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TOM TAT

Nghién cizu nham xdc dinh cac nhan té danh huéng den quyet dinh cua khdach hang khi mua
nha ¢ tai Céng ty Co phan Xdy dung thwong mai Dia 6c Hong Loan (CTHL). Phwongphap
nghién citu dinh tinh két hop Véi dinh lwong dwot Sir dung. M0 hinh nghién ciu gom sau
yéu to tac déng dén quyét dinh mua nha cua khach hang gom: thiét ké, tinh hinh tai chinh,
tién ich cong céng, danh tiéng cong ty, vi tri toa lac va tiép thi. Nghién cizu phan tich di
lieu thu thap tir 160 khach hang mua nha tai CTHL, dwoc Xt ly thdng qua phan tich théng
ké mo td, kiém dinh dé tin cdy cia thang do, phan tich nhdn té EFA, phdn tich twong quan
va phan tich hai quy tuyén tinh bgi. Két qua nghién citu xdc dinh dwoc bon nhan té anh
huéng dén quyét dinh mua nha theo thiz ti quan trong l1a: Tiép thi; vi tri toa lac; tién ich
cdng céng va danh tieng cong ty. Ham y qudn tri dwoc dé xuat.

Tir khoa: Khéach hang, hanh vi tiéu dung, quyét dinh mua nha

Trich dan: Pao Duy Huan, Nguyén Thi L¢é Huyén, D6 Qui Hoi va Nguyén Thi Lua, 2021.
Céc nhan t6 anh huong dén quyét dinh cua khach hang khi mua nha ¢ tai Cong ty
Cb phan Xay dung thuong mai Dia 6 bc Hong Loan. Tap chi Nghién ctru khoa hoc
va Phat trién kinh té Truong Dai hoc Tay Po. 11: 47-62.

*PGS.TS. Pao Duy Hudn — Truong Khoa Quan tri kinh doanh, Truong Pai hoc Tdy Do
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1. PAT VAN PE

Nha & 1a mot trong nhitng nhu cau
can thiét caa moi tang 16p nhan dan, l1a
tién dé quan trong gop phan nang cao
muc séng, 6n dinh xa hoi, tac dong tich
cuc dén viéc xay dung va phat trién dat
nuéc. Tir 2016 dén nay, thi truong Bat
Pong San (BDS) Can Tho dang am dan
lén. Trong d6, giao dich déat nén, nha &
dién ra kha nhon nhip & ca khu trung
tAm va ngoai 6. Gia nha dat déu ghi nhan
ting rat cao trong vong 1 nim. Theo
Hiép hoi BDS Thanh phd Can Tho dén
cubi nam 2018 hang ton kho BPS da
giam so véi cung ky 2017. Tong két dau
nam 2019 thi hoat dong kinh doanh bat
dong san tai Thanh phd Can Tho ting
30-50% so voi cung ky nam trude. Gia
cac san pham dat nén, nha ¢ tang tir 40-
60%, dic biét co du an ting dén 100%
(Pham Tam va Kim Khanh, 2019). Bén
canh d6, Thanh phé Can Tho con chi
trong phat trién cac khu nha cho cong
nhan tai cac khu cong nghiép trong
diém. Trong thoi gian sip t6i, thi truong
BPS Céan Tho con dich chuyén thém
sang dong san pham BDS du lich, nghi
dudng véi shophouse, condotel..

Cong ty cd phan xay dung thu’ong
mai dia 6c Hong Loan (CTHL) hoat
dong trén cac linh vuc: xay dung, thiét
ké kién tric cac cong trinh dan dung,
cong nghiép, kinh doanh Bat dong
san,... Tuy nhién, tir cubi ndm 2019 tré
lai ddy, sic mua nha tai Can Tho giam
manh, nhat 14 tai cac khu dan cu cua cac
doanh nghiép ndi chung va Coéng ty
Hong Loan ndi riéng, mot phan 1a do
dich bénh covid-19 anh huong, mot
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phan 14 c¢6 thém nhiéu du an madi Voi
nhitng vi tri trong diém, thuan loi.
Khong chi goi gon trong san pham phén
16 ban nén — san pham chu dao cua thi
truong tir trude dén nay ma cac chu dau
tu con phat trién dong san phim nha &
xdy san. Loai hinh ndy nim trong cac
KDC nhu: KDC Héng Phat, KDC Nam
Long, KDC Hung Phu, KDC Van Phat
Codn Khuong. Véi thi truong bit dong
san canh tranh nhu hién nay, dé hiéu
duoc nhitng mong muén, nhu cau va
nhitng yéu t6 anh huéng dén quyét dinh
mua nha cua khach hang 1a mot van dé
quan trong ddi véi cac doanh nghiép bat
dong san. Vi vay, can phai nghién cau
dé nhan biét nhitng yéu t6 nao tac dong
dén viéc lva chon chd ¢ tai nhitng khu
d6 thi mdi, khu dan cu méi dugc xay
dung tir d6 c6 nhiing chinh sach, nham
dap tng nhu cau cuia ting nhom dbi
tuong mot cach hiéu qua nhat. Xuat phat
tir thuc tién do, dé tai nghién ctu 1a can
thiét nham xac dinh nhiing nhén té anh
huong dén quyét dinh cua khéch hang,
trén co s¢ d6 dua ra ham y quan trj dé c6
hiéu qua tot trong quyét dinh mua nha .

2. CO SO LY THUYET VA MO
HINH NGHIEN CUU

2.1. Co sé ly thuyét va cac nghién
cwiru co lién quan

Khai niém nha ¢: theo Linh Nhi
(2020), “Nha ¢ lacdong trinh  xay
dung c6 mai, teong bao quanh, ctra ra
vao dé o, sinh hoat vian ho4, xa hoi hoac
cAt giit vat chat, phuc vu cho cac hoat
dong ca nhan va tap thé caa con nguoi
va c0 tac dung bao vé cho cac hoat dong
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d6. Nha ciing c6 thé 1a mot noi cu tro
hay trG an. Tinh than, nha cd thé lién
quan t6i trang thai khi ¢ noi tri 4n hozc
su tién loi”.

Hanh vi: theo thuyét hanh dong hop
ly (TRA) cua Fishbein va Ajzen (1975):
“hanh vi dwgc quyét dinh boi du dinh
thyc hién hanh vi d6”. Thuyét TRA
dugc st dung dé dy bdo hanh vi tu
nguyén va giip d& nhimg nguoi khac
trong viéc nhan ra yeu t tam Iy cua
minh. N6 dugc thiét ké dua trén gia dinh
rang con nguoi thudng hanh dong mot
cach hop ly, ho xem xét cac thoéng tin cé
san xung quanh va nhitng hau qua tu
hanh dong cua ho. Trén co so thuyét
hanh dong hop ly cua Fishbein & Ajzen
(1975), Ajzen (1991) phét trién Thuyét
hanh vi hoach dinh dé du bao va lam
sang t6 hanh vi con ngudi trong mot boi
canh cu thé. Ajzen (1991) cho rang, du
dinh 13 nhan t6 dong co din dén hanh vi
va duoc dinh nghia nhu 13 mic do nd
luc ca nhan dé thuc hién hanh vi.

Hanh vi tiéu dung: 1a toan b nhiing
hoat dong lién quan tryc tiép tsi qué
trinh tim kiém, thu thap, mua sim, s&
hiru, str dung, loai b san pham/ dich vu.
NG bao gom ca nhiing qué trinh ra quyét
dinh dién ra trudc, trong va sau cac hanh
dong do6 (Engel va Roger, 1993;
Blackwell va Paul, 1995). Hanh vi nguoi
tiéu dung dwoc hiéu 1a mot loat céc
quyét dinh vé viéc mua céi gi, tai sao,
khi ndo, nhu thé nao, noi nao, bao nhiéu,
bao lau mot Ian, ligu nhu thé nao thi sao
ma mdi ca nhan, nhom ngudi tiéu dung
phai c6 quyét dinh ‘qua thoi gian Vé Viéc
chon dung san pham, dich vu, ¥ tuéng
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hoac cac hoat dong (Hoyer va cong su,
2008). Hanh vi mua sam caa ngudi tiéu
dung la nhitng hanh vi ma nguoi tiéu
dung thé hién trong viéc tim kiém, mua,
sir dung, danh gia san pham va dich vu
ma ho mong doi s& thoa man nhu cau cé
nhan cua ho (Peter D. Bennett, 1995).

Theo Kotler (2001), nghién cau vé
hanh vi tiéu dung cua khach hang la mot
nhiém vu kh& quan trong co0 anh hudng
rat 16n trong quy trinh cac quyét dinh vé
tiép thi cta cac doanh nghiép. Hanh vi
cua ngudi tiéu dung dién ra qua 05 giai
doan sau: Nhan biét nhu cau, Tim kiém
thong tin, Panh gia lya chon, Quyét dinh
mua va Hanh vi sau mua.

Theo Haddad va cong su (2011), cac
yéu t6 chinh khi mua can ho cia nguoi
dan Jordan tai tha 46 Amman bao gom:
tai chinh, thiét ké, vi tri toa lac, tiép thi
va cau tric x& hoi. Pong thoi, nghién
ctru két luan riang da co sy khac biét
trong viéc ra quyét dinh lién quan dén
viéc mua can ho dan cu theo giéi tinh,
d6 tudi, khong c6 su khac biét dang ké
trong viéc quyét dinh mua cian ho theo
t‘mh trang hon nhan hoac trinh do hoc
van.

Mat khéac Singh (2013), nghién cuu
Vvé c4c yéu tb chinh anh huéng dén quyét
dinh mua chung cu & ngoai 6 thanh phé
Chandigard chi ra rang c6 06 yéu t6 anh
huong dén quyét dinh mua chung cu 1
tai chinh, thiét ké, khu vuc xung quanh,
tién nghi co ban, tién ich giai tri, va két
ndi toan khu vuc. Phan tich nhan khau
hoc cho thay rang khdng c6 anh huong
dang ké cua bién gigi tinh, tinh trang
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hén nhan va d6 tudi vé& tam quan trong
cua cac yéu té khac nhau cua dap vién.
Tuy nhién, nghé nghiép c6 anh huéng
dang ké dén tam quan trong doi VOI cac
yéu to tién nghi co ban va két ndi toan
khu vuc.

Bén canh d6, V6 Pham Thanh Nhéan
(2013) d3 xac dinh céc yéu té anh hudng
dén quyét dinh mua nha caa khach hang
tai Thanh Phé Ho Chi Minh bao gom:
tinh hinh tai chinh, dac diém nha, vi tri
nha tién nghi cong cong, khong gian
sébng, moi truong séng va bang ching
thuc té. Pong thoi, Phan Thanh Si
(2012) da xac dinh céc yéu té anh hudng
dén quyét dinh mua nha bao gém: tinh
hinh tai chinh, dac diém nha, khéng gian
séng, khoang céch va méi trudng séng.
Két qua cho thay rang c6 sy anh huong
tich cuc yéu té khong gian séng, khoang
cach, dic diém nha, tinh hinh tai chinh
va méi trudng song. Nghién ctu cua
Tran Nguyén Diéu Hién (2017), xéc

Thiét ké

Tinh hinh tai chinh

Tién ich cong céng

Danh tiéng cong ty

Vi tri toa lac

Tiép thi

dinh dugc cac nhan to anh hudong dén
quyét dinh mua nha & xa hoi cia ngudi
dan trén dja ban tinh Vinh Long gébm 06
nhan tb: tinh hinh tai chinh, kién trac, vi
tri, phap ly, moi truong séng va anh
hudng xa hoi.

2.2. Md hinh nghién ciu

Dua trén Thuyét hanh dong hop ly
(Fishbein va Ajzen, 1975), Thuyét hanh
vi hoach dinh (Ajzen, 1991), ly thuyét
vé hanh vi nguoi tiéu dung cuaa (Kotler,
2001), dong thoi két hop voi két qua
tong hop tir cac nghién ctu trude day vé
cac yéu tb anh huong dén quyét dinh
mua nha (Haddad va cong su, 2011,
Singh, 2013; V& Pham Thanh Nhan,
2013; Phan Thanh Si, 2012 va Tran
Nguyén Diéu Hién, 2017), qua két qua
nghién ctru dinh tinh, nhoém tac gia dé
xuat mé hinh nghién ciru gom cac nhan
td: tinh hinh tai chinh, thiét ké, vi tri toa
lac, tiép thi, tién ich cdng cong va danh
tiéng cong ty.

- Gidi tinh;

- Do tudi; _

- Trinh d6 hoc van;

- Thu nhap cta hg;

- Nghé nghiép;

- Tinh trang hén nhan.

Quyét dinh
mua nha cla
khach hang

Hinh 1. M& hinh nghién ciru dé xuét
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2.3. Gia thuyét nghién ciu

- Thiét ké: thiét ké 1a nhirng yéu t6
lién quan dén viéc ra quyét dinh mua
nha (Opoku va Abdul-Muhmin, 2010).
Céu tric xdy dyung 1a mot yéu t6 rat quan
trong anh huong dén su lya chon cta ho
gia dinh cu tra (Haddad va cong su,
2011). Thiét ké can nha cang phu hop
v6i nhu cdu cta khach hang thi quyét
dinh mua nha cang cao. Gid thuyét Hi:
Thiét ké c¢6 danh hwong thudn chiéu dén
quyét dinh mua nha tai CTHL.

- Tinh hinh tai chinh: do nha la mot
san pham c6 gia tri cao nén viéc mua
nha c6 anh huong rat 16n dén ngudn hec
tai chinh cua gia dinh. Vi vay, cac yéu té
nhu: gia ca cua ngbi nha c6 cao qua so
V6i chi phi dau tu xay dung, kha ning
thé chap t6i da cua cdn nha, kha ning
thanh toan no hang thang téi da, 13i suat
cho vay, thoi gian thanh todn ng vay.
Nhitng diéu kién vé tai chinh cang phu
hop thi quyét dinh mua nha cia khéch
hang cang cao. Gia thuyét Hy nhu sau:
Tinh hinh tai chinh c6 anh hwong thudgn
chiéu dén quyét dinh mua nha tgi CTHL.

- Tign ich cdng cgng: tuy theo ting
du an va khu vuc ma cac doanh nghiép
c6 thé cung cap nhitng tién ich cong
cong phi hop. Tir d6 dinh vi san pham
cua doanh nghiép, tao su khac biét véi
c4c san pham cua cac doanh nghiép
khac, nang cao kha nang canh tranh.
Tién ich céng cong bao gom cac co so
vui choi giai tri, cong vién, cac tién nghi
thé thao, cau lac bo thé duc thé thao
(Yam va McGreal, 2010), su cung cip
dién, nudc, internet (Ivy, 2013). Cu dan
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cling bi lo lang vé viéc duoc cung cip
c4c tién nghi nhu chiéu sang duong phd,
dé dang tiép can véi tuyén duong chinh
vi ho khdng c6 quyén kiém soat viéc
cung cap céc tién nghi nay (Djebarni va
Al-Abed, 2000). Gia thuyét Hs nhu sau:
Tién ich cong cong cO dnh huong thugn
chiéu dén quyét dinh mua nha tgi CTHL.

- Danh tiéng céng ty: danh tiéng va
uy tin 1a nhan thic cua khach hang chi
khdng phai I gié tri vat chat. Danh tiéng
ngudi ban (nhitng yéu t6 lién quan dén y
thac cua khach hang vé dao duc, vé
trach nhiém xa hoi cta doanh nghiép).
Ngay nay, nhan thuc cua nguoi tiéu
ding vé van dé mua nha ngay cang ting,
vi thé, danh tiéng va uy tin cta cac nha
phét trién nha ¢ ciing rat nhay cam voi
nhu cau nha & caa ho (Yam va McGreal,
2010). Trude khi quyét dinh c6 nén mua
san pham hay khéng, khach hang can
phai danh gia cac san phim va ugc tinh
gia tri cia san pham thdng qua sy mong
mubn cua ho vé chat luong va chi phi va
so sanh cac lra chon thay thé. Gid thuyét
Ha: Danh tiéng cong ty c6 dnh huwéng
thugn chiéu dén quyét dinh mua nha tai
CTHL.

- Vi tri tea lac: 1a mot trong nhitng
yéu té quan trong nhit anh huéng dén
quyét dinh mua nha sau gia nha (Kueh
va Chiew, 2005), vai thudc tinh dac biét
ctia can nha 1a “bat dong” khong thé di
chuyén va ludn chiu anh huong béi cac
yéu té xung quanh. Vj tri dé cap dén céc
bién quan sat lién quan khoang cach tir
nha dén truong hoc, chg, trung tam
thuong mai, c&c khu cdng nghiép... Do
d6, su hap din cua vj tri toa lac hay khu
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vuc thudc vé gia tri vo hinh, ¢ anh
huong dén quyét dinh mua cua khach
hang. Gia thuyét Hs: Vi tri toa lac co
dnh hwong thugn chiéu dén quyér dinh
mua nha tgi CTHL.

- Tiép thi: c6 vai tro 1a cau ndi trung
gian gitra hoat dong cua doanh nghiép va
thi truong, dam bao cho hoat dong cua
doanh nghiép hudng dén thi truong, lay
thi trwong lam muc tiéu kinh doanh.
Thuc té 13 nguoi tiu dung nhan duoc
théng tin vé san pham va dich vu t
nhiing nguoi khac, dac biét la cac thanh
vién trong gia dinh, ban be va hang xém
cting da duoc ghi nhan trong cac tai liéu
tiép thi. Gia thuyét He: Tiép thi c6 anh
hweng thudgn chiéu dén quyét dinh mua
nha tai CTHL.

3. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

Nghién ctu str dung két hop phuong
phap nghién ctu dinh tinh véi nghién
cttu dinh lugng. Nghién ctru dinh tinh
dugc thuc hién qua thao ludn nhém va
ldy v kién chuyén gia (01 giang vién
giang day vé nghié ciru Marketing; 04
nha quan 1y am hiéu vé thi truong bat
dong san cia CTHL) nham xic dinh
nhitng nhan t6 anh huong dén quyét
dinh mua nha cua khach hang; x4c dinh
mo hinh nghién ctru va hi¢u chinh thang
do so b phu hop véi dia ban nghién ctru
(thang do trong nghién ciru ké thira
nhiing thang do da dugc kiém dinh qua
cac nghién ctu trudce). Két qua nghién
ctru dinh tinh ciing da thdng nhat s
dung moé hinh nghién ctru cua (Haddad
va cong su, 2011; V6 Pham Thanh
Nhan, 2013); dong thoi dé xuat thém
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nhan t6 danh tleng cong ty vao mo hinh
nghién ctru dé xuat. Tlep dén phong van
nhanh 20 khach hang bang phuong phap
ldy mau thuan tién dé kiém tra bang cau
hoi so bo, diéu chinh céc thang do cho
phu hop thyc tién va kiém dinh dat do
tin cay, két qua hinh thanh bang ciu hoéi
chinh thirc dé sir dung cho nghién ctru
chinh thtrc. Nghlen ctru dinh luong glup
lwong héa méi quan hé giira cac nhan té
théng qua viéc ap dung cac cbng cu
phan tich thong k&, st dung thang do
Likert 5 diém dé do ludng gia tri céc
bién quan st.

Theo Hair va cong su (1998), cho
rang kich thuéc mau can téi thiéu pho
hop d6i v&i phan tich nhan té kham pha
EFA 1a mot bién can co 05 quan sat.
Trong nghién ctru nay cé 06 thang do
vGi 27 bién quan sat, nén c& mau toi
thiéu l1a: 27*5 = 135 quan sat. Trong
nghién ctru nay xac dinh ¢ mau 1a 160,
d¢ dam bdo 16n hon c& mau toi thicu.
Phuong phap thu thap dir liéu l1a khao sat
tryc tiép khach hang dya vao bang cau
hoi soan sin, dén xem nha tai van phong
gidi thiéu san pham cia CTHL, bang
phuong phap 1dy mau thuén tién.

Dit liéu sau khi thu thap tir cac ddi
tuong khao sat duoc ma hoa, lam sach,
phén tich qua cac budc: danh gia dd tin
cdy cua thang do thong qua hé sd
Cronbach’s Alpha, phan tich nhan t6
kham pha (EFA) dé kiém dinh gia tri hoi
tu va gia tri phan biét cua céac thang do,
phan tich twong quan, phan tich hdi quy
tuyén tinh boi dé kiém dinh mé hinh va
cac gia thuyét nghién ciru.
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4. KET QUA NGHIEN CUU
4.1. Théng k& miu khao sat

Khao sat duoc thyc hi¢n trong giai

cong c6 180 bang cau hoi truc tiép da
dugc phat ra, két qua khao sat thu vé 160
phiéu tra 161 hop 1é dung dé phan tich di
lieu. Két qua théng ké miu khao sét

doan tir thang 01 dén thang 03 nim 2020 duoc thé hién tai Bang 1.

tai van phong ban hang cua CTHL tong

Bang 1. Két qua thong ké mau nghién ctu

Stt  Tiéu chi Noi dung Tansé  Phan trim (%)

N Nam 97 60,6

1 Gigi tinh Nit 63 394
Dudi 30 tudi 9 5,6

5 D tUdi T 30 tuéj‘dép dudi 40 tuéﬂi_ 30 18,8
j Tu 40 tudi dén duai 50 tudl 9 5,6

Trén 50 tudi 30 18,8

Dudi dai hoc 40 25,0

3 Trinh d6 hoc van Pai hoc 113 70,6
Trén dai hoc 7 4.4

Cong chuec, vién chuc 10 6,3

A . Nhan vién van phong 62 38,8

4 Nghe nghicp Kinh doanh tu do 73 45,6
Nghé nghiép khac 15 9,4

Dudi 10 triéu 24 15,0

. Thu nhap cia ho Tir 10 triéu dén 15 triéu 36 22,5
: ; Tur 15 triéu den 20 triéu 52 32,5

Trén 20 triéu 48 30,0

boc than 22 13,8

6 Tinh trang hon nhan P két hon va c6 con 76 47,5
Da két hon, chua c6 con 62 38,8

(Nguon: Két qud phan tich da lidu khao sat 160 khach hang, 2020)

4.2. Panh gia d¢ tin cay cuaa thang
do bang Cronbach’s Alpha

Céc thang do duogc ké thira tir nhitng
nghién ctr trude co lién quan (Haddad va
cong sy, 2011; VO Pham Thanh Nhan,
2013) va duoc diéu chinh qua nghién
ctru dinh tinh. Tiéu chuan chon thang do
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khi Cronbach’s Alpha tir 0,6 tr¢ 1én; cac
bién quan sat c6 hé s twong quan bién -
tong nho hon 0,3 s& bi loai (Hoang trong
va Chu Nguyén Mong Ngoc, 2008). Két
qua kiém dinh céc thang do déu dat do
tin cdy, thang do phu hop st dung cho
buéc phan tich nhan t6 kham pha (EFA).



Tap chi Nghién ctru khoa hoc va Phat trién kinh té Truong Pai hoc Tay D6 S6 11 - 2021
Bang 2. Banh gia d¢ tin cay thang do
< Tuong Heé sb L
Ma Noi dung quan Cronbach's Alpha Gia trl
hoa PO £ Tk trung binh
bién tong néu loai bién
, Thiét ké (TK): Hé s6 Cronbach's Alpha = 0,883
TK1 Cau tric khong gian hop ly 0,746 0,850 3,59
TK2 Thiét ke noi that dep 0,756 0,845 3,41
TK3 Thiét ke hgp phong thuy 0,782 0,836 3,61
TK4 Dién tich phu hop 0,702 0,868 3,47
Tinh hinh tai chinh (TC): Hé s6 Cronbach's Alpha = 0,910
TC1 Thu nhap cQa ho gia diph ) 0,834 0,877 3,64
TC2 Kha n?%ng tiép cdn ngudn von vay 0,726 0,899 3,62
TC3 Lai suat vay 0,843 0,874 3,59
TC4 Thot han thanh toan ng vay 0,755 0,893 3,54
TC5 Phuong thire thanh todn da dang i 0,704 0,903 3,52
Tién ich cong ’ccf)ng (CC): H¢ s0 Cronbach's Alpha = 0,898
CC1 Khu nha, co ’he :[hong?T cap nudc 0,781 0,865 3,44
sach, thoat nudc darp bao ’
CC2 K’hu n}la c6 hé thong dién chicu 0,762 0,872 3.34
sang dam bao
CC3 \C/:lcsccong vién cay xanh trong khu 0,815 0,853 3,50
CC4 Co hg ‘thong thong tin h\en laci (dién 0,734 0,883 3,33
thoai, internet,...) dén tung hd
Danh tiéng cong ty (DT): Hé s6 Cronbach's Alpha = 0,888
DT1 Ché:[ lugng hoan thién nha 0,751 0,857 3,69
DT2 NAhleu ndm hoat dong trong nganh 0,787 0,843 3,65
xay dung
DT3 Thi cong an toan, chuyén nghiép 0,748 0,859 3,71
DT4 GIZ} ca hop Iy v61 mong mudn cua 0,734 0,863 3,59
khach hang
Vi tri toa lac (VT): Hé s6 Cronbach's Alpha = 0,932
VTl Khu vuc ¢6 ha tang kha phat trién 0,779 0,923 3,74
VT2 Coé truong mam non va truong
trung hoc trong béan kinh 1-3km 0,707 0,931 3,69
VT3 C,O bénh vién/tram y t€ trong ban 0,887 0,008 3,68
kinh 1-3km
VT4 C0 chg/siéu thi ban kinh 1-3km 0,768 0,924 3,56
VT5 Gan cdc truc giao ‘ghéng chinh 0,778 0,923 3,74
VT6 Khu vyc an ninh tot ] 0,887 0,908 3,68
Tiép thi (TT): Hé s6 Cronbach's Alpha = 0,847
TT1  Tiép thi thé hién khu nha c6 mirc 0,696 0,801 3,51
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gia hap d?ll’lﬂ
TT2 Tiép th} thﬂe hl?n k}lu nhaE EY canh 0,644 0,823 3,29
quan va kién trac bén ngoai dep
TT3 Tiép thi thﬂe h1¢11 khl/:l nha c6 chat 0,720 0,789 3,51
lugng co s¢ ha tang tot
TT4 C:ac mau quang cdo hap dan, thu 0,680 0,807 3,64
hat ngudi mua.
Quyet dinh mua (QD): Hé s6 Cronbach's Alpha = 0,888
QD1 T6i dang cO gang dé mua nha 0,695 0,880 3,50
QD2 Toi c6 ké hoach mua nha 0,754 0,857 3,56
QD3 TOis€ muanhatai Congty 0,809 0,837 3,43
QD4 TOI 1a nguol quan trong dé dong 0,768 0,852 3.41

gop vao quyét dinh mua nha

(Nguon: Két qua phan tich da lidu khao sat 160 khach hang, 2020)

4.3. Phan tich nhan té kham pha

Phan tich (EFA) cho cac bién déc
lap: két qua phan tich 06 nhan té véi 27
bién quan sat cho thay: Gia tri KMO =
0,841 (0,5 < KMO = 0,841 < 1) nén
phan tich nhan té dugc chip nhan véi di
licu nghién ctu; Hé sé Sig. = 0,000 <
0,005; Phuong sai tich lity ctia 06 nhéan
té dugc rat trich = 74,730% > 50%. Tét
ca 06 nhan té déu thoa diéu kién vaéi chi
s6 Eigenvalue = 1,1742 > 1 nham hinh
thanh cac nhan té c6 y nghia thong ke.
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Phan tich (EFA) cho bién phu
thudc: két qua phan tich 01 nhan tb voi
04 bién quan sat cho thay: Gia tri KMO
= 0,786 (0,5 < KMO = 0,786 < 1) thoa
man tinh thich hop cta phéan tich nhéan
t6; Hé so Sig. = 0,000 < 0,005; Phuong
sai tich liiy cua 01 nhan té duoc rt trich
= 75,146% > 50%; nhan t6 déu thoa diéu
kién voi chi sé Eigenvalue = 3,006 > 1
nham hinh thanh nhan té c6 y nghia
thdng ke.
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Bang 3. Ma tran xoay nhan t6

Cac bién doc lap Bién phu thuoc
1 2 3 4 5 6 1
VT6 0,910 QD3 0,902
VT3 0,909 QD4 0,879
VT5 0,818 QD2 0,862
VT1 0,810 QD1 0,822
VT4 0,800
VT2 0,758
TC3 0,910
TC1 0,882
TC4 0,843
TC2 0,797
TC5 0,759
DT2 0,865
DT4 0,845
DT3 0,829
DT1 0,825
CC3 0,865
CC1 0,835
CC2 0,817
CC4 0,765
TK3 0,883
TK2 0,874
TK1 0,819
TK4 0,801
TT3 0,818
TT1 0,797
TT4 0,796
TT2 0,757
KMO 0,841 0,786
Sig. 0,000 0,000

Thong s6 Eigenvalues 1,742 3,006
Tong phuong sai trich 74,730 75,146

(Nguon: Két qud phan tich diz liu khdo séat 160 khach hang, 2020)
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4.4. Két qua phan tich twong quan

Két qua phéan tich twong quan (Bang
4) cho thdy quyét dinh mua cta khach
hang c6 twong quan tuyén tinh véi ca 06
bién doc 1ap: TK, TC, CC, DT, VT, TT

vi deu co (Sig.) < 0,05. Gitra QD va VT
c6 moi twong quan manh nhat Vo1 hé s
la 0, 573; glua QD va TK ¢o mdi tuong
quan yéu nhat v&i hé sb r 14 0,269.

Bang 4. Két qua phan tich trong quan

QD TK TC CcC DT VT 1T
QD Hesor 1 0,269™ 0,310™ 0547 0,433" 05737 0527
Sig. (2-tailed) 0,001 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000

(Nguon: Két qud phan tich da lidu khao sat 160 khach hang, 2020)

45. Ké qua phan tich hoi quy
tuyen tinh bgi

Két qua phan tich hoi quy tuyén tinh
boi dugc thuc hién bang phuong phép
Enter (Bang 5) cho thay gia tri hé s6 R?
hiéu chinh bang 0,570 c6 nghia 1a mo
hinh hdi quy giai thich duoc 57,0%

(> 50% la tét) su thay doi cua bién phu
thudc quyét dinh mua, con lai 43% la do
cac bién ngoai md hinh va sai sé ngau
nhién. Hé s6 Durbin-Watson = 1,881
nam trong khoang 1,5 dén 2,5 nén khéng
c6 hién tugng tu twong quan chudi bac
nhét xay ra.

Bang 5. Két qua phan tich hoi quy tuyén tinh boi

. Hg s6 Hg s6 Théng ké
(l:thrr]];IcE chua chuan hoa chuan héa Macy  dacongtuyén
57,0% B Sai 50 Beta nehia SIg Dung

chuan sal

Hangs6  3.286E-16 0,078 -2,458 0,015

TK 0,102 0,057 0,102 1,779 0,077 1,000 1,000
TC 0,090 0,056 0,090 1,607 0,110 1,000 1,000
cC 0,238 0,063 0,238 3,747 0,000 1,000 1,000
DT 0,191 0,063 0,191 3,057 0,003 1,000 1,000
VT 0,277 0,056 0,277 4,952 0,000 1,000 1,000
TT 0,291 0,068 0,291 4,285 0,000 1,000 1,000

(Nguon: Két qud phan tich diz liu khdo sét 160 khach hang, 2020)
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Két qua phan tich hdi quy boi tai
(Bang 4) cho thay 04 bién doc lap 1a CC
(Tién ich cong cong); DT (Danh tiéng
cong ty); VT (Vi tri toa lac); TT (Tiép
thi) déu c6 mirc ¥ nghia (Sig.) < 0,05 &
mtrc y nghia 5% (d6 tin cay 95%). C6 02
bién TK (Thiét ké) 1a Sig. = 0,077 > 0,05
va bién TC (Tinh hinh tai chinh) la Sig.
= 0,110 > 0,05 nén khong c6 y nghia
thng ké (& d6 tin cay 95%). Tur két qua
trén, md hinh hdi quy tuyén tinh boi da
chuén hoa duoc xay dung nhu sau:

QD =0,291TT + 0,277VT + 0,238CC
+0,191DT

4.6. Kiém dinh sw khac biét

Kiém dinh su khéc biét (Bang 6) cia
cac bién dinh tinh dén quyét dinh mua

cua khach hang da xac dinh khéng cé su
khac biét vé cac diac diém ca nhan cua
dap vién nhu gigi tinh, thu nhap, nghé
nghiép va trinh d6 hoc van la khéng c6
su khac biét; tuy nhién c6 sy khac biét
vé quyét dinh mua theo do tudi va tinh
trang hon nhan. Nhom ddi tuong co6 do
tudi trung binh tir 40 tudi dén 50 tudi cé
quyét dinh mua cao hon cac nhém con
lai, cho thay nhirng khach hang 16n tudi
lubn muén su yén tinh & khu dan cu hon
nguoi tré tudi. Pong thoi, nhom doi
tugng “Pa két hon va c¢6 con” ¢ quyét
dinh mua cao hon nhom dbi twong con
Poc than va nhom Pa két hon chua cd
con.

Bang 6. Két qua kiém dinh su khac biét vé cac dic diém ca nhan

Levene Statistic

Stt Noi dung (Sig) Anova (Sig.)
1 Gidi tinh 0,218 0,078
2 Do tudi 0,128 0,041
3 Trinh d6 hoc van 0,747 0,104
4 Thu nhap hang thang 0,042 0,231
5 Nghé nghiép 0,747 0,104
6 Tinh trang hdn nhan 0,051 0,001

(Nguon: Két qua phan tich diz liéu khdo séat 160 khach hang, 2020)

5. KET LUAN VA HAM Y QUAN
TRI

Nghién ciru xac dinh ¢6 bdn nhan té
anh huong dén quyét dinh mua nha cta
khach hang lan luot 1a: Tiép thi; Vi tri
toa lac; Tién ich céng cong va Danh
tiéng cong ty; bon yéu té giai thich dugc
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57% su bién thién cua bién phu thudc
quyét dinh mua nha. Nhan t6 Thiét ké va
Tinh hinh tai chinh khéng c6 anh huong
dén quyét dinh mua nha. Két qua khao
sat cho thdy rang khong cé su khac biét
vé gidi tinh gidi tinh, nghé nghiép, thu
nhap, trinh do hoc van va quyét dinh



Tap chi Nghién ctru khoa hoc va Phat trién kinh té Truong Pai hoc Tay D6

S6 11 - 2021

mua nha. Tuy nhién, c6 su khac biét vé
d6 tudi, tinh trang hén nhan vé quyét
dinh mua nha.

Ham y quan tri vé tiép thi: Tiép thi
la nhan t6 quan trong nhat, tac dong dén
quyét dinh mua nha cua khach hang.
Thoi dai céng nghé phét trién vi vy céc
mAau quang cdo cang hap dan hon, thé
hién khu nha c6 chat luong co so ha tang
tét, khu nha c6 muac gia hap dan va cé
canh quan va kién tric bén ngoai dep.
bay la mét trong nhitng cong cu phuc vu
cho kinh doanh rat quan trong nén céc
doanh nghiép cdn quan tim dén céc
kénh tiép thi nham dat dugc hiéu qua toi
uu trong kinh doanh. Do do, cong ty nén
c6 nhirng chién dich quang céo online,
thiét ké hinh anh bit mit va dua ra
nhitng chuwong trinh khuyén mai hap dan
thu hit sy quan tdm cua d6i twong khach
hang. Mat khéc, doanh nghiép nén mo
rong kénh ban hang qua cong tac vién do
cac d6i tuong khach hang nay co xu
huéng tin twéng vao cac moi quan hé
than quen hon, nén khi duoc gidi thigu
san pham qua ngudi than quen s& dé
dang chiém duoc su tin twéng cua khéach
hang, nang cao quyét dinh mua cua
khach hang va dé dang ban dugc san
pham. Noi dung vé tiép thi nén ngan
gon, rd rang, tap trung vao nhu cau,
mong mudn cua khach hang muc tiéu.
Khi doc noi dung vé dy &n, ho nhin thiy
minh trong d6, duy an do l1a phu hop véi
ho, day 1a mau chét tic dong dén quyét
dinh mua nha tai du an. Hinh thac ban
hang pho bién hién nay la khong chi chu
dau tu méi dang ra ban dy an ma cung
hop tac vai cac san giao dich, cong ty
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moi gii. Tuy nhién, chu dau tu phai c6
su diéu phdi hop ly, hai hoa gitra cac
codng ty nay, tranh tinh trang xung dot vé
loi ich va anh huong dén khach hang.
Nhim thu hat khach hang, diy nhanh
tién do ban hang, chinh sach phan phdi,
khuyén méi khong thé thiéu trong 1am
marketing bat dong san va ban hang.
Cac hinh thac phd bién hién nay la c6
chién lugc gia ban hap dan, phuong thirc
thanh toan linh hoat, c6 su hd trg vay
vén tr ngan hang, chiét khau 2-4%:;
dong thoi can c6 khau cham soc khach
hang: Pay la khau tuéng chung nhu
khéng may quan trong nhung lai rat hiéu
qua trong viéc xay dung thuwong hiéu, hd
trg viéc ban hang. Ké tir thoi diém ban
giao nha cho khach hang, nghia vu cua
cha dau tu voi ngudi mua chwa chiam
dirt ma s& con theo suét qué trinh vé sau.
Po 1a viéc té6 chie cac chuong trinh,
hoat dong xay dung vin hoa cong dong
dan cu vao cic ngay I8, Tét,...hay cac
gia tri gia tang khac.

Ham y vé vi tri tea lac: 1a nhan té
quan trong thir hai tac dong dén quyét
dinh mua nha cua khach hang vi lién
quan mat thiét dén doi séng cta khach
hang. Co so ha tang va vi tri toa lac rat
quan trong dé khach hang dua ra quyét
dinh mua nha. Khu vuc ¢6 co sd ha tang
phét trién, gan céc truc giao théng chinh
rat thuan tién cho viéc di lai, khu vuc an
ninh tét, hay 12 gan trudng mam non va
trueong trung hoc, c¢6 bénh vién, cho va
siéu thi. Khi nghién cuau lya chon dia
diém xay dung dy an bat dong san cong
ty can tuan thu nhitng nguyén tic sau:
lya chon viung dit dia diém, sau d6 moi



Tap chi Nghién ctru khoa hoc va Phat trién kinh té Truong Pai hoc Tay D6

S6 11 - 2021

chon dia diém cu thé; khi lva chon dia
diém thi cac tiéu chuan vé ky thuat bao
gid ciing dugc xem xét trudc, roi Mo
dén céc tiéu chuan kinh té vi tinh t6i wu
cta kinh té chi cé thé thuc hién duoc
néu céc tiéu chuan ki thuat cho phép;
dia diém duoc chon phai phd hop V6i
quy hoach chung, bao dam an ninh,
khong gay 0 nhiém méi truong; moi
truong te nhién cua dia diém pha hop
véi yéu cau dit ra cua du an. Dia diém
dugc chon nén c6 co so ha tang thuan loi
nhét 1a vé dién, nudc, giao thdng van tdi,
thong tin lién lac; dia diém nén c6 diéu
kién thuan lgi trong hop tac véi cac co
S& san Xuat trong ving, déng thoi bao
dam wu thé canh tranh véi cac doanh
nghiép cung loai; phai xét dén tinh kinh
té ciia dia diém; Nén c6 nhiéu phuong an
dia diém dé chon dugc phuong an toi
uu.

Ham y veé tién ich cong céng: nhan
t6 quan trong thir ba co tac dong dén
quyét dinh mua nha cta khach hang.
Xay dung moéi truong séng 1a tao moi
truong than thién, tao su gin két gita
nhitng nguoi séng trong cung khu dan
cu v6i nhau, gia ting cam nhan vé sy an
toan, tang su hai 10ng vai céc tién ich di
kém. Pé lam dugc diéu nay, can phat
huy vai tro cua ban quan ly khu dan cu,
tro thanh don vi duy tri doi séng tinh
than cua cong dong dan cu. Dic biét, dbi
v6i nhitng ngudi muén mua nha lai quan
tdm tién nghi cong cong va day la mot
trong nhirng yéu t6 kha quan trong phuc
vu cho sinh hoat hiang ngay va cong viéc
cua ho. C4c tién ich nhu: cé cong vién
cay xanh trong khu vuc tao moéi truong

60

xanh sach dep cho toan khu dan cu, cé
hé thong cap nudc sach, thoat nudc dam
bao, c6 hé thdng dién chiéu sang quang
truong, vuon hoa, ho boi, san tap thé
thao, phong sinh hoat chung, sinh hoat
cong dong, thu vién, phong tap thé
duc... duoc thiét ké va dau tu rit da
dang. B&n canh d6, c6 hé théng théng tin
lién lac, internet, dién thoai, truyén hinh
d3 tré thanh cac cong cu thiét yéu cho
cudc song cua nhimg ngudi tré. Thong
thuong, dién tich va céach thic to chic
cac khong gian nay dugc quy dinh rd
trong nguyén ly thiét ké va céc quy
chuan — tiéu chuan thiét ké. Chu dau tu
va c4c nha thiét ké phai tuan thii cac quy
dinh, tuy nhién kha nhiéu chu dau tu tim
cach cat giam céac dién tich nay nham
giam chi phi dau tu. Do d6, cong ty nén
phat trién cac tién ich cong cong nham
taing quyét dinh mua nha cia nhing
khéach hang nay. Tuy thuoc vao mirc do
dau tu, gia thanh va dbi tuong cu dan ma
cac khéng gian tién ich c6 quy moé va
chat luong khac nhau. Néu nha thiét ké
va cha dau tu quan tdm hon dén vin hoa
cong dong trong chung cu thi nhiéu giai
phap c6 thé to chirc khong gian tién ich
cbng cong hai hoa hon trong str dung va
lam gia ting y thuc cua cong dong cu
dan. Bén canh d6, cac don vi quan ly
van hanh vin c6 thé dung hoa khi xay
dung cac noi dung phd hop véi bdi canh
cong dong, van hoa tng xir, hay thu
nhap cua tirng d6i twong khach hang.

Ham y vé danh tiéng cong ty: la
nhan t6 la nhan t6 anh huong cudi clng,
tac dong dén quyét dinh mua nha cia
khach hang tai cong ty. Bat ct doanh



Tap chi Nghién ctru khoa hoc va Phat trién kinh té Truong Pai hoc Tay D6

S6 11 - 2021

nghiép nao ciing can xay dung danh
tiéng, chi khac nhau & quy mé va muc
do, viéc doanh nghiép xay dung duoc
danh tiéng tot s& c6 vai trd quan trong
cho sy phat trién toan dién, bén viing
cia cdng ty. Danh tiéng cong ty dwogc
danh gia dya trén: thi cong an toan duoc
thé hién su chuyén nghiép cia cong ty;
chat lugng hoan thién nha la chat luong
san pham bao gdom chat luong cong trinh
xay dung, chat luong thiét bi va chat
luong thiét ké; kinh nghiém nhiéu niam
hoat dong trong nganh xay dung la su
trai nghiém qua thoi gian ddi voi nhiing
gia tri mang lai cho khach hang; Gia ca
hop ly v6i mong mudn ciia khach hang
yéu to nay gop phan tao nén uy tin cho
chu dau tu. Do dé, bén canh viéc lua
chon nhitng nha thau tin cay, chu dau tu
can c6 gang mang lai nhhirng gia tri vuot
trdi cho khach hang nham tén vinh gia
tri uy tin va thuong hiéu cho cong ty.
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ABSTRACT

The study aimed to identify the factors that influence customers' decisions when buying a
house at Hong Loan Commercial Real Estate Construction Joint Stock Company (CTHL).
The research model consisted of six factors affecting the customer's house buying decision
including: design, financial situation, public utilities, company reputation, location and
marketing. Data collected from 160 home buyers at CTHL were analysed through
descriptive statistical test, scale reliability test, EFA factor analysis, correlation and
multiple linear regression. The results indicated that four factors affecting the decision to
buy a house at CTHL in order of important as: Marketing, location, public utility and
company reputation. Administrative implications were suggested.

Keywords: Buying house decision, customers, consumer behavior
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