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1.�G����th��u�chung

S��h�u�m�t�ngôi�nhà�là���c�m��và�mong�mu�n�

c�a�t�t�c��m�i�ng��i.�R�t�nhi�u�nghi�n�c�u�v��nhà��,�

t��x��h�i�h�c,�t�m�l��h�c���n�kinh�t�����ch��ra�nh�ng�

l�i�ích�c�a�vi�c�s��h�u�nhà�cho�c��ch��s��h�u�và�x��

h�i.�Ng��i�ti�u�d�ng�nói�chung,�ng��i�mua�nhà�nói�

ri�ng�có�xu�h��ng�t�m�ki�m�nh�ng���c��i�m�chính�

c�a�s�n�ph�m�mà�h��cho�là�có�giá�tr��l�n�nh�t,��ánh�

giá�t�m�quan�tr�ng�c�a�nh�ng���c��i�m��ó�và�sau�

c�ng�s��s�n�sàng����tr��cho�nh�ng���c��i�m����c�

mong�mu�n�c�a�s�n�ph�m�(Kotler���c�ng�s�,�2014�.�

Theo�tài�li�u�nghi�n�c�u�v��ti�u�d�ng�và�mua�s�m�

nhà��,�có�hai�nhóm���c��i�m�chính�c�a�nhà������c�

xác� ��nh,� �ó� là� các� thu�c� tính�b�n� trong� và� thu�c�

tính�b�n�ngoài�c�a�nhà��.�Các�thu�c�tính�b�n�trong�

c�n�nhà�bao�g�m�di�n� tích,� lo�i�nhà��,�ch�t� l��ng�

x�y�d�ng,�thi�t�k��c�a�c�n�h�,�n�i�th�t�c�a�c�n�h�,…�

(Cupchik���c�ng�s�,�2003�.�Thu�c� tính�b�n�ngoài�
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Abstract:

This�study�analy�es�the�role�of�determinants�in�uencing�housing�selection�in�the�context�of�

Vietnam.�Data�were�collected�through�a�questionnaire�survey�with�the�owners�of�low�-�and�

middle�-�price�apartments�in�Hanoi,�Da�Nang�and�Ho�Chi�Minh�City.�The�sample�si�e�in�

the�study�was�950.�The�results�show�that�the��nancial�issues�and�apartment�location�are�the�

most� important�determinants�affecting�housing�decision.�Payment� terms�and�service� fees�

are�also�important�factors,�and�are�more�important�than�the�probability�of�borrowing�and�

interest�rates.
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c�n� h�� bao� g�m� thi�t� k�� hay� trang� trí� b�n� ngoài�

(Bhatti� và�Church,�2004�,�môi� tr��ng�xung�quanh�

(Fierro���c�ng�s�,�2009��và���c�bi�t�là�v��trí�và�các�

ti�n�ích�g�n�v�i�c�n�nhà�nh��kho�ng�cách�t�i�trung�

t�m� thành� ph�,� tr��ng� h�c,� b�n� xe,� công� vi�n,...�

(Pope,�2008�.�Tuy�nhi�n,�trong��i�u�ki�n���Vi�t�Nam�

khi�m�t�b��ph�n�khá��ông�c��d�n��ô�th��thu�nh�p�còn�

th�p�th��vi�c�có����c�ngu�n�tài�chính����mua����c�c�n�

h�����c�coi�là�nh�n�t��r�t�quan�tr�ng�trong�quy�t���nh�

mua�s�m�nhà���(Taimur���c�ng�s�,�2015�.�H�n�n�a,�

trong��i�u�ki�n�t�c�ngh�n�giao�thông���các��ô�th��l�n�

nh��Hà�N�i�và�Thành�ph��H��Chí�Minh�th��vi�c�l�a�

ch�n�c�n�h��có�v��trí�g�n�v�i�các�ti�n�ích�nh��tr��ng�

h�c,�b�n�xe,�ch�,�n�i�làm�vi�c�là��u�ti�n�cao�cho�ng��i�

mua�nhà���Vi�t�Nam.�B�n�c�nh��ó,�v�n����ch�t�l��ng�

nhà���chung�c��là�m�t�trong�nh�ng�m�i�quan�t�m�hàng�

��u�v�i�ng��i�mua�nhà.�

M�c�d�����có�nhi�u�nghi�n�c�u�tr�n�th��gi�i�xem�

xét�vai� trò� c�a�các�y�u� t�� tác���ng� t�i�quy�t� ��nh�

vi�c� l�a� ch�n�nhà��� t�i� các� n��c� �ang� phát� tri�n,�

nh�ng�d��ng�nh��các�nghi�n�c�u���Vi�t�Nam�v��ch��

���này�còn�r�t�h�n�ch�.�H�n�n�a,�sau�tr�n�hai�th�p�k��

th��tr��ng�hoá�nhà���c�a�Vi�t�Nam,�v�i�nh�ng�b��c�

th�ng�tr�m�c�a�th�� tr��ng,�giá�nhà���t���Vi�t�Nam�

hi�n�nay� là� r�t� cao,���c�bi�t� t�i� các� thành�ph�� l�n�

nh��Hà�N�i,��à�N�ng�và�Thành�ph��H��Chí�Minh,�

và��i�u�này����g�y�khó�kh�n�cho�nh�ng�h��gia���nh�

có�thu�nh�p� th�p�và� trung�b�nh.�Trong�nh�ng�n�m�

g�n���y,�Chính�ph�������a�ra�m�t�s��chính�sách�và�

gói�h��tr��nhà���giá�th�p,�và�các�doanh�nghi�p�x�y�

d�ng�c�ng�ti�n�hành�x�y�d�ng�các�s�n�ph�m�khác�

nhau�nh�m��áp��ng�v�i�nhu�c�u�khách�hàng�có�thu�

nh�p�th�p�và�trung�b�nh.�V��m�t�l��thuy�t,�vi�c�l�a�

ch�n�nhà���s��ch�u��nh�h��ng�b�i�s��s�n�có�c�a�tín�

d�ng�(Vigdor,�2006�.�Tuy�nhi�n,�ch�a�có�m�t�nghi�n�

c�u�nào�xem�xét�li�u�l��thuy�t�này�có�th�c�s���úng�

t�i�Vi�t�Nam.�

Trong�nghi�n�c�u�này,�tác�gi��xác���nh�vai�trò�c�a�

các�nh�n�t���nh�h��ng�t�i�quy�t���nh�mua�nhà���x��h�i�

và�nhà���th��ng�m�i�trung�b�nh�th�p.�M�t�trong�nh�ng�

ph��ng�pháp�ph��bi�n�nh�t����xác���nh�các�thu�c�tính�

quan�tr�ng�c�a�c�n�h��là�nhà�nghi�n�c�u�ti�n�hành�các�

kh�o�sát�th�c���a,�th�o�lu�n�v�i�ng��i����c�ph�ng�v�n�

���qua��ó�xác���nh�nh�ng�thu�c�tính�có��nh�h��ng�l�n�

nh�t���n�quy�t���nh�mua�c�n�h��c�a�ng��i�ti�u�d�ng.�

2.�T�ng�quan�ngh��n�c�u

���có�nhi�u�nghi�n�c�u� tr�n� th��gi�i�ch�� ra�các�

nhóm�nh�n�t��tác���ng�t�i�quy�t���nh�l�a�mua�nhà�

�.�Ti�u�bi�u�là�các�nhóm�nh�n�t��sau:

Th��nh�t,� các� y�u� t�� v����c� �i�m�c�a� cá� nh�n:�

các�y�u�t��này��nh�h��ng���n�quy�t���nh�c�a�ng��i�

ti�u�d�ng�bao�g�m�l�i�s�ng�và�tính�cách�c�a�h�,�hay�

nói�r�ng�h�n�là���c��i�m�nh�n�kh�u�h�c.���c��i�m�

nh�n�kh�u�h�c�bao�g�m:���c�tính�c�a�h��gia���nh,�

ví�d��nh�,� tu�i� tác,�gi�i� tính,� t�nh� tr�ng�hôn�nh�n,�

thu�nh�p,�tài�s�n,�quy�mô�gia���nh,�giáo�d�c,�ngh��

nghi�p,� t�ng� l�p� x�� h�i� và� tôn� giáo� (Lee���Park,�

2010�.�

Th��hai,�nhóm�y�u�t��v��thu�c�tính�b�n�trong�ngôi�

nhà:���y�là�nhóm�y�u�t��quy�t���nh�ch�t�l��ng�nhà�

�.�Nhóm�y�u�t��này�bao�g�m�kích�th��c�nhà��,�lo�i�

nhà��,�tu�i�nhà��,�v�t�li�u�ngôi�nhà����c�làm,�kích�

th��c� lô� ��t,� s�� l��ng�phòng� khách,� phòng� �n� và�

nhà�b�p,�s��phòng�ng�,�s��phòng�t�m,�s�n,�ban�công,�

n�i� b��b�� trí,� phong� cách� c�a�ngôi�nhà,�và�nh�ng�

thi�t�k��n�i�th�t�(Cupchik���c�ng�s�,�2003;�Nguy�n�

Tr�ng�Ngh�a,�2017;�L��Va�Xi,�2017�.�

Th��ba,�nhóm�y�u�t��thi�t�k��và�không�gian�b�n�

ngoài� nhà� �� ho�c� c�n� h�.� Trong� �ó,� thi�t� k�� b�n�

ngoài� c�n�h��g�m�h�nh�d�ng�và�c�u� trúc�c�a�ngôi�

nhà,�s��hi�n�di�n�c�a�hàng�rào,�kích�th��c�khu�v��n,�

các�lo�i�h�nh�và�ch�t�l��ng�c�a�mái�nhà,�t��ng�b�n�

ngoài�và�các� lo�i�khu�v�c�công�c�ng�(nh��h��b�i,�

phòng� gi�i� trí,� chung�b�p,� phòng� trò� ch�i�� (Bhatti�

��Church,�2004;�Opoku���Abdul-Muhmin,�2010�.�

Môi�tr��ng�nhà���bao�hàm�m�t�ph�m�vi�r�t�r�ng�các�

thu�c� tính,�ch�ng�h�n�nh����c��i�m�khu�v�c,�khu�

ph��n�i�sinh�s�ng�(Pasha���Butt,�1996�.�Th�m�vào�

�ó,�không�gian�s�ng�có�b��ô�nhi�m�môi�tr��ng,�an�

ninh�có�t�t�hay�không�c�ng����c�quan�t�m.�Không�

gian�m�,�c�y�xanh,�tr�nh����d�n�trí,���c��i�m�v�n�hóa�

c�a�môi�tr��ng,�chi�u�sáng����ng�ph�,�ti�ng��n,�h��

th�ng�thoát�n��c�m�a,�con����ng�nh�,�chi�u�r�ng�

c�a����ng,�v�a�hè,���nh�h��ng,�b��trí�các����ng�ph��

và�các�khía�c�nh���a�l��c�ng����c�tính���n�(Fierro���

c�ng�s�,�2009;�L��Va�Xi,�2017�.

Th��t�,�y�u�t��v��trí�c�a�chung�c�.���Vi�t�Nam,�

c�ng�nh��h�u�h�t�các�n��c�trong�khu�v�c��ông�Nam�

�,�ng��i�ti�u�d�ng�r�t����cao�giá�tr��gia���nh�và�thích�

s�ng�g�n�g�i�v�i�các�thành�vi�n�trong�gia���nh.�B�n�

c�nh��ó,�h��v��trí�c�n�h��g�n���a��i�m�làm�vi�c,�v��

trí�g�n�trung�t�m�giáo�d�c,�v��trí�g�n�trung�t�m�mua�

s�m,�d��ti�p�c�n,�và�giao�ti�p�t�t�x��h�i.�V��trí�thu�n�

l�i�ti�n�cho�giao�thông��i�l�i����c�cho�m�t�nh�n�t��

quan�tr�ng��nh�h��ng�l�n���n�giá�nhà�(Pope,�2008�.

Th��n�m,�nhóm�nh�n�t��tài�chính.�M�t�s��nghi�n�

c�u����ch��ra�m�t�s��các�nh�n�t��tài�chính�có�th���nh�

h��ng� t�i� vi�c�mua� nhà� nh�� l�i� su�t� và� l�m� phát�
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(Maclennan���c�ng�s�,�1998;�Elbourne,�2008�,�n�i�

l�ng�các�h�n�ch�� tín�d�ng�và� th�i�gian� thanh� toán�

(Bernanke� �� Blinder,� 1988;� Bernanke� �� Gertler,�

1995�;�gia�t�ng�chi�ti�u�chính�ph����i�v�i�c��s��h��

t�ng� (García���c�ng�s�,�2010�;�và� t�ng� s�n�ph�m�

trong�n��c�(Hii���c�ng�s�,�1999�.

Ngoài�ra,�các�nghi�n�c�u����ch��ra�m�t�s��khác�

�nh� h��ng���n� quy�t� ��nh� l�a� ch�n�mua� nhà�nh��

m�c�giá�nhà,�n�i�l�ng�các�h�n�ch��tín�d�ng�và�th�i�

gian� thanh� toán,� thu� nh�p� c�a� h�� gia� ��nh,� s��gia�

t�ng�d�n�s�,�hay�m�t�s��y�u�t��t�m�l��cá�nh�n�nh��s��

thích�di�chuy�n�và�chuy�n���i�ch���,�s��háo�h�c�cho�

quy�n�s��h�u�nhà���và�k��v�ng�th��tr��ng�nhà���t.�

3.�Ph��ng�pháp�ngh��n�c�u

3.1.�M��h�nh���c�l��ng

Trong�nghi�n�c�u�này,�tác�gi��xác���nh�vai�trò�c�a�

các�nh�n�t���nh�h��ng�t�i�quy�t���nh�mua�nhà���x��

h�i�và�nhà���th��ng�mai� trung�b�nh�th�p.�Qua�quá�

tr�nh�kh�o�sát�th�c���a,�k�t�h�p�v�i�t�ng�quan�tài�li�u�

nghi�n�c�u�tr�n�th��gi�i�nói�tr�n,�và�nghi�n�c�u�v��

nhà���chung�c��cho�ng��i�thu�nh�p�th�p���Vi�t�Nam,�

nghi�n�c�u������a�ra�n�m�thu�c�tính�quan�tr�ng�c�a�

c�n�h��có��nh�h��ng�l�n�t�i�quy�t���nh�mua�c�n�h��

chung�c��nhà���x��h�i�và�nhà��� th��ng�mai� trung�

b�nh�th�p�g�m:�(1��Ch�t�l��ng�công�tr�nh;�(2��Thi�t�

k�� c�n� h�;� (3��V�n� ��� tài� chính� (kh�� n�ng� thanh�

toán�;� (4��V�� trí� c�a� chung� c�;� và� (5��Môi� tr��ng�

xung�quanh�chung�c�.

Quy�t� ��nh� mua� c�n� h�� �� f� (ch�t� l��ng� c�ng�

tr�nh,�thi�t�k��c�n�h�,�v�n����t�i�chính,�v��trí�chung�

c�,�m�i�tr��ng�xung�quanh)

Các�ph��ng�pháp�ph�n�tích�d��li�u����c�s��d�ng�

trong� nghi�n� c�u,� g�m�có:� ph��ng�pháp� th�ng�k��

mô� t�,�ph��ng�pháp�ki�m���nh�Dunn-test�và�ki�m�

��nh�Chi-square.

3.2.�D��l��u

Trong�nghi�n�c�u�này,�d��li�u����c�thu�th�p�thông�

qua� ph��ng� pháp� �i�u� tra� x�� h�i� h�c� có� s�� d�ng�

phi�u�kh�o�sát�v�i���i�t��ng�kh�o�sát�là�ch��c�a�các�

c�n�h��giá�th�p�và�trung�b�nh�t�i�Hà�N�i,��à�N�ng�

và�Thành�ph��H��Chí�Minh.�M�c��ích�c�a�kh�o�sát�

là�nh�m�xác���nh�các�nh�n�t��tác���ng�t�i�quy�t���nh�

l�a�ch�n�mua�các�c�n�h��giá�th�p�và�trung�b�nh.�

��� tri�n� khai� nghi�n� c�u,� bài� vi�t� th�c� hi�n� 2�

b��c:�nghi�n�c�u�s��b��và�nghi�n�c�u�chính�th�c.�

Nghi�n�c�u�s��b��v�i�m�c��ích�là�ki�m�tra�s��ph��

h�p�c�a�n�i�dung�b�ng�c�u�h�i�trong�th�c�t��t�i�Vi�t�

Nam.�Nghi�n�c�u�s��b�����c�th�c�hi�n�thông�qua�

ph��ng�pháp���nh�tính����khám�phá,��i�u�ch�nh�và�

b�� sung� các� bi�n� quan� sát� d�ng� ��� �o� l��ng� các�

khái� ni�m�nghi�n�c�u.�Nghi�n�c�u�này����c� th�c�

hi�n�b�ng�ph��ng�pháp�ph�ng�v�n� tr�c� ti�p�có�s��

d�ng�b�ng�c�u�h�i.�C��m�u�cho�nghi�n�c�u�s��b��

��nh�l��ng�có�kích�th��c�n�=�50,�và����c�ch�n�theo�

ph��ng�pháp� l�y�m�u� thu�n� ti�n.���a��i�m�và���i�

t��ng�kh�o�sát�s��b��là�ch��c�a�các�c�n�h��giá�th�p�

và�trung�b�nh�tr�n���a�bàn�Hà�N�i.�

Nghi�n� c�u� chính� th�c� ���c� th�c� hi�n� b�ng�

ph��ng� pháp� ��nh� l��ng� s�� d�ng� phi�u� kh�o� sát.�

C��m�u�trong�nghi�n�c�u�chính�th�c�là�950�ng��i�

ti�u�d�ng,�ch��y�u là ch��c�a�các�c�n�h��giá�th�p�và�

trung�b�nh�t�i�Hà�N�i,��à�N�ng�và�Thành�ph��H��

Chí�Minh.�Nghi�n�c�u�chính�th�c����c�s��d�ng����

ki�m���nh�mô�h�nh��o�l��ng�c�ng�nh��mô�h�nh�l��

thuy�t.�Trong�nghi�n�c�u�này,�m�u����c�ch�n�theo�

ph��ng�pháp�ch�n�m�u�c�m,�ph�n�t�ng�có�tr�ng�s��

và�ch�n�m�u� thu�n� ti�n�����n�v�� (t�ng��ch�n�m�u�

cu�i�c�ng.���a��i�m�và�quy�mô�kh�o�sát�bao�g�m:�

Hà�N�i�kh�o�sát�450�cá�nh�n/h��gia���nh;��à�N�ng�

-�100�cá�nh�n/h��gia���nh;�H��Chí�Minh� -�400�cá�

nh�n/h�� gia� ��nh.� T�i� m�i� thành� ph�,� nhóm� ti�n�

hành�l�a�ch�n�ng�u�nhi�n�các�d��án,�tòa�chung�c�,�

r�i�ti�p���n�là�các�c�n�h�.�

4.�K�t�qu��và�th�o�lu�n

K�t� qu�� ki�m� ��nh� cho� th�y� giá� tr�� c�a� h�� s��

Cronbach�s�Alpha�có�giá� tr�� l�n�là�0,75,�và�do�v�y�

��m�b�o����tin�c�y�c�a�thang��o�Likert�v�i�các�bi�n�

s�� trong�nghi�n�c�u�này� (Ma��occhi,�2008�.�B�ng�

1�ph�n�tích�k�t�qu��kh�o�sát���ki�n�c�a�ng��i�mua�

c�n�h��v��t�m�quan�tr�ng�c�a�5�nh�n�t��chính�khi�h��

quy�t���nh�mua�nhà.�Giá�tr��th�ng�k��mô�t��tính�cho�

toàn�m�u�kh�o�sát�cho�th�y�ng��i�mua�nhà��ánh�giá�

v�n���� tài�chính�quan� tr�ng�nh�t�v�i�h��khi�quy�t�

��nh�mua�c�n�h��v�i�giá�tr��trung�b�nh�c�a�thang��o�

Likert�cho�bi�n� s��này� là�3,49.��óng�vai� trò�quan�

tr�ng�th��hai�là�v��trí�c�a�tòa�chung�c��(3,46��và�ti�p�

theo�sau�là�môi�tr��ng�xung�quanh�tòa�chung�c��và�

tính�trung�b�nh�th��ng��i�mua�nhà��ánh�giá�t�m�quan�

tr�ng�c�a�y�u�t��môi�tr��ng���m�c�3,03.�Hai�nh�n�

t��còn�l�i�là�thi�t�k��c�a�c�n�h��và�ch�t�l��ng�công�

tr�nh���m�c�giá�tr��trung�b�nh�(kho�ng�2,5�.�

K�t� qu�� nghi�n� c�u� ��ng� thu�n� v�i� phát� hi�n�

nghi�n� c�u� ��nh� l��ng� c�a�Wang� �� Li� (2006�� ��

Trung�Qu�c�khi�nhóm�tác�gi��phát�hi�n�ra�r�ng�v��

trí�c�a�c�n�h��và�v�n����tài�chính�là�r�t�quan�tr�ng,�

quan�tr�ng�h�n�các���c��i�m�b�n�trong�c�n�h��trong�

vi�c�ra�quy�t���nh�mua�nhà�c�a�h�.�T��ng�t�,�nghi�n�
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c�u���nh�l��ng�khác�c�ng�phát�hi�n�ra�r�ng�các�h��

gia���nh�có�thu�nh�p�th�p���Ai�C�p�và�Philipinnes�

(Daniere,�1994��và���nhóm�ng��i�mua�nhà�có� thu�

nh�p�th�p���các�Ti�u�v��ng�Qu�c���r�p�(Opoku���

Abdul-Muhmin,�2010���ánh�giá�v�� trí� c�n�h�� (g�n�

trung�t�m�thành�ph���có��nh�h��ng�nhi�u�nh�t� t�i�

quy�t���nh�mua�nhà�c�a�h�.�

Ng��c� l�i,� s�� d�ng� ph��ng� pháp� h�n� h�p� (c��

��nh�tính�và���nh�l��ng�,�m�t�nghi�n�c�u���Pakistan�

l�i� cho� th�y� k�t� c�u� b�n� trong� c�n� h�� quan� tr�ng�

h�n� các� ��c� �i�m� b�n� ngoài� c�ng� nh�� v�n� ��� tài�

chính� (Pasha� �� Butt,� 1996�.� Trong� �i�u� ki�n� c�a�

Vi�t�Nam,�nhóm�m�u� là� các� h��mua� chung� c�� có�

giá�th�p�và�trung�b�nh�n�n�v�n����tài�chính�là�quan�

tr�ng�nh�t�và�phát�hi�n�nghi�n�c�u�này�t��ng�t��v�i�

các�nghi�n�c�u���các�n��c��ang�phát�tri�n�v�i�m�u�

kh�o�sát�t�p�trung�vào�nhóm�d�n�c��nghèo.�H�n�n�a,�

giá�c��nhà���so�v�i�thu�nh�p���các�thành�ph��l�n�c�a�

Vi�t�Nam� thu�c�nhóm�n��c�cao�nh�t� th��gi�i�n�n�

tài�chính�luôn�là�v�n����quan�tr�ng�hàng���u�trong�

quy�t���nh�mua�nhà�c�a�ng��i�có�thu�nh�p�th�p�và�

trung�b�nh�(Long,�2015�.�

B�ng� 1� c�ng� so� sánh� m�c� �ánh� giá� t�m� quan�

tr�ng�c�a�các�nh�n�t��t�i�quy�t���nh�mua�nhà�gi�a�

hai�nhóm�nhà��.�Ph�n�tích�th�ng�k��mô�t��cho�th�y�

nhóm�mua�nhà���th��ng�m�i�trung�b�nh�th�p�d��ng�

nh���ánh�giá�t�m�quan�tr�ng�cao�h�n�c�a�ch�t�l��ng�

công�tr�nh�và�thi�t�k��c�n�h��so�v�i�nhóm�mua�nhà���

x��h�i,�và�nhóm�mua�nhà���x��h�i��ánh�giá�t�m�quan�

tr�ng� c�a� môi� tr��ng� xung� quanh� khu� chung� c��

quan�tr�ng�h�n�so�v�i�nhóm�nhà���th��ng�m�i�trung�

b�nh�th�p.�L�u���r�ng�các�k�t�qu��ph�n�tích�th�ng�k��

mô�t��nói�tr�n�ch���úng�v�i�m�u����c�nghi�n�c�u�và�

không�th��suy�di�n�cho�t�ng�th�.�

K�t�qu��ki�m���nh�Chi-square���B�ng�1�cho�th�y�

có�s��khác�bi�t�gi�a�hai�nhóm�mua�nhà�khi��ánh�giá�

v��quan�tr�ng�c�a�y�u�t��tài�chính�và�v��trí�chung�c��

và�do�v�y�k�t�qu��này�có�th��suy�di�n�cho�t�ng�th��

nghi�n�c�u.�K�t�qu��cho�th�y�nhóm�mua�nhà���x��

h�i��ánh�giá�t�m�quan�tr�ng�c�a�v�n����tài�chính�cao�

h�n,�nh�ng��ánh�giá��nh�h��ng�c�a�v��trí�th�p�h�n�

so�v�i�nhóm�mua�nhà���th��ng�m�i�trung�b�nh�th�p.�

B�ng� 2� tr�nh� bày� k�t� qu�� so� sánh� t�� ph�n� tích�

th�ng� k��mô� t�� và� th�ng� k�� suy� lu�n� khi� so� sánh�

v��s��khác�bi�t�c�a�t�m�quan�tr�ng�c�a�các�nh�n�t��

quy�t���nh�hành�vi�mua�nhà�c�a�nhóm�vay�v�n�h��

tr��mua�nhà�và�nhóm�không�vay�h��tr�.�Trong�n�m�

nh�n�t�,�ch��có�nh�n�t��v��trí�chung�c��là�không�có�

s��khác�bi�t�trong�m�u�nghi�n�c�u�khi�c��hai�nhóm�

��u��ánh�giá�t�m�quan�tr�ng�c�a�nh�n�t��này���m�c�

g�n� nh�� nhau� (3,38� và� 3,37�.� Tuy� nhi�n,� k�t� qu��

ki�m���nh�Chi-square�cho�th�y�hai�nhóm��ánh�giá�

khác�nhau�v��t�m�quan�tr�ng�c�a�b�n�nh�n�t��còn�

l�i.�Trong�khi�nhóm�không�vay��ánh�giá� t�m�quan�

tr�ng�c�a�ch�t� l��ng�công�tr�nh�và�thi�t�k��c�n�h��

cao�h�n�h�n�nhóm�vay,�nhóm�vay�l�i��ánh�giá�t�m�

quan�tr�ng�cao�h�n�c�a�nh�n� t�� tài�chính�khi�mua�

nhà.��i�u��ó�có�th�����c�hi�u�r�ng�nhóm�vay�v�n�có�

�i�u�ki�n�tài�chính�h�n�ch��h�n�so�v�i�nhóm�không�

vay�và�do�v�y�h���ánh�giá�t�m�quan�tr�ng�c�a�nh�n�

t��này�cao�h�n�nhóm�không�vay.

K�t�qu��nghi�n�c�u�s��thú�v��h�n�n�u�so�sánh�v��

 

B�ng�1: So�sánh�t�m�quan�tr�ng�c�a�các�nh�n�t��kh��mua�nhà���x��h����
�à�nhà���th��ng�m���trung�b�nh�th�p 

Lo���nhà�
Nhà���th��ng�m���
trung�b�nh�th�p�

Nhà���x��h��� Chung�
Ý�ngh�a�
th�ng��
k��Các nhân t� 

Giá�tr��
trung�
b�nh�

���l�ch�
chu�n�

Giá�tr��
trung�
b�nh�

���l�ch�
chu�n�

Giá�tr��
trung�
b�nh�

���l�ch�
chu�n�

Ch�t l��ng công 
trình 

2,49 1,34 2,37 1,23 2,45 1,30  

Thi�t k� c�n h� 2,55 1,40 2,40 1,30 2,50 1,37  

V�n �� tài chính 3,49 1,42 3,87 1,42 3,62 1,43 *** 

V� trí chung c� 3,46 1,29 3,21 1,27 3,37 1,29 *** 

Môi tr��ng xung 
quanh khu chung 
c� 

3,03 1,29 3,22 1,28 3,10 1,28  

Ngu�n:�Ph�n�tích�c�a�tác�gi���
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t�m�quan�tr�ng�c�a�các�nh�n�t���nh�h��ng�t�i�quy�t�

��nh�mua�nhà���Hà�N�i,��à�N�ng�và�Thành�ph��H��

Chí�Minh.��ó�là�v��các���c��i�m�kinh�t�,�x��h�i,�d�n�

s�,…�khác�nhau���ba�thành�ph��nói�tr�n�có�th��d�n�

t�i�s���ánh�giá�khác�nhau�v��t�m�quan�tr�ng�c�a�các�

nh�n�t��khi�mua�nhà�c�a�c��d�n���ba�thành�ph��này.�

Xét�v��th��t��quan�tr�ng�c�a�các�nh�n�t�,�xu�h��ng�

chung���u����c�nh�n�th�y���ba�thành�ph��khi�ng��i�

mua�nhà�����u��ánh�giá�tài�chính�có�t�m�quan�tr�ng�

nh�t�và��óng�vai�trò�quan�tr�ng�th��hai�là�v��trí�c�a�

tòa�chung�c�.�Tuy�nhi�n,�m�c����quan�tr�ng�v�i�v�i�

m�t� s�� nh�n� t�� ���c� �ánh� giá� khác� nhau� gi�a� ba�

thành� ph�.�K�t� qu��ki�m���nh�Chi-square�B�ng�3�

cho� th�y�ng��i�mua�nhà����à�N�ng��ánh�giá� t�m�

quan�tr�ng�c�a�ch�t�l��ng�công�tr�nh�cao�h�n�so�v�i�

ng��i�mua���Hà�N�i�và�Thành�ph��H��Chí�Minh.�

Ng��i� mua� nhà� �� Hà� N�i� và� Thành� ph�� H�� Chí�

Minh��ánh�giá�t�m�quan�tr�ng�c�a�v�n����tài�chính�

khi�mua�nhà�cao�h�n�so�v�i��à�N�ng.��i�u��ó�có�th��

gi�i�thích�r�ng�giá�nhà���hai��ô�th��l�n�nh�t�cao�h�n�

so�v�i��à�N�ng�n�n�ng��i�mua�coi�v�n����tài�chính�

quan�tr�ng�h�n�so�v�i�ng��i�mua����à�N�ng.�K�t�

qu��ph�n�tích�cho�th�y�không�có�s��khác�nhau�c�a�

ng��i�mua���ba�thành�ph��trong�khi��ánh�giá�v��t�m�

�nh�h��ng�c�a�thi�t�k��c�n�h��và�môi�tr��ng�xung�

quanh�chung�c�.

Các� nghi�n� c�u� tr��c� ��y� cho� th�y� t�m� quan�

tr�ng�c�a�các�nh�n�t��quy�t���nh�vi�c�mua�nhà�c�ng�

B�ng�2:�So�sánh�t�m�quan�tr�ng�c�a�các�nh�n�t��kh��mua�nhà�
c�a�nhóm��a��h��tr���à�kh�ng��a��h��tr��

Lo���nhà� Kh�ng��a��h��tr�� Va��h��tr�� Chung�
Ý�ngh�a�
th�ng��k��Các�nh�n�t��

Giá�tr��
trung�
b�nh�

���l�ch�
chu�n�

Giá�tr��
trung�
b�nh�

���l�ch�
chu�n�

Giá�tr��
trung�
b�nh�

���l�ch�
chu�n�

Ch�t�l��ng�
c�ng�tr�nh�

2,54� 1,33� 2,20� 1,19� 2,45� 1,30� ***�

Thi�t�k��c�n�h�� 2,58� 1,39� 2,26� 1,26� 2,50� 1,37� ***�

V�n����tài�
chính�

3,47� 1,45� 4,05� 1,28� 3,62� 1,43� ***�

V��trí�chung�c�� 3,38� 1,30� 3,36� 1,25� 3,37� 1,29� �

M�i�tr��ng� 3,08� 1,32� 3,14� 1,19� 3,10� 1,28� **�

Ngu�n:�Ph�n�tích�c�a�tác�gi���

�

B�ng�3��So�sánh�t�m�quan�tr�ng�c�a�các�nh�n�t��kh��mua�nhà���ba�thành�ph��

Lo���nhà� Hà�N��� �à�N�ng�
Thành�ph��H��Chí�

M�nh�
Ý�ngh�a�
th�ng��k��

Các�nh�n�t��
Giá�tr��
trung�
b�nh�

���l�ch�
chu�n�

Giá�tr��
trung�
b�nh�

���l�ch�
chu�n�

Giá�tr��
trung�
b�nh�

���l�ch�
chu�n�

Ch�t�l��ng�
c�ng�tr�nh�

2,32� 1,18� 2,98� 1,63� 2,49� 1,32�
(1)***�
(3)***�

Thi�t�k��c�n�
h��

2,48� 1,38� 2,56� 1,35� 2,51� 1,36� �

V�n����tài�
chính�

3,71� 1,41� 3,23� 1,55� 3,60� 1,41�
(1)***�
(3)*�

V��trí�chung�
c��

3,41� 1,31� 3,10� 1,18� 3,40� 1,28�
(1)***�
(3)**�

M�i�tr��ng�
xung�quanh�

3,09� 1,26� 3,12� 1,25� 3,10� 1,32� �

L�u��:�(1)�Hà�N�i�so�v�i��N;�(2)�Hà�N�i�so�v�i�Thành�ph��H��Chí�Minh;�(3)��à�N�ng�so�v�i�Thành�ph��
H��Chí�Minh.�*,**,***�bi�u�th��m�c���ngh�a�th�ng�k����m�c�t��ng��ng�10%,�5%�và�1%.��
Ngu�n:�Ph�n�tích�c�a�tác�gi���

�
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khác�nhau�theo�gi�i�tính,�giáo�d�c,�ngh��nghi�p�và�

��a�v��x��h�i,…�(Zeng,�2013�.�Trong�nghi�n�c�u�này,�

tác�gi��c�ng�so�sánh�xem�có�s��khác�bi�t�v���ánh�giá�

t�m�quan�tr�ng�c�a�các�nh�n�t��quy�t���nh�vi�c�mua�

nhà�theo�các���c��i�m�v��công�vi�c,�m�c�thu�nh�p�

và�tr�nh����giáo�d�c�c�a�ng��i�mua�nhà.�B�ng�4�cho�

th�y� ch�� có� s��khác�bi�t� duy� nh�t� gi�a� nhóm� làm�

ngh��t��kinh�doanh�và�nhóm�làm�cán�b��công�nh�n�

vi�n�nhà�n��c�trong��ánh�giá�v��t�m�quan�tr�ng�c�a�

v�n����tài�chính.�K�t�qu��cho�th�y�nhóm�cán�b��công�

nh�n�vi�n�nhà�n��c��ánh�giá�t�m�quan�tr�ng�c�a�tài�

chính�th�p�h�n�so�v�i�nhóm�là�ngh��t��kinh�doanh.�

K�t�qu����B�ng�5�xác�nh�n�nhóm�thu�nh�p�cao�

�ánh�giá�t�m�quan�tr�ng�c�a�nh�n�t��tài�chính�th�p�

h�n�so�v�i�hai�nhóm�thu�nh�p�còn�l�i.�B�n�c�nh��ó,�

nhóm�giàu�nh�t�trong�m�u�kh�o�sát��ánh�giá�cao�h�n�

vai�trò�c�a�v��trí�c�n�h��so�v�i�hai�nhóm�nghèo�và�

trung�b�nh.�K�t�qu��c�ng�cho�th�y�không�có�s��khác�

bi�t� có���ngh�a� th�ng�k��gi�a�các�nhóm�theo�giáo�

d�c�và�thu�nh�p�khi��ánh�giá�v��t�m�quan�tr�ng�c�a�

B�ng�4��So�sánh�t�m�quan�tr�ng�c�a�các�nh�n�t��kh��mua�nhà�theo�nhóm�ngh��c�a�ch��h��

Lo�i�nhà�
Cán�b��c�ng�nh�n�vi�n�

nhà�n��c�
Làm�vi�c�cho��doanh�

nghi�p�
T��kinh�doanh/khác� Ý�

ngh�a�
th�ng��
k��Các�nh�n�t��

Giá�tr��
trung�
b�nh�

���l�ch�
chu�n�

Giá�tr��trung�
b�nh�

���l�ch�
chu�n�

Giá�tr��
trung�
b�nh�

���l�ch�
chu�n�

Ch�t�l��ng�
c�ng�tr�nh�

2,58� 1,39� 2,43� 1,28� 2,38� 1,25� �

Thi�t�k��c�n�
h��

2,51� 1,37� 2,46� 1,32� 2,52� 1,40� �

V�n����tài�
chính�

3,45� 1,47� 3,64� 1,42� 3,71� 1,40�
�

(2)**�

V��trí�chung�
c��

3,37� 1,31� 3,41� 1,28� 3,35� 1,29� �

M�i�tr��ng�
xung�quanh�

3,16� 1,26� 3,07� 1,32� 3,08� 1,28� �

L�u��:�(1)�cán�b��c�ng�nh�n�vi�n�nhà�n��c�so�v�i�làm�vi�c�cho�doanh�nghi�p;�(2)�cán�b��c�ng�nh�n�vi�n�
nhà�n��c�so�v�i�t��kinh�doanh;�(3)�làm�cho�doanh�nghi�p�so�v�i�t��kinh�doanh.�*,**,***�bi�u�th��m�c���
ngh�a�th�ng�k����m�c�t��ng��ng�10%,�5%�và�1%.�
Ngu�n:�Ph�n�tích�c�a�tác�gi���

�

B�ng�5:�So�sánh�t�m�quan�tr�ng�c�a�các�nh�n�t��kh��mua�nhà�theo�nhóm�thu�nh�p�

Lo���nhà� Thu�nh�p�th�p� Trung�b�nh� Cao�
Ý�ngh�a�
th�ng��k��Các�nh�n�t��

Giá�tr��
trung�b�nh�

���l�ch�
chu�n�

Giá�tr��
trung�
b�nh�

���l�ch�
chu�n�

Giá�tr��
trung�
b�nh�

���l�ch�
chu�n�

Ch�t�l��ng�
c�ng�tr�nh�

2,45� 1,34� 2,41� 1,30� 2,50� 1,30� �

Thi�t�k��c�n�
h��

2,39� 1,29� 2,49� 1,34� 2,54� 1,43� �

V�n����tài�
chính�

3,76� 1,41� 3,77� 1,41� 3,37� 1,44�
(2)***�
(3)***�

V��trí�chung�
c��

3,35� 1,25� 3,29� 1,32� 3,49� 1,26� (3)**�

M�i�tr��ng�
xung�quanh�

3,24� 1,25� 3,02� 1,25� 3,15� 1,34� �

L�u��:�(1)�Thu�nh�p�th�p�so�v�i�trung�b�nh;�(2)�Thu�nh�p�th�p�so�v�i�cao;�(3)�Thu�nh�p�trung�b�nh�so�v�i�
cao,�*,**,***�bi�u�th��m�c���ngh�a�th�ng�k����m�c�t��ng��ng�10%,�5%�và�1%.�
Ngu�n:�Ph�n�tích�c�a�tác�gi���
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nh�n�t��ch�t�l��ng�nhà,�thi�t�k��và�môi�tr��ng�xung�

quanh�c�n�h�.�

Nghi�n�c�u�c�ng�ti�n�hành�so�sánh�chi�ti�t�v��các�

khía�c�nh�khác�nhau�c�a�v�n����tài�chính�khi�quy�t�

��nh�mua�nhà�c�a�hai�nhóm�c��d�n�mua�nhà���x��h�i�

và�nhà��� th��ng�mai� trung�b�nh� th�p.�Nh�n�chung�

các�h����u��ánh�giá�m�c�giá�khi�mua�nhà�có� t�m�

quan�tr�ng�nh�t.�Ki�m���nh�th�ng�k��Chi-square�cho�

th�y�các�h��mua�nhà���x��h�i��ánh�giá�v��t�m�quan�

tr�ng�c�a�m�c�giá�cao�h�n�nhóm�mua�nhà���th��ng�

m�i� trung�b�nh� th�p.��i�u�ki�n� thanh�toán�và�m�c�

phí�d�ch�v��chung�c��c�ng����c��ánh�giá�khá�quan�

tr�ng,�và�quan�tr�ng�h�n�hai�v�n����v��kh��n�ng�vay�

và�l�i�su�t�vay.�Các�h��mua�nhà���x��h�i��ánh�giá�

t�m�quan� tr�ng�cao�h�n�c�a� l�i� su�t�vay�v�n�mua�

nhà�so�v�i�các�h��mua�nhà���nhà���th��ng�m�i�trung�

b�nh�th�p.�

Ph�n�tích�th�ng�k��c�ng�cho�th�y�có�s��khác�bi�t�

gi�a�các�nhóm�h��theo�thu�nh�p�khi��ánh�giá�v��t�m�

quan�tr�ng�c�a�các�khía�c�nh�tài�chính.�K�t�qu��cho�

th�y�giá�nhà�là����c�x�p�h�ng�quan�tr�ng�nh�t�khi�

quy�t���nh�mua�nhà���c��ba�nhóm�h�.�Trong�khi�m�c�

phí�d�ch�v��và��i�u�ki�n�thanh�toán����c��ánh�giá�

khá�quan�tr�ng�v�i�c��ba�nhóm�h�,�ph�n�tích�th�ng�

k�� suy� lu�n� v�i� ki�m���nh�Dunn�không� th�� có� s��

khác�bi�t.�Tuy�nhi�n,�khi�k�t�qu��ki�m���nh�Dunn�

cho�th�y�có�s��khác�bi�t�khi��ánh�giá�v��t�m�tr�ng�

c�a�kh��n�ng�vay�và�l�i�su�t�vay�gi�a�hai�nhóm�h��

thu�nh�p�trung�b�nh�và�nhóm�thu�nh�p�cao.�Nhóm�

h��thu�nh�p�trung�b�nh��ánh�giá�cao�h�n�t�m�quan�

tr�ng�c�a�hai�nh�n�t��này�so�v�i�nhóm�h��thu�nh�p�

cao.

K�t� qu�� ph�n� tích� v�� t�m� quan� tr�ng� c�a� khía�

c�nh�tài�chính����c��ánh�giá�b�i�nhóm�h��mua�theo�

ngh��nghi�p�cho�th�y�nh�n�chung�c��ba�nhóm�ngh��

���x�p�h�ng�giá�nhà�có�vai�trò�quan�tr�ng�nh�t�trong�

quy�t� ��nh�mua� nhà� c�a� h�.�Tuy� nhi�n,� ph�n� tích�

th�ng�k�� suy� lu�n� (ki�m���nh�Dunn�� cho� th�y� ch��

có�s��khác�nhau�gi�a�hai�nhóm�ngh�� là�vi�n�ch�c�

nhà�n��c�và�làm�vi�c�cho�doanh�nghi�p.�Ki�m���nh�

Dunn� c�ng� cho� th�y� các�h�� làm�cho� khu�v�c� nhà�

n��c��ánh�giá�t�m�quan�tr�ng�c�a�kh��n�ng�vay�v�n�

và�l�i�su�t�vay�v�n�khi�mua�nhà�cao�h�n�so�v�i�các�

h��t��kinh�doanh.�Tuy�nhi�n,�k�t�qu��ph�n�tích�th�ng�

k��cho�th�y�không�có�s��khác�bi�t�v��t�m�quan�tr�ng�

c�a�nh�n� t��phí� chung�c��và��i�u�ki�n� thanh� toán�

gi�a�các�nhóm�ngh�.

5.�K�t�lu�n�và�hàm���chính�sách

5.1.�K�t�lu�n

Tr�n�c��s��các�d��li�u�thu�th�p����c�t���i�u�tra�

kh�o�sát,�nghi�n�c�u�����ánh�giá�tác���ng�c�a�các�

nhóm�nh�n�t��t�i�quy�t���nh�l�a�ch�n�nhà���x��h�i�và�

nhà���th��ng�mai� trung�b�nh�th�p.�K�t�qu��nghi�n�

c�u����ch��ra�r�ng�v�n����tài�chính�và�v��trí�c�a�tòa�

chung�c��có�vai�trò���c�bi�t�quan�tr�ng�trong�quy�t�

��nh� l�a� ch�n� c�n� h�.�Tuy�nhi�n,� các� h��gia� ��nh�

mua�nhà���x��h�i��ánh�giá�quan� tr�ng�c�a�v�n����

tài� chính�cao�h�n,�nh�ng��ánh�giá� �nh�h��ng�c�a�

v��trí�th�p�h�n�so�v�i�nhóm�mua�nhà���th��ng�m�i�

trung�b�nh�th�p.���i�v�i�nhóm�nh�n�t��tài�chính,�k�t�

qu��ki�m���nh�th�ng�k��Chi-square�cho�th�y�các�h��

mua�nhà���x��h�i��ánh�giá�v��t�m�quan�tr�ng�c�a�

m�c�giá�cao�h�n�nhóm�mua�nhà���th��ng�m�i�trung�

b�nh�th�p.��i�u�ki�n�thanh�toán�và�m�c�phí�d�ch�v��

chung� c�� c�ng� ���c� �ánh� giá� khá� quan� tr�ng,� và�

quan� tr�ng�h�n�hai�v�n����v��kh��n�ng�vay�và� l�i�

su�t�vay.

��y�là�nghi�n�c�u���u�ti�n�kh�o�sát�v���ánh�giá�

c�a�h��gia���nh�mua�nhà�v��t�m�quan�tr�ng�c�a�các�

y�u�t��khi�h��quy�t���nh�mua�c�n�h��chung�c��có�giá�

trung�b�nh�th�p���Vi�t�Nam.�Nghi�n�c�u����cho�th�y�

t�m�quan�tr�ng�c�a�nh�n�t��tài�chính�v�i�các�h��gia�

��nh�nói�chung,�ngày�ngay�v�i�t�ng�nhóm�h��khác�

nhau�nhà��,�v��giáo�d�c,�ngh��nghi�p,�v�ng�mi�n�và�

�i�u�ki�n�kinh�t�.�

Tuy�nhi�n,�nhi�n�c�u�này�có�m�t�s��h�n�ch�.�M�u�

c�a�nghi�n� c�u�nghi�n� c�u�không�bao� hàm�nhóm�

không�mua�nhà����làm�nhóm���i�sánh�(base�group��

và�t���ó�chúng�ta�m�i�có�bi�n�ph��thu�c�có�giá�tr��

binary����ch�y�mô�h�nh� logitstic�v��nh�n� t��quy�t�

��nh�mua�nhà.��ó�là�v��nghi�n�c�u�không�có�thông�

tin�t�ng�th��v��t�t�c��các�h��khi�xem�nhà�chung�c��và�

sau��ó�h�����mua�hay�không�mua.�Do�v�y,�r�t�khó����

thi�t�k��dàn�m�u����kh�o�sát�c��hai�nhóm�mua�nhà�

và�không�mua�nhà.�V��v�y,�m�u�nghi�n�c�u�ch��kh�o�

sát����c�các�h�����mua�nhà.�H�n�ch��này�g�i�m��

ch�����cho�các�nghi�n�c�u�ti�p�theo�v��v�n����này.�

H�n�n�a,�các�nghi�n�c�u�ti�p�theo�n�n�có�các�ph�ng�

v�n�s�u����t�m�hi�u�quy�t���nh�mua�c�n�h�.

5.2.�Hàm���chính�sách�

Tr�n�c��s��ph�n�tích�tác���ng�c�a�các�nhóm�nh�n�

t��tài�chính�và�phi�tài�chính�t�i�quy�t���nh�l�a�ch�n�

nhà�����i�v�i�khách�hàng�mua�nhà���x��h�i�và�nhà���

th��ng�mai�trung�b�nh�th�p,�nghi�n�c�u���a�ra�m�t�

s��hàm���chính�sách�sau:

Th�� nh�t,� nghi�n� c�u� cho� th�y� các� khách� hàng�

mua�c�n�h��v�i�giá�trung�b�nh�th�p�có����tu�i�khá�

tr�� và� h�c� v�n� t��ng���i� cao� v�i� kho�ng� 70%� có�
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b�ng���i�h�c/cao���ng.�Ph�n�l�n�ng��i�mua�c�n�h��

(kho�ng�60%��làm�vi�c���khu�v�c�chính�th�c�(làm�

công� �n� l��ng� �� doanh� nghi�p� ho�c� khu� v�c� nhà�

n��c�.��i�u��ó�hàm���r�ng�các�nhà�phát�tri�n�nhà���

c�n�l�u�t�m�t�i�các���c��i�m�c�a�nhóm�khách�hàng�

có�h�c�v�n�cao,�công�vi�c��n���nh�nh�ng�l�i�có�m�c�

thu�nh�p�trung�b�nh����ô�th�.

Th��hai,�v����c��i�m�c�n�h��k�t�qu��nghi�n�c�u�

cho� th�y� các� c�n� h�� th��ng� m�i� trung� b�nh� th�p�

th��ng�có�di�n�tích�l�n�h�n,�có�m�t����thang�máy�

tr�n�h��th�p�h�n�(74,5�so�v�i�84,5��và�có�v��trí�g�n�

tr��ng�h�c,�trung�t�m�th��ng�m�i�và�công�vi�n�h�n�

so�v�i�các�c�n�h��nhà���x��h�i.��i�u��ó�giúp�gi�i�

thích����c�v��sao�giá�c�n�h��nhà���x��h�i�có�m�c�giá�

th�p�h�n�(trung�b�nh�th�p�h�n�là�4� tri�u�VND/mét�

vuông��so�v�i�m�c�giá�c�a�nhà���th��ng�m�i�trung�

b�nh�th�p.�

Th��ba,�k�t�qu��kh�o�sát�cho�th�y�v�n����tài�chính�

(kh��n�ng�ti�p�c�n�ngu�n�v�n�vay,�kh��n�ng�chi�tr���

cho�nhà���là�nh�n�t�����c�các�h��cho�là�quan�tr�ng�

nh�t�khi�xem�xét�mua�c�n�h�.��i�u��ó�cho�th�y�các�

h�� c�n� nh�c� nhi�u� t�i� m�c� giá� c�a� c�n� h�� trong�

t��ng�quan�v�i�kh��n�ng�thanh�toán�c�a�h�.�X�p�th��

hai�v��t�m�quan�tr�ng�khi�xem�xét�mua�mua�c�n�h��

là�v��trí�c�n�h�.�Phát�hi�n�nghi�n�c�u�này���ng�thu�n�

v�i�phát�hi�n�nghi�n�c�u���Trung�Qu�c�khi�nhóm�

tác�gi��phát�hi�n�ra�r�ng�v��trí�c�a�c�n�h��và�v�n����

tài�chính�là�r�t�quan�tr�ng,�quan�tr�ng�h�n�các���c�

�i�m�b�n�trong�c�n�h��trong�vi�c�ra�quy�t���nh�mua�

nhà�c�a�h�.��i�u�này�có�th�����c�l��gi�i�b�i�nhóm�

m�u�nghi�n�c�u�là�các�h��gia���nh�mua�chung�c��có�

giá�th�p�và�trung�b�nh�n�n�v�n����tài�chính�là�quan�

tr�ng�nh�t.�Phát�hi�n�nghi�n�c�u�này�t��ng�t��v�i�

các�nghi�n�c�u���các�n��c��ang�phát�tri�n�v�i�m�u�

kh�o�sát�t�p�trung�vào�nhóm�d�n�c��nghèo.�H�n�n�a,�

giá�c��nhà���so�v�i�thu�nh�p���các�thành�ph��l�n�c�a�

Vi�t�Nam� thu�c�nhóm�n��c�cao�nh�t� th��gi�i�n�n�

tài�chính�luôn�là�v�n����quan�tr�ng�hàng���u�trong�

quy�t���nh�mua�nhà�c�a�ng��i�có�thu�nh�p�th�p�và�

trung�b�nh.��i�u�này�hàm���r�ng�các�chính�sách�t�ng�

c��ng�kh��n�ng�ti�p�c�n�ngu�n�vay�h��tr��mua�nhà�

có�vai�trò�quan�tr�ng�trong�vi�c�mua�nhà�c�a�các�h��

có�thu�nh�p�th�p.

Th��t�,�k�t�qu��cho�th�y�có�t�i�42%�s��h�����c�

kh�o�sát�có�vay�ng�n�hàng����mua�nhà,�trong��ó�t��

l��này�là�cao�h�n�v�i�nhóm�nhà���x��h�i�(57%��so�

v�i�nhóm�nhà���th��ng�m�i�trung�b�nh�th�p�(34%��

và�s��khác�bi�t�này�có���ngh�a�th�ng�k��cao.��i�u��ó�

cho�th�y�vi�c�ti�p�c�n�ngu�n�v�n�vay�t��ng�n�hàng�

có�vai�trò�quan�tr�ng�trong�mua�nhà���x��h�i.Giá�tr��

trung�b�nh�c�a�kho�n�vay�c�a�m�i�h��là�kho�ng�500�

tri�u�VND,�và�nhóm�nhà���th��ng�m�i� trung�b�nh�

th�p�có�giá�tr��kho�n�vay�cao�h�n�nhóm�nhà���x��h�i.�

Trong�nhóm�h��vay�v�n�t��ng�n�hàng�th��có�kho�ng�

56%����vay�t��gói�h��tr��30�ngàn�t��VND����mua�

nhà�và�t��l��này�cao�h�n�h�n���nhóm�nhà���x��h�i�

(73%��so�v�i�41%�c�a�nhóm�nhà���th��ng�m�i�trung�

b�nh�th�p.�Có�35%�s��h��vay�v�n�mua�nhà����vay�t��

ngu�n�không����c�h��tr�,�và�t��l��này�cao�h�n�cho�

nhóm�nhà���th��ng�m�i�trung�b�nh�th�p�so�v�i�nhóm�

nhà���x��h�i�(48%�so�v�i�19%��và�s��khác�bi�t�này�

có���ngh�a�th�ng�k����m�c�1%.�Tính�trung�b�nh�th��

giá� tr��kho�n�vay� t��gói�30�ngàn�t�� là�kho�ng�480�

tri�u�VND,�t��ng��ng�kho�ng�45%�giá�tr��c�n�h��t��

l��này�cao�h�n�v�i�nhóm�mua�nhà���x��h�i�(47%��

so�v�i�nhóm�mua�nhà���th��ng�m�i�trung�b�nh�th�p�

(42%�.�S��li�u�c�ng�cho�th�y�t��l��cao�nh�t�là�77%,�

g�n�sát�m�c�t�i��a�80%�theo�quy���nh�cho�vay�v�n�

h��tr��t��gói�30�ngàn�t��VND.�T��l��trung�b�nh�giá�

tr��kho�n�vay�so�v�i�giá�tr��c�n�h��ch��là�45%,�th�p�

h�n�nhi�u�so�v�i�m�c�t�i��a�80%�hàm���r�ng�nhi�u�

h�����có�s�n�kho�n�ti�n�mua�nhà�và�ch��c�n�vay�th�m�

m�t�kho�n�vay�h��tr��th�m.
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