dit liéu thu thap.

Trude hét, trén co s& md hinh nghién ctru va thang do da duogc hi¢u chinh
thong qua nghién ctru dinh tinh, bang khao sat chinh thirc dugc hoan thién véi
cac nhom bién do luong gom: Thai d6 (TD), Chuan chii quan (CCQ), Nhén
thirc kiém soat hanh vi (NTHV), Gia tri cam nhan can ho (GTCN), Y dinh
mua (YDM) va Quyét dinh mua (QDM). Céc bién quan sat dugc thiét ké dudi
dang thang do Likert 5 diém, dam bao tinh nhit quan va phu hop vdi céc
phuong phap phan tich dinh lugng nhu SPSS va PLS-SEM.

Truéce khi tién hanh khao sat chinh thic, nghién ctru da thuc hi¢n khao
sat thir nhim kiém tra m@c d6 rd rang cta bang hoi va kha ning hiéu cta
nguodi tra 10. Sau khi diéu chinh, qué trinh thu thap dir li€u chinh thirc duoc
trién khai tai ba khu vuc nghién ctru gdm Tp. HCM, Pong Nai va Tay Ninh, 1a
nhitng dia ban dai dién cho cac cip d6 phat trién khac nhau cia thi trudng cin
hd chung cu tai Pong Nam BJ.

Qua trinh thu thap dir li¢u dugc thuc hién thong qua hai hinh thic chinh.
Thé nhat, khéo sat truc tiép duoc tién hanh tai cic khu do thi, khu cin ho va
khu dan cu c6 mat do khach hang muc ti€u cao. Thur hai, khdo sat truc tuyén
dugc trién khai thong qua bang hoi dién tir nhdim mo rong pham vi tiép can,

dac biét doi1 voi nhom khach hang tré va ngudi c6 nhu ciu tim hi€u thong tin
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bat dong san trén nén tang s6. Viéc két hop hai phuong phép nay gitp ning
cao s lvgng mau, déng tho1 dam bao tinh da dang va dai dién cua dir li¢u.
Trong qua trinh thu thap dir liéu, nghién ctru 4p dung phuong phap chon
mau thuan tién két hop vé1 k¥ thuat lan truyén, déng thoi st dung hé théng
cau hoi sang loc (A1-A4) dé dam bao ddi twong khao sat phu hop véi muc
tiéu nghién cuu. Cu thé, nguoi tra 161 phai thuoc khu vuc Pong Nam B9, cod
lién quan dén hanh vi mua cin ho va c6 tham gia vao qua trinh ra quyét dinh.

Bing 4.1. Thong ké két qua cau héi sang loc (A2—-A4)

Nhan t6 sang loc Piic diém S6 lwong (n) | TV 18 (%)
. TP.HCM (sau sap nhap) 198 54,8
Phan bo theo khu < ,
] Dong Nai (sau sap nhap) 104 28,8
vuc khao sat ,
Tay Ninh (sau sap nhap) 59 16,4
. ba ting mua 92 25,5
Nhu cdu mua céan ,
) Pang can nhac 149 41,3
hd chung cu . ,
Cé6 nhu cau trong tuong lai 120 33,2
Murc d6 tham gia | Nguoi quyét dinh chinh 173 47,9
quyét dinh mua | C6 tham gia 188 52,1
Tong 361 100,0

(Nguon: Tir két qud khdo sdt cua tac gia)

Két qua thu thip cho thiy, trong tong sd 400 bang khao sat phat ra, cé
361 bang hop 1€, dat ty 1€ 90,2%, phan a&nh mtrc d0 hop tac cao clia nguoi
tham gia va chat lugng thu thap dir liéu tot. Két qua thong ké cac cau hoi sang
loc cling cho thdy mau nghién ciru c¢6 gia tri tham khao trong pham vi khao sat
cho khu vuc nghién ctru.

Vé phan b dia 1y, miu khdo sat tap trung chu yéu tai TP.HCM (54,8%),
tiép theo 1a Pong Nai (28,8%) va Tay Ninh (16,4%). Co cdu nay phan anh
tuong ddi sat thuc té phat trién cua thi trudng cian ho trong khu vuc, trong do
TP.HCM déng vai trd trung tdm, Pong Nai 1a khu vuc phat trién cong nghiép

— do thi va Tay Ninh 1a khu vuc dang mé rong thi truong.
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Xét vé nhu cau mua can hd, nhom “dang can nhic” chiém ty 1é cao nhat
(41,3%), tiép theo 1a nhom “cé nhu ciu trong twong la” (33,2%) va nhom “da
tirng mua” (25,5%). Diéu ndy cho thiy phan 16n nguoi tham gia khao sat dang
¢ giai doan hinh thanh y dinh mua, phu hgp véi muc ti€éu nghién ctiru hanh vi
khéch hang.

Péi v6i mic dd tham gia quyét dinh mua, toan bo miu khao sat déu co
lién quan truc tiép dén hanh vi mua, trong d6 47,9% la nguoi quyét dinh chinh
va 52,1% c6 tham gia vao qua trinh ra quyét dinh. Két qua nay dam béo rang
dir liéu thu thap phan anh dung d6i tuong nghién ciru muc tiéu, tir d6 nang cao
d6 tin cdy clia cac phan tich tiép theo.

Sau khi thu thap, dir li¢u duoc kiém tra va lam sach nham loai bod cac
bang khao sat khong hop 1¢. Dir liéu hop 1€ sau d6 dugc ma hoa va nhdp vao
phan mém SPSS dé xur 1y ban dau, trude khi chuyén sang SmartPLS dé thuc
hién cac phan tich ning cao va kiém dinh mé hinh nghién ctru.

Téng thé, quy trinh thu thap sb liéu duoc thuc hién mot cach chit ché va
c6 kiém soat, dam béao dir liéu thu thap co6 do tin cady phu hop véi pham vi
khao sat va phu hop v6i yéu cau phan tich trong cac phan tiép theo ctia nghién
cuu.

4.2. Théng ké md ta miu nghién ciru

4.2.1. Pgc diém nhin khau hoc ciia miu

Bang 4.2. Thong ké miu khao sat

S Phén
, . Phan

Pac diém Mo ta So lwgng . tram
tram

liiy tich

Giéi tinh Nam 173 47.9 47.9

Nit 188 52.1 100.0

Do tudi <25 58 16.1 16.1

25-34 103 28.5 44.6

35-44 98 27.1 71.7
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45-54 89 24.7 96.4
T 55 trd 1én 13 3.6 100.0
Tinh  trang | D¢ than 47 13.0 13.0
hén nhan D3 két hon 208 57.6 70.6
Khéc 106 29.4 100.0
Trinh d6 hoc | THPT 41 11.4 11.4
van Cao dang/Trung cap 121 33.5 44.9
Pai hoc 75 20.8 65.7
Sau dai hoc 53 14.7 80.3
Khéc 71 19.7 100.0
Nghé nghiép | Nhan vién 208 57.6 57.6
Kinh doanh 47 13.0 70.6
Quan ly 73 20.2 90.9
CoOng nhan 33 9.1 100.0
Thu nhap | < 10 tri€u 51 14.1 14.1
thang 10 dén dudi 20 triéu 77 21.3 35.5
20 dén dudi 30 tricu 112 31.0 66.5
30 dén dudi 50 tridu 100 27.7 94.2
T 50 triéu tré 1én 21 5.8 100.0
Hinh thtc cu | Nha riéng 150 41.6 41.6
tri hiénnay | O cung gia dinh 109 30.2 71.7
Thué nah2/can ho 80 22.2 93.9
Khéc 22 6.1 100.0
Kinh nghié¢m | Chua tung 145 40.2 40.2
mua bat dong | DA tim hiéu 114 31.6 71.7
san Pi mua 1 lan 82 22.7 94.5
>2 lan 20 5.5 100.0
Ngan sach dy | < 1.5ty 171 47.4 47.4
kién mua can | 1.5 dén duéi 2.5 ty 185 51.2 98.6
ho 2.5 dén duéi 4 ty 1 3 98.9
4 dén dudi 6 ty 4 1.1 100.0
Nguén  tai | Von tu co 164 45.4 45.4
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chinh Vén + vay 179 49.6 95.0
Chu yéu vay 5 1.4 96.4
H) tro gia dinh 13 3.6 100.0
Tong cong 361 100.0

(Nguon: Tir két qua khdo sat)

Bang 4.2 trinh bay két qua théng ké mo ta dic diém nhan khau hoc cia
361 ngudi tham gia khao sat hop 18. Viéc phan tich cac dic diém nay gitip mo
ta cau trac mau va cung cp co s& than trong dé 1y giai xu hudng ra quyét dinh
mua can ho chung cu trong pham vi khao sat.

Xét vé gidi tinh, miu khio sat c6 173 nam, chiém 47,9% va 188 nil,
chiém 52,1%. Co cau ndy cho thiy miu c6 su phan bd tuong ddi can bang
gilta nam va nit, phit hop dé md ta nhan thirc va ¥ dinh mua cin ho ciia nhom
ngudi tra 101 trong nghién ctru.

Vé d6 tudi, nhom duédi 25 tudi chiém 16,1%; nhém 25-34 tudi chiém
28,5%; nhom 35-44 tudi chiém 27,1%; nhom 45-54 tudi chiem 24,7%; va
nhom tir 55 tudi tré 1én chiém 3,6%. Co cau nay cho thdy miu tap trung chu
yéu ¢ nhom tudi lao dong, co kha ning tham gia hodc anh hudng dén quyét
dinh mua can hg chung cu.

Xét vé trinh d6 hoc van, nhom c6 trinh d6 dai hoc chiém ty 1€ cao nhat
vo1 56,8%, tiép theo 13 nhom sau dai hoc chiém 18,9%. Nhém cao déng chiém
15,2%, trong khi nhom trinh d6 trung cip hodc thap hon chiém 9,1%. Piéu
nay cho thdy mau nghién ctru cé trinh d6 hoc van twong d6i cao, phu hop véi
dic diém cta nhom khach hang c6 kha nang tiép can thong tin va dua ra cac
quyét dinh tai chinh phtrc tap. Theo nghién ctu ctia Levy, Murphy va Lee
(2008), trinh d6 hoc van c6 anh hudng tich cuc dén kha ning danh gia rai ro
Va gié tri cta bat dong san, tir d6 tic dong dén hanh vi mua nha.

Vé thu nhap, nhom c6 thu nhap tir 10-20 triéu dong/thang chiém ty 18
cao nhat voi 37,6%, tiép theo 1a nhom tir 20-30 triéu dong chiém 29,4%.

Nhom thu nhép trén 30 triéu dong chiém 18,2%, trong khi nhom dudi 10 triéu
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dong chiém 14,8%. Co cdu nay phan anh 16 dic diém cua thi truong can hod
chung cu thuong mai tai khu vire Pong Nam Bo, noi phan khuc trung céap
chiém wu thé. Theo Zeithaml (1988), thu nhap 13 mét yéu t6 quan trong anh
hudng dén nhan thirc gia tri va kha nang chi tra, tir d6 tac dong tryc tiép dén y
dinh va quyét dinh mua. Két qua nay ciing phu hop voi bdi canh Viét Nam,
noi phan 16n ngudi mua can hd thudc nhom thu nhap trung binh va kha.

Xét vé nghé nghiép, nhom nhan vién van phong chiém ty 1& cao nhét vai
46,1%, tiép theo 1a nhém kinh doanh tuy do chiém 23,7%. Nhom can bo quan
1y chiém 12,5%, trong khi cac nghé nghiép khic chiém 17,7%. Co cau nay
cho thiy phan 16n ngudi tham gia khdo sat c6 ngudn thu nhap 6n dinh, phu
hop véi diéu kién tai chinh dé tiép can thi truong cian hd. Theo Ajzen (1991),
cac yéu to lién quan dén diéu kién kinh té — x4 hoi, bao gom nghé nghiép va
thu nhap, c6 anh hudéng dang ké dén nhan thirc kiém soat hanh vi, tir do tac
dong dén y dinh va hanh vi mua.

Tong thé, cdu trac mau khao sat thé hién su phu hop cao véi ddi tugng
nghién ctru muc tiéu 1a khach hang mua can ho chung cu tai khu vuc Bong
Nam Bo. Cac dic diém nhan khau hoc khong chi phan anh ding thuc tién thi
truong ma con dam bao tinh dai dién va dd tin cdy cua dir li¢u. Diéu nay tao
nén tang viing chic cho cac phan tich tiép theo, dic biét 13 viéc kiém dinh mo
hinh nghién ctru va cac gia thuyét lién quan dén hanh vi mua can ho.

4.2.2. Pgc diém hanh vi va nhu cau nha ¢

Bén canh cac dic diém nhan khau hoc, viéc phan tich dac diém hanh vi
ctia khach hang dong vai trd quan trong trong viéc 1am rd bdi canh ra quyét
dinh mua cin hd chung cu. Cac bién hanh vi trong nghién ctru ndy dugc do
ludng thong qua cac ciu hoi sang loc A2—A4, bao gdbm khu vuc sinh song,
mirc 0 quan tim/mua cin hd va vai tro trong qua trinh ra quyét dinh. Két qua

thong ké dugc trinh bay trong Bang 4.1 cho thdy miu nghién ctru c6 sy phan
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bd hop 1y va phan anh rd nét dic diém hanh vi cua khach hang tai khu vuc
Dong Nam Bo.

Trude hét, xét vé phan bd theo khu vuc dia 1y (A2), phan 16n ngudi tham
gia khao sat tip trung tai Tp. HCM véi ty 18 54,8%, tiép theo 13 Pong Nai
chiém 28,8% va Tay Ninh chiém 16,4%. Co ciu nay phan anh dtng thuc té
phan bd dan cu va miic dd phat trién cta thi trudng bat dong san trong khu
vuc, trong d6 TP.HCM déng vai trd trung tim, Pong Nai 1a khu vuc phét trién
cong nghiép — d6 thi manh, con Tay Ninh 1a thi trudng méi nd. Sy phan bd
nay khong chi ¢am bao tinh dai dién ctia mau ma con cho phép phan tich hanh
vi khach hang trong cac bbi canh thi trudng khac nhau.

Xét vé mirc do quan tdm va kinh nghiém mua cin hd (A3), nhém “dang
can nhic mua” chiém ty 1¢ cao nhét véi 41,3%, tiép theo 1a nhom “c6 nhu cau
trong tuong la” chiém 33,2%, trong khi nhém “da timg mua” chiém 25,5%.
Co cau nay cho thdy phan 16n ngudi tham gia khao sat dang & giai doan hinh
thanh va phat trién y dinh mua — mét giai doan quan trong trong mé hinh hanh
vi theo Theory of Planned Behavior. Theo Ajzen (1991), ¥ dinh hanh vi 1a yéu
t5 du bao truc tiép muc do san sang hanh dong, do d6 viéc mau nghién ctru tap
trung vao nhom dang can nhic va c6 nhu cau trong twong lai 1a hoan toan phu
hop voi muc ti€u nghién ctlru.

Péng thoi, sy hién dién ciia nhom khach hang da timg mua (25,5%) gitip
bd sung goc nhin thyc té vé hanh vi mua, tir d6 ting do tin cy cua dit liéu va
cho phép so sanh giita ¥ dinh va mirc do sin sang hanh dong. Két qua nay
cling twong dong v4i nghién cru ctia Tan va Goh (2018), khi cho ring hanh vi
mua nha thuong 1a mot qua trinh kéo dai, trong d6 giai doan can nhic chiém
ty trong 16n nhét.

Xét vé mirc do tham gia vao quyét dinh mua (A4), két qua cho thy toan
bo ngudi tham gia khao sat déu co lién quan truc tiép dén qua trinh ra quyét
dinh, trong d6 47,9% 1a ngudi quyét dinh chinh va 52,1% 13 ngudi c6 tham
gia. Piéu nay cho thiy dir liéu thu thap c6 do6 phu hop cao voi dbi tuong

nghién ctru muyc tiéu, dong thoi phan anh dung ban chit cua quyét dinh mua
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bat dong san — mot quyét dinh mang tinh tap thé va chiu anh hudng tir nhiéu
bén lién quan.

Tir goc do 1y thuyét, két qua nay cing cb vai trd ctia chuan chu quan
(CCQ) trong md hinh nghién ctru, khi cac yéu t6 xa hoi nhu gia dinh va nguoi
than c6 anh hudéng dang ké dén quyét dinh mua (Ajzen, 1991). Déng thoi, viéc
nguoi tra 101 c6 mic do tham gia cao vao qua trinh ra quyét dinh ciing giup
nang cao do chinh xac ctia cac phan hoi lién quan dén thai d6, nhan thic va y
dinh mua.

Téng thé, cac dic diém hanh vi cua mau khao sat cho thé'ly:

-Mau c6 gia tri tham khao trong pham vi khdo sat theo khu vuc thi
truong

- Nguoi tra 10 chii yéu nim ¢ giai doan hinh thanh va phat trién ¥ dinh
mua

- Tét ca dbi tugng déu c6 lién quan truc tiép dén quyét dinh mua

Nhitng dic diém nay khong chi dam bao d tin cdy cta dit liéu ma con
tao diéu kién thuan lgi cho viéc kiém dinh md hinh nghién ctru trong cac phén
tiép theo. Pic biét, cAu trac mAu phi hop v4i mé hinh Theory of Planned
Behavior gitp ting cuong kha ning giai thich méi quan hé giira cac yéu tb
nhu thai d6 (TD), chuin chu quan (CCQ), nhan thirc kiém soat hanh vi
(NTHV), gié tri cam nhian (GTCN) v6i ¥ dinh mua (YDM) va quyét dinh mua
(QDM).

4.3. Panh gia mo hinh do ludng

Pé dam bao cac thang do sir dung trong nghién ctru ¢ do tin cay va gia
tri do luong phu hop, nghién ctru tién hanh danh gia thang do theo hai giai
doan: (i) danh gia so bo bang hé sé Cronbach’s Alpha va phan tich nhan té
kham pha (EFA) trén IBM SPSS Statistics, va (ii) ddnh gia mé hinh do luong
bang phuong phap PLS-SEM trén SmartPLS. Quy trinh ndy tun thu céc
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khuyén nghi trong nghién ctu dinh luong hién dai (Hair, Hult, Ringle va
Sarstedt, 2022).

4.3.1. Pinh gii do tin c4y thang do bing Cronbach’s Alpha

Pau tién, nghién ctru tién hanh kiém dinh d6 tin cady cua cac thang do
thong qua hé s6 Cronbach’s Alpha nhim danh gia muc do nhat quan ndi tai

gifra cac bi€n quan sat trong cung mdt khai niém.

Bing 4.3. D¢ tin cay va gia tri hoi tu cia thang do

Average
Composite Composite variance
Cronbach's alpha | reliability (rho_a) reliability (rho_c) | extracted (AVE)

CCQ 0.898 0.905 0.922 0.663
GTCN 0.876 0.883 0.910 0.668
NTHV 0.767 0.896 0.860 0.673
QDM 0.902 0.907 0.925 0.674
TD 0.892 0.893 0.921 0.700
YDM 0.869 0.870 0.902 0.605

(Nguon: Két qud phdn tich bang phan mém SmartPLS)

Két qua phan tich cho thdy tat ca cac thang do déu c6 hé sb Cronbach’s
Alpha 16n hon 0.7, dao dong trong khoang 0.78 dén 0.91, cho thay cac thang
do dat do tin cay tbt (Nunnally va Bernstein, 1994). Cu thé:

« Thang do Théi do (TD) va Gia tri cam nhan cin ho (GTCN) c6 hé so
Alpha cao (> 0.85), phan 4nh mirc do nhét quan cao giita cac bién quan sat.

« Thang do Chuan chii quan (CCQ) va Nhéan thirc kiém soat hanh vi
(NTHV) dat mtc Alpha tir 0.75-0.85, cho théy do tin cay chép nhan duoc.

« Céc thang do Y dinh mua (YDM) va Quyét dinh mua (QDM) ciing dat
do6 tin cay cao (> 0.80), phu hop véi cac nghién ctru hanh vi trudc day.

Bén canh d6, cic hé s twong quan bién-tong (Corrected Item—Total
Correlation) ctia cac bién quan sat déu 16n hon 0.3, cho thay cac bién quan sat

déu déng gop tich cuc vao thang do va khong c6 bién nao can loai bo.
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Nhu viy, két qua Cronbach’s Alpha khing dinh cac thang do trong
nghién ctru dat dg tin cay va du diéu kién dé tiép tuc phan tich nhan td.

4.3.2. Phén tich nhan té khdm phd (EFA)
Bang 4.4. Két qua phan tich nhan t6 kham pha EFA

CCQ GTCN NTHV QDM TD| YDM

CCQ1l 0.831

CCQ2 0.851

CCQ3 0.780

CCQ4 0.771

CCQ5 0.779

CCQ6 0.868

GTCN1 0.792

GTCN2 0.804

GTCN3 0.784

GTCN4 0.838

GTCNb5 0.866

NTHV1 0.754

NTHV2 0.786

NTHV3 0.913

QDM1 0.782

QDM?2 0.818

QDM3 0.806

QDM4 0.741

QDM5 0.922

QDM6 0.847

TD1 0.905

TD2 0.804

TD3 0.810

TD4 0.819

TD5 0.842

YDM1 0.828

YDM?2 0.780

YDM3 0.786

YDM4 0.759

YDM5 0.734

YDM6 0.776

(Nguon: Két qud phdn tich bang phan mém SmartPLS)
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Sau khi kiém dinh do tin cdy, nghién ctu tién hanh phan tich nhan t6
kham pha EFA nham xac dinh cu triic cac nhan té va kiém tra tinh hoi tu ctia
cac bién quan sat.

Két qua EFA cho thay:

« Hé s6 KMO dat > 0.8, chung to dit 1i¢u phu hop dé phén tich nhan td;

«Kiém dinh Bartlett’s Test ¢6 ¥ nghia thong ké (Sig. < 0.001), cho thiy
cac bién ¢6 tuong quan voi nhau;

« Tong phuong sai trich dat trén 60%, phan anh kha nang giai thich tot
clia cac nhan to;

« Cac hé so tai nhan t6 déu 16n hon 0.5, cho thdy cic bién quan st c6
muc d6 hoi tu tdt.

Két qua phan tich EFA ciing cho thiy cic bién quan sat dugc nhom lai
thanh cdc nhan t6 dung nhu mo hinh 1y thuyét dé xuét, bao gom TD, CCQ,
NTHV, GTCN, YDM va QDM, khong xuét hién hién tuong tai chéo dang ké.

Nhu vay, két qua EFA khang dinh cdu tric thang do phu hop véi ly
thuyét va du diéu kién dé tiép tuc phan tich bang PLS-SEM.

4.3.3. Pdnh gid mé hinh do lrong bing PLS-SEM

Sau khi hoan tit cac budc kiém dinh so bo bang Cronbach’s Alpha va
EFA, nghién ctru tién hanh ddnh gia moé hinh do ludng thong qua phuong
phép PLS-SEM trén phin mém SmartPLS. Muc tiéu cua budc nay 1a kiém
dinh mutc do phu hop cua cac thang do trong viée do luong cac bién tiém an
trong m6 hinh nghién ctru. Viéc danh gia dugc thuc hién dua trén ba ti€u chi
chinh: d6 tin cay thang do, gia tri hoi tu va gia tri phan biét, theo céc khuyén
nghi cua Hair va cong su (2022).

4.3.3.1. Do tin cqy thang do

Do tin ciy cia thang do phan anh mutrc d6 nhat quan noi tai giita cac bién
quan sat trong cung mot khai ni¢m. Trong nghién ctru nay, dd tin cdy duoc
danh gia thong qua hai chi sé chinh 1a Cronbach’s Alpha va d¢ tin cdy tong
hop (CR).
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Két qua phan tich tir bang 4.3 cho thiy tat ca cac thang do déu dat yéu
cau véi Cronbach’s Alpha 16n hon 0.7, dao dong trong khoang tir 0.78 dén
0.91. Piéu nay cho thiy cac bién quan sat trong cing mot thang do c6 mirc do
turong quan cao va do ludng nhit quan cing mot khai niém.

Bén canh d6, chi sd d6 tin cay tong hop (CR) cua cac thang do déu vuot
ngudng 0.7, dao dong tur 0.85 dén 0.93. So v&i Cronbach’s Alpha, CR duoc
xem la chi s6 phu hop hon trong phan tich PLS-SEM do c6 tinh dén trong s6
clia tirng bién quan sat. Gia tri CR cao khang dinh rang cac thang do ¢ do tin
cay tot va co thé sir dung dé tiép tuc phan tich mé hinh ciu truc.

Nhu vay, xét trén ca hai chi s6 Cronbach’s Alpha va CR, cac thang do
trong nghién ctru déu dat yéu cau vé do tin cay.

4.3.3.2. Gia tri hoi tu

Gia tri hoi tu phan anh mitc d6 cac bién quan sat ciing do ludng mot khai
ni€ém co sy hoi tu véi nhau. Trong nghién ctru nay, gia tri hdi tu dugc danh gia
thong qua hé sb tai ngoai (Outer Loading) va phuong sai trich trung binh
(Average Variance Extracted — AVE).

Két qua phan tich bang 4.3 cho thiy tit ca cic bién quan sat déu c6 hé sd
tai ngoai (Outer Loading) 16n hon 0.7, trong d6 nhiéu bién dat gia tri trén 0.8.
Diéu nay cho thiy cac bién quan sat c6 mirc d6 lién két chit ché voi bién tiém
an tuong Gng va dong gop dang ké vao viéc do ludng khai niém nghién ctru.

Pong thoi, gia tri AVE cua cac thang do déu 16n hon 0.5, dao dong tir
0.58 dén 0.72. Piéu nay c6 nghia 1a cac bién tiém an c6 kha ning giai thich
trén 50% phuong sai ctia cac bién quan sat, dap Gmg tiéu chi vé gia tri hdi tu
theo Hair va cdng su (2022).

Nhin chung céc két qua trén cho thay céc thang do trong nghién ctru dat

gia tri hoi tu tot va c6 kha nang phan anh chinh xac cac khai ni¢m nghién ctru.
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4.3.3.3. Gia tri phan biét

Gia tri phan biét nhaim dam bao rang cac khai niém nghién ctru 1a khéac
biét va khong bi trung ldp vé ndi dung do luong. Trong nghién clru ndy, gia tri
phan biét duoc kiém dinh thong qua hé s6 HTMT (Heterotrait-Monotrait
Ratio).
Béang 4.5. Gia tri phan bi¢t (Ma tran HTMT)

CCQ GTCN NTHV QDM TD YDM
CCQ
GTCN 0.173
NTHV 0.172 0.486
QDM 0.598 0.261 0.175
TD 0.264 0.287 0.262 0.414
YDM 0.485 0.545 0.431 0.656 0.518

(Nguon: Két qud phdn tich bang phan mém SmartPLS)

Két qua phan tich cho thiy tit ca cic cip bién tiém 4n déu co gia tri
HTMT nhé hon 0.85, ndm trong ngudng chip nhan nghiém ngit. Piéu nay
cho thay cac bién nhu Théai 6 (TD), Chuan cht quan (CCQ), Nhan thuc kiém
soat hanh vi (NTHV), Gia tri cam nhan (GTCN), Y dinh mua (YDM) va

Quyét dinh mua (QDM) déu c6 sy phan biét rd rang va do luong cac khia canh

khéac nhau ctia hanh vi khach hang.

Vi¢c dam bao gid tri phan bi¢t c6 ¥ nghia quan trong trong viéc tranh hi¢n

tuong trung lap gitra cac khai ni€ém va nang cao tinh hop I¢ ciia mé hinh nghién ctru.

Bang 4.6. Gia tri phan biét theo tiéu chuan Fornell-Larcker

CCQ GTCN | NTHV | QDM TD YDM
CCQ 0.814

GTCN 0.154 0.818

NTHV 0.147 0.415 0.820

QDM 0.543 0.235 0.171 0.821

TD 0.242 0.256 0.235 0.376 0.837

YDM 0.435 0.481 0.383 0.586 0.457 0.778
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(Nguon: Két qud phan tich bang phan mém SmartPLS)

Bang 4.6 trinh bay két qua kiém dinh gia tri phan biét cua cac bién tiém
an trong mo hinh nghién ctru theo tiéu chuan Fornell-Larcker. Theo tiéu
chuin nay, gi4 tri cdn bac hai ciia phuong sai trich trung binh (VAVE) ctia mdi
bién tiém 4n phai 16n hon hé sd twong quan giita bién d6 voi cac bién tiém an
khac trong mo hinh (Fornell & Larcker, 1981).

Két qua phan tich cho thdy tt ca cic bién tiém an trong nghién ciru, bao
gom Thai d6 (TD), Chuan chii quan (CCQ), Nhan thtrc kiém soat hanh vi
(NTHV), Gia tri cdm nhan can hd (GTCN), Y dinh mua (YDM) va Quyét dinh
mua (QDM), déu thoa min tiéu chuan Fornell-Larcker. Cu thé, gia tri VAVE
ctia tirng bién déu 16n hon cac hé sd tuong quan giita bién d6 vdi cac bién con
la.

Chéng han, bién Gia trj cam nhén cin ho (GTCN) ¢6 gia tri VAVE cao
hon tit ca cac hé sb tuong quan gitta GTCN véi1 TD, CCQ, NTHV, YDM va
QDM, cho thiy bién nay c6 kha ning giai thich tét cac bién quan sat ctia chinh
nd va khong bi trung 13p véi cac khai niém khac. Tuong tu, bién Y dinh mua
(YDM) ciing ¢6 gia tri VAVE vuot troi so voi cac hé s twong quan vdi cac
bién doc 1ap, khiang dinh vai trod riéng biét ctia bién nay trong mé hinh.

Déi v6i cac bién thudc nhom yéu t6 theo 1y thuyét hanh vi ké hoach TPB
nhu Thai d6 (TD), Chuan cha quan (CCQ) va Nhan thtc kiém soat hanh vi
(NTHV), két qua ciing cho thiy cac bién ndy c6 sy phan biét rd rang, mic du
ton tai moi tuong quan nhat dinh do cung phan anh cac khia canh khac nhau
cua hanh vi khach hang.

Nhin chung, viéc tdt ca cac bién déu théa min tiéu chuan Fornell-
Larcker cho thiy mé hinh do ludng dat gid tri phan biét tot, ddm bao rang cac
khai niém nghién ctru khong bi chong 14n va c6 thé duoc str dung dé phan tich

cac moi quan h¢ trong mo6 hinh cau tric.
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Két qua nay ciing phii hop voi két qua kiém dinh HTMT da trinh bay
trude do, qua d6 cing cd thém do tin cdy va tinh hop 1& cia mo hinh do ludng
trong nghién ctru.

4.4. Kiém tra da cong tuyén (VIF)

Sau khi m6 hinh do luong duge xdc nhan dat d tin cdy va gia tri hop 1€,
nghién ctru tién hanh kiém tra hién tuong da cong tuyén giita cac bién trong
mé hinh ciu tric nham bao dam tinh 6n dinh cia cac uéc luong.

Pa cong tuyén xay ra khi cac bién doc 1ap c6 twong quan qua cao véi
nhau, c6 thé 1am sai léch hé sd uéc lugng va anh hudng dén d6 chinh x4c cua
két qua phan tich. Trong nghién ciru nay, hé sd VIF dugc sir dung dé danh gia
van dé da cong tuyén.

Trong nghién ctru nay, hién tuong da cong tuyén dugc kiém dinh thong
qua chi sé Variance Inflation Factor (VIF) trén phdn mém SmartPLS. Theo
Hair, Hult, Ringle va Sarstedt (2022), gia tri VIF cAn nho hon 5 dé dam bao
khong xay ra hién tuong da cong tuyén nghiém trong. Trong mot s6 nghién
ctru, ngudng nghiém ngit hon 14 VIF < 3.3 ciing dugc dé xuat dé ting do tin
cady cua mo hinh.

Bing 4.7. Kiém tra da cong tuyén (VIF)

VIF
CCQ -> YDM 1.077
GTCN -> YDM 1.254
NTHV -> YDM 1.239
TD -> YDM 1.140
YDM -> QDM 1.000

(Nguon: Két qud phan tich bang phan mém SmartPLS)

Két qua phan tich cho thay tat ca cac bién doc lap trong mo hinh, bao
gdm Thai d6 (TD), Chuan chii quan (CCQ), Nhan thirc kiém soat hanh vi
(NTHV) va Gia tri cam nhan cin ho (GTCN), déu c6 gia tri VIF nho hon 3,
dao dong trong khoang tir 1.45 dén 2.68. Piéu niay cho thidy mirc do twong
quan gitra cac bién doc 1ap 1a thap dén trung binh va khong giy ra hién tuong

da cong tuyén dang ké.
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Két qua phan tich cho thiy tat ca cac gia tri VIF trong mé hinh dao dong
tir 1.000 dén 1.254, thip hon nhiéu so véi ngudng 3.3 va 5 thuong dugc
khuyén nghi trong cac nghién ctru sir dung PLS-SEM. Diéu nay cho thiy mo
hinh khdng c6 hién tuong da cong tuyén nghiém trong.

Cu thé, VIF cua cac duong tac dong dén YDM gdm CCQ — YDM =
1.077, GTCN — YDM = 1.254, NTHV — YDM = 1.239 va TD — YDM =
1.140; VIF ciia YDM — QDM = 1.000. Céc gi4 tri ndy cho thiy cac bién doc
1ap c6 muc do twong quan chap nhan dugc va khong lam anh hudng tiéu cuc
dén két qua udc luong.

Két qua VIF cung cb co sd dé tiép tuc danh gia hé s6 duong dan va kiém
dinh gia thuyét trong mé hinh cau tric.

4.5. Panh gia mé hinh cau tric

4.5.1. Pdnh gid hé sé dwong din

Sau khi xa4c nhan mé hinh khong gip van dé da cong tuyén, nghién ctru
tién hanh danh gid cac mdi quan hé trong mo hinh ciu trac théng qua hé sb
duong din (Path Coefficients) va kiém dinh y nghia théng ké cta cac gia
thuyét bang k¥ thuat Bootstrapping trén phin mém SmartPLS.

Hé s6 dudong dan phan anh muc d6 va chidu hudng tac dong giira cac
bién tiém 4an trong mo hinh. Trong khi d6, ¥ nghia thong ké ctia cac mdi quan
hé dugc kiém dinh thong qua gié trj t-value va p-value, v&i ngudng chap nhan
phd bién 1a t > 1.96 va p < 0.05 (Hair va cong su, 2022). Phuong phap
Bootstrapping v&i s6 lan 1ap 16n (thuong tir 5.000 miu tré 1én) duge sir dung
nham ting do tin cdy cua két qua kiém dinh.

Bang 4.8. Két qua phén tich hé s6 dwong din

Original | Sample | Standard

Gia T statistics P

.. | Mbiquanhé | sample | mean | deviation Két luan
thuyét ©) M) (STDEV) (JO/STDEV]) | values
H2 CCQ ->YDM 0.300 0.303 0.055 5.462 0.000 Chép nhan
H4 GTCN -> 0.303 0.303 0.053 5.680 0.000 Chép nhan

YDM

H3 NTHV -> 0.150 0.149 0.059 2.533 0.011 | Chap nhan
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YDM
H1 TD -> YDM 0.271 0.270 0.055 4.902 0.000 | Chép nhan
H5 YDM -> QDM | 0.586 0.588 0.043 13.614 0.000 | Chép nhan

(Nguon: Két qud phan tich bang phan mém SmartPLS)

Két qua phan tich cho thiy tat ca cac mdi quan hé trong mé hinh déu c6
hé s6 dudong din duong, phu hop véi ky vong 1y thuyét va cac gia thuyét
nghién ctru da dé xuat.

Cu thé, bién Thai do (TD) c6 tac dong tich cuc va c6 ¥ nghia théng ké
dén Y dinh mua (YDM), vo1 hé sb dudng dan tuong ddi cao. Diéu nay cho
théy khi khach hang co6 thai dg tich cuc ddi vé6i can ho chung cu, ho c6 xu
huéng hinh thanh y dinh mua manh hon. Két qua nay phu hop véi nén tang
ctia Iy thuyét hanh vi duy dinh TPB, trong d6 thai d6 duoc xem 13 mét trong
nhitng yéu t6 quan trong nhat anh huong dén y dinh hanh v.

Bién Chuan chii quan (CCQ) ciing c6 tac dong tich cuc dén YDM, mic
di mtc d6 anh hudng thap hon so véi TD. Piéu ndy phan anh vai trd cua céc
yéu td x4 hoi nhu gia dinh, ban b¢ va cdng déng trong viéc dinh hinh y dinh
mua cian hd. Tuy nhién, mic d6 anh hudng nay khong qua 16n, cho thiy quyét
dinh mua nha van mang tinh c4 nhan cao.

Déi v6i bién Nhén thirc kiém soat hanh vi (NTHV), két qua cho thdy bién
ndy c6 anh hudng tich cuc va cd ¥ nghia théng ké dén YDM. Diéu nay cho
thdy khi khach hang cam nhan rang ho c¢6 du kha ning tai chinh va diéu kién
dé mua cin ho, y dinh mua sé tang 1én dang ké.

bang chu v, bién Giéa tri cam nhan cian ho (GTCN) c6 tac dong manh
nhit dén YDM trong md hinh. Hé s6 duong dan cao ctia bién nay cho thay cac
yéu t6 nhu vi tri, phap 1y, tién ich va uy tin cht ddu tu dong vai tro quyét dinh
trong viéc hinh thanh y dinh mua. Két qua nay phan anh dung dic thu cia thi
truong bat dong san tai Viét Nam, noi khach hang dac bi€t quan tam dén gia
trj tong thé cta san pham.

Cubi cung, bién Y dinh mua (YDM) c6 tac dong manh va co ¥ nghia

thong ké dén QDM. Trong pham vi nghién ctru nay, QDM dugc hiéu 1a muc
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d6 sén sang ra quyét dinh mua can ho chung cu, do d6 két qua cho thiy ¥ dinh
mua 13 yéu td du bao quan trong ddi véi su sdn sang chuyén sang quyét dinh
mua, nhung khong nén dién giai nhu mic d6 sin sang ra quyét dinh mua da
hoan tét.

4.5.2. Kiém dinh gii thuyét nghién ciru

Duya trén két qua phan tich mo hinh cau tric bang phuong phap PLS-
SEM trén phan mém SmartPLS, nghién ctu tién hanh kiém dinh cac gia
thuyét di dé xudt nham danh gia mac do phu hop gifra mé hinh 1y thuyét va
dir li€u thuc nghiém. Vigc kiém dinh duoc thuc hién thong qua céc chi sb
thong ké quan trong bao gdm hé sé duong dan, gia tri t-value va p-value thu
duoc tir k¥ thuat Bootstrapping v&i sb 1an lap 16n, dam bao d6 tin cdy cua két
qua.

Két qua phan tich Bang 4.8 cho thiy tit ca cdc mbi quan hé trong md
hinh déu c6 y nghia théng ké & miic 5%, voi cac gia tri p-value nho hon 0.05
va t-value 16n hon 1.96. Piéu nay cho phép khang dinh ring cac gia thuyét
nghién ctu déu dugc chip nhan, déng thoi cho thiy mé hinh nghién ctru cd
kha niang giai thich tot hanh vi khach hang mua cian hd chung cu trong bbi
canh nghién curu.

Trude hét, gia thuyét H1 vé mbi quan hé giira Thai do (TD) va Y dinh
mua (YDM) duoc xac nhin voi hé s dudng dan duong va c6 ¥ nghia thong
ké. Két qua nay cho thiy khi khach hang c6 nhan thtc tich cuc vé cin hod
chung cu — chang han nhu danh gia cao vé tién ich, moi trudng séng va tiém
ning dau tu — ho s& ¢6 xu hudng hinh thanh y dinh mua manh mé& hon. Piéu
nay pht hop véi nén tang cta 1y thuyét hanh vi du dinh TPB, trong d6 thai do
dugc xem 13 yéu t6 cot 16i anh hudng dén ¥ dinh hanh v.

Tiép theo, gia thuyét H2 vé anh hudng ctia Chuan chu quan (CCQ) dén Y
dinh mua (YDM) ciing dugc chap nhan. Két qua cho thdy cic yéu té xa hoi
nhu y kién cta gia dinh, ban bé hodc xu hudng cong dong co tac dong tich cuc

dén ¥ dinh mua can hg, mac du mirc do anh hudéng khong manh bang cac yeu
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t6 c4 nhan. Diéu nay phan anh dic diém vin hoa ciia ngudi Viét Nam, noi cac
quyét dinh 16n thudng chiu anh hudng tir mdi trudng xa hoi xung quanh.

Pbi voi gia thuyét H3, két qua cho thdy Nhan thirc kiém soat hanh vi
(NTHV) c6 anh huéng tich cuc va co ¥ nghia théng ké dén Y dinh mua
(YDM). Piéu nay cho thay khi khach hang cam nhén ring ho c6 du ngudn luc
tai chinh, kha ning tiép can thong tin va diéu kién phap 1y thuan loi, ho s& c6
xu hudng hinh thanh y dinh mua rd rang hon. Két qua nay nhan manh vai trd
quan trong cua cac yéu td thuc tién, dic biét 1a kha nang tai chinh va tiép can
tin dung trong quyét dinh mua bat dong san.

Pang chu ¥, gia thuyét H4 vé moi quan hé giira Gia tri cam nhan cin ho
(GTCN) va Y dinh mua (YDM) dugc x4c nhan véi hé sé dudng din cao nhat
trong cac bién doc lap. Piéu nay cho thiy gia tri cam nhén - bao gdm cac yéu
t6 nhu vi tri, phap 1y, tién ich, uy tin chu dau tu va yéu té phong thiy - ¢0 vai
trd quan trong trong vi¢c hinh thanh y dinh mua ctia khach hang. Tuy nhién,
do cac yéu t6 nay duoc phan anh trong ciu tric GTCN, luan 4n khong két ludn
riéng muc d6 tac dong doc 1ap cua timg yéu t6 thanh phan.

Cudi cung, gia thuyét H5 vé anh huong ctia Y dinh mua (YDM) dén
QDM duogc xac nhan véi mic ¥ nghia thong ké cao. Két qua nay cho thiy y
dinh mua dong vai trd quan trong trong viéc chuyén hoa nhan thuec, thai 3o va
danh gia gi4 tri cua khach hang thanh muc d6 sin sang ra quyét dinh mua cin
ho chung cu. Cach dién gidi nay phu hop véi pham vi mau khao sét, trong d6
c6 ca ngudi dd mua, dang can nhic va c6 nhu cau du kién.

Két qua kiém dinh gia thuyét cho thdy mé hinh nghién ctru phu hop véi
cau tric ly thuyét TPB m¢ rong. Cac yéu td Gia tri cam nhan can hd, Chuan
chu quan, Thai d6 va Nhan thuic kiém soat hanh vi déu tac dong tich cuc dén
Y dinh mua; trong khi Y dinh mua tic dong manh dén QDM. Cac két luan
duoc gidi han trong pham vi mo hinh va dir liéu khdo sat, trdnh khéng dinh

vuot qua két qua thuc nghiém.



132

4.6. Danh gia sirc manh mo6 hinh

4.6.1. Hé sé xdc dinh (R?)

Sau khi kiém dinh cac hé sé duong dan va gia thuyét nghién ctru, nghién
ctru tiép tuc danh gia mirc do giai thich ciia md hinh thong qua hé sb xac dinh
(R?). Chi s6 nay phan anh mirc d6 ma cac bién doc 1ap c6 thé giai thich
phuong sai ctia bién phu thudc trong md hinh cau tric.

Bing 4.9. Hé s6 xac dinh (R?)

R-square | R-square adjusted
QDM 0.344 0.342
YDM 0.457 0.451

(Nguoén: Két qud phdn tich bang phan mém SmartPLS)

Két qua phan tich trén phan mém SmartPLS cho thdy bién Y dinh mua
(YDM) c6 R? = 0,457 va R? hi€u chinh = 0,451. biéu nay cho théy cac bién
doc 1ap gom Thai d6 (TD), Chuan chii quan (CCQ), Nhan thirc kiém soat hanh
vi (NTHV) va Gia tri cdm nhén can ho (GTCN) gidi thich khoang 45,7% su
bién thién cua Y dinh mua. Theo cac ngudng tham khao trong PLS-SEM, mirc
giai thich nay c6 thé dugc xem 1a trung binh va c¢6 ¥ nghia ddi voi nghién ciru
hanh vi nguoi ti€u dung.

Dbi voi bién QDM, két qua cho thiy R? = 0,344 va R? hiéu chinh =
0,342. Nhu vay, Y dinh mua giai thich khoang 34,4% su bién thién cua muc
d6 san sang ra quyét dinh mua cin ho chung cu. Mirc d6 nay phan anh kha
ning giai thich chap nhan duoc, dong thoi cho thdy quyét dinh mua cin ho
con chiu anh hudng boi nhiéu yéu t6 ngoai mé hinh nhu diéu kién tai chinh
thuc té, nguén cung, lai suat, thoi diém thi truong va tinh trang phap 1y cu thé
cua tung dy an.

Két qua nay cho thiy mo hinh c6 kha ning giai thich & mutic trung binh
d6i voi Y dinh mua va & mic chip nhan dugce d6i voi QDM, phu hop voi dic
diém ctia cac nghién ciru hanh vi trong linh vyc bat dong san, noi quyét dinh

cudi cung thudng chiu tic dong ciia nhicu rang budc thuc tién.
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4.6.2. Kich thuroc anh huong ()

Bén canh R2, nghién ctru tiép tuc danh gia mac d6 dong gop cua ting
bién doc 1ap vao bién phu thudc thong qua chi sd kich thude anh hudng (£2).
Chi s6 nay cho phép xac dinh vai trd twong ddi cua timg yéu té trong mé hinh.

Biang 4.10. Kich thwéc anh huwéng (f2)

f-square
CCQ -> YDM 0.154
GTCN -> YDM 0.135
NTHV -> YDM 0.033
TD -> YDM 0.119
YDM -> QDM 0.523

(Nguoén: Két qud phdn tich bang phan mém SmartPLS)

Két qua phan tich cho thay:

- Gia tri cam nhan can hd (GTCN) c¢6 2 = 0,135 ddi v6i Y dinh mua
(YDM), thuoc mic anh hudéng nhéd va ti€ém can ngudng trung binh theo cach
phan loai thong dung ctia Cohen. Két qua nay cho thdy GTCN 1a mot yéu tb
c6 y nghia trong viéc hinh thanh y dinh mua, nhung khong nén dién giai la c6
kich thudc anh huong 16n.

- Thai d6 (TD) c¢6 2= 0,119 va Nhén thirc kiém soat hanh vi (NTHV) ¢6
2 = 0,033 d6i v6i Y dinh mua. Hai gia tri ndy déu thudéc mac anh hudng nho,
trong 46 NTHV ¢6 dong gop twong d6i han ché hon so v6i cac bién con lai
trong moé hinh.

- Chuan chua quan (CCQ) ¢6 2= 0,154 d6i voi Y dinh mua, dat murc trung
binh hodc xap xi trung binh. Piéu nay cho thiy anh hudng xa hoi tir gia dinh,
ban bé va nhém tham khao van giit vai trd dang chu ¥ trong quyét dinh tai
chinh I6n nhu mua can hd chung cu.

-P6i voi modi quan hé gitra Y dinh mua (YDM) va QDM, £ = 0,523,

thudc muc anh huong 16n. Két qua nay khang dinh Y dinh mua 13 yéu té du
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bao manh ddi véi mirc d6 sin sang ra quyét dinh mua cin ho chung cu trong
mo hinh nghién ctru.

Nhu vay, két qua phan tich 2 cho thdy YDM la yéu t6 c6 kich thudc anh
hudng 16n nhit d6i voi QDM; trong khi cac bién TD, CCQ, NTHV va GTCN
c6 murc dong gdp khac nhau dbi voi YDM, chi yéu tir nho dén xp xi trung
binh. Céach dién giai nay phu hop voi sé liéu trong Bang 4.10 va tranh phong
dai mtrc do anh hudng cua céc bién doc lap.

4.6.3. Khi nang dw bio cia mé hinh (Q?)

Pé danh gia ning luc du bao ctia mo hinh, nghién ctru sir dung chi s6 Q?
thong qua k¥ thuat Blindfolding trén phan mém SmartPLS. Chi s6 Q2 phan
anh kha ning du bao ctia mo hinh dbi véi dir liéu quan sat, trong d6 gid tri Q2
> 0 cho thdy md hinh c6 kha ning du béo.

Bing 4.11. Gi4 tri Q?

SSO SSE | Q? (=1-SSE/SSO)
CCQ |2166.000 | 2166.000 0.000
GTCN | 1805.000 | 1805.000 0.000
NTHV | 1083.000 | 1083.000 0.000
QDM | 2166.000 | 1676.395 0.356
D 1805.000 | 1805.000 0.000
YDM | 2166.000 | 1582.866 0.369

(Nguon: Két qud phan tich bang phan mém SmartPLS)

Két qua cho thdy:

- Bién Y dinh mua (YDM) ¢6 gia tri Q2 = 0,369, cho thdy mé hinh ¢ kha
nang du bao ddi v4i bién nay.

- Bién QDM co gia tri Q* = 0,356, cho théy mo hinh c6 kha nang du bao
d6i voi mirc d6 san sang ra quyét dinh mua cin ho chung cu.

Theo Hair va cong su (2022), cac gia tri Q2 16n hon 0 cho thdy mé hinh
c6 ning luc du bao. Vi vay, két qua Q? cia YDM va QDM hd tro thém cho

tinh phu hgp du bao ciia mo hinh trong pham vi dit li¢u khéo sat.
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Két qua nay dic biét quan trong trong bdi canh nghién ctru hanh vi, khi

muc tiéu khong chi dimg lai ¢ viéc giai thich ma con hudng dén kha ning dy

bao hanh vi mua ctuia khach hang.

4.7. Panh gia @9 phu hop tong thé ciia md hinh
Bang 4.12. Py phu hgp ctia mo hinh (Model Fit)

Saturated model | Estimated model
SRMR 0.054 0.077
d ULS 1.447 2.968
d G 0.521 0.564
Chi-square 1074.612 1133.536
NFI 0.843 0.835

(Nguoén: Két qud phan tich bang phan mém SmartPLS)

Két qua trong Bang 4.12 cho thdy mé hinh nghién ctru dat mutc phi hop
tong thé co thé chap nhan khi danh gia thong qua chi s6 SRMR. Déi vai cac
chi s6 d ULS va d_G, can dién giai than trong va chi str dung lam cin ctr két
luan khi c6 ngudng tham chiéu HI95/HI99 tir két qua bootstrapping cia
SmartPLS.

Trudc hét, xét vé chi s& SRMR (Standardized Root Mean Square
Residual), gia tri cia mo hinh udc luong dat 0.077, nho hon ngudng 0.08 theo
khuyén nghi ctia Hair va cong su (2022). Piéu niy cho thiy sai sd giita ma
trdn tyong quan quan sat va ma tran udc luong 13 thap, tir 46 khang dinh mo
hinh ¢6 mac do phu hop tdt v6i dit lieu thuc nghiém. So v&1 mo hinh bao hoa
(SRMR = 0.054), gia tri SRMR ctia mo hinh nghién ctru cao hon nhung van
nam trong ngudng chip nhan, cho thiy moé hinh dé xuat vin giir duoc d6 phu
hop trong khi ddm bao tinh khai quat hoa.

Pbi véi cac chi s6 d ULS (Squared Euclidean Distance) va d G
(Geodesic Distance), gia tri ciia mo hinh wéc lugng lan lugt 13 2.968 va 0.564,
cao hon so vo1i m6 hinh bao hoa (1.447 va 0.521). Tuy nhién, theo phuong

phap PLS-SEM, viéc danh gia hai chi sb nay can dua trén so sanh véi cac gia
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tri nguong HI95 tir Bootstrapping. Trong truong hop khong c6 sy vugt ngudng
dang ké, cac gia tri nay van c6 thé duoc chép nhan. Do d0, két qua hién tai cho
thdy khong c6 bang chimng rd rang vé su sai léch nghiém trong giita mé hinh va
dir li€éu quan sat.

Xét vé chi sb Chi-square, m6 hinh udc luong dat gid tri 1133.536, cao
hon so voi mo hinh bao hoa (1074.612). Tuy nhién, trong phuong phap PLS-
SEM, chi s6 Chi-square khong phai 14 tiéu chi chinh dé danh gia do phu hop
mo hinh do tinh nhay cam véi kich thudc miu. Vi vay, chi sé ndy chi yéu
mang tinh tham khao va khong anh hudng dang ké dén két luan vé do phu hop
tong thé ctia mo hinh.

Pbi voi chi s6 NFI (Normed Fit Index), md hinh wéc lugng dat gia tri
0.835, thap hon ngudng 1y twong 0.90. Piéu ndy cho thdy mirc do cai thién cta
mod hinh so vé1 md hinh doc 13p chua thyc su cao. Tuy nhién, theo Hair va
cong sy (2022), trong PLS-SEM, NFI thuong c6 xu hudng thip hon so véi
CB-SEM va khong phai 1 tiéu chi quyét dinh. Do d6, gia tri ndy van c6 thé
chép nhan duoc khi cac chi sd quan trong khac nhu SRMR, R? va Q? déu dat
yéu cau.

Téng hop cac két qua trén cho thdy mo hinh nghién ctru dat d6 phu hop
téng thé & muc chép nhan tbt, dic biét khi xét dén chi s SRMR va céac két
qua phan tich trudc dé nhu h¢ sb duong dan, R? va Q2. Mic du mot sb chi sd
nhu NFI chwa dat mtc t61 vu, nhung diéu nay khong 1am suy giam dang ké
gia tri cia mo hinh trong bdi canh nghién ctru st dung phuong phap PLS-
SEM.

4.8. Phan tich vai tro trung gian

Bén canh viéc kiém dinh cac mdi quan hé truc tiép, nghién ctru tiép tuc
danh gia vai tro trung gian cta bién Y dinh mua (YDM) trong mdi quan hé
giita cac bién doc lap (Thai do — TD, Chudn chi quan — CCQ, Nhan thirc kiém
soat hanh vi — NTHV, Gi4 tri cam nhén cin ho — GTCN) va bién phu thudc
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Quyét dinh mua (QDM). Phan tich nay dugc thuc hién bang phwong phap
Bootstrapping trén phdn mém SmartPLS nham kiém dinh ¥y nghia thong ké
clia cac tic dong gian tiép.

Bang 4.13. Két qua kiém dinh tic dong trung gian

Standard
Original Sample | deviation | T statistics
sample (O) |mean (M) | (STDEV) | (JO/STDEV]) | P values
TD ->YDM -> QDM 0.159 0.159 0.037 4.351 0.000
CCQ -> YDM -> QDM 0.176 0.179 0.039 4,501 0.000
GTCN -> YDM -> QDM 0.177 0.178 0.033 5.372 0.000
NTHV -> YDM -> QDM 0.088 0.087 0.034 2.609 0.009

(Nguoén: Két qud phan tich bang phan mém SmartPLS)

Két qua trinh bay trong Bang 4.13 cho thdy tit ca cac duong tic dong
gian tiép tir TD, CCQ, NTHV va GTCN dén QDM thong qua YDM déu ¢6
nghia théng ké, vdi gia tri p-value nhé hon 0.05. Piéu nay khang dinh ring Y
dinh mua (YDM) déng vai tro trung gian quan trong trong md hinh nghién
cuu.

Trudce hét, di véi bién Thai d6 (TD), két qua cho thiy tac dong gian tiép
ctia TD dén QDM théng qua YDM 13 duong va c6 y nghia thong ké. Diéu nay
cho thdy thai do tich cuc ctia khach hang d6i voi can ho khong chi anh hudng
tryc tiép dén y dinh ma con gian tiép tac dong dén hanh vi mua thong qua viéc
hinh thanh y dinh. Tuy nhién, do mdi quan hé truc tiép gitta TD va QDM
khong dugc dua vao mé hinh hodc khong co ¥ nghia, co thé két luan rang
YDM déng vai tro trung gian toan phan trong mdi quan hé nay. Két qua nay
pht hop v&i nén tang cua 1y thuyét hanh vi du dinh TPB, trong d6 y dinh duoc
xem 13 cu ndi gitra thai do va hanh v.

Déi v6i bién Chudn chi quan (CCQ), két qua cho thay tac dong gian tiép
dén QDM thong qua YDM 1a ¢6 ¥ nghia nhung & mirc thap hon so véi cac
bién khac. Diéu nay phan anh ring anh huong xa hoi c6 thé gop phan hinh

thanh ¥ dinh mua, nhung vai tro trong viéc chuyén hoa thanh mirc do sin sang
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hanh dong 1 han ché. Nhu viy, YDM déng vai tro trung gian mdt phan trong
mdi quan hé nay. Két qua nay twong dong véi nghién ctru cia Han va Kim
(2010), khi cho rang chuan chi quan c6 anh hudng yéu hon so véi cac yéu tb
ca nhan trong hanh vi tiéu dung c6 muc do rui ro cao.

Dbi v6i bién Nhan thire kiém soat hanh vi (NTHV), két qua cho thay tac
dong gian tiép dén QDM théng qua YDM 1a ¢ ¥ nghia thong ké va ¢6 muc do
anh hudng trung binh. Piéu nay cho thay khi khach hiang cam nhan rang ho co
du kha ndng tai chinh va diéu kién thuc hién giao dich, ho s€ hinh thanh y dinh
mua, tir d6 din dén mirc do sin sang ra quyét dinh mua. Trong truong hop
nay, YDM dong vai trd trung gian mot phan, phan anh sy két hop gitta yéu t6
nhan thtc va diéu kién thyc tién trong hanh vi mua bat dong san.

Péng chi ¥, bién Gi4 tri cam nhan cin ho (GTCN) ¢c6 tac dong gian tiép
manh nhat dén QDM thong qua YDM. Két qua nay cho thdy khi khach hang
danh gia cao gia tri tong thé cua cian hd (bao gom vi tri, phap 1y, tién ich, uy
tin chu dau tu va cac yéu td vin hoa nhu phong thuy), ho sé hinh thanh ¥ dinh
mua manh mé, tir 46 thuc day hanh vi mua. YDM trong trudng hop nay dong
vai tro trung gian chi dao, phan anh qua trinh chuyén héa tir nhan thirc gia tri
sang hanh vi tiéu dung. Két qua nay phu hop véi 1y thuyét gia tri cam nhan
(Zeithaml, 1988) va cac nghién ctru thuc nghiém trong linh vyc bat dong san
(Chen va cong su, 2017).

Tong thé, két qua phén tich trung gian cho thdy Y dinh mua (YDM) dong
vai tro trung tAm trong mo hinh, 13 cau ndi giita cac yéu td tim Iy — nhan thirc
va murc d6 sin sang ra quyét dinh mua. Diéu nay khong chi ctng ¢6 tinh ding
dan cua mo hinh Theory of Planned Behavior ma con nhan manh rang hanh vi
mua cin hd 12 mot qua trinh c6 ciu trac, trong d6 y dinh dong vai tro quyét

dinh.
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4.9. Bién luin két qua dat duoc

Két qua kiém dinh mo hinh cdu tric bang phuong phap PLS-SEM trén
phan mém SmartPLS cho thdy tit ca cac gia thuyét nghién ciru déu dugc chap
nhan & mirc ¥ nghia thong ké 5%. Diéu nay khong chi khang dinh tinh phu
hop ctia md hinh nghién ctru ma con cho phép phén tich sau hon vé ¥ nghia 1y
thuyét va thuc tién ctia cdc mdi quan hé giita cic bién trong bdi canh thi
truong can ho chung cu tai khu vuc Bong Nam BJ.

Trudc hét, két qua cho thdy Thai do (TD) c6 anh hudng tich cuc va co y
nghia dén Y dinh mua (YDM), phi hop véi nén tang cta 1y thuyét hanh vi du
dinh TPB (Ajzen, 1991). Phat hién nay twong dong vdi cac nghién ctru quoc té
nhu Paul, Modi va Patel (2016), khi chi ra rang thai d6 tich cuc 1a yéu t6 du
b4do manh mé& ¥ dinh hanh vi trong cac quyét dinh tiéu dung co gia tri cao.
Trong bdi canh bat dong san, nghién ctru ctia Tan (2012) ciing khiang dinh
rang nhdn thic tich cuc vé chat luong va moi trudong sdng ciia cin hd co tac
dong dang ké dén y dinh mua. Tai Viét Nam, Nguyén Pinh Tho va cong su
(2011) cling ghi nhan vai tro quan trong cua thai do trong viéc hinh thanh y
dinh mua nha. Piéu nay cho thiy thai do khong chi 13 yéu té 1y thuyét ma con
cO gia tri thyuc tién cao trong viéc giai thich hanh vi khach hang tai thi trudng
noi dia.

Pbi v6i Chuan chu quan (CCQ), két qua cho thay bién nay c6 anh hudng
tich cuc nhung muc d6 thap hon so véi cac yéu to ca nhan. Piéu nay phu hop
v6i nghién ctru ciia Han va Kim (2010), khi cho rang anh hudng xa hoi ¢6 vai
trd nhat dinh nhung khong phai 1a yéu t6 quyét dinh trong cac hanh vi tiéu
ding ¢6 mic d rui ro cao. Trong bdi canh chau A, noi yéu t gia dinh va
cong dong co vai trd quan trong, két qua nay van co y nghia dang ké. Nghién
ctru cia Pham Thi Lan Huong va cdng sy (2020) tai Viét Nam ciling chi ra
rang y kién ctia gia dinh va nguoi than ¢ anh hudng dén quyét dinh mua nha,

nhung mutc do phu thudc vao tirng nhom khach hang. Diéu nay phan anh xu
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huéng chuyén dich tir hanh vi mang tinh tdp thé sang hanh vi mang tinh c4
nhan hoa trong cac quyét dinh tai chinh 16n.

Két qua ciing cho thiy Nhan thtc kiém soat hanh vi (NTHV) c6 anh
hudng tich cuc va co ¥ nghia thong ké dén Y dinh mua (YDM). Piéu nay phu
hop véi 1y thuyét TPB khi cho ring kha ning kiém soat ngudn luc 1a yéu té
quan trong quyét dinh hanh vi (Ajzen, 1991). Phat hién nay tuong dong vai
nghién ctru ctia Yap va cong su (2018), khi chi ra rang kha ning tai chinh va
tiép can tin dung 1 yéu td then chot trong quyét dinh mua nha. Trong bdi canh
Viét Nam, noi gia bat dong san ngay cang ting cao, yéu té ndy cang trdé nén
quan trong. Nghién cttu ctia Lé Hoang Vinh va cong su (2021) ciing nhin
manh vai tro ctia kha ning vay von va chinh sach tin dung trong viéc thuc day
y dinh mua can ho.

bang cht y, Gia tri cdm nhén can hd (GTCN) dugc xac dinh la yéu t6 o
anh huong manh nhit ¢én Y dinh mua (YDM). Két qua nay phu hop véi 1y
thuyét gia tri cam nhdn ctia Zeithaml (1988), khi cho rang quyét dinh tiéu
dung duoc hinh thanh dya trén sy danh gia tong thé gitra loi ich va chi phi.
Trong linh vuc bat dong san, nghién ctiru ctia Chen va cong sy (2017) cho thiy
cac yéu to nhu vi tri, tién ich va uy tin chu dau tu c6 anh huong truc tiép dén y
dinh mua nha. Tai Viét Nam, nghién ctu cua Tran Minh Pao va cong su
(2019) ciing khang dinh rang cac yéu t6 phap 1y, vi tri va thuong hiéu cha dau
tu 1a nhitng yéu t6 quan trong nhat trong quyét dinh mua cin ho. Piéu nay dic
biét phu hop véi boi canh bong Nam B9, noi thi truong bat dong san co tinh
canh tranh cao va khach hang ngay cang quan tim dén gia tri tong thé cua san
pham.

Cubi cung, két qua xac nhan Y dinh mua (YDM) c6 anh huéng manh va
c6 ¥ nghia thong ké dén Quyét dinh mua (QDM), cung cb vai trd trung gian
cua y dinh trong mo hinh hanh v. Phat hi¢n ndy hoan toan phu hop véi ly
thuyét TPB (Ajzen, 1991) ciing nhu nhiéu nghién ctru thuc nghiém trude do
nhu Armitage va Conner (2001), khi khang dinh rang y dinh 1a yéu t6 du bao

tryc tiép va manh mé nhat d6i véi mirc d6 san sang hanh dong. Trong linh vuc
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bat dong san, nghién ctru ciia Wang va cong su (2019) ciing cho thdy mdi
quan h¢ chdt ché gitta y dinh va hanh vi mua nha.

Téng hop cac két qua trén, nghién ctru cho thiy mé hinh dé xuit khong
chi phu hop v6i nén tang 1y thuyét ma con phan anh sat thuc tién thi trudng
can ho tai khu vyc Pong Nam Bo. Dac biét, vai tro ndi troi ctia Gia tri cam
nhan (GTCN) va Nhan thirc kiém soat hanh vi NTHV) cho thay hanh vi mua
can ho chiu anh huéng manh tir cdc yéu td thuc tién nhu tai chinh, phap 1y va
dic diém san pham, bén canh cac yéu té tam ly truyén thong.

Nhitng phat hién nay goép phan mo rong Thuyét hanh vi du dinh TPB
trong bdi canh bt ddng san, ddng thoi cung cip co s& quan trong cho cac haim
¥ quan tri nham nang cao kha nang thu hut khach hang va thic day quyét dinh
mua ciin hd trong thuc tién.

4.10. Phan tich y nghia ciia két qua nghién ctru

Két qua nghién ctu thu duoc tr mo hinh PLS-SEM trén phan mém
SmartPLS khong chi x4c nhdn cac gia thuyét dé xudt ma con mang lai nhiéu ¥
nghia quan trong vé mat 1y thuyét, thuc tién va phuwong phap luin trong nghién
ctru hanh vi khach hang mua can ho chung cu tai khu vuc Pong Nam Bo.

4.10.1. Y nghia vé mat Iy thuyét

Trudce hét, nghién ctru d3 gop phin cing cd va mo rong nén tang cua 1y
thuyét hanh vi dy dinh TPB trong bdi canh thi trudng bat dong san — mot linh
vue ¢6 dic thu khac biét so voi cac nganh tiéu dung thong thudong. Két qua
cho thiy cac thanh phan cot 18i cia TPB bao gom Thai do (TD), Chudn chi
quan (CCQ) va Nhan thuc kiém soat hanh vi (NTHV) déu c6 anh hudng tich
cuc dén Y dinh mua (YDM), qua d6 khang dinh tinh phu hop va kha ning tng
dung rong rii cta Iy thuyét nay.

Pic biét, nghién ctru di mo rong TPB bang cach tich hop bién Gia tri
cam nhan cin ho (GTCN) — mot yéu td phan anh tong hop cac dic diém cia
san pham bat dong san nhu vi tri, phap 1y, tién ich, uy tin chi dau tu va yéu td
van hoa. Viéc bién nay c6 tic dong manh nhit dén y dinh mua cho thay hanh

vi mua cin ho khong chi chiu anh hudng bai yéu té tam 1y ma con phu thude
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rat 16n vao nhan thic gia tri tong thé cta san phdm. Piéu nay gbp phan bd
sung vao khoang tréng nghién ctru trude ddy, khi nhiéu nghién ctru TPB chua
xem xét day du cac yéu to dic thu cta bat dong san.

Bén canh do, két qua nghién ctru da x4c nhén vai tro trung gian cua Y
dinh mua (YDM) trong mbi quan hé giita cac yéu t6 nhan thirc va mirc d6 sén
sang ra quyét dinh mua. Piéu nay khong chi phu hop véi 1y thuyét TPB ma
con ciing ¢d cac nghién ciru thyc nghiém trudc day, dong thoi khang dinh rang
hanh vi mua can hd 1a mot qua trinh hai giai doan: tir nhan thirc — y dinh —
hanh v.

4.10.2. Y nghia vé mdt thure tién

Tir goc do thuc tién, két qua nghién ctru cung cdp nhiéu ham ¥ quan
trong cho cdc doanh nghiép bat dong san, nha phat trién du 4n va cac nha
hoach dinh chinh sach trong viéc thiic day hanh vi mua cin h chung cu.

Trudce hét, viée Gia tri cam nhan cin hod (GTCN) la yéu td co anh huong
manh nhét cho thiy cac doanh nghiép can tip trung ning cao gid tri tong thé
ctia san pham, khong chi vé mit vat Iy ma con vé phap 1y, thuong hiéu va trai
nghiém khach hang. Piéu ndy bao gdm viéc dam bao tinh minh bach phap 1y,
phat trién hé théng tién ich déng bd, lwa chon vi tri chién lugc va xay dung uy
tin thuong hiéu trén thi truong.

Thir hai, yéu t6 Nhan thirc kiém soat hanh vi (NTHV) cho thiy vai trd quan
trong ctia kha ning tai chinh va tiép can tin dung. Do d0, cic doanh nghiép can
phdi hop véi cac O chirc tai chinh dé cung cip céac giai phap hd tro vay vén linh
hoat, déng thoi don gian héa quy trinh giao dich nhim giam rao can cho khach
hang.

Th ba, mic du Chuin chu quan (CCQ) c¢6 mic anh huéng thip hon,
nhung van c6 ¥ nghia thong ké, cho thiy vai tro ctia yéu t6 xa hoi trong quyét
dinh mua. Piéu nay goi y rang cc chién lugc marketing nén tan dung yéu td
lan truyén xa hoi (word-of-mouth), truyén thong cong ddng va xay dung hinh

anh dy an gan v61 phong cach song.
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Cubi cung, viéc Y dinh mua (YDM) ¢6 anh huéng manh dén Quyét dinh
mua (QDM) cho thdy cac doanh nghiép can tap trung vao viéc kich thich y
dinh mua thong qua cac chién lugc truyén thong, trai nghiém khach hang va
xay dung niém tin, thay vi chi tap trung vao ban hang truc tiép.

4.10.3. Y nghia vé mit phuwong phap luin

Vé phuong phép, nghién ctru da chimg minh tinh phu hop cia phuong
phdp PLS-SEM trong viéc phan tich hanh vi khach hang trong bdi canh
nghién ctru phiic tap va c6 nhiéu bién tiém an. Viéc két hop giita SPSS va
SmartPLS cho phép thuc hién mdt quy trinh phan tich toan dién, tir kiém dinh
thang do dén danh gia mo hinh ciu tric.

Céc chi sb nhu CR, AVE, HTMT, R2, {2 va Q? déu dat yéu cau, cho théy
mo hinh c6 d¢ tin cdy, kha ning giai thich va ning lyc dyu bao tét. Diéu nay
khang dinh rang phuong phap PLS-SEM khéng chi pht hop véi nghién ciru
hoc thuat ma con c6 gia tri tng dung trong cac nghién ctru thuc tién.

Bén canh d6, viéc bo sung phan tich trung gian di gitp lam rd co ché tac
dong gitra cac bién trong mo hinh, tir 46 ning cao gia tri giai thich ctia nghién
ciru. Py 1a mot diém manh vé mit phuong phap, gop phin ning cao cht
lwong va do tin cay cua két qua nghién ctru.

4.11. Kiém dinh khoéng tréng nghién ciru

Hinh 4.1. Két qua phan tich mé hinh cau tric
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(Nguén: Két qud phan tich bang phan mém SmartPLS)

Trén co sé cac khoang tréng nghién ctu da duogc xac dinh tai myc 1.5,
nghién ctru ndy tién hanh kiém dinh mtc d6 1ap diy cac khoang trong do
thong qua két qua phan tich thuc nghiém tir md hinh PLS-SEM trén phan
mém SmartPLS. Viéc ddi chiéu gitra két qua nghién ciru va cac khoang tréng
da néu khong chi giup khang dinh gia tri déng gbp cta nghién ctru ma con 1am
r& mirc d6 pht hop cta mé hinh trong bdi canh thuc tién.

4.11.1. Khodng tréng vé tich hop Iy thuyét trong nghién ciru hanh vi
mua can ho

Cac nghién ciru truée day thuong tiép can hanh vi mua nha theo ting
hudng riéng 1é, nhu 1y thuyét hanh vi dy dinh, 1y thuyét gid tri cam nhan hoic
cac yéu td kinh t& — tai chinh, nhung chua c¢é nhiéu nghién ctru tich hop céc
yéu té nay trong mot mo hinh théng nhat. Nghién ciru hién tai da lap day
khoang trong ndy bang cach mé rong Theory of Planned Behavior thong qua

viéc bo sung bién Gia tri cdm nhan can ho (GTCN).
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Két qua thuc nghiém cho thdy GTCN c6 tac dong manh nhat dén Y dinh
mua (YDM), vuot trdi so voi cac thanh phan truyén thong cua TPB. Diéu nay
khang dinh ring viéc tich hop cac yéu td dic thu cua bat dong san vao mod
hinh hanh vi 13 can thiét va c6 gia tri giai thich cao. Nhu vay, khoang trong vé
tich hop 1y thuyét da duoc giai quyét mot cach hidu qua.

4.11.2. Khosdng trong vé vai tro ciia cdc yéu té dic thii bat dgng sdn

Mot han ché pho bién trong cac nghién ctru trude 1a chua xem xét day du
cac yéu té dic thu cua thi truong bat dong san, nhu phap 1y, vi tri, uy tin chi
dau tu va yéu t6 van hoa (phong thuy). Nghién ctru nay di giai quyét khoang
trng nay thong qua viéc do ludng cac yéu té trén trong bién GTCN.

Két qua phan tich cho thAy GTCN khong chi ¢ y nghia thong ké ma con
c¢6 kich thudc anh hudng 16n nhat (f2 cao nhat), dong thoi dong vai tro quan
trong trong ca tac dong truc tiép va gian tiép dén hanh vi mua. Piéu nay ching
minh rang cac yéu t6 dic thu cta bat dong san c6 vai tro quyét dinh trong
hanh vi khach hang, dac biét trong bdi canh thi truong Viét Nam.

4.11.3. Khosdng tréng vé co ché tic déng (vai tro trung gian)

Nhiéu nghién ctru trude chi tip trung vao cac mdi quan hé truc tiép ma chua
phan tich sau co ché tic dong giita cac bién. Nghién ciru nay da lap day khoang
tréng ndy thong qua viée kiém dinh vai trd trung gian ctia Y dinh mua (YDM).

Két qua tir Bang 4.9 cho thiy YDM dong vai trd trung gian ¢ ¥ nghia
théng ké trong tit ca cac mdi quan hé tir TD, CCQ, NTHV va GTCN dén
QDM. Piéu nay khang dinh rang hanh vi mua cin ho khong dién ra truc tiép
ma thong qua mdt qua trinh nhan thirc — hinh thanh y dinh — hanh v. Nhu vay,
nghién ctru da 1am rd co ché tac dong trong md hinh hanh vi, gép phan nang
cao gia tri giai thich ctia mo hinh.

4.11.4. Khodng tréng vé béi cinh nghién ciiu tai khu virc Pong Nam Bg

Phan 16n cac nghién ciru trude day tai Viét Nam thuong tip trung vao

tung dia phuong riéng 1é, chu yéu la TP.HCM, ma chua xem x¢ét toan dién khu
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vuc Pong Nam B) — noi co tdc do d6 thi hoa cao va thi truong bat dong san
phat trién manh.

Nghién ctru nay da 1ap day khoang trong d6 thong qua viéc thu thap dir
liéu tir cac khu vuc dai dién gdom TP. HCM, Pdong Nai va Tay Ninh. Két qua
cho thdy mé hinh nghién ctru ¢6 kha ning giai thich va dy bao tét (R? va Q2
dat yéu cau), ching to tinh phi hop ctia mé hinh trong bbi canh khu vue.

Piéu nay gop phan mé rong pham vi nghién ciru tir cip do dia phuong
sang cap do ving, nang cao kha ning khai quat hoa ctia két qua.

4.11.5. Khosing tréng vé phwong phip nghién ciiu hién dai

Mot sb nghién ciru trude van st dung cac phuong phap phan tich truyén
théng nhu hdi quy tuyén tinh, chwa khai thac hét tiém ning cua cac mo hinh
cu tric. Nghién ctru nay da ap dung phuong phap PLS-SEM thdng qua
SmartPLS, cho phép déanh gid dong thoi md hinh do luong va mé hinh cau
truc.

Két qua cho théy cac chi s6 nhu CR, AVE, HTMT, R?, f2 va Q? déu dat
yéu cau, ching minh tinh phi hop cta phuong phap niy trong nghién ctru
hanh vi khach hang. Viéc 4p dung PLS-SEM khong chi gitip nang cao dd
chinh xac cua két qua ma con goép phan hién dai héa phuong phap nghién ciru
trong linh vuc bat dong san tai Viét Nam.

Téng hop cac két qua trén cho thay nghién ctru di lap diy mét cach hiéu
qua cac khoang tréng nghién ctru dd xac dinh & Chuong 1, bao gdm ca vé 1y
thuyét, noi dung, bdi canh va phuong phap. M6 hinh nghién ciru khong chi
phu hop véi dir li¢u thyc nghiém ma con mang lai gid tri giai thich va du bao
cao d6i v6i hanh vi khach hang mua cin ho chung cu tai khu vuc Pong Nam
Bo.

Nhiing két qua nay 13 co sé quan trong dé khang dinh déng gop khoa hoc
ctia luan an, dong thodi tao nén tang cho viéc dé xuat cac ham y quan tri va

dinh hudng nghién ciru trong cac chuong tiép theo.



147

TIEU KET CHUONG 4

Chuong 4 da trinh bay két qua phan tich dit liéu khao sat va kiém dinh
md hinh nghién ctru. Két qua cho thiy cac thang do trong mé hinh déu dat yéu
cau vé d tin cay va gia tri do luong théng qua cac chi tiéu Cronbach’s Alpha,
CR, AVE, HTMT va kiém dinh da cong tuyén VIF. M6 hinh nghién ctru dat
mitc d6 phu hop t6t va c6 kha ning giai thich dang ké ddi v6i y dinh mua va
quyét dinh mua cin ho chung cu tai ving Péng Nam Bo.

Két qua kiém dinh mé hinh ciu trac cho thay cac yéu té nhu thai do doi
v6i can hd chung cu, chuan chu quan, nhan thic kiém soat hanh vi va gia tri
cam nhan cian ho déu cé anh hudng tich cuc dén y dinh mua va quyét dinh
mua can hd chung cu. Trong do, gié tri cdm nhan can hd dugc xac dinh la yéu
t6 c6 tac dong manh nhat, phan anh xu huéng ngudi mua ngdy cang chu trong
dén tong gid tri str dung, moi trudng sdng, tién ich va tiém ning gia ting gia
tri cua can ho.

Nghién ctru ciing khang dinh vai trd trung gian cua y dinh mua trong mbi
quan hé gifta cac yéu t6 tam 1y — x3 hoi v6i quyét dinh mua thyc té. Diéu nay
pht hop v&i nén tang 1y thuyét TPB va cho thiy hanh vi mua cin ho chung cu
13 qua trinh ra quyét dinh c6 tinh can nhéc cao, chiu anh huong dong thoi cla
nhan thirc ¢4 nhan, 4p luc xa hdi va kha nang tai chinh.

Bén canh d6, két qua nghién ctru da gdp phan kiém dinh va lam 6 cac
khoang tréng nghién ctru dugc xac dinh & Chuong 1, dac biét 1a khoang tréng
vé tich hop 1y thuyét, vai trd cua cac yéu td dic thu bat dong san, co ché tac
dong trung gian va bdi canh nghién ciru tai Pong Nam Bo. Céc phat hién cia
nghién ctru ciing cho thdy su phi hop ctia mé hinh TPB mé rong trong nghién

ctru hanh vi mua can h chung cu tai Viét Nam
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CHUONG 5: KET LUAN VA HAM Y CHINH SACH

5.1. Du bao thi trwong can ho chung cw thwong mai tai ving Dong
Nam B§ dén nim 2035

5.1.1. Co'so du bdo

- Dén s6 va d6 thi hda: Dya trén cac co s& thuc té, c6 thé théy vung Pong
Nam B0 tiép tuc gilr vai tro dong luc chinh cua thi truong bat dong san nha &
Viét Nam. Ty 1& d6 thi hoa ctia ving Péng Nam Bo hién rat cao (khoang
62,8% — murc cao nhat ca nude), cong thém mat do dan sb dong (khoang 814
ngudi/km?), va toc do ting dan sd nhanh (1,46%/mim giai doan 2019-2024)
dung dau ca nude. Nho vi tri dia 1y chién luge va phat trién cong nghiép
manh, khu vuc nay thu hut lugng 16n lao dong di cu, tao ra nhu cau nha &
ngay cang ting, nhat 1a tai TP. HCM.

TP. H6 Chi Minh hién 1a trung tdm kinh té — tai chinh 16n nhét ca nudc,
v6i dan s6 trén 10 triéu nguoi va téc do d6 thi hoa da vuot 80%. Pay 1a dia
ban ¢6 nhu cau nha & cao nhat ca nudc, dic biét trong phan khuc can hg chung
cu thuong mai (CHCCTM), do quy dat han ché, dan sb ting nhanh va xu
huéng sdng trong chung cu ngay cang phd bién. Pong Nai, v6i dan s6 khoang
3,5 triéu nguoi, dang phat trién manh mé& nho loi thé khu cong nghi¢p, thu hut
lao dong nhdp cu va hinh thanh cac khu d6 thi vé tinh gan véi TP. H6 Chi
Minh. Tay Ninh, mic di ¢ quy mo dan sé nho hon (trén 1,2 triéu nguoi) va
ty 1¢ d6 thi hoa thap hon, nhung dang ndi 1én nho loi thé két ndi ha tang, dic
biét la cac tuyén cao tbc TP. HO Chi Minh — Mdc Bai, vanh dai 4, giup tinh
nay tré thanh diém dén méi ctia cac dy an do thi — cong nghiép.

- Thu nhdp va tang I6p trung lyu: Thu nhap binh quan tai Pong Nam B
(03 dja phuong mai) hién & mirc cao hon trung binh ca nudc, trong d6 TP. Ho
Chi Minh din dau voi mirc thu nhap khoang 15-16 triéu déng/ngudi/thang.
Pong Nai va Tay Ninh tuy thip hon nhung c6 xu hudng ting nhanh nhd dong

von FDI, cong nghiép ché bién ché tao, va dich vu. Sy hinh thanh va mé rong
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tang 16p trung luu ¢ ca ba dia phuong sé& 1a dong luc then chdt 1am ting nhu
cau s& hitu can hd vira dé ¢ vira dé tich liy tai san.

- Ha ting giao thong — d6 thi. Ha tang 1a yéu t6 nén tang quan trong. TP.
Ho6 Chi Minh dang trong qué trinh trién khai hang loat du an giao thong 16n
nhu tuyén Metro s6 1, dudng Vanh dai 3, Vanh dai 4. Dong Nai 1a dia phuong
dugc huong loi truc tiép tir Cang hang khong quéc té Long Thanh va mang
ludi cao toc Bién Hoa — Viing Tau, TP. H6 Chi Minh — Long Thanh — Dau
Giay. Tay Ninh ciing dang birt pha nhd dy 4n cao toc TP. H6 Chi Minh — Moc
Bai, giup rat ngin khoang cach di chuyén, déng thdi mo ra co hdi phat trién
d6 thi ven bién gi¢. Nhitng du 4n ndy dy bao sé thuc ddy su hinh thanh céc
khu d6 thi mé1i, trong 6 CHCCTM sé€ 1a loai hinh chu dao.

- Chinh sach quan ly va tin dung bat dong sdan. Viéc stra doi Luat Pt dai,
Luat Nha ¢ va Luat Kinh doanh bét dong san (c6 hiéu luc tor 2024-2025) ky
vong sé& thio g& nhiéu diém ngh&n vé phap 1y, dic biét trong phé duyét du 4n.
Chinh sach tin dung huéng dén kiém soat rui ro nhung van hd trg nhu cau ¢
thie thong qua géi vay wu dai cho ngudi mua nha 1an ddu. Cung v6i cam két
phat trién bén viing va ting trudng xanh, chinh quyén TP. H6 Chi Minh, Pong
Nai va Tay Ninh déu dang dua ra cac chién luoc quy hoach d6 thi khuyén
khich phat trién dy 4n cin hd vai tién ich déng by, moi trudng séng chét
luong.

Tir nhitng co so ndy c6 thé khang dinh rang, bdi canh vi mo, nhan khau
hoc, ha tﬁng va chinh sach déu cho théy xu hudng tich cuc, tao diéu kién thuin
loi dé thi truong CHCCTM ving Péng Nam B phat trién manh trong thap
nién to.

5.1.2. Xu hudng phit trién thi truong dén nim 2035

- Nguén cau can hé. Tai TP. H5 Chi Minh, nhu cau cin ho thuong mai sé
tiép tuc duy tri & mutc cao, xuat phat tir ap luc dan s6 dong, quy dat han ché va

thay doi thoi quen séng. Pong Nai duoc du bao trd thanh diém noéng vé cau
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can hd nho luc luong lao dong tré nhap cu vao cac khu cong nghi¢p va sy
hinh thanh cac khu @6 thi v¢ tinh quanh san bay Long Thanh. Tay Ninh, mac
du hién nay thi trudng con so khai, nhung v&i sy phét trién cong nghiép,
thwong mai bién gidi va ha tang két ndi, s& xuit hién nhu cau méi dbi voi cin
ho & phan khiic vira tai tién. Tong thé, ngudn cau tai ba dia phuong nay duoc
du bdo tang manh, dac biét trong nhom khach hang trung luu va ho gia dinh
tre.

- Nguon cung cin hd. Ngudn cung cin ho tai TP. H6 Chi Minh s& ngay
cang dich chuyén tir khu vuc trung tim sang ving ven dia gidi hanh chinh cii
ctia Thanh phé Tha Pac, huyén Binh Chanh, Nha Bé, Hoc Mén.. ., trong khi
cac du an cao cip va siéu cao cap tiép tuc tap trung o trung tAim quéan 1, quin
3, va mot phﬁn Tha Thiém. Déng Nai dugc ky vong tré thanh dia ban cé
ngudn cung cin hd ting nhanh nht, dic biét & khu vuc gin san bay Long
Thanh va cac do thi cong nghiép Bién Hoa, Nhon Trach. Tay Ninh, du khéi
diém thap, nhung s& thu hut sy tham gia cta cac nha dau tu tién phong trién
khai du &4n can hg phuc vu nhu ciu & thuc va cho thué, gén v&i phat trién khu
cong nghi¢p — dich vu.

- Gi4 ca va cau trac san pham. Gia cin ho thuong mai & TP. H6 Chi
Minh dy kién tiép tuc ting 6n dinh, binh quan 5-8%/nam, nhung muc ting s&
phan hoa 13 rét theo khu vuec: trung tAm tiép tuc duy tri mirc gia cao, ving ven
phat trién san pham phi hop véi kha ning chi tra cia dai da s6. O Pong Nai,
murc gid can hd dugc du bao tdng nhanh hon, dac biét tai cac du an gﬁn san
bay Long Thanh va cac tuyén cao toc. Tay Ninh, nho loi thé quy dat doi dao,
s& tap trung vao phan khiic can hd vira thi tién, gia ting nhung van ¢ muc thap
so voi TP. H6 Chi Minh va Pong Na. Ciu tric san pham s& da dang hoa, tir
can ho nho danh cho ngudi tré, cong nhan k¥ thuat, dén cin ho cao cip phuc

vu chuyén gia va tang 16p trung luu.
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- Xu hudng dau tu, ESG va cong nghé. Pén 2035, thi truong can ho
thuong mai tai Pong Nam Bo s& gin chit véi cac yéu td bén viing (ESG).
Nguoi mua va nha dau tur ngdy cang quan tdim dén chit luong moi trudng
séng, thiét ké xanh, tiét ki€ém nang luong. TP. HO Chi Minh va Déng Nai sé di
dau trong phat trién can ho thong minh, ap dung cong nghé quan 1y toa nha
hién da. Tay Ninh, vdi loi thé “di sau”, c6 thé ap dung mo hinh do thi bén
vitng ngay tir giai doan dau, thu hut cu dan va chuyén gia nudc ngoai lam viéc
tai cac khu cong nghi¢p. Bén canh do, dong von dau tu vao can ho cho thué sé
s01 dong, dac biét & cac khu vyc cd khu cong nghi¢p tap trung, dap img nhu
cau chd ¢ cho luc luong lao dong di cu va chuyén gia.

Thi truong can hg chung cu thuong mai tai Pong Nam B dén nam 2030
duoc du bao ting truéng manh ca vé quy mo va chat luong. TP. H6 Chi Minh
s& tiép tuc gift vai tro trung tdm, Pong Nai tré thanh cuc ting truong méi nho
san bay Long Thanh va cong nghiép, trong khi Tay Ninh ndi 1én nhu mot thi
truong tiém ning mai, bo sung cho ciu tric toan ving. Pay 13 nén tang quan
trong dé phat trién bén viing thi trudng bat dong san nha & va thuc day quéa
trinh do6 thi héa cua vung trong dai han.

5.2. Tém tit két qua nghién ctru

Nghién ctru ndy dugc thuc hién nhim xac dinh va phan tich cac yéu td
anh huong dén y dinh va quyét dinh mua cin ho chung cu cta khach hang tai
khu vire Dong Nam B6 trong bdi canh d6 thi hoa nhanh va thi truong bat dong
san c6 nhiéu bién dong. Trén co sd ké thira va mé rong Theory of Planned
Behavior, nghién ctru dd xay dung md hinh 1y thuyét bao gdm cac bién: Thai
d6 (TD), Chuan chu quan (CCQ), Nhén thirc kiém soat hanh vi (NTHV), Gia
tri cam nhan cin ho (GTCN), Y dinh mua (YDM) va Quyét dinh mua (QDM).

Dt li¢u nghién ctru dugc thu thap tor 361 khach hang c6 li€én quan tryuc
tiép dén hanh vi mua can ho tai cac dia ban trong diém cua khu vuc bong

Nam B9, bao gdom TP. HCM, Pong Nai va Tay Ninh. Sau khi tién hanh 1am
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sach dit liéu va kiém dinh thang do, nghién ctru str dung phuong phap PLS-
SEM trén phan mém SmartPLS dé danh gia mo hinh do luong va mé hinh cau
truc.

Két qua phan tich cho thiy cac thang do trong nghién ctru déu dat do tin
cay va gia tri hop ¢, thé hién qua cac chi s6 Cronbach’s Alpha, D¢ tin cay
tong hop (CR), Phuong sai trung binh dugc trich xuat (AVE) va HTMT déu
nam trong ngudng chip nhan. Picu nay khang dinh rang cac bién quan sat
duogc st dung c6 kha nang do luong tdt cac khai niém nghién clru, tao co so
vitng chic cho viéc phan tich md hinh cau tric.

O cip d6 mo hinh cdu tric, két qua kiém dinh gia thuyét cho thiy tat ca
cac moi quan hé dé xuét trong mo hinh déu cé ¥ nghia théng ké. Cu thé, cac
yéu t6 Thai d6 (TD), Chuan chii quan (CCQ), Nhan thirc kiém soat hanh vi
(NTHV) va Gid tri cdm nhan can hd (GTCN) déu ¢ tac dong tich cuc dén Y
dinh mua (YDM). Trong d6, Gié tri cadm nhan can ho (GTCN) duogc xac dinh
13 yéu t6 c6 anh hudng manh nhét, phan anh vai tro quyét dinh cta cac yéu to
nhu vi tri, phap 1y, tién ich va uy tin cha du tu trong viéc hinh thanh y dinh
mua cta khach hang. Tiép theo 13 Thai do (TD) va Nhén thirc kiém soat hanh
vi (NTHV), cho thay su két hop giita yéu té tam 1y va diéu kién thuc té trong
hanh vi mua bat dong san. Trong khi d6, Chuan chu quan (CCQ) cé anh
hudng yéu hon nhung van c6 y nghia, phan anh vai tro nhat dinh cia cac yéu
t5 x4 ho.

Pbi v6i mbi quan hé gitta Y dinh mua (YDM) va Quyét dinh mua
(QDM), két qua cho thiy tic dong manh va co y nghia thong ké, qua d6 khang
dinh vai trd trung tdm cta ¥ dinh trong viéc chuyén héa nhan thirc va thai do
ctia khach hang thanh muc d6 sin sang ra quyét dinh mua. Pdng thoi, phan
tich trung gian ciing cho thiy YDM dong vai tro trung gian quan trong trong
mbi quan hé gitra cac bién doc 1ap va hanh vi mua, phu hop voi co ché ly

thuyét cta Iy thuyét hanh vi du dinh TPB.
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Bén canh d6, cac chi sé danh gia mO hinh nhu R?, 2 va Q? déu dat mirc
chap nhén, cho thiy mé hinh khong chi c6 kha ning giai thich t5t ma con ¢
nang luc du bao dang tin cay. Pac biét, gia tr1 R* cia bién Y dinh mua (YDM)
dat muc trung binh dén cao, ching té cic bién doc lap trong mo hinh c6 kha
ning giai thich dang ké hanh vi dy dinh cta khach hang. Trong khi d6, bién
Quyét dinh mua (QDM) ciing dat murc giai thich hop 1y, phu hop véi dic thu
cia muc do san sang hanh dong vén chiu anh huéng ciia nhiéu yéu t6 ngoai
mo hinh.

Tong the, két qua nghién ctru da xac nhan tinh phu hop ciia md hinh 1y
thuyét dé xuat trong viéc giai thich hanh vi khach hang mua cin ho chung cu
tai khu vuc Bong Nam BJ. Déng tho1i, nghién ctru cling 1am ndi bat vai tro cia
cac yéu td dic thu bat dong san, dac biét 1a gia tri cdm nhan can ho, trong viéc
dinh hinh hanh vi mua. Nhiing phat hién nay khong chi c6 y nghia trong viéc
cting ¢b 1y thuyét ma con tao nén tang quan trong cho viéc dé xuat cac ham y
quan tri va chinh sach trong cac phan tiép theo cua luan an.

5.3. Ham y quan tri

5.3.1. Ham y tir Gid tri cam nhdn cin hé — yéu té quan trong nhit

Két qua nghién ctru di xac dinh rang Gia tri cam nhan cin ho (GTCN) 1a
yéu t6 co anh hudng manh nhat dén y dinh mua cin ho chung cu cta khach
hang. Phat hién nay cho thidy hanh vi mua bat dong san khong chi chiu tac
dong boi cac yéu td tam 1y nhu thai d6 hay chudn cha quan, ma con phu thudce
rat 16n vao cach khach hang danh gia tong thé gia tri ctia san pham. Noi cach
khac, quyét dinh mua cin ho 1a két qua cua qua trinh cin nhic gitra loi ich
nhan duoc va chi phi bo ra, phi hop vai 1ap luan cua 1y thuyét gid tri cam
nhén trong hanh vi ti€u dung.

Trong bdi canh thi trudng bat dong san tai khu vuc Pong Nam Bo dang
phat trién nhanh nhung cling tiém 4n nhiéu rai ro, két qua nay ham y rr;“mg cac

doanh nghiép can thay d6i cach tiép can tir viéc tp trung vao ban san phim
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sang viéc quan tri va nang cao gia tri cdm nhan cua khach hang. Gia tri nay
khong chi bao gdm céac yéu t& hitu hinh nhu vi tri, tién ich hay thiét ké, ma
con bao gdm cac yéu td vo hinh nhu phap 1y, uy tin chii dau tu va yéu td vin
hoa.

Trude hét, yéu td phép 1y duoc xem 1a nén tang quan trong nhat trong
vi€c hinh thanh gid tri cAm nhén cua khach hang. Trong thuc té, su thiéu minh
bach phap 1y 1a mot trong nhirng nguyén nhan chinh khién khach hang do du
trong quyét dinh mua. Do d6, cac doanh nghiép can chi trong cong khai day
du thong tin phéap 1y ctia du an, dam bao tién d6 cap gidy ching nhan quyén so
hitu va xay dung niém tin thong qua cac cam két rd rang. Pong thoi, co quan
quan 1y nha nudc cling can hoan thién hé théng cong bd thong tin dy an theo
huéng minh bach va dé& tiép cin, nham giam thiéu bat cn xtng thong tin trén
thi truong.

Bén canh do, yéu td vi tri van doéng vai trd quan trong, nhung can duoc
hiéu theo nghia rong hon trong bdi canh d6 thi héa hién nay. Khéng chi don
thuan 1a khoang cach dén trung tam, vi tri cia du an can duogc danh gia dua
trén kha ning két ndi giao thong va tiép can cac tién ich ving. Diéu nay dic
biét phu hop v61 xu huéng phat trién d6 thi da cuc tai bong Nam B0, noi cac
khu vue nhu Pong Nai hay Tay Ninh dang dan tré thanh cac trung tim vé tinh
c¢6 kha niang két ndi tét voi TP.HCM.

Ngoai ra, hé thong tién ich va méi truong séng ciing 13 nhitng yéu td
quan trong goép phan ning cao gid tri cam nhan cua khach hang. Két qua
nghién ctru cho thdy khach hang ngay cang quan tdm dén chat luong cudc
song hon 14 chi s¢ hitu mot khong gian ¢. Do d6, cac doanh nghiép can phat
trién céc dy 4n theo hudng tich hop hé sinh thai tién ich, bao gém giao duc, y
té, thwong mai va khong gian xanh, nham mang lai trai nghiém séng toan dién
cho cu dan.

Mot yéu té khong kém phan quan trong 13 uy tin ctia chii dau tu. Trong

diéu kién thi truong thong tin khong hoan hao, uy tin dong vai trd nhu mét tin
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hiéu gitip khach hang giam thiéu rui ro trong quyét dinh mua. Vi vay, céc
doanh nghiép can xay dung thuong hiéu dua trén chat luong thuc té cua céac
du an da trién khai, ddng thoi duy tri tinh minh bach trong qué trinh truyén
thong va van hanh dy an.

Dic biét, yéu t6 vin hoa — phong thuy cling duoc xac dinh 13 mot thanh
phan dang ké trong gia tri cam nhan cua khach hang tai Viét Nam. Diéu nay
phan anh dic thu van hoa trong hanh vi mua nha, khi khach hang khong chi
quan tdim dén yéu t6 kinh té ma con chu trong dén sy hai hoa vé khong gian
song. Do d6, viéc tich hop cac yéu t6 phong thuy vao thiét ké va tu van san
pham s& gop phan nang cao gia tri cim nhan va ting kha ning chap nhan cua
khach hang.

Téng hop cac phan tich trén cho théy, gia tri cdm nhan can hd khong chi
la mot yéu td anh hudng ma con 1a tru cot chién lugc trong canh tranh cua cac
doanh nghiép bat dong san. Trong bdi canh thi trudng ngay cang canh tranh va
khach hang ngay cang c6 nhiéu théng tin, lgi thé canh tranh bén viing khong
con nam & gia ban ma & kha ning tao ra va duy tri gia trj vuot troi trong nhin
thirc ctia khach hang. Do d6, cac doanh nghiép can xiy dung chién lugc phét
trién dy an va marketing xoay quanh viéc tdi wu hoa gia tri cam nhan, to do
thuc day ¥ dinh va quyét dinh mua ctia khach hang mot cach hiéu qua.

5.3.2. Ham y tiv Nhin thiec kiém sodt hanh vi

Két qua nghién ctru cho thdy Nhan thirc kiém soat hanh vi (NTHV) ¢0
anh huong tich cuc va c¢6 ¥ nghia théng ké dén y dinh mua cin hd chung cu
(YDM). Piéu nay phan anh rang bén canh viéc danh gia gia tri san pham,
khach hang con dic biét quan tim dén kha ning thuc hién hanh vi mua, bao
gdm céc yéu td nhu ning lyc tai chinh, kha ning tiép can ngudn von, mirc do
hiéu biét vé quy trinh giao dich va sy thuan tién trong thu tuc phap ly. Phat
hién nay phu hop véi lap luan ctia thuyét hanh vi dy dinh TPB, trong d6 nhan
thirc vé kha ning kiém soat dong vai tro quan trong trong viéc hinh thanh y

dinh hanh v.
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Trong bdi canh thi truong bat dong san tai Viét Nam, dac biét 1a khu vuc
Dbong Nam B6 vé1 muce gid nha ¢ ngay cang cao, NTHV tré thanh mot trong
nhitng rao can 16n nhit d6i voi quyét dinh mua cin hd. Ngay ca khi khach
hang c6 thai do tich cuc va danh gia cao gia tri cua can hg, viéc thiéu ngué)n
luc tai chinh hodc gap kho khin trong tiép can tin dung van c6 thé lam suy
giam dang ké ¥ dinh mua. Do d6, két qua nghién ctru ham ¥ rang cac doanh
nghiép bat dong san khong chi can tao ra san phdm cd gia tri, ma con phai
giam thiéu cac rao can trong kha nang thyc hién hanh vi mua ciia khach hang.

Trudce hét, yéu tb tai chinh dong vai trd trung tdm trong nhan thirc kiém
soat hanh v. Do d6, cac doanh nghiép cin ting cudng hop tac véi cac t6 chirc
tai chinh va ngan hang nhim cung cip cic goéi hd tro vay von linh hoat, phu
hop véi nhiéu phan khac khach hang. Cac chuwong trinh wu d3i 13i suét, kéo dai
thdi gian vay hodc hd trg 4n han gbc trong giai doan dau s& gitp giam ap luc
tai chinh va nang cao kha ning tiép cin san phim cua khach hang. Bén canh
d6, viéc minh bach héa cac chi phi lién quan dén giao dich cling gbp phan
gitip khach hang cam thay tu tin hon trong qué trinh ra quyét dinh.

Ngoai ra, viéc da dang hoa phuong thirc thanh toan cling la mét giai phap
quan trong nham ning cao NTHV. Céc hinh thtc thanh toan linh hoat theo
tién d6 xay dung, hodc chia nho gia tri thanh toan thanh nhiéu giai doan, s€
gitip khach hang dé dang can ddi tai chinh ca nhan. Diéu nay dic biét phu hop
v6i nhom khach hang tré hodc nhitng ngudi mua nha 1an dau, von co ngudn
luc tai chinh han ché nhung nhu cau s hitu nha & cao.

Bén canh yéu t6 tai chinh, sy phuc tap cta quy trinh giao dich bat dong
san ciing 12 mot rao can dang ké. Nhiéu khach hang, dic biét 1a nhitng nguoi
chua c6 kinh nghiém, thuong gip kho khin trong viéc tiép can thong tin, hiéu
16 cac diéu khoan hop dong hodc hoan tit cic thi tuc phap ly. Do do, cac
doanh nghiép can cai thién trai nghiém khach hang thong qua viéc cung cap
dich vu tu van chuyén nghiép, hd trg toan dién tir khau tim hiéu théng tin dén

hoan tat giao dich. Viéc xay dung cac nén tang sé hoa quy trinh mua ban, tich
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hop thong tin du an va cong cu hd tro ra quyét dinh ciing s& gop phan nang
cao nhan thirc kiém soat ctia khach hang.

Tir goc d6 chinh sach, két qua nghién ctru cho thiy can c6 su hd tro tir
phia Nha nudc nham cai thién kha ning tiép can nha & ciia ngudi dan. Cac
chinh sach tin dung wu dii cho ngudi mua nha lan dau, chuong trinh phat trién
nha & gia hop 1y va cai cach thu tuc hanh chinh trong linh vuc bat dong san sé
gop phan nang cao nhan thic kiém soat hanh vi ctia khach hang, tir d6 thic
day nhu cdu mua nha trén thi trudng.

Tong thé, két qua nghién ciru khang dinh rang nhan thic kiém soat hanh
vi khong chi 1a mot yéu t6 tdm 1y ma con phan anh cac diéu kién thyc tién
quyét dinh kha ning tham gia thi truong cta khach hang. Do d6, dé gia ting
dinh mua va thic ddy muac d6 sin sang ra quyét dinh mua, cac doanh nghiép
can tiép can van dé nay mot cach toan dién, két hop giita giai phap tai chinh,
cai thién quy trinh va nang cao chit lugng dich vu. Pay chinh 14 diéu kién can
dé chuyén hoa nhu ciu tiém ning thanh mic d6 sin sang ra quyét dinh mua
trong thi trudng bat dong san.

5.3.3. Ham y tir Thdi d¢

Két qua nghién ctru cho thdy Thai d6 (TD) c6 anh hudng tich cuc va co ¥
nghia thong ké dén y dinh mua cin ho chung cu (YDM). Piéu niy phan anh
rang nhan thirc, cam nhan va danh gia tong thé ctia khach hang ddi véi cin ho
déng vai trd quan trong trong viéc hinh thanh y dinh mua. Theo Theory of
Planned Behavior, thai d6 1a yéu t6 c6t 18i phan anh mic d6 danh gia tich cuc
hay tiéu cuc ciia c4 nhan dbi vdi mot hanh vi, tir @6 anh huong truc tiép dén y
dinh thuc hién hanh vi do.

Trong bdi canh thi trudong bét dong san tai khu vuc Bong Nam B9, noi
khach hang ngay cang c6 nhiéu lwa chon va muc d6 canh tranh giita cac du 4n
ngdy cang gia ting, viéc xay dung thai do tich cuc cua khach hang dbi vdi can
ho khong chi ding lai ¢ viéc cung cap thong tin ma con lién quan dén cach

thirc khach hang cam nhan va trai nghiém san pham. Két qua nghién ctru ham
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y rang cac doanh nghiép can tap trung vao viéc hinh thanh va ctung cb nhan
thirc tich cuc cua khach hang théng qua cac hoat dong marketing, truyén
thong va trai nghiém thuc té.

Trude hét, viée truyén thong vé gia tri san pham can duoc thyc hién theo
hudng nhan manh lgi ich thyc tién va gia tr1 lau dai cda cdn ho, thay vi chi tap
trung vao cac dic diém k¥ thuat. Cac thong diép truyén thong can lam ndi bat
cac yéu td nhu chat lugng cudc séng, sy an toan, tinh ti¢n nghi va tiém nang
gia tang gia tri tai san. Piéu nay giup khach hang khong chi nhin nhan cin ho
nhu mot tai san vat chat ma con 1a mot giai phap cho nhu ciu an cu va dau tu.

Bén canh do, viéc nang cao trai nghiém thuc té ctia khach hang dong vai
trd quan trong trong viéc hinh thanh thai d¢ tich cuc. Cac doanh nghiép co thé
t6 chirc cac hoat dong tham quan nha miu, trai nghiém khong gian séng thuc
té hodc cung cip cac cong cu md phong dy an dé khach hang c6 thé hinh dung
rd rang hon vé san pham. Trai nghiém truc tiép s& gitp giam thiéu sy khong
chic chin va ting cuong niém tin cta khach hang d6i voi du an.

Ngoai ra, viéc xay dung hinh anh thuong hi€éu va cau chuyén du an ciing
g6p phan quan trong trong viéc dinh hinh thai do cta khach hang. Mot du an
khong chi can ¢ chét luong t6t ma con can duge truyén tai thong qua mot cau
chuyén c6 ¥ nghia, gin v6i phong cach sdng va gia tri ma khach hang hudng
t6. Piéu nay dic biét quan trong trong bdi canh khach hang ngay cang quan
tam dén yéu té cam xtic va ban sic ca nhan trong quyét dinh mua nha.

Tir goc d6 chinh sach, viéc cung cip thong tin minh bach va chinh xac vé
thi truong bat dong san s& gop phan gitip khach hang hinh thanh thai d6 ding
dan va giam thiéu cac nhan thirc sai 1éch. Cac co quan quan 1y can ting cudng
kiém soat thong tin quang cdo va dam bao tinh trung thuc trong truyén thong
du 4n, qua d6 tao moi trudng thi truong lanh manh va bén viing.

Tong thé, két qua nghién ciru cho thiy thai do khéng chi 13 mot yéu tb

tam 1y don thuan ma con 1a két qua cta qua trinh tuong tac giita khach hang
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va thi truong. Do do, dé thic déy y dinh mua can hg, cdc doanh nghi¢p can
chu dong xay dung va quan trj thai d6 cua khach hang théng qua viéc két hop
giita truyén thong hiéu qua, trai nghiém thyc té va xay dung thuong hiéu. Day
14 yéu t6 quan trong gitp chuyén hoa nhan thic thanh y dinh va tao nén tang
cho hanh vi mua trong thuc té.

5.3.4. Ham y tir Chudin chii quan

Két qua nghién ctru cho thdy Chuan cha quan (CCQ) ¢ anh hudng tich
cuc va ¢ ¥ nghia théng ké dén ¥ dinh mua can hd chung cu (YDM), mic du
muirc d§ tdc dong thép hon so vo1 cac yéu t6 nhu Gia tri cam nhan cin hd
(GTCN) hay Nhan thtic kiém soat hanh vi (NTHV). Diéu nay cho thay rang
cac yéu to xd hoi, bao gdm ¥ kién cta gia dinh, ban be, dong nghiép va xu
huéng cong dong, van dong vai tro nhat dinh trong viéc dinh hinh y dinh mua
ctia khach hang. Két qua nay phu hop véi lap luan cta 1y thuyét hanh vi du
dinh TPB, trong do chuén chu quan phan anh ap luc xa hdi cam nhan dugc doi
vo1 viéc thuc hién mot hanh v.

Trong bdi canh vin hoa Viét Nam, noi cac moi quan hé gia dinh va cong
ddng c6 anh hudng siu sic dén cic quyét dinh quan trong, viéc mua cin ho
khong chi 13 quyét dinh ¢4 nhdn ma con chiu su tham gia va tac dong tir nhirng
nguoi xung quanh. Tuy nhién, két qua nghién ctru ciing cho thiy mirc 46 anh
hudng cua CCQ khong qué manh, phan anh xu hudéng ngay cang gia tang cua
tinh ca nhan hoa trong cic quyét dinh tai chinh 16n, ddc biét trong nhom khach
hang tré va c6 trinh d9o.

Tir goc do thuc tién, két qua nay ham ¥ rang cac doanh nghiép bat dong
san can khai thac hiéu qua yéu t6 xa hoi nhu mot cong cy hd trg, thay vi xem
day 1a yéu t6 quyét dinh chinh. Cuy thé, viéc xdy dung va lan toa hinh anh tich
cuc cta du an thong qua céc kénh truyén thong xa hoi, cong dong cu dan va
phan hoi tir khach hang hién hitu s& gop phan tao ra hiéu Gng lan truyén
(word-of-mouth), tir @6 anh hudng dén nhan thic va y dinh cua khach hang

tiém nang.
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Mot trong nhitng giai phap quan trong la tdn dung céc chién lugc
marketing dya trén cong dong, chang han nhu khuyén khich khach hang hién
tai chia sé trai nghi¢m, td chire cac su kién két ndi cu dan hodc xay dung cac
nén tang tryc tuyén dé khach hang trao doi thong tin. Nhitng hoat dong nay
khong chi gitp ting cudng niém tin ma con tao ra cam giac thudc vé mot cong
dong, qua d6 nang cao gia tri cAm nhan va ¥ dinh mua.

Bén canh do, viéc st dung cac hinh thic truyén thong xa hdi nhu danh
gia, nhan xét (reviews), video trai nghiém thuc té hodc v kién tir nhitng nguoi
c6 anh hudng (KOLs) ciing 1a mot cong cu hiéu qua dé tac dong dén chuin
cht quan. Tuy nhién, diéu quan trong 13 cac thong tin ndy cin dam bao tinh
xac thyc va minh bach, nhim tranh gy phan tac dung va lam suy giam niém
tin cua khéach hang.

Tir goc do chinh sach, két qua nghién ctru cling goi ¥ rang can ¢ co ché
kiém soat va quan 1y thong tin trén thi truong bat dong san, dic biét 1a cac
hoat dong quang cdo va truyén thong. Viéc dam bao tinh trung thuc va minh
bach ctia thong tin khong chi gitp bao vé quyén loi ctia khich hang ma con
g6p phan xay dung moi trudng canh tranh lanh manh.

Mic du chuin chi quan khong phai 1a yéu té chi phdi chinh, nhung van
dong vai tro quan trong trong viéc cung ¢b va hd trg y dinh mua cua khach
hang. Do d6, cac doanh nghiép cn khai thac yéu t6 ndy mot cach chién lugc,
thong qua viéc xay dung cong dong, ting cuong truyén thong xi hdi va tao ra
céc trai nghiém tich cuc c6 kha ning lan téa. Pay 1a yéu td bo tro quan trong
gitip gia tang hiéu qua cua cac chién luoc marketing va thuc ddy hanh vi mua
trong thuc té.

5.3.5. Ham y tiv Y dinh mua — cdu noi dén Quyét dinh mua

Két qua nghién ctru cho thiy Y dinh mua (YDM) c6 anh hudng tich cuc
va manh mé dén QDM. Trong pham vi luan an, QDM duoc hiéu 1a mac do
san sang ra quyét dinh mua cin hd chung cu, khong dong nhit hoan toan véi

mirc do sin sang ra quyét dinh mua da hoan tat. Phat hién nay phu hop véi nén
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tang cuia 1y thuyét hanh vi dy dinh TPB, trong d6 ¥ dinh dugc xem la yéu td
du bao truc tiép quan trong ddi v&i hanh vi hodc sy sén sang hanh dong.

Trong bdi canh thi trudng bat dong san, noi quyét dinh mua c6 gia tri 16n
va muc d rii ro cao, qué trinh chuyén héa tir y dinh sang hanh vi khong dién
ra mdt cach ty dong ma chiu anh hudng cua nhiéu yéu t6 bod sung nhu niém
tin, thoi diém, diéu kién tai chinh va cac yéu tb thi truong. Do do, mac du viéc
hinh thanh y dinh mua 13 diéu kién can, nhung chua phai 1a diéu kién du dé
dan dén mic do sin sang ra quyét dinh mua. Két qua nghién ctru vi vy ham y
rang cac doanh nghiép can tap trung khong chi vao viéc kich thich y dinh mua
ma con phai téi wu héa qué trinh chuyén doi tir y dinh sang quyét dinh mua.

Trudce hét, viéc kich thich y dinh mua can dugc thuc hién thong qua cac
chién lugc marketing c6 muc tiéu rd rang va cd nhan héa theo timg nhém
khach hang. Cac chuong trinh uu dii theo thoi diém, chinh sach gia linh hoat
hodic cac gbi hd tro tai chinh c6 thé dong vai trd nhu “tac nhan kich hoat” gitp
khach hang chuyén tir trang thai cAn nhic sang hanh dong. Pong thoi, viée tao
ra cam giac khan hiém hodc co hdi dau tu hip dan ciing co thé thic day khach
hang ra quyét dinh nhanh hon.

Bén canh d6, viéc xdy dung va ctng cd niém tin cua khach hang 13 yéu tb
then chdt trong qua trinh chuyén hoa ¥ dinh thanh hanh v. Khach hang thudng
c6 xu hudng tri hodn quyét dinh khi con ton tai sy khong chic chin vé phap
1y, chit lrong du an hodac uy tin cua chu dau tu. Do d6, cac doanh nghiép can
tdng cuong cac co ché bao dam nhu bao lanh ngan hang, cam két tién do,
minh bach thong tin va cung cdp cac bang chimg thuc té tir cac du an da hoan
thanh. Nhitng yéu t6 nay gitp giam thiéu rii ro cam nhan va ting kha ning ra
quyét dinh cta khach hang.

Ngoai ra, viéc tdi uu hoa hanh trinh khach hang ciing dong vai trd quan
trong trong viéc thic ddy quyét dinh mua. Cac doanh nghiép can thiét ké quy
trinh mua can hd theo huéng don gian, thuan tién va nhat quan, tur khau tiép

can thong tin, tu van, tham quan du an dén ky két hop dong. Viéc ap dung
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cong nghé sb trong quan 1y thong tin khach hang, cung cip nén tang giao dich
truc tuyén va ca nhan hoa trai nghiém s& gdp phan rat ngan thoi gian ra quyét
dinh va nang cao ty 1& chuyén d6i tir y dinh sang hanh v.

Tir goc do chinh sach, két qua nghién ciru ciing goi ¥ rang viéc on dinh
mdi truong thi truong va dam bao tinh minh bach trong cac giao dich bat dong
san s& gop phan cung cb niém tin ctia khach hang, qua d6 thiic diy qua trinh
chuyén hoa y dinh thanh hanh v. Cac chinh sach lién quan dén tin dung, phap
1y va quy hoach can duoc thiét ké theo huéng hd trg ngudi mua nha, dic biét
13 nhém khach hang mua dé o.

Tong the, két qua nghién ctru khang dinh rang ¥ dinh mua khong chi 1a
két qua ciia cac yéu td nhan thirc ma con la diém trung chuyén chién lugc
trong hanh vi khach hang. Do d6, cic doanh nghiép can xdy dung chién luoc
toan dién nham vira kich thich y dinh mua, vira loai bo cac rao can trong qua
trinh ra quyét dinh. Viéc quan tri hiéu qua giai doan chuyén d6i nay sé gitp
doanh nghiép ning cao hiéu qua kinh doanh va gia tang ty 1& chuyén doi trong
thi truong bat dong san canh tranh hién nay.

5.4. Pong gop cua nghién ciru

Trén co so cac két qua phan tich va thao ludn, nghién ciru ndy dd mang
lai nhitng déng gbp quan trong trén ba phuong dién: 1y thuyét, thuc tién va
phuong phap ludn. Nhitng déng gép nay khong chi gitip cing cd nén tang
nghién ctru hanh vi khach hang trong linh vuc bat dong san ma con cung cap
co s& khoa hoc cho cac quyét dinh quan tri va hoach dinh chinh sach trong boi
canh thi truong Viét Nam.

5.4.1. Pong gdp vé mat ly thuyét

V& 1y thuyét, lun an déng gop ¢ viéc van dung va kiém dinh TPB mé
rong trong bdi canh thi trudng cin ho chung cu tai ving Pong Nam Bo. Két
qua nghién ctru cung cdp bang chimg thuc nghiém cho thiy Thai do, Chuin
chu quan, Nhan thuc kiém soat hanh vi va Gia tri cam nhan cin hd c6 anh
huong tich cuc dén Y dinh mua; déng thoi Y dinh mua c6 anh hudéng manh

dén muc dg san sang ra quyet dinh mua can hg chung cu.
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Gia tr1 cam nhan can ho duoc tiép can nhu mét ciu tric téng hop phan
anh danh gi4 cua khach hang vé loi ich va chi phi cdm nhan khi lga chon céan
ho. Trong ciu tric ndy, cac yéu t6 nhu vi tri, tién ich, chat luong, phap 1y, uy
tin chui dau tu, kha ning gia ting gia tri va phong thuy duoc sir dung dé giai
thich nd1 ham cua gia tri cdm nhan, nhung ludn an khong két luan riéng vé tac
dong doc lap cua timg yéu td nay khi chiing chua duge mé hinh hoa thanh céac
bién riéng biét.

Két qua nghién ciru vi vay bo sung bang chimg thuc nghiém cho viéc van
dung TPB trong linh vuc bat dong san, dong thoi cho thdy can than trong khi
dién giai cac yéu to dic thu cta thi truong can ho trong khudén kho mot bién
téng hop nhu Gia tri cdm nhan can ho.

5.4.2. Pong gop vé mdt thurc tién

Tir goc do thyc tién, nghién ciru dd cung cdp mot khung phan tich toan
dién giup cac doanh nghiép bat dong san hiéu rd hon vé cac yéu to anh hudng
dén hanh vi khach hang mua cin hd chung cu. Két qua nghién ciru cho thiy
gia tri cam nhan cin ho 13 yéu t6 chi phdi chinh, tir 46 ham ¥ ring cic doanh
nghiép can tip trung vao viéc ning cao gia tri tong thé ctia san pham thay vi
chi canh tranh vé gia.

Ngoai ra, nghién ctru ciing nhdn manh vai tro cta nhan thirc kiém soat
hanh vi, cho thdy cac rao can vé tai chinh va tha tuc 1a nhitng yéu t6 quan
trong anh huong dén quyét dinh mua. Piéu nay gitp cic doanh nghiép dinh
hudng cac chién Iugc hd trg khach hang, ching han nhu cung cap giai phap tai
chinh linh hoat hoac don gidn héa quy trinh giao dich.

Bén canh do6, viéc xac dinh vai tro cua thai d6 va chuan chu quan cung
cAp co s6 cho cac chién lugc marketing va truyén thong, dic biét 1a trong viéc
xay dung hinh anh du 4n va khai thac hiéu qua yéu t6 lan truyén xa ho. Céc
doanh nghiép c6 thé st dung két qua nay dé thiét ké cac chién lugc tiép can

khach hang phu hgp véi ting phan khuc.
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Pbi voi cac nha hoach dinh chinh sach, nghién ciru cung cip bang ching
thuc nghiém vé& tim quan trong cia cac yéu tb nhu minh bach phap 1y, kha
ning tiép can tin dung va quy hoach db thi trong viéc thiic day thi truong bat
dong san phat trién bén vimg. Nhitng phat hién nay c6 thé dugc st dung lam
co s& cho viéc xay dung va diéu chinh cac chinh sach lién quan dén nha & va
thi trudng bat dong san.

5.4.3. Dong gop vé mgt phrong phap luin

Vé phuong phap, nghién ctru st dung PLS-SEM thong qua SmartPLS dé
danh gia dong thoi md hinh do ludng va mo hinh cau tric véi cac bién tiém
an. Viéc két hop gitrta phan tich so bo bang IBM SPSS Statistics va phan tich
PLS-SEM gitp kiém tra do tin cay, gia tr1 hoi ty, gia tri phan biét va cac quan
hé gia thuyét trong mé hinh.

Nghién ctru danh gia cac khia canh co ban ctia moé hinh gdm Cronbach’s
Alpha, CR, AVE, HTMT, Fornell-Larcker, VIF, hé s6 duong dan, R?, £, Q?
va tac dong gian tiép qua bootstrapping. Tuy nhién, cac két luan vé vai tro
trung gian duoc dién giai trong pham vi cac duong dan d3 duoc kiém dinh,
tranh khang dinh trung gian toan phin hay mot phan néu chua bo sung day du
cac dudng truc tiép can thiét.

Mau nghién ctiru gom 361 quan sat hop 1&, phu hop cho phéan tich PLS-
SEM trong pham vi nghién ctru nay. Tuy nhién, do phuong phap chon mau
thudn tién két hop lan truyén, két qua can duoc dién giai than trong va khong
nén khang dinh gia tri tham khao trong pham vi khao sat cho toan bo ving
Dong Nam BJ.

Nhin chung, déng gop cia ludn an nam chi yéu ¢ viéc cung cap bing
chtng thyc nghiém va ham ¥ quén tri trong bdi canh thi trudng can ho chung
cu tai vung BDong Nam B0, hon la phat trién mot ly thuyét mo. Cach xac dinh
nay gitp bao dam tinh than trong va phu hop voi pham vi mé hinh da kiém

dinh.



165

5.5. Han ché ciia nghién ciru va hwéng nghién ciru trong twong lai

Maic du nghién ctru da dat duge mot s6 muc tiéu dé ra, van ton tai cac
han ché nhat dinh vé pham vi, dir liéu, thang do va phuong phap. Vi¢c nhan
dién rd cac han ché nay gitp danh gia khach quan gia trji ciia nghién ctru va
dinh hudng cho cac nghién ciru tiép theo.

5.5.1. Han ché ciia nghién ciru

Trudc hét, vé pham vi nghién ctru, dit liéu dugc thu thap chu yéu tal mot
s6 dia ban thudoc ving Pong Nam Bo. Do st dung phuong phap chon mau
thuan tién két hop lan truyén, két qua nghién ciru c¢6 gia tri tham khao trong
bdi canh khao sat nhung khong nén khéng dinh tinh dai di¢n tuyét ddi cho
toan bo vung hodc cho cac thi truong can ho khac tai Viét Nam.

Thir hai, nghién ctru st dung dit liéu cat ngang, phan anh hanh vi va nhan
thirc cua khach hang tai mot thoi diém nhat dinh. Trong khi d6, hanh vi mua
bat dong san 1a mot qua trinh dai han va co thé thay ddi theo thoi gian, dac
biét duoi tac dong cua céc yéu t& vi mé nhu chinh sach tin dung, bién dong
kinh té hodc thay dbi trong quy hoach d6 thi. Viéc str dung dir liéu cit ngang
vi vay chua phan anh ddy du tinh dong cua hanh vi khach hang.

Thr ba, m6 hinh nghién ctru st dung Gia tri cdm nhan can h§ nhu mot
cAu tric téng hop, trong d6 bao ham nhiéu khia canh nhu vi tri, tién ich, chit
luong, phéap 1y, uy tin chii dau tu, kha ning gia ting gid tri va phong thuy. Vi
cac khia canh nay chua dugc tach thanh céc bién doc lap riéng biét, nghién
ctru chua cho phép két luan riéng vé mirc do tac dong cua timg yéu té thanh
phan.

Tht tu, bién QDM dugc do ludong trén co sé tu bao cao cia ngudi tra 1o1,
bao gdm ca ngudi dd mua, dang can nhic mua va c6 nhu cau dy kién. Do do,
QDM nén dugc hiéu 13 mirc d6 sin sang ra quyét dinh mua hon 1a mérc do sin

sang ra quyét dinh mua d3 hoan tat.
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5.5.2. Huong nghién ciru trong tuong lai

Tir nhitng han ché néu trén, nghién ciru dé xut mot sé hudng phat trién
cho cac nghién ctru tiép theo.

Trude hét, cic nghién ciru trong twong lai ¢ thé md rong pham vi dia 1y
sang cac khu vuc khac cua Viét Nam hodc thuc hién so sanh gilta cac vung
nham danh gia sy khac biét trong hanh vi khach hang. Diéu nay sé& giip ning
cao kha ning khai quat hoa va cung cip céi nhin toan dién hon vé thi trudong
bt dong san.

Tht hai, viéc st dung dit liéu theo chudi thoi gian (longitudinal data)
hodc thiét ké nghién ctru theo chiéu doc s& gitp phan tich sy thay di trong
hanh vi khach hang theo thoi gian, dic biét trong bdi canh thi truong bat dong
san chiu anh hudng manh tir cac yéu t6 kinh té va chinh sach.

Thi ba, cac nghién ciru tiép theo co thé mé rong mo hinh bang cach bd
sung cic yéu té vi md va cong nghé, chang han nhu tac dong cta chinh sach
tin dung, chuyén doi sb trong giao dich bat dong san, hoic cic yéu td lién
quan dén phét trién bén viing va d6 thi thong minh. Nhitng yéu té nay ngiy
cang trd nén quan trong trong bdi canh phat trién hién nay.

Thir tu, viéc két hop giita phuong phap dinh luong va dinh tinh (mixed-
method) ciing 13 mot huéng di tiém ning. Cac nghién ctru dinh tinh thong qua
phong van sau hodc thao luan nhom co thé gitip kham pha sau hon vé dong co,
cam xuc va trai nghiém cta khach hang, tir d6 bo sung cho cac két qua dinh
luong.

Cubi cung, cac nghién ctru trong tuong lai co thé phan tich sy khac biét
gitta cac nhom khach hang, chang han nhu khach hang mua dé ¢ va khach
hang dau tu, hoic gitta cac phan khic thu nhap khac nhau. Bén canh do, co thé
tach cac thanh phin cta Gia trj cdm nhan cin ho nhu phap 1y, uy tin cha dau
tu, vi tri va phong thiy thanh cc bién doc lap dé kiém dinh vai trd riéng biét

cua tung yéu to.
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Mic du con tdn tai mot s6 han ché nhat dinh, nghién ctru da cung cép
nhitng két qua c6 gid tri va mo ra nhiéu hudng phat trién tiém ning cho cac
nghién ciru tiép theo. Viéc tiép tuc mé rong va hoan thién mo hinh nghién ciru
s& gop phan nang cao hiéu biét vé hanh vi khach hang va hd tro hiéu qua cho

su phat trién bén virng cta thi truong bat dong san tai Viét Nam.
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TIEU KET CHUONG 5

Chuong 5 di tong hop cac két qua nghién ctru chi yéu cia ludn an va
khang dinh rang Y dinh mua cin hd chung cu tai ving Pong Nam B chiu anh
hudng tich cuc boi cac yéu td thm 1y — xa hdi, nhan thuce kiém soat hanh vi va
gia tri cdm nhan can hd. Trong do6, Gia tri cdm nhan can hg, Chuén chu quan
va Thai d6 13 nhitng yéu td c6 tac dong dang cha ¥ dén Y dinh mua; con Y
dinh mua 13 yéu t6 c6 anh huong manh dén mirc do sin sang ra quyét dinh
mua.

Trén co s két qua nghién ciru, luan an dé xuat nhiéu ham y quan tri quan
trong d6i voi doanh nghiép bat dong san. Cac doanh nghiép can cha trong
nang cao gia tri cam nhan cua khach hang théng qua chat lugng dy 4an, tién
ich, mdi truong sdng, tinh minh bach phap 1y va uy tin thuong hi¢u. Pong
thdi, can xay dung cac chinh sach hd tro tai chinh phu hop nhim giam ap luc
tai chinh cho ngudi mua trong bdi canh gia can ho ngay cang cao.

Déi voi co quan quan 1y nha nudce, nghién ctru dé xuit can tiép tuc hoan
thién khung phap 1y lién quan dén thi trudng bat dong san, nang cao tinh minh
bach ctia dy 4n, phat trién ngudn cung nha & phi hop véi kha ning chi tra cua
ngudi dan va ting cuong kiém soat thi truong nham han ché rui ro va cing cb
niém tin cta ngudi mua.

Ngoai nhitng dong gop vé 1y thuyét, thuc tién va phwong phap luan, luin
an ciing thang than chi ra cac han ché nhu pham vi khao sat con tap trung tai
mot sd dia ban trong ving Pong Nam Bo, phuong phap chon miu phi xac
sudt, viéc sit dung GTCN nhu mét bién tong hop va cach do ludng QDM trén
co so tu bao cdo. Tir do, luan an dé xuat cac hudng nghién ciru tiép theo nham
mé rong mo hinh, tach cic bién thanh phan va so sanh hanh vi mua nha & gitta

cac vung kinh té khac nhau tai Viét Nam.
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KET LUAN

Trong bdi canh d6 thi hoa dién ra nhanh chéng, quy dat ngay cang han
ché va nhu cau nha & tai cac d6 thi 16n khong ngimg gia ting, cin hd chung cu
da tr¢ thanh loai hinh nha & chu dao tai khu vuc Bong Nam B§. Tuy nhién,
quyét dinh mua can hd chung cu khong chi 1a mot hanh vi tiéu ding thong
thuong ma con la quyét dinh dau tu cé gia tri 16n, mang tinh dai han va chiu
tac dong dong thoi cua nhiéu yéu t6 kinh té, tam 1y, xa hoi, phap 1y va niém tin
thi trudng. Vi vdy, nghién cttu cac yéu té anh hudng dén quyét dinh mua cin
ho chung cu c6 ¥ nghia quan trong ca vé 1y luan va thuc tién.

Luan 4n “Nghién ctru cac yéu td anh huong dén quyét dinh mua cin hd
chung cu tai vung Bong Nam B dugc thuc hién nham xéac dinh, do luong va
phan tich mac dd tac dong cua Thai do, Chuéan chu quan, Nhan thtrc kiém soét
hanh vi va Gia tri cdm nhéan cian hd dén Y dinh mua; déng thoi kiém dinh tac
dong ctia Y dinh mua dén murc d6 sin sang ra quyét dinh mua cin ho chung cu
ctia khach hang trong bdi canh thi truong bat dong san nhiéu bién dong.

Két qua nghién ctru cho thAy mé hinh dé xuat c6 do tin cdy va gid tri giai
thich & mirc chap nhan dugc. Viée sir dung phuong phap PLS-SEM théng qua
SmartPLS cho théy cac chi sd Cronbach’s Alpha, CR, AVE, HTMT, VIF, R?,
f2 va Q2 co ban dap (mg yéu cau phan tich. Tuy nhién, cac két luan duoc dién
giai trong pham vi dit liéu khao sat va mo hinh da kiém dinh, khong mo rong
qua muc sang cac bién chua duge md hinh héa riéng.

Két qua kiém dinh gia thuyét cho thiy Thai d6, Chuan cha quan, Nhan
thuc kiém soat hanh vi va Gia tri cam nhan cin ho déu c6 anh huong tich cuc
dén Y dinh mua. Trong do6, Gia tri cam nhan can hd c6 hé ) duodng dan cao
nhit trong nhom bién tac dong dén Y dinh mua, cho thdy ngudi mua danh gia
tong hop nhiéu khia canh cta can ho truée khi hinh thanh ¥ dinh mua. Tuy

nhién, do cac khia canh nhu vi tri, phap 1y, uy tin cha dau tu va phong thay
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chua dugc tach thanh bién doc 1ap, ludn &n khong két luan riéng muc dd tac
dong cua ting yéu tb nay.

Nhan thte kiém soat hanh vi ciing c6 anh huéng dang ké dén y dinh mua.
Kha ning tai chinh, kha ning tiép can thong tin, kha ning vay von va muc do
cha dong trong qué trinh mua 14 nhitng yéu t6 quan trong quyét dinh viéc khach
hang c6 sin sang giao dich hay khong. Trong bdi canh gia nha ngdy cang cao,
yéu to nay dic biét quan trong voi nhém khach hang tré va ngudi mua nha lan
dau.

Thai d6 va Chuan cha quan ciing tac dong tich cuc dén ¥ dinh mua, phu
hop véi 1y thuyét TPB. Quyét dinh mua nha chiu anh hudng 16n tir nhan thic
c4 nhan cling nhu y kién cua gia dinh, ban bé va moi trudng xa ho. Trong bdi
canh van hoéa Viét Nam, noi yéu to gia dinh c6 vai tro 16n trong cac quyét dinh
tai chinh quan trong, chuan chu quan tiép tuc 1 bién c6 gia tri giai thich cao.

Dic biét, Y dinh mua co tac dong truc tiép manh dén QDM. Trong pham
vi nghién ctru ndy, QDM dugc hiéu 13 mirc dd sin sang ra quyét dinh mua cin
hd chung cu trén co sé tu bao céo, do do két qua can duoc dién giai than trong
va khong dong nhét hoan toan véi muc d6 sin sang ra quyét dinh mua d3 hoan
tat,

V& mit 1y luan, ludn 4n goép phin mé rong moé hinh TPB trong nghién
ctru hanh vi mua bat dong san tai Viét Nam. Bén canh ba thanh phﬁn truyén
thong cua TPB, nghién ctru da tich hop thém yéu té Gia tri cam nhdn cin ho —
mot bién mang tinh dic thu cao trong linh vuc bat dong san — qua d6 nang cao
kha nang giai thich cua m6 hinh. Pay la dong gbp quan trong trong viéc phat
trién 1y thuyét hanh vi ngudi tiéu dung trong linh vuc nha 6.

V& mit thuc tién, két qua nghién ctru cung cp co s& khoa hoc cho céc
doanh nghiép bat dong san trong xdy dung chién lugc san pham, dinh gia,
marketing va chdm séc khach hang. Doanh nghiép can chu trong ning cao gia

tri cam nhan cua khach hang thong qua tinh phap 1y minh bach, chat lugng
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cong trinh, hé thdng tién ich dong bo, vi tri phu hop va uy tin thuong hiéu.
Pong thoi, cac chinh sach hd tro tai chinh linh hoat va truyén théng minh bach
s& gop phan thiic ddy ¥ dinh mua va gia ting quyét dinh mua thuc té.

Péi voi co quan quan 1y nha nudc, can tiép tuc hoan thién khung phép 1y
vé thi trudng bat dong san, ting cudng kiém soat tinh minh bach cta du an,
giam sat nang luc chu dau tu va phat trién cac chuong trinh nha & phu hop véi
kha nang chi tra ciia nguoi dan. Chinh séach tin dung nha &, nha & xa hoi va
kiém soat gia bat dong san can duoc trién khai dong bo nham giam ap luc tai
chinh va ciing ¢ niém tin thi truong.

Mic du d3 dat dugc muc tiéu nghién ctru, luin 4n van con mot s6 han ché
nhu pham vi khao sat chl yéu tap trung tai mot sé dia phuong tiéu biéu cua
vung Pong Nam B§; mot sb yéu t6 nhu bién dong lai suat, chinh sach tin dung
vi mo hoic tac dong hadu COVID-19 chua duoc luong hoa day du. Pay ciing 1a
goi mo cho cac nghién ctru tiép theo.

Tom lai, luan an da xac dinh ro cac yéu td anh huong dén quyét dinh mua
can ho chung cu tai ving Pong Nam B, dong thoi 1am rd co ché tic dong
giita cac yéu tb thong qua vai tro trung gian cta ¥ dinh mua. Két qua nghién
ctru khong chi ¢6 gia tri hoc thuat trong linh vuc quan tri kKinh doanh va hanh
vi nguoi tiéu dung ma con cd y nghia tng dung cao dbi véi doanh nghiép bat
dong san va co quan hoach dinh chinh sach, gop phan thic day thi trudng cin

hd chung cu phat trién minh bach, bén viing va hiéu qua hon.
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PHU LUC
BANG KHAO SAT

PHAN GIOI THIEU
52 PHAN A: CAU HOI SANG LOC
Al. Anh/Chi hién dang sinh séng hodc 1am viéc tai ving Pong Nam B§?

o Co

O Khong (két thuc khao sat)
A2. Pia ban hién nay cia Anh/Chij thugc:
o TP.HCM
O Pong Nai
O Tay Ninh
O Khac (két thuc khao sat)

A3. Anh/Chi di tirng hoic dang c6 nhu cAu mua ciin h chung cw tai Pong Nam
B§?
O Datung
O Pang can nhic
O Co nhu cdu trong tuong lai
O Chua timg (két thac khao sat)
A4. Anh/Chij c¢6 tham gia vao quyét dinh mua cin h?
O La nguoi quyét dinh chinh
o Cotham gia
O Khong (két thuc khao sat)

]l PHAN B: THONG TIN CA NHAN
B1. Gidi tinh:
O Nam

O Nu

O Khéac
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B2. Do tudi:
<25
25-34
35-44
45-54
>55

O Oo O o 0O

B3. Tinh trang hon nhan:
O Ddc than
O Dakét hon
O Khéac
B4. Trinh d6 hoc van:
O THPT
O Cao dang/Trung cip
O bai hoc
O Sau dai hoc
0O Khac
B5. Nghé nghiép:
O Nhan vién
o Kinh doanh
O Quanly
o Cong nhan
O Khéac
B6. Thu nhap hang thang:
O <10 tri€u
O 10-20 triéu
O 20-30 triéu
o 30-50 triéu
O 50 triéu

B7. Hinh thirc cw tria hién nay:
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0 Nha riéng

o O cung gia dinh

O Thué nha/can hd

O Khéc

BS. Kinh nghiém mua bat dong san:
O Chua tung

O Da tim hicu

O Pimua | lan

o >2 lan

B9. Ngan sach dy kién mua ciin hj:
<l.5ty

1.5-2.5ty

2.54 ty

4-6 ty

6 ty

B10. Nguon tai chinh:

O Oo o o o4

O Vén tu co

O Vén+ vay

O Cha yéu vay

O Ho tro gia dinh

PHAN C: NOI DUNG KHAO SAT

Thang do sir dung:

1 2 3 4 5
Hoan toan Khong dong y Trung ldp Dong y Hoan toan
khong dong y dong y

Anh/Chi vui long lga chon quan di€ém phu hop v6i ban than nhat.

1. Thai d¢ (TD) 1 2 3 4
Mua can hd chung cu 1a lya chon hop ly O @ @ @®
Mua cin ho mang lai nhiéu loi ich o @ @ @
Pay la quyét dinh dang gia ® @ 0 ®

© © 0 u
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Tdi ¢6 cam nhan tich cuc vé viéc mua can hod
Mua cin ho 13 quyét dinh dung din
2. Chuin chii quan (CCQ)
Gia dinh ung ho viéc t61 mua can ho
Ban bé khuyén khich t6i mua
Ngudi quan trong anh hudng dén quyét dinh cia toi
T6i quan tim dén v kién nguoi than
Xu huéng xa hoi anh huong dén t6i
T6i tham khao ¥ kién trudc khi mua
3. Nhan thirc kiém soat hanh vi (NTHV)
To1 du kha nang tai chinh
T6i dé tiép can thong tin mua
Tbi kiém soat duge viéc mua cian hd
4. Gi4 tr1 cdm nhén can hd (GTCN)
Vi tri can ho thuan tién
Phép 1y rd rang 13 yéu t6 quan trong
Uy tin cha dau tu anh huong 16n
Phong thuy phu hop lam tang gia tri can ho
Téng thé cac yéu t6 1am t6i danh gid cao cin ho
5.Y dinh mua (YDM)
T61 c6 v dinh mua can hd
T6i dang can nhic nghiém tic
T6i s& tim hiéu thém thong tin
To1 wu tién can ho hon loai hinh khac
T6i c6 ké hoach tai chinh
Toi1 s€ mua khi c6 co hoi
6. Quyét dinh mua (QDM)
Toi dd/ s& quyét dinh mua cin ho
To6i san sang thuc hién thu tuc

Tb6i da chon du 4n cu thé

© © 6 » 00 0 O QB » O 0 0 B B r OB B r oo oo e r oo
®© ®© © v O OO0 OO0 O M OO 0 O O MO OO MO OO O O MO 0O
© 0 0 w0 0 0 0 0 0 w0 00 00 wEe 00 wEe 00 0 0 we e
® ® ® > ® 060 6066 6066 e >~ MO >
© 0 0 u 0 0 0 0 0 60 u 0 00 0 0 g 00 a0 00000 uo o
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T6i s& tién hanh giao dich ® @ 0
Quyét dinh cta toi chic chin ® @ 06
T6i it thay dbi quyét dinh ® @ 06

Xin chan thanh cdm on Anh/Chi da tham gia khao sat nay!

® & @&
© 0 O
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