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Nghién civu ndy phan tich vai tré cia cdc nhdn té anh hwong t6i quyét dinh hea chon mua
nha o tai Viet Nam. Dir lieu cua nghién ciru dwoc thu thdp thong qua diéu tra khao sdt sir
dung bang héi véi doi tiwong khao sdt la chii cia cdc can ho gid thap va trung binh tai Ha
Ngi, Ba Nang va Thanh phé Ho Chi Minh. C& mau trong nghién ciru la 950. Két qua nghién
citu dd chi ra rang van dé tai chinh va vi tri ciia toa chung cuw ¢é vai tro ddc biét quan trong
trong quyét dinh lwa chon can hé. Piéu kién thanh todn va mirc phi dich vu chung cuw ciing
dwge danh gid khd quan trong, va quan trong hon hai vin dé vé kha nang vay va ldi sudt
vay.

Twr khéa: Lya chon nha ¢, nha ¢ xa hoi, nha ¢ thuong mai

Assessing the Role of Determinants Affecting Housing Selection in Vietnam

Abstract:

This study analyzes the role of determinants influencing 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 size in
the study was 950. The results show that the financial 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.

Keywords: Housing selection, social housing, commercial housing.

1. Gié6i thiéu chung

S6 hiru mot ngodi nha 1a wdc mo va mong mudn
clia tit ca moi ngudi. Rat nhiéu nghién ciru vé nha &,
tur xa hoi hoc, tam 1y hoc dén kinh té da chira nhitng
101 ich cta viéc so hiru nha cho ca chi s¢ hiru va xa
hoi. Nguoi tiéu dung ndi chung, nguoi mua nha noi
riéng c6 xu hudng tim kiém nhiing dic diém chinh
ctia san pham ma ho cho 1a ¢6 gia tri 1on nhat, danh
gi4 tdm quan trong cta nhiing dic diém d6 va sau

cung s& san sang dé tra cho nhimg dic diém duoc
mong mudn ctia san pham (Kotler & cong su, 2014).
Theo tai liéu nghién ctru vé tiéu dung va mua sam
nha &, 6 hai nhém dac diém chinh cua nha ¢ duge
xac dinh, do la cac thudc tinh bén trong va thudc
tinh bén ngoai cta nha ¢. Cac thudc tinh bén trong
can nha bao gém dién tich, loai nha &, cht luong
xay dung, thiét ké cua cin ho, noi that cua can ho, ...
(Cupchik & cong su, 2003). Thudc tinh bén ngoai
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can ho bao gém thiét ké hay trang tri bén ngoai
(Bhatti va Church, 2004), moéi trudong xung quanh
(Fierro & cong su, 2009) va dac biét 1a vi tri va cac
tién ich gan v6i can nha nhu khoang cach toi trung
tam thanh phé, truong hoc, bén xe, cong vién,...
(Pope, 2008). Tuy nhién, trong diéu kién ¢ Viét Nam
khi mét bo phan kha dong cu dan d6 thi thu nhap con
thép thi viéc c6 duogc nguén tai chinh dé mua duoc can
ho duoc coi 1a nhan t6 rat quan trong trong quyét dinh
mua sdm nha & (Taimur & cong sy, 2015). Hon nita,
trong diéu kién tic nghén giao thong & cac do thi 16n
nhu Ha Noi va Thanh phd HO Chi Minh thi viéc lwa
chon can ho cé vi tri gﬁn voi céc tién ich nhu truong
hoc, bén xe, chg, noi lam viée 1a wu tién cao cho nguoi
mua nha & Viét Nam. Bén canh do, van dé chat lugng
nha & chung cu 1a mét trong nhitng méi quan tim hang
dau v6i nguoi mua nha.

Mic du da c6 nhidu nghién ctru trén thé gi¢i xem
xét vai tro cua cac yéu td tac dong t6i quyét dinh
vi€c lya chon nha ¢ tai cac nude dang phat trién,
nhung dudng nhu cac nghién ciru ¢ Viét Nam vé chu
dé nay con rat han ché. Hon nita, sau trén hai thap ky
thi truong hoa nha ¢ cia Viét Nam, véi nhitng budc
thing trim cua thi truong, gid nha dit ¢ Viét Nam
hién nay la rt cao, dic biét tai cac thanh phé 16n
nhu Ha Noi, Pa Ning va Thanh phd HO Chi Minh,
va diéu nay da gay kho khin cho nhiing ho gia dinh
¢6 thu nhap thip va trung binh. Trong nhirng nim
gin day, Chinh phu d dua ra mot sd chinh sach va
g6i hd trg nha & gia thap, va cac doanh nghiép xay
dung ciing tién hanh xdy dyung cc san phim khac
nhau nhiam d4p tng véi nhu ciu khach hang c¢é thu
nhap thdp va trung binh. V& mat 1y thuyét, viéc lya
chon nha & s& chiu anh hudng badi sy san cé cuia tin
dung (Vigdor, 2006). Tuy nhién, chua c6 mot nghién
clru nao xem xét lidu 1y thuyét nay co6 thyc sy ding
tai Viét Nam.

Trong nghién clru nady, tac gia xac dinh vai tro clia
cac nhan t6 anh huong t6i quyét dinh mua nha & xa hoi
va nha ¢ thuong mai trung binh thap. Mot trong nhiing
phuong phap phd bién nhat dé xac dinh cac thudce tinh
quan trong cta can ho 1a nha nghién ciru tién hanh cac
khao sat thyc dia, thao luan vai nguoi dugce phong van
dé qua d6 xac dinh nhitng thudc tinh ¢6 anh huong 16n
nhét dén quyét dinh mua cin ho cua ngudi tiéu dung.

2. Tong quan nghién ctru

Di ¢6 nhiéu nghién ctru trén thé gidi chi ra cac
nhom nhan t tic dong t6i quyét dinh lya mua nha
6. Tiéu biéu 1 cac nhoém nhan t6 sau:

Thir nhdt, cac yéu t6 vé dic diém cua ci nhan:
cac yéu t nay anh huong dén quyét dinh cua ngudi
tiéu ding bao gom 16i sdng va tinh cach cia ho, hay
ndi rong hon la dac diém nhan khau hoc. Dic diém
nhan khau hoc bao gém: dac tinh cta h gia dinh,
vi du nhu, tudi tac, gidi tinh, tinh trang hon nhan,
thu nhép, tai san, quy md gia dinh, gido duc, nghé
nghiép, ting 16p xa hoi va ton gido (Lee & Park,
2010).

Thir hai, nhém yéu td vé thudc tinh bén trong ngdi
nha: ddy la nhom yéu td quyét dinh chét lugng nha
&. Nhém yéu t6 nay bao gdm kich thudc nha &, loai
nha &, tudi nha &, vat liéu ngoi nha dugc lam, kich
thudc 16 dat, sb lugng phong khach, phong an va
nha bép, s6 phong ngu, s6 phong tim, san, ban cong,
ndi bd bd tri, phong cach ctia ngdi nha, va nhiing
thiét ké noi that (Cupchik & cong su, 2003; Nguyén
Trong Nghia, 2017; L& Va Xi, 2017).

Thir ba, nhom yéu t6 thiét ké va khong gian bén
ngoai nha ¢ hodc can hd. Trong do, thiét ké bén
ngoai can ho gom hinh dang va cau tric cta ngdi
nha, sy hién dién cua hang rao, kich thudc khu vuon,
céc loai hinh va chat lugng cia mai nha, tuong bén
ngoai va cac loai khu vuc cong cong (nhu hd boi,
phong giai tri, chung bép, phong tro choi) (Bhatti
& Church, 2004; Opoku & Abdul-Muhmin, 2010).
Mbi truong nha & bao ham mét pham vi rat rong cac
thudc tinh, ch'fmg han nhu dic diém khu vuc, khu
phé noi sinh séng (Pasha & Butt, 1996). Thém vao
d6, khong gian song ¢ bi 6 nhidm méi truong, an
ninh c¢6 tot hay khong ciing duoc quan tam. Khong
gian md, cdy xanh, trinh d¢ dan tri, dac diém van hoa
clia moi trudng, chiéu sang dudng phd, tiéng on, hé
thong thoat nuéc mua, con dudng nho, chidu rong
cuia duong, via hé, dinh hudng, bd tri cac duong phd
va cac khia canh dia ly cling duoc tinh dén (Fierro &
cong su, 2009; Lé Va Xi, 2017).

Thir tie, yéu td vi tri cua chung cu. O Viét Nam,
cling nhu hau hét cac nudc trong khu vic Pong Nam
A, nguoi tidu dung rat dé cao gia tri gia dinh va thich
song gan gili v4i cac thanh vién trong gia dinh. Bén
canh d6, ho vi tri can hd g?m dia diém lam viéc, vi
tri gin trung tm gido duc, vi tri gan trung tim mua
sam, d& tiép can, va giao tiép tot xa hoi. Vi tri thuan
loi tién cho giao thong di lai dugc cho mdt nhan t6
quan trong anh hudng 16n dén gia nha (Pope, 2008).

Thir ndm, nhom nhén t6 tai chinh. Mot sé nghién
ctru d3 chi ra mot s6 cac nhan to tai chinh co thé anh
hudng t6i viéc mua nha nhu 13i suat va lam phat
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(Maclennan & cong su, 1998; Elbourne, 2008), ndi
long cac han ché tin dung va thoi gian thanh toan
(Bernanke & Blinder, 1988; Bernanke & Gertler,
1995); gia tang chi tiéu chinh phu ddi véi co sé ha
tang (Garcia & cong su, 2010); va tong san pham
trong nude (Hii & cdng sy, 1999).

Ngoai ra, cac nghién ctru da chi ra mot s6 khac
anh huong dén quyét dinh lya chon mua nha nhu
murc gid nha, ndi long cac han ché tin dung va thoi
gian thanh toan, thu nhap cua h¢ gia dinh, su gia
tang dan s6, hay mot s6 yéu td tim 1y c4 nhan nhu sy
thich di chuyén va chuyén ddi chd &, su héo htic cho
quyén s¢ hitu nha & va ky vong thi truong nha dét.

3. Phuong phap nghién ciru

3.1. M6 hinh wéc lwgng

Trong nghién ctru nay, tac gia xac dinh vai tro cua
cac nhan t6 anh huong t6i quyét dinh mua nha & xa
hoi va nha ¢ thuong mai trung binh thap. Qua qua
trinh khao sat thuc dia, két hop voi téng quan tai li¢u
nghién ctru trén thé gidi noi trén, va nghién ciru vé
nha & chung cu cho ngudi thu nhap thap ¢ Viét Nam,
nghién cru da dua ra nam thudc tinh quan trong cua
can ho c6 anh huong 16n toi quyét dinh mua can ho
chung cu nha ¢ xa hdi va nha ¢ thuong mai trung
binh thap gém: (1) Chét luong cong trinh; (2) Thiét
ké cin ho; (3) Véan d& tai chinh (kha ning thanh
toan); (4) Vi tri cua chung cu; va (5) Méi truong
xung quanh chung cu.

Quyét dinh mua can hé = f (chat lwong cong
trinh, thiét ké cdin ho, van dé tai chinh, vi tri chung
cw, moi truong xung quanh)

Cac phuong phap phéan tich dit liéu dugc st dung
trong nghién ciru, gdbm cé: phuong phap thong ké
mo ta, phuong phap kiém dinh Dunn-test va kiém
dinh Chi-square.

3.2. Dir li¢u

Trong nghién ctru nay, dir li¢u dugc thu thap thong
qua phuong phap diéu tra xa hoi hoc c6 str dung
phiéu khao sat véi ddi tuong khao sat 1a chii ciia céc
can ho gia thap va trung binh tai Ha Noi, Pa Nang
va Thanh phd H6 Chi Minh. Muc dich cua khao sat
1a nham xac dinh cac nhan t tac dong t6i quyét dinh
Iira chon mua cac cin ho gia thip va trung binh.

Dé trién khai nghién ctru, bai viét thuc hién 2
budc: nghién ctru so bo va nghién ctru chinh thue.
Nghién ctru so bd véi muyc dich 1a kiém tra sy phu
hop ctia ndi dung bang cau hoi trong thyc té tai Viét
Nam. Nghién ctru so by duoc thuc hién thong qua

phuong phap dinh tinh dé kham ph4, diéu chinh va
b6 sung cic bién quan sat dung dé do luong cac
khai niém nghién ctru. Nghién ctru nay dugc thuc
hién bang phuong phap phong vén truc tiép co sir
dung bang cau héi. C& mau cho nghién ctru so bo
dinh lugng c6 kich thudce n = 50, va dugc chon theo
phuong phap 1y mau thudn tién. Dia diém va d6i
tugng khao sat so bd 1a chu cta cac can ho gia thap
va trung binh trén dia ban Ha N¢i.

Nghién ctu chinh thic dugc thuc hién béng
phuong phap dinh luong sir dung phiéu khao sat.
C& mau trong nghién ciru chinh thirc 1a 950 nguoi
tidu dung, chu yéu 1a chu cta cac can ho gia thap va
trung binh tai Ha Noi, Pa Ning va Thanh phé Ho
Chi Minh. Nghién ctru chinh thirc dugc sir dung dé
kiém dinh mé hinh do ludng ciing nhu mé hinh ly
thuyét. Trong nghién ciru nay, mau dugc chon theo
phuong phap chon miu cum, phan tang c6 trong s6
va chon mau thuén tién & don vi (t?mg) chon mau
cubi cung. Pia diém va quy mo khio sat bao gom:
Ha Noi khdo sat 450 c4 nhan/ho gia dinh; Pa Ning
- 100 ca nhan/hd gia dinh; HO6 Chi Minh - 400 c4
nhan/hd gia dinh. Tai mdi thanh phd, nhém tién
hanh lya chon ngiu nhién cac dy an, toa chung cu,
roi tiép dén 1a cac can ho.

4. Két qua va thio luin

Két qua kiém dinh cho thay gia tri cua hé sb
Cronbach’s Alpha co6 gia tri 16n 1a 0,75, va do vay
dam bao do tin cay cua thang do Likert vdi cac bién
s6 trong nghién ciru nay (Mazzocchi, 2008). Bang
1 phan tich két qua khao sat y kién ciia nguoi mua
can ho vé tim quan trong cua 5 nhan t chinh khi ho
quyét dinh mua nha. Gia tri thong ké mé ta tinh cho
toan mau khao sat cho thiy ngudi mua nha danh gia
van dé tai chinh quan trong nhét v6i ho khi quyét
dinh mua cédn ho voi gia tri trung binh cta thang do
Likert cho bién sé nay l1a 3,49. Péng vai trd quan
trong thir hai 12 vi tri cia toa chung cu (3,46) va tiép
theo sau la moi truong xung quanh toa chung cu va
tinh trung binh thi ngudi mua nha danh gia tim quan
trong cua yéu t6 moi trudng ¢ murc 3,03. Hai nhan
td con lai 1a thiét ké cua can ho va chét lugng cong
trinh & muc gia tri trung binh (khoang 2,5).

Két qua nghién ciru dong thuan voi phat hién
nghién ctru dinh luong cua Wang & Li (2006) &
Trung Qudc khi nhom tac gia phat hién ra rang vi
tri cta can ho va van dé tai chinh 1a rat quan trong,
quan trong hon cac dic diém bén trong cin ho trong
viéc ra quyét dinh mua nha cta ho. Tuong tu, nghién
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ctru dinh lugng khac ciing phat hién ra rang cac ho
gia dinh c6 thu nhap thip & Ai Cap va Philipinnes
(Daniere, 1994) va ¢ nhom nguoi mua nha cé thu
nhap thdp & cac Tiéu vuong Qudc A rap (Opoku &
Abdul-Muhmin, 2010) danh gia vi tri cin ho (gan
trung tam thanh phd) cé anh hudng nhidu nhat téi
quyét dinh mua nha cua ho.

Nguoc lai, st dung phuong phap hdn hop (ca
dinh tinh va dinh lugng), mot nghién ctru ¢ Pakistan
lai cho thay két cdu bén trong cin hd quan trong
hon cac dic diém bén ngoai ciing nhu van dé tai
chinh (Pasha & Butt, 1996). Trong diéu kién cua
Viét Nam, nhom mau 1a cidc hd mua chung cu cé
gia thap va trung binh nén van dé tai chinh 1a quan
trong nhat va phat hién nghién ciru nay tuong tu voi
céc nghién ciru ¢ cac nudc dang phat trién voi mau
khao sat tdp trung vao nhom dan cu ngheéo. Hon nita,
gi4 ca nha ¢ so v6i thu nhap & cac thanh phd 16n cia
Viét Nam thudc nhom nudc cao nhit thé gidi nén
tai chinh luén 1a van d& quan trong hang dau trong
quyét dinh mua nha ciia nguoi ¢6 thu nhap thap va
trung binh (Long, 2015).

Bang 1 ciing so sanh muc danh gid tim quan
trong clia cac nhan td tdi quyét dinh mua nha giita
hai nhém nha &. Phén tich thong ké mé ta cho thy
nhém mua nha ¢ thwong mai trung binh thip duong
nhu danh gia tam quan trong cao hon ciia chat lugng
cong trinh va thiét ké can ho so voi nhoém mua nha &
xa hoi, va nhom mua nha ¢ xa hoi danh gia tam quan
trong cua moi truong xung quanh khu chung cu
quan trong hon so véi nhém nha ¢ thuong mai trung

binh thp. Luu ¥ rang cac két qua phan tich thong ké
mo ta néi trén chi ding vi mau duoc nghién ctru va
khong thé suy dién cho tong thé.

Két qua kiém dinh Chi-square & Bang 1 cho thay
¢6 su khac biét gitra hai nhom mua nha khi danh gia
vé quan trong ctia yéu td tai chinh va vi tri chung cu
va do vy két qua nay co thé suy dién cho tong thé
nghién ctru. Két qua cho thiy nhom mua nha & xa
hoi danh gia tim quan trong ctia van dé tai chinh cao
hon, nhung danh gia anh huong cta vi tri thap hon
so véi nhém mua nha & thuong mai trung binh thap.

Bang 2 trinh bay két qua so sanh tir phan tich
thong ké mb ta va théng ké suy luan khi so sanh
vé su khac biét cua tam quan trong cua cac nhan td
quyét dinh hanh vi mua nha ciia nhém vay vén hd
tro mua nha va nhom khong vay hd tro. Trong nim
nhan t6, chi ¢6 nhan t6 vi tri chung cu 1a khong co
su khac biét trong mau nghién ctru khi ca hai nhém
déu danh gia tam quan trong ctia nhéan t6 nay & mirc
gan nhu nhau (3,38 va 3,37). Tuy nhién, két qua
kiém dinh Chi-square cho thay hai nhém danh gia
khac nhau vé& tim quan trong ctia bon nhén t& con
lai. Trong khi nhom khong vay danh gia tam quan
trong ctia chat lugng cong trinh va thiét ké can ho
cao hon hon nhom vay, nhom vay lai danh gia tim
quan trong cao hon cia nhén t6 tai chinh khi mua
nha. Pidu do6 co thé duoc hiéu ring nhém vay von co
diéu kién tai chinh han ché hon so véi nhom khong
vay va do vay ho danh gia tim quan trong ctia nhan
t6 niy cao hon nhom khong vay.

Keét qua nghién curu s€ thi vi hon néu so sanh vé

Bing 1: So sanh tAm quan trong ciia cic nhan t6 khi mua nha & xa hgi
va nha ¢ thwong mai trung binh thap

Nha é thwong mai

Loai nha trung binh thp Nha ¢ xa hoi Chung Y nghia
.y . .y . . . th'(
o Giaurh — psjsen  GHUT pspsey  GHATE b s ong
Céc nhan to trung g trung hid trung g ke
binh chuan binh chuan binh chuan
Chat luong cong
. 2,49 1,34 2,37 1,23 2,45 1,30
trinh
Thiét ké can ho 2,55 1,40 2,40 1,30 2,50 1,37
Van dé tai chinh 3,49 1,42 3,87 1,42 3,62 1,43 ok
Vi tri chung cu 3,46 1,29 3,21 1,27 3,37 1,29 Hk
Moi truong xung
quanh khu chung 3,03 1,29 3,22 1,28 3,10 1,28
cu
Nguon: Phén tich cua tac gia.
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Bang 2: So sanh tAm quan trong ciia cac nhin té khi mua nha
ciia nhém vay ho trg va khong vay ho tro

Loai nha Khéng vay hd trg Vay hb tr¢ Chung
. . . Y’ nohia
’ y Gia tri D6 léch Gia tri D6 léch Gia tri DG léch h g o
Céac nhan to trung i trung G trung i thong ke
binh chuan binh chuan binh chuan
Chat luong 2,54 133 2.20 1,19 2,45 1,30 ok
cong trinh
Thiét ké can ho 2,58 1,39 2,26 1,26 2,50 1,37 ok
Van d¢ tai 3.47 1.45 4,05 1.28 3,62 1.43 *Hk
chinh
Vitri chungew 3,38 1,30 3,36 1,25 3,37 1,29
Méi truong 3,08 1,32 3,14 1,19 3,10 1,28 ok

Nguon: Phan tich cua tdc gia.

tam quan trong ctia cac nhan té anh hudng téi quyét
dinh mua nha & Ha Noi, Pa Néng va Thanh phd Ho
Chi Minh. D6 1a vi cac ddc diém kinh té, xa hoi, dan
s0,... khac nhau & ba thanh ph noi trén co thé din
t6i sy danh gia khac nhau vé tim quan trong ctia cac
nhan t6 khi mua nha cta cu dan & ba thanh phd nay.
Xét vé thir ty quan trong ctia cac nhan t6, xu huéng
chung déu dugc nhan thay & ba thanh phd khi nguoi
mua nha ¢ déu dénh gia tai chinh c6 tim quan trong
nhat va dong vai trd quan trong thi hai 1a vi tri cia
toa chung cu. Tuy nhién, mirc d§ quan trong voi voi
mot s6 nhan t6 duoc danh gia khac nhau gitra ba
thanh phd. Két qua kiém dinh Chi-square Bang 3
cho thiy ngudi mua nha ¢ Da Ning dénh gia tam

quan trong cua chit lugng cong trinh cao hon so véi
ngudi mua & Ha Noi va Thanh phé HO Chi Minh.
Ngudi mua nha & Ha Noi va Thanh phd H6 Chi
Minh danh gia tam quan trong ctia van dé tai chinh
khi mua nha cao hon so v6i Pa Nang. Didu d6 co thé
giai thich rang gia nha & hai do thi 16n nhat cao hon
so voi Pa Ning nén ngudi mua coi van dé tai chinh
quan trong hon so voi nguodi mua & Pa Ning. Két
qué phan tich cho thay khong ¢ sy khac nhau cia
ngudi mua & ba thanh phd trong khi danh gia vé tam
anh huong cua thiét ké can ho va méi trudng xung
quanh chung cu.

Céc nghién clru trudc ddy cho thiy tim quan
trong cuia cac nhan t6 quyét dinh viéc mua nha ciing

Biang 3: So sanh tim quan trong ciia cac nhén t6 khi mua nha ¢ ba thanh phé

Loai nha Ha Noi Pa Ning Thanhl\pqlil::hHo Chi
Gid i Gid i Gid iri Y,nghia
Y It D6 lech It g lech iy Péléch  thong ké
Céc nhan to trung hud trung hudn trung chudn
binh chuan binh ¢ binh
Chat lugng (1)*%*
cong trinh 2.32 1,18 2,98 1,63 2,49 1,32 By
Thlethlge can 2.48 1.38 2.56 135 2.51 1,36
Vién dé tai (1)*#*
bt 3,71 1,41 323 1,55 3,60 1,41 Gy
. , sksksk
Vi tri chung 341 1,31 3,10 1,18 3,40 1,28 (1)
cu (3)**
Mbi truong
3,09 1.26 3,12 125 3,10 1,32
xung quanh

Luu y: (1) Ha Noi so voi PN; (2) Ha Noi so v6i Thanh pho HO Chi Minh; (3) Pa Nang so véi Thanh phd
H) Chi Minh. * ** *** biéu thi mirc y nghia thong ké & mirc twong tmg 10%, 5% va 1%.

Nguon: Phan tich cua tdc gia.
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Bang 4: So sanh tim quan trong ciia cic nhén t6 khi mua nha theo nhém nghé cia chii hd

Lo Can bd cong nhan vién
Loai nha ; g

Lam viéc cho doanh

Tu kinh doanh/khac Y

nha nudc nghiép .
Gid tri Gid tri nghta
Y. UL pgléch  Gid tri trung DO léch ' Dglech  théng
Céc nhan to trung 2 \ 2 trung 2 A
\ chuan binh chuan \ chuan ke
binh binh
Chat luong 2,58 1,39 2.43 1.28 238 1,25
cong trinh
Thlethl(f)e can 2,51 1,37 2,46 1,32 2,52 1,40
Vin 4 tai
b 3.45 1,47 3.64 1,42 3,71 1,40 2y
Vi t“cfrh“ng 337 1.31 3.41 1.28 335 1,29
Moi truong 3,16 1,26 3,07 1,32 3,08 1,28
xung quanh

Luu y: (1) can b cong nhan vién nha nude so véi lam viée cho doanh nghiép; (2) can bo cong nhén vién
nha nudc so vai tu kinh doanh; (3) lam cho doanh nghi¢p so véi tu kinh doanh. *,** *** bicu thi mac y

nghia thong ké & muc twong tng 10%, 5% va 1%.
Nguon: Phan tich cua tac gia.

khac nhau theo gidi tinh, gido duc, nghé nghiép va
dia vi xa hdi,... (Zeng, 2013). Trong nghién ctru nay,
tac gia cling so sanh xem c6 sy khac biét vé danh gia
tam quan trong ctia cac nhén t6 quyét dinh viéc mua
nha theo cac dic diém vé cong viéc, muc thu nhap
va trinh d§ gido duc ciia nguoi mua nha. Bang 4 cho
thdy chi c6 su khac biét duy nhat gitta nhoém lam
nghé ty kinh doanh va nhém 1am can bo céng nhan
vién nha nude trong dénh gia vé tim quan trong ctia
van dé tai chinh. Két qua cho thiy nhom can bo cong

nhan vién nha nudc danh gia tim quan trong cia tai
chinh thap hon so v&i nhom 1a nghé ty kinh doanh.
Két qua & Bang 5 xac nhan nhém thu nhap cao
danh gia tim quan trong ctia nhan t6 tai chinh thip
hon so v6i hai nhom thu nhap con lai. Bén canh do,
nhom giau nhét trong mau khao sat danh gia cao hon
vai tro cua vi tri can hd so vdi hai nhém ngheo va
trung binh. Két qua ciing cho thdy khong cé su khac
biét c6 ¥ nghia théng ké giita cic nhom theo gido
duc va thu nhép khi danh gia vé tim quan trong ciia

Bang 5: So sanh tAm quan trong ciia cic nhan to6 khi mua nha theo nhém thu nhép

Loai nha Thu nhép thip Trung binh Cao
R L., . Y' nohia
s Giami  Dolich 4" porgen T pijgen gt e
Céac nhan to \ 3 trung ) trung 2 ong ke
trung binh chudn S chudn \ chudn
binh binh
Chat lugng 2,45 1,34 2,41 1,30 2,50 1,30
cong trinh
Thlethlge can 2,39 1,29 2,49 1,34 2,54 1,43
Vén dé tai (2)***
chinh 3,76 1,41 3,77 1,41 3,37 1,44 (3yre
Vi tri chung
o 3,35 1,25 3,29 1,32 3,49 1,26 (3)**
Mai truong 3,24 1,25 3,02 1,25 3,15 1,34
xung quanh

Luru y: (1) Thu nhap thap so v6i trung binh; (2) Thu nhap thap so véi cao; (3) Thu nhép trung binh so vai
cao, * *¥* *** picu thi mac y nghia thong ké & murc tuong tng 10%, 5% va 1%.

Nguon: Phan tich cua tdc gid.
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nhan té chét lugng nha, thiét ké va méi trudng xung
quanh can hg.

Nghién ctru ciing tién hanh so sanh chi tiét vé cac
khia canh khac nhau ciia van dé tai chinh khi quyét
dinh mua nha ctia hai nhém cu dan mua nha ¢ xa hoi
va nha ¢ thuong mai trung binh thap. Nhin chung
céc hy déu danh gia mirc gia khi mua nha cé tam
quan trong nhit. Kiém dinh thong ké Chi-square cho
thay cac ho mua nha & xa hoi danh gia vé tam quan
trong cua murc gia cao hon nhom mua nha ¢ thuong
mai trung binh thap. Diéu kién thanh todn va mtrc
phi dich vu chung cu ciing dugc danh gia kha quan
trong, va quan trong hon hai vin dé vé kha nang vay
va 1ai suat vay. Cac ho mua nha & xa hoi danh gia
tAm quan trong cao hon cua lii suit vay vén mua
nha so vdi cac hd mua nha ¢ nha ¢ thuong mai trung
binh thap.

Phaén tich thong ké ciing cho thay co su khac biét
giita cac nhom ho theo thu nhap khi danh gia vé tim
quan trong ctia cc khia canh tai chinh. Két qua cho
thdy gia nha 1a duoc xép hang quan trong nhat khi
quyét dinh mua nha ¢ ca ba nhém ho. Trong khi mirc
phi dich vu va diéu kién thanh toan dugc danh gia
kha quan trong voi ca ba nhom ho, phan tich thong
ké suy luan voi kiém dinh Dunn khong thé co su
khac biét. Tuy nhién, khi két qua kiém dinh Dunn
cho thay ¢ su khac biét khi danh gia vé tim trong
cuia kha nang vay va lai suat vay giira hai nhém ho
thu nhdp trung binh va nhom thu nhdp cao. Nhom
ho thu nhép trung binh danh gia cao hon tim quan
trong cta hai nhan t6 ndy so voi nhém ho thu nhap
cao.

Két qua phan tich vé tdm quan trong cta khia
canh tai chinh dugc danh gia bdi nhém ho mua theo
nghé nghiép cho thay nhin chung ca ba nhom nghé
dé xép hang gia nha c6 vai tro quan trong nhat trong
quyét dinh mua nha cta ho. Tuy nhién, phén tich
thong ké suy luan (kiém dinh Dunn) cho thdy chi
¢6 su khac nhau giita hai nhom nghé 1a vién chirc
nha nudc va lam viéc cho doanh nghiép. Kiém dinh
Dunn ciing cho thdy cac hd lam cho khu vuc nha
nude danh gia tim quan trong ciia kha ning vay vén
va lai suat vay von khi mua nha cao hon so véi cic
ho tu kinh doanh. Tuy nhién, két qua phan tich thong
ké cho thay khong c6 su khac biét vé tim quan trong
ctia nhan t6 phi chung cu va diéu kién thanh toan
giita cac nhom nghé.

5. Két luan va ham y chinh sich

5.1. Két lugn

Trén co s& cac dit liéu thu thap dugc tir didu tra
khao sat, nghién ctru da danh gia tac dong cuia cac
nhém nhan td t6i quyét dinh Iya chon nha & xa hoi va
nha ¢ thuong mai trung binh thap. Két qua nghién
clru da chi ra ring van dé tai chinh va vi tri cia toa
chung cu ¢6 vai trd ddc biét quan trong trong quyét
dinh lgya chon can ho. Tuy nhién, cac ho gia dinh
mua nha ¢ x4 hoi danh gia quan trong cua van dé
tai chinh cao hon, nhung danh gia anh huong cua
vi tri thdp hon so véi nhom mua nha & thuong mai
trung binh thip. D4i véi nhom nhén t6 tai chinh, két
qua kiém dinh thong ké Chi-square cho thdy cac ho
mua nha ¢ xa hoi danh gia vé tim quan trong cua
muc gid cao hon nhém mua nha ¢ thuong mai trung
binh th?ip. Diéu kién thanh toan va muc phi dich vu
chung cu ciing dugc danh gia kha quan trong, va
quan trong hon hai van dé¢ vé kha niang vay va lai
suét vay.

Pay la nghién ciru du tién khao sat vé danh gia
ctia ho gia dinh mua nha vé tim quan trong cua cac
yéu t6 khi ho quyét dinh mua cin ho chung cu ¢6 gia
trung binh thap ¢ Viét Nam. Nghién ctru da cho thay
tAm quan trong cta nhén t6 tai chinh véi cac ho gia
dinh noéi chung, ngay ngay véi ting nhom hé khac
nhau nha &, vé gido duc, nghé nghiép, viing mién va
diéu kién kinh té.

Tuy nhién, nhién ctru nay c6 mot s6 han ché. Mau
cua nghién ctru nghién ctru khong bao ham nhém
khong mua nha dé 1am nhém ddi sanh (base group)
va tir 46 chung ta méi c6 bién phu thudc cé gia tri
binary dé chay mé hinh logitstic vé& nhéan t6 quyét
dinh mua nha. D6 1a vi nghién ctru khong c6 thong
tin tong thé vé tt ca cac ho khi xem nha chung cu va
sau d6 ho da mua hay khong mua. Do vay, rat kho dé
thiét ké dan mau dé khao sat ca hai nhém mua nha
va khong mua nha. Vi vy, mau nghién ctru chi khao
sat dugc cac hd da mua nha. Han ché nay goi mo
chu dé cho cac nghién ctru tiép theo vé van dé nay.
Hon nita, cdc nghién ciru tiép theo nén c6 cac phong
van sau dé tim hiéu quyét dinh mua cin ho.

5.2. Ham y chinh sdach

Trén co sO phan tich tac dong ctia cac nhom nhan
t6 tai chinh va phi tai chinh téi quyét dinh lya chon
nha ¢ ddi voi khach hang mua nha & x4 hoi va nha &
thuwong mai trung binh thip, nghién ciru dua ra mot
s6 ham y chinh sach sau:

Thir nhdt, nghién ctru cho thay cac khach hang
mua cin ho voi gia trung binh thap c6 do tudi kha
tré va hoc van tuong dbi cao voi khoang 70% co

86 252(11) thing 6/2018

KinhtéPhat trién




bang Pai hoc/cao dang. Phan 16n ngudi mua cin ho
(khoang 60%) lam viéc ¢ khu vuc chinh thirc (lam
cong an luong & doanh nghiép hodac khu vyc nha
nudce). Piéu d6 ham y rang cac nha phat trién nha ¢
can luu tm t6i cac dac diém ctiia nhom khach hang
¢6 hoc van cao, cong viéc on dinh nhung lai c6 muc
thu nhap trung binh ¢ do thi.

Thir hai, vé ddc diém can ho két qua nghién ciru
cho thdy cic can ho thwong mai trung binh thip
thuong c6 dién tich 16n hon, c6 mat d§ thang may
trén ho thap hon (74,5 so v6i 84,5) va ¢b vi tri gan
truong hoc, trung tam thuong mai va cong vién hon
so v6i cac can ho nha ¢ xa hoi. Dicu d6 giap giai
thich duoc vi sao gia can ho nha ¢ xa hi ¢ muc gia
thdp hon (trung binh thip hon 1a 4 triéu VND/mét
vuong) so voi muc gia cua nha ¢ thuong mai trung
binh thap.

Thir ba, két qua khao sat cho thay van dé tai chinh
(kha ning tiép can ngudn vén vay, kha ning chi tra)
cho nha & 1a nhan t6 duogc cac ho cho 1a quan trong
nhit khi xem xét mua cin ho. Piéu d6 cho thy cac
ho can nhic nhidu t6i muc gia cua cin ho trong
tuong quan voi kha ning thanh toan ctia ho. Xép thi
hai vé tim quan trong khi xem xét mua mua cin ho
la vi tri can hg. Phat hién nghién clru nay déng thuan
v6i phat hién nghién ctru & Trung Qudc khi nhom
tac gia phat hién ra rang vi tri cia can ho va van dé
tai chinh 1a rt quan trong, quan trong hon cac dic
diém bén trong can ho trong viéc ra quyét dinh mua
nha cia ho. Pidu nay c6 thé dugc 1y giai boi nhom
mau nghién ciru 14 cic ho gia dinh mua chung cu ¢
gi4 thip va trung binh nén van dé tai chinh 1a quan
trong nhat. Phat hién nghién ciru nay tuong ty véi
céc nghién ciru ¢ cac nudc dang phat trién voi mau
khao sat tdp trung vao nhom dan cu ngheéo. Hon nira,
gi4 ca nha & so v6i thu nhap ¢ cac thanh phd 16n cua
Viét Nam thudc nhom nudc cao nhit thé gidi nén

Tai liéu tham khao:

tai chinh ludn 1a van dé quan trong hang dau trong
quyét dinh mua nha cta nguoi c6 thu nhap thap va
trung binh. Diéu nay ham ¥ riang cac chinh sach ting
cuong kha nang tiép can ngudn vay hd trg mua nha
¢6 vai tro quan trong trong viéc mua nha cua cac hd
¢6 thu nhap thap.

Thir tu, két qua cho thiy c6 toi 42% s6 ho duoc
khao sat c6 vay ngan hang dé mua nha, trong do ty
1€ nay la cao hon véi nhém nha & xa hoi (57%) so
v6i nhém nha & thuong mai trung binh thap (34%)
va su khac biét nay c6 y nghia thong ké cao. Didu do
cho thay viéc tiép can ngudn von vay tir ngan hang
¢6 vai tro quan trong trong mua nha ¢ xa hoi.Gia tri
trung binh ctia khoan vay ctia mdi ho 1a khoang 500
triéu VND, va nhom nha ¢ thuong mai trung binh
thap c6 gia tri khoan vay cao hon nhém nha & xa hi.
Trong nhom h¢ vay von tir ngan hang thi ¢6 khoang
56% da vay tir goi hd trg 30 ngan ty VND dé mua
nha va ty 1& nay cao hon han & nhom nha ¢ xa hoi
(73%) so v61 41% cuia nhoém nha ¢ thuong mai trung
binh thap. C6 35% s6 ho vay von mua nha da vay tir
ngudn khong duoc hd trg, va ty 1& nay cao hon cho
nhom nha ¢ thwong mai trung binh thap so véi nhom
nha ¢ xa hoi (48% so voi 19%) va sy khac biét nay
¢ y nghia théng ké & mutic 1%. Tinh trung binh thi
gia tri khoan vay tur goi 30 ngan ty la khoang 480
triéu VND, tuong ung khoang 45% gia tri can ho ty
1€ nay cao hon v&i nhom mua nha & xa hoi (47%)
so voi nhém mua nha & thwong mai trung binh thap
(42%). S6 liéu ciing cho thdy ty 1¢ cao nhat 1a 77%,
gan sat murc toi da 80% theo quy dinh cho vay vén
hd tro tir goi 30 ngan ty VND. Ty 1é trung binh gia
trj khoan vay so véi gid tri can ho chi la 45%, thap
hon nhiéu so v6i mirc t6i da 80% ham ¥ rang nhiéu
ho da c6 san khoan tién mua nha va chi can vay thém
mot khoan vay hd trg thém.
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