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TOM TAT

Nghién cizu nay nham ddnh gid cdc yéu to dnh huéng dén quyét dinh mua nha & xa héi ciia nguoi dan
trén dia ban Vinh Long. Nghién ciru dwoc xay dung dira trén c&c ly thuyét vé hanh vi ngueoi tiéu dung, md hinh
quyét dinh mua va ly thuyér dau twe. Dir liéu duroc thu thép tir 322 quan sat va phan tich bang mé hinh héi quy
logistic nhi phdn. Nam nhém nhén t6 chinh dwoc xem xét gom: (1) Chinh sach hanh chinh va th tuc phéap 1y;
(2) Chinh sach gia; (3) Chat lwong va co so vat chat; (4) Vi tri dia Iy va déc diém khu dan cw;, va (5) Moi
trong vé sinh, két hop véi cac yéu to Nhan khdau hoc va Bau tu. Két qua nghién cizu cho thay mo hinh cé ty
1é dir dodn diing dat 91,9%, trong dé Chinh sdch hanh chinh va thii tuc phap 1y 1a nhan té ¢é tac déng manh
nhdt dén quyét dinh mua nha ¢ x& héi ciia nguwoi dan tai Vinh Long. Trén co so két qua nghién cizu, bai viét
dé xudt mét s6 ham y qudn tri nham hd tror cac doanh nghiép va co quan quan ly trong viéc phat trién nha ¢
X& héi. Cu thé, can tiép tuc hoan thién khung phdp 1y theo huréng minh bach va thudn tién hon, dong thoi,
nang cao chdt lwong san phdam, dam bdao mitc gid hop ly va cdi thién ha tang, tién ich di kém. Ngodi ra, viéc
tiang cwong truyén théng va cung cap théng tin ddy dii ciing gép phan nang cao nhdn thize va thiic day quyét
dinh mua cua nguoi dan.

Tir khoa: Nha & xa héi, Bdt déng san, Doanh nghiép, Nguwoi dan, Vink Long

ABSTRACT

This study aims to examine the factors influencing residents’ decisions to purchase social housing in Vinh
Long, Vietnam. The research is grounded in theories of consumer behavior, consumer purchase decision
models, and investment theory. Data were collected from 322 observations and analyzed using a binary
logistic regression model. Five main groups of factors were considered, including: (1) administrative policies
and legal procedures; (2) pricing policy; (3) housing quality and facilities; (4) geographical location and
neighborhood characteristics; and (5) sanitary and environmental conditions, together with demographic and
investment-related factors. The results indicate that the proposed model achieves an overall prediction
accuracy of 91.9%, with administrative policies and legal procedures identified as the most influential factor
affecting residents’ decisions to purchase social housing in Vinh Long. Based on the research findings, this
study proposes several managerial implications to support enterprises and policymakers in the development
of social housing. Specifically, it is necessary to further improve the legal framework in a more transparent
and accessible manner; at the same time, enhance product quality, ensure reasonable pricing, and improve
infrastructure and associated amenities. In addition, strengthening communication and providing
comprehensive information can help raise public awareness and encourage individuals’ purchase decisions.

Keywords: Social housing, Real estate, Businesses, Citizens, Vinh Long

lugc phét trién nha & quéc gia dén nam 2030 da

MO DAV khang dinh rd vai trd wu tién cia NOXH dang

Trong nhiing nam tro lai day, nha ¢ xa hoi
(NOXH) gitr vai tro quan trong trong chinh sach
phat trién nha & cua Chinh phu, dic biét khi gan
lién v&i muc tiéu an sinh x4 hoi va cai thién diéu
kién sdng cho nguoi dan cd thu nhap thap. Chién
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trong thuc tién trién khai. Du bao trong giai doan
2025-2030, nhu cau vé NOXH s& tiép tuc ting
manh, phan anh sy cap thiét cua loai hinh nha ¢
nay. Riéng tai Thanh phé H Chi Minh, uéc tinh
c6 khoang mat triéu nguoi dang c6 nhu cau cip
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bach vé chd & phu hop, cho thiy ap luc 16n trong
viéc cung ung quy nha ¢ x& hoi hién nay.

Bén canh d6, mot s tinh thanh khéc cling
¢6 nhitng chinh séch vé phat trién nha ¢ x4 hoi,
cu thé Uy ban nhan dan tinh Vinh Long ciing d
phé duyét Ké hoach phat trién nha & nim 2024,
tam nhin dén nam 2030. Theo dinh huéng quy
hoach phat trién nha ¢ tai dia phuong, tinh Vinh
Long dat muc tiéu xay dung tong cong khoang
7.149 can trong giai doan to1. Trong do, khu vuc
nha ¢ thwong mai, d6 thi va khu dan cu chiém
khoang 144 can; phan khic nha & x4 hoi du kién
bo sung thém 229 cin; con lai khoang 6.776 cin
s& do cac ho gia dinh, ca nhan ty xay dyng dé
phuc vu nhu ciu an cu riéng

Mot sé nghién ciu qubc té cho thay quyet
dinh mua nha chiu tac dong boi nhiéu nhém yéu
td nhu kinh té — tai chinh, nhan khau hoc, dic
diém san pham nha ¢ va cac yéu té thé ché, chinh
sach (Senthilmurugan et al., 2020). Pac biét,
trong béi canh céc nén kinh té mai noi, kha ning
chi tra, chinh sach hd tro cia Nha nuéce va diéu
kién thi truong dia phuong dugc xac dinh la
nhiing yéu t6 c6 anh hudng dang ké dén hanh vi
lyva chon mua nha cua nguoi dan (Chen, Y., and
Hu, W. 2021).

Ngoai ra, gan day cac nghién ctu quéc té
khac ciing cho thay van dé nha ¢ x4 hoi va kha
nang chi tra nha & dang tré thanh méi quan tam
I6n tai nhiéu qudc gia dang phat trién. Huynh va
Truong (2024) cho rang kha ning chi tra nha &
ctia nhém thu nhap thap tai cac do thi 16n chiu
anh huéng manh bai thu nhap, gia bat dong san
va chinh sach hd tro tai chinh cia Nha nudc.
Trong khi d6, Vo (2023) nhan dinh qua trinh tai
chinh héa thi truong bat dong san da lam giatang
gia nha va tao ra sy bét binh dang trong tiép can
nha & tai cac d6 thi dang phat trién.

Tai Viét Nam, cac nghién ctu hién c6 chu
yéu tap trung vao vai tro cua chinh sach va thé
ché trong phét trién nha ¢ xa hoi (Pham, D. H.
2022) va (Bui, N. H. 2022), hoac phan tich muac
d6 hai long cua cu dan, cong nhan tai cac khu
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cdng nghiép va kha ning tiép can von vay wu dai
(Quynh, T. T. H., Bach, T.D., & Thien, L. T. T.
2025) va (Nguyen, H. H., & Nguyen, T. M. L.
2023). Tuy nhién, cac nghién ciru chuyén sau vé
cac nhan t6 anh huong dén quyét dinh lya chon
mua nha ¢ x& hoi cta nguoi dan tai cac tinh
thuoc khu vuc Bong bang sdng Cuu Long, dic
biét 1a tai Vinh Long, van con tuong ddi han ché.
Trong béi canh sau khi sap nhap ba tinh Vinh
Long — Bén Tre — Tra Vinh va Vinh Long dugc
xac dinh la trung tdm hanh chinh ctia don vi hanh
chinh méi, nhu cau nha & x& hoi va cac yéu td
chi phdi hanh vi lya chon nha & ctua ngudi dan
du kién s& c6 nhiing thay doi dang ké, doi hoi
cac nghién ctu thuc nghiém cu thé dé cung cap
bang ching khoa hoc phuc vu hoach dinh chinh
séch.

Xuat phét tir khoang tréng nghién ciru néu
trén, bai bao nay tap trung phan tich cac nhan t6
anh huong dén quyét dinh lya chon mua nha &
xa hoi cua nguoi dan tai Vinh Long. Thong qua
viéc van dung khung ly thuyét hanh vi nguoi tiéu
ding két hop véi bi canh dic thu cua thi trudng
NOXH dia phuong, nghién cttu ky vong cung
cap thém bang chang thuc nghiém, gop phan hd
trg cac co quan quan ly va doanh nghiép trong
viéc xay dung chinh sach va giai phap phat trién
NOXH pht hop véi nhu cau thuc té cua nguoi
dan.

1. Co sé ly thuyét lién quan

Ly thuyét hanh vi nguoi tiéu ding

Theo Hoyer va Maclnnis (2009), hanh vi
tiéu duing chiu anh huang caa cac yéu t van hoa,
x& hoi, ca nhan va tam ly, qua do6 tac dong dén
nhan thirc, danh gia va quyét dinh mua sam cua

nguoi tiéu dung (Hoyer, W. D., & Maclnnis, D.
J. 2008).

Tuong tu, Kotler va Armstrong (2018) cho
rang cac yéu té nay chi phdi hanh vi nguoi tiéu
dung théng qua mé hinh nghién ctru dugc trinh
bay ¢ Hinh 1 bén dudi (Kotler, P., & Armstrong,
G. 1999).

S6 dién tir 02 nim 2026 | 43



Tap chi Khoa hoc Pai hoc Cuu Long

Khoa hoc Kinh té - Ludt

A ban than /

VAN HOA i
XA HOI / . ~
R CA NHAN N .
- Nen van hoa TAM LY
- Nhanh vin héa - Nhom tham khao 2. o A
. Gia dinh - Tudi, chu ky song
- Tang 16p xd hoi - La din A s - Pong co
-Vaitovidiavi | Chewenshiep e
- Hoan canh kinh te :
. % - Tri thire
- Phong cach song R
A ;a - Niém tin
- Nhién cach, y niém
va thai do

Hinh 1. Cac yéu t6 anh hudng dén hanh vi nguoi tiéu ding

(Nguon: Kotler & Armstrong, Principles of Marketing (17th ed.). Pearson Education)

Ngoai ra, theo md hinh qué trinh ra quyét
dinh mua cua Kotler va Armstrong (2018),
ngudi tiéu dung trai qua nam giai doan: nhan biét

nhu cau, tim kiém thong tin, danh gia lya chon,
quyet dinh mua va hanh vi sau mua duoc thé
hién tai Hinh 2 bén dudi nhu sau:

Nhan biét Tim kiém

nhu ciu thong tin

Danh gia
Iua chon

Hanh vi
sau mua

Quyet
dinh mua

Hinh 2. Mé hinh qué trinh quyét dinh mua sam ctia ngudi tiéu dang

(Nguon: Kotler & Armstrong, Principles of Marketing (17th ed.). Pearson Education)

Theo Hinh 2, sau khi dadnh gid cac phuong
an, nguoi tiéu dung hinh thanh y dinh mua. Tuy

Panh gia cac
phurong an

nhién, ¥ dinh nay khdng phai liic nao cling truc
tiép dan dén quyét dinh mua cubi cling & thuc té.

Thai d6 cia nhiing
nguoi khac

"\

‘ Quyét dinh mua }

Nhimng yéu tb tinh
hudng bat ngey

e

Hinh 3. M6 hinh cé&c nhan té tac dong dén quyét dinh mua hang cia ngudi tiéu ding

(Nguon: Kotler & Armstrong, Principles of Marketing (17th ed.). Pearson Education)

Bén canh d6, Hinh 3 lam 13 cac yéu td co
thé tac dong dén qué trinh chuyén hoa tir y dinh
mua sang quyét dinh mua, bao gom thai d6 cua
nhimg ngudi khac va céc yéu té tinh hudng bat
ngo. Nhitng yéu té nay co thé 1am thay doi, tri
hoén hodc tham chi ddo nguwoc quyét dinh mua
ban dau cua ngudi tiéu dung.

Ly thuyét vé dau tw

Jorgenson (1967) cho rang hanh vi dau tu
kinh doanh la mot trong nhirng linh vuc nghién
ctru kinh té hién dai dang duoc nghién ciru sau
nhat; nghién ctu thyc nghiém duoc tich liy
nhanh chong va dong thoi phét trién quan trong
trong ly thuyét kinh té cia hanh vi dau tu (Dale
W. Jorgenson. 1967).
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C6 nhiéu dinh nghia vé du tu nhung theo
Sachs - Larrain (1993) dinh nghia tong quat vé
dau tu nhu sau: “Pau tu 1a phén san luong duoc
tich luy dé tang nang lyc san Xuat trong thoi ky
sau cua nén kinh t&”, co thé hiéu duoc dau tu la
qua trinh tich liiy mot phan san lugng hién tai
nham mo rong ning luc san xuat trong tuong lai
cua nén kinh té bao gdm ca tai san hiru hinh va
v6 hinh (Sachs, J. D., & Larrain, F. B. 1993).

2. Thiét ké nghién ciru

M6 hinh nghién ciu

Dua trén ly luan va cac nghién cuu trong va
ngoai nudc, md hinh Iy thuyét cac yéu té anh
hudng dén quyét dinh mua NOXH caa nguoi
dan trén dia ban Vinh Long dugc dé& xuit nhu
Hinh 4:
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Céc chinh sach hanh Véu tb diu tu
chinh, thu tuc phap 1y
(LAW) (INVESTMENT)

Chinh séch gia (PRICE)—

Y

Cic yéu t vé Nhin khiu hoc:

Chét lugng va co s¢ vét
chét (QUALITY)

Quyét dinh chon mua
PINOXH cua nguc'ri dén trénj«€
dia ban TP Vinh Long

(DEMOGRAPHIC FACTORS)

- P6 tudi (AGE)

- Trinh d6 hoc véin (EDUCATION)
- Thu nhap (INCOME)

Vi tri dia Iy va dic diém
khu dén cu —
(LOCATION)

M@i truong vé sinh
(SANITATION)

- Tinh trang hoén nhin (MARRIAGE)

Hinh 4. M6 hinh nghién ctru dé xuét

Poi twong khdo s&t va mdu nghién cizu

Déi tugng khao sat 1a ngudi dan trén dia ban
Vinh Long, s6 liéu nghién ciru dugc thu thap tur
nguon so cap thdng qua ky thuat chon mau xac
suit theo phuong phap phan tang. C& mau duoc
xac dinh theo goi y cua Hair et al. (1998) [14],
theo d6 s6 quan sat toi thiéu bang 5 lan sé bién
quan sat, phu hop vai cac nghién ciu sur dung
phan tich nhan té (Comrey, 1973; Rogers, 2006)
[15]. V&i 32 bién quan sat, c& mau téi thiéu 1a
160 (n =5 x 32).

Dé ting do tin cay va du phong mau khéng
hop 18, nghién cau phat ra 400 phiéu khao sat
(bao gom 30 phiéu khao sat thir). Két qua thu vé
322 phiéu hop 18, di diéu kién dua vao phan tich
dix liéu.

(Nguon: Nhém tac gia dé xudt)

Ham wée lwgng va thang do trong mo
hinh nghién ciu

Dt liéu sau khi thu thap duoc lam sach va
ma hda bang phan mém Excel, sau d6 duoc phan
tich bang SPSS. Quy trinh phén tich bao gom:

(1 Kjém dinh d6 tin cay cua thang do thong
qua hé so Cronbach’s Alpha;

(if) Phan tich nhan t6 kham pha (EFA) nham
rut gon va xac dinh cau tric cac nhan té;

(iii) Udc lwong md hinh hdi quy Logistic
nhi phan (Binary Logistic Regression) dé danh
gia murc do tac dong cua cac nhan to dén xac suat
xay ra d6i véi bién phu thudc. Ham uéc luong
cua mo hinh duoc xac dinh nhu sau:

Ln=[P0=D 1) ] = Bo + BLLAW + BPRICE + BsQUAL + B4LO + BsSA + PsINVEST + p7DEF

P(Y =

Bang 1 ben dudi trinh bay danh muc céac
bién quan sat dwoc sir dung trong nghién ctu,
bao gom ma bién, tén bién va mé ta noi dung do
ludng cua tirng bién. Céc bién quan sat nay duoc
xay dung dua trén co s Iy thuyét va cac nghién

clu trude, ddng thoi duoc didu chinh cho phu
hop voi boi canh nghién ciu ma nhom tac gia
thuc hién.

Bang 1. Cac nhom bién va noi dung do luong

Bién ma hoa Tén bién M6 ta bién quan sét Tham khio
Céc chinh sich hanh | Lnu.tucphaply, vayvon, Pham, D. H. (2022).
LAW hinh. thi tuc phip 19: minh bach h6 so va ho Bui. N. H. (2022
chinh, thu tue phap 1y tro cia nha dau tu ui, N. H. ( )
e S Chen, Y., & Hu, W. (2021)
PRICE | Chinh séch gi&; e ffag‘l’g WY& M Quynh, T. T H., Bach, T. D., &
' Thien, L. T. T. (2025)
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Bién ma hoa Tén bién Mb ta bién quan sat Tham khao
Huynh & Truong (2024)
< . . . | Chat luong xay dung, Chen, Y., & Hu, W. (2021)
QUAL Ccﬁla"‘tt luong va ¢o' SO VAt | ypiét k& va ha ting ky | Quynh, T.T.H., Bach, T.D., &
’ thuat Thien, L. T. T. (2025)
. e hen, Y., & Hu, W. (2021
LO Vi tri dia ly va dac diém | Vitri, tiénich cdng cong, QU():/nil T T&; l:Bach (TOD) &
khu dan cu; an ninh va giao théng Thien, L. T.T. (2025)
e N Diéu kién vé sinh va ha | Quynh, T. T. H., Bach, T.D., &
SA Mo truong v¢ sinh; thng moi truong Thien, L. T. T. (2025)
INVEST | Yéu t6 vé& dong co dau r, | Mue dich mua NOXH Pham, D. H. (2022)
cta nguoi dan
Senthilmurugan, P., et al. (2020)
DEF Nhén khau hoc: tudi, hoc | Tubi, hoc van, thu nhap, | Nguyen, H. H., & Nguyen, T. M.
van, thu nhap, hon nhén; hén nhan L. (2023)
Huynh & Truong (2024)
Y Quyét dinh mua, nhan gia tri 0: khdng mua ; 1: mua

3. Phan tich két qua nghién ciru

Kiém dinh, d4anh gia thang do va két qua
ciia phan tich nhan t6 kham pha (EFA)

Két qua kiém dinh d6 tin ciy thang do cho
thiy tat ca cac thang do déu dat yéu cau (22/32
bién duoc giit lai). Hé s6 Cronbach’s Alpha cua
cac thang do dao dong tir 0,684 dén 0,836; hé s6
tuong quan bién—tong cua cac bién quan sat déu
I6n hon 0,3 (tir 0,348 dén 0,717). Do d6, khong
c6 bién quan séat nao bi loai va cac thang do du
diéu kién dua vao phan tich nhan t6 khdam pha
(EFA).

Ngoai ra, két qua phan tich nhan té kham
phé& (EFA) cho thay, tir 22/32 bién quan sat ban
dau da rat ra dwge 5 nhdm nhan t6 dai dién cho

(Nguon: Nhom tac gia dé xuat)

c4c yéu t6 trong mé hinh nghién ctu. Cac hé sé
tai nhan té déu 16n hon 0,5, dam bao gia tri hoi
tu. Kiém dinh Bartlett c6 ¥ nghia thong ké (Sig.
= 0,000 < 0,05), hé s6 KMO dat 0,740, cho thiy
dir liéu pht hop dé thyuc hién EFA. Cac nhan té
c6 Eigenvalue I6n hon 1, véi tong phuong sai
trich dat 55,58%, phan anh mac do giai thich
chap nhan dwgc ciia mo hinh d6i véi su bién
thién cua dur liéu.

Két qua md hinh hdi quy Logistic nhi
phén (Binary Logistic Regression)

Két qua mo hinh hdi quy Logistic nhi phan
(Binary Logistic Regression) duogc trinh bay ¢
bang 2 va bang 3 nhu sau:

Bang 2. Bang phan loai du bdo md hinh hdi quy Logistic nhi phan (Binary Logistic Regression)

S6 quan sat

Quyét dinh mua NOXH

Du doan

Phén trim dy doan

Khéng mua Mua ding

Quyét dinh mua Khong mua 79 15 84%
NOXH Mua 11 217 95,2%
Ti 1€ dw doan dung cia toan b mé hinh 91,9%

(Nguon: Keét qua dieu tra phong van 322 ddp vién tai Vinh Long)

Két qua phan tich & Bang 2 cho thay md
hinh ¢6 kha ning du béo tét. Cy thé, trong 94
trrong hop khdng mua NOXH, m6 hinh du doan
dang 79 truong hop (84%); trong 228 truong
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hop quyét dinh mua NOXH, md hinh dy doan
dang 217 truong hop (95,2%). Ty I¢ du doan
dtng chung cua mo hinh dat 91,9%.
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A LA A X Saisé | Kiém dinh | Mirc y nghia Exp Tac dong

Nhin to HEsOB) | oy Wald (Sig.) ®) | bien®
Chat luong va co sd Vat chat
(QUAL) 1,242 0,254 23,847 0,000 3,462 0,311
Cac chinh sach hanh chinh,
i tuc phép 1§ (LAW) 2,203 0331 | 44,257 0,000 9,052 | 0,551
Vitridialy vadaediemkhu | 69 | 9519 | 3075 0,080 1447 | 0,092
dan cu (LO)
Chinh sach gia (PRICE) 1,974 0,298 44,024 0,000 7,202 | 0494
Moi truong vé sinh (SA) 0,736 0,230 10,291 0,001 2,088 0,184
Nhan khau hoc (DEF)
- Do tudi (AGE) (0,698) | 0,283 6,100 0,014 0,497 | (0,175)
- Trinh d% hoc vin (EDU) 1,665 0,344 23,355 0,000 5,285 0,416
- Thu nhap (INC) 0,722 0,255 8,024 0,005 2,059 0,181
- Tinh trang hén nhén
(MAR) 0,011 0,218 0,003 0,958 1,012
Yéu té dau tu (INVEST) 0,045 0,267 0,029 0,865 1,046
Heé sb tu do (0) (2,995) | 1,540 3,779 0,052 0,050
Kiém dinh Omnibus (Sig.) 0,000
-2Log Likelihood 159,105
-2Log Likelihood (kiém
dinh hé sé Iteration History) 385,890
Mutc y nghia a = 5%
O Tae dong bién dwoc tinh tai xac suat trung binh P=0,5 theo cong thirc ME=P(1—P) xf3

(Nguon: Két qua diéu tra phong van 322 ddap vién tai Vinh Long)

Két qua tai Bang 3 cho thdy mé hinh hoi
quy Logistic nhi phan ¢ y nghia thong ké tong
thé, thé hién qua kiém dinh Omnibus véi Sig. =
0,000 (< 0,05). Gia tri —2 Log Likelihood giam
tir 388,890 (md hinh rdng) xuéng con 159,105,
cho thay mé hinh duoc xay dung c6 mirc d6 phi
hop tot véi dir liéu nghién ctu.

Xét cac hé sé ude luong, két qua cho thay
cac yéu t6 chat luong va co so vat chat (QUAL),
chinh sach phap ly (LAW), chinh sach gia
(PRICE) va moi truong vé sinh (SA) co tac dong
cling chiéu va c¢6 y nghia thdng ké dén xac suat
lya chon mua nha ¢ x& hoi cia ngudi dan. Trong
do, chinh sach phap ly (LAW) va chinh sach gia
(PRICE) la hai yéu té c6 mic d6 anh huong
manh nhat, thé hién qua gia tri Exp(B) lan luot
129,052 va 7,202. Yéu t6 vi tri dia Iy va dac diém
khu dan cu (LO) c6 tac dong cung chiéu nhung
chi dat y nghia thong ké & mic 10%.

Ddi voi cac bién nhan khau hoc, trinh d¢
hoc van (EDU) va thu nhap (INC) ¢6 tac dong
tich cuc va co ¥ nghia thong ké dén quyét dinh
mua nha & xa hoi, trong khi do tudi (AGE) c6
tac dong nguoc chiéu. Cac bién tinh trang hon
nhan (MAR) va yéu té dau tu (INVEST) khong
thé hién y nghia théng ké trong mé hinh.

Phan tich tac dong bién, dugc tinh tai xac
suat trung binh P = 0,5, cho thdy chinh sach phap
Iy (LAW) va chinh sach gia (PRICE) tiép tuc Ia
hai yéu t6 c6 anh huong Ion nhit dén xac suit
lva chon mua nha & xa& hoi, vai muc tac dong
bién lan luot 12 0,551 va 0,494. Tiép theo la trinh
d6 hoc van (EDU) va chat luong — co so vat chat
(QUAL). Nguoc lai, d6 tudi (AGE) ¢6 tac dong
bién am, 1am giam xéc suét lya chon mua nha &
x& hoi cua nguoi dan.

Tur cac hé sb hdi quy (B) ham uéc luong
duoc viét lai nhu sau:
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Ln= [FH] = (2,995) + 1,242*QUAL + 2,203*LAW + 0,369*LO + 1,974*PRICE + 0,736*SA
P

—0,698*AGE + 1,665*EDU + 0,722*INCOME

4. Hamy quan tri

T cac két qua thuc nghiém, nghién ctru dé
Xuat mot sb ham y quan tri nham hd trg co quan
quan 1y nha nudc va doanh nghiép bat dong san
trong viéc xay dung va trién khai cac giai phap
phét trién nha ¢ x& hoi phu hop voi diéu kién
thuc tién tai dia phuong nhu sau:

Thiz nhdt, d@éi véi cac chinh sach hanh
chinh, thu tuc phap ly:

Ddi véi chinh sach hanh chinh va tha tuc
phap 1y lién quan dén nha & x4 hoi, can tap trung
hoan thién theo cac nhom noi dung sau: Hoan
thién khung phap 1y chung; Pon gian hoa va
chuan héa thu tuc; Chuyén d6i s6, minh bach
hoéa quy trinh; Ra soat, diéu chinh chinh sach uu
dai cho khach hang nam trong dién duoc so hitu
nha & xa hoi.

Bing cach dong bo héa khung phap 1y, don
gian hoa thua tyc, minh bach qua trinh, ting
cudng giam sat va ling nghe phan hoi, ta sé tao
dugc maéi trudng thuan loi hon dé phat trién nha
& xa hoi, dong thoi bao dam quyén loi chinh
dang ciia nguoi dan va minh bach, binh ding
trong tiép can chinh sach.

Ngoai ra, vé phia Doanh nghiép ciing can
tap trung va luén cap nhat cac van ban, van kién
cua B vé cac chinh sach, tha tuc hanh chinh
méi. Lién két véi cac Ngan hang dé tao sy thuan
tién tir d6 khach hang cé thé duoc vay von theo
|4i suat wu dai nham phuc vu tt hon d6i voi xa
hoi.

Thit hai, déi véi chinh séach gia:

Cac doanh nghiép bat dong san can minh
bach va nhit quan hon trong viéc xac dinh gia
ban san pham sao cho phi hop véi mat bang gia
ca tai khu vyc va theo dung dinh huéng quy
hoach cua dia phuong. Viéc dinh gia can xét dén
yéu td vi tri dat trong khu quy hoach, dam bao
chat lwong nén méng nhu do cao, do 6n dinh cua
dat,... Bén canh do, chat luong xay dung va dién
tich can ho ciing 1a yéu té quan trong can dugc
tinh dén khi xac 1ap muc gia. Céc doanh nghiép
can cong khai quy trinh lya chon vat lidu xay
dung véi mic gid 6n dinh va thi cong dung quy
chuan k¥ thuat, nhim dam bao chat luong cong
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trinh ma van tuan thu khung gia nha & xa hoi do
Nha nudc quy dinh.

Ngoai ra, cac don vi phét trién bat dong san
nén phdi hop véi nhau trong viéc khao sét thi
treong, phan tich xu hudng gia nguyén vat liéu
va dua ra mac gia phu hop cho nha ¢ xa hoi.
Viéc hop tac trong cong tac dinh gid khdng chi
gop phan 6n dinh loi nhuan 1au dai ma con han
ché tinh trang thao tlng gia, tao ra méi trudng
canh tranh lanh manh. Bong thoi, doanh nghiép
cling nén trién khai chinh sach chao ban pht hop
véi thyc té thi truong va cha dong lién két véi
c4c to chic tin dung dé mang lai cac goi wu dai
tai chinh hap din, qua d6 thu hit nguoi mua va
ma rong thi truong tiéu thu.

Thit ba, doi véi chdt lwong va co sé Vit
chat:

Cac chu dau tu can xay dung va ap dung
mét hé théng tiéu chuan ky thuat t6i thiéu doi
Vi cac du an nha & x4 hoi, dong thoi tang cuong
cong tac kiém tra, giam sét trong suét qua trinh
thi cong va nghiém thu cong trinh. Viéc khuyén
khich sir dung vat liéu xay dung hién dai va cong
nghé thi cong tién tién s& gop phan dang ké trong
viéc nang cao chat lwong cong trinh. Diéu nay
dic biét quan trong trong bi canh hién nay, khi
mot s6 du &n nha ¢ xa hdi van con ton tai tinh
trang thi cong kém chat luong, sir dung vat tu
gi4 ré va thiét ké chua dam bao tién nghi cho
nguoi str dung.

Bén canh chat luong xay dyng, viéc cai
thién dich vy ciing 1a yéu t6 can duoc cac doanh
nghi¢p bat ¢ong san ch trong. Doanh nghiép
can dinh huong nang cao chat luong phuc vu
khach hang bang cach khdng nging hoan thién
quy trinh cung cap dich vu, dao tao doi ngll nhan
su chuyén mon, va xay dung co ché phan hdi,
céi tién linh hoat. Myc tiéu 1a dam bao cac dich
vu hé trg dugc cung Cap day du, kip thoi va phu
hop véi nhu cau thyc té ciing nhu ngudn luc hién
co.

Thit te, déi Véi van dé vi tri dia 1y va dac
diém khu ddn cu

Khach hang la nguoi dan trén dia ban Vinh
Long, trong thoi dai s6 hda, moi thong tin déu
dugc cong khai do d6 cac doanh nghiép bt dong
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san (BPS) can minh bach trong viéc sir dung
nguyén vat liéu phu hgp véi gia tri can nha tir 4o
ludn dam bao chat luong cia cin nha dung nhu
cam két cua nha dau tu. Ddi véi loai hinh NOXH
nay, khach hang luén dic biét quan tim dén van
dé chung tir chinh sach, gia ca, chat luong, ... do
do6 trong hop dong nén ghi rd va chi tiét cac phan
tién do hoan thanh dé khach hang cé thé nam rd,
kiém tra va nghiém thu chat lueong khi hoan
thanh trudc khi giao nha cho khach hang.

Viéc xay dung chinh séch bao tri ciing can
nén quan tdm nhiéu hon, thong thudng hién nay
céc khu chung cu, khu nha ¢ da phan thuong co
véan dé sau khi cac Cong ty Xay dung, Chu dau
tu ban giao cho khach hang. Vi vay, viéc trién
khai cong tac bao tri lién tuc theo dung ké hoach
can nén duoc tap trung. Pao tao, bdi dudng
nghiép vu, nang cao tay nghé di véi cac nhan
vién bao tri. Thuong xuyén Kiém tra cic cin nha
nham dam bao yéu cau vé chat luong dé tir d6
kip thoi khac phu va sira chira néu nhu c¢6 van
dé. Tir d6 sé tao dugc 1ong tin cho khach hang,
nang cao vi thé canh tranh cho doanh nghiép
BDS.

Céc doanh nghiép BDS can thu hit dau tur
dé cac to chire tu nhan, t6 chie nha nuéc c6 kha
ning xay dung va dau tu cac Co s vat chat, Ha
tang nhu Truong hoc, Bénh vién, Siéu thi, Cho,
Trung tam,.... dé phat trién khu vyc tir 46 xa hoi
s& ngay cang phét trién. Doanh nghiép ciing can
dam bao khu vuc phai ludn dugc an ninh, khong
co t€ nan xay ra, vi vay vé phia doanh nghiép
can lién két véi cac co quan co tham quyén, cir
ngudi tdc truc, két hop voi dan phong, cong an
dia phuong dé dam bao vé an ninh hon.

Cudi cung, déi véi vin dé vé sinh moi
truong

Céc doanh nghiép bit dong san can chi
trong dén viéc hoan thién ha tang vé sinh moi
truong trong cac du an nha & x& hoi. Cu thé, can
dau tu xay dung va nang cap hé thdng thu gom,
xu ly rac thai; cai tao va duy tri hoat dong cua
hé thong thoat nudc dinh ky; ma rong khong
gian xanh va tang cuong quan ly canh quan cay
xanh. Bén canh do, viéc ang dung cong nghé sé
trong cong tac gidm sat va quan 1y méi truong la
xu huéng bén viing va tat yéu, gidp nang cao
hiéu qua diéu hanh va kip thoi phat hién, xu ly
cac van dé phét sinh.
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Trén co s& d6, doanh nghiép 6 thé phéi hop
xay dung co ché van hanh phu hop, phan cong
rd trach nhiém cho ban quan ly toa nha, két hop
Vvé6i su tham gia cua cong dong cu dan va td dan
phd trong viéc giam sat va duy tri moi truong
séng xanh — sach — dep. Su két hop gitra ha tang
tét, cong dong tich cuc va cong nghé hién dai s&
gop phan cai thién dang ké diéu kién vé sinh moi
truong, bao vé sic khoe cu dan va nang cao tinh
tham my¥ cho khu vuc d6 thi.

KET LUAN

Nghién ctru da phan tich cac yéu té anh
hudng dén quyét dinh mua nha & xa hoi cua
ngudi dan tai Vinh Long dua trén md hinh hoi
quy Logistic nhi phén (Binary Logistic
Regression) va dit liéu khao sat thuc té véi 322
mau hop 18. Két qua cho thay quyét dinh mua
nha chiu tac dong dang ké ctia cac nhom yéu to
lién quan dén Chinh sach hanh chinh va thu tuc
phéap ly, Chinh sach gi&, Chdt liwong va co sé vt
chat, Vi tri va dic diém khu dan cu, Diéu kién
Vé sinh méi truong, cing mot sé dic diém Nhan
khdu hoc ctia ngudi dan tai Vinh Long.

Bén canh d6, két qua nghién ctu ciing
tuong déng vai Chen va Hu (2021) va Huynh va
Truong (2024) khi khang dinh yéu té gia ca va
kha nang chi tra c6 anh huong dang ké dén quyét
dinh lya chon nha ¢. Biéu nay cho thay tinh hop
ly va minh bach cua gia NOXH dong vai tro
quan trong ddi voi nhom ngudi ¢6 thu nhap
trung binh va thp tai dia phuong nghién ciu.
Bong thoi, yéu to chat luong cong trinh, co so
ha ting va moi truong song cling ¢ anh huong
tich cuc dén quyét dinh mua nha, phi hop voi
két qua nghién ctru cia Quynh, Bach va Thien
(2025) V& phét trién nha & x& hoi bén viing tai
Viét Nam.

Ngoai ra, nghién cttu cho thay trinh d hoc
van va thu nhap c6 tac dong tich cuc dén quyét
dinh mua NOXH, trong khi do tudi c6 tac dong
nguoc chiéu. Két qua nay tuong dong véi
Senthilmurugan et al. (2020) khi cho rang céc
dic diém nhan khau hoc va kha ning tai chinh
la nhitng yéu t6 quan trong anh huéng dén hanh
vi mua nha ctia ngudi dan. Tuy nhién, bién tinh
trang hdn nhan (MAR), yéu t6 dau tu (INVEST)
va vi tri dia 1y (LO) khong c6 ¥ nghia thong ké
& muc 5%, cho thiay ngudi dan tai Vinh Long
hién nay quan tdm nhiéu hon dén kha ning tiép
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can, gia ca va diéu kién sdng thuc té hon 1a muc
tiéu dau tu hay vi tri khu déan cu.

So véi cac nghién ctru trudc chu yéu tap
trung vao chinh sach phat trién NOXH hoic kha
nang tiép can vén vay, nghién ctru nay c6 dong
gop mai & viéc két hop ddng thoi cac yéu té kinh
té, chinh sach, chat luong nha & va nhan khau
hoc trong md hinh hdi quy Logistic dé phan tich
quyét dinh mua NOXH cua ngudi dan tai Vinh
Long. Béng thoi, nghién cu cung cap thém
bang ching thuc nghiém cho khu vuc Ddng
bang sdng Ciru Long — noi con kha han ché cac
nghién ciru chuyén sau vé hanh vi lya chon nha
& xa hoi cua nguoi dan.

Nhitng phét hién nay gop phan b sung
bang chang thuc nghiém vé hanh vi lya chon
nha ¢ x& hoi trong bdi canh mot dia phuong
thudc khu vue Bdng bang séng Ciru Long, qua
d6 cung cap co s¢ khoa hoc cho cac co quan
quan ly va doanh nghiép trong viéc xay dung,
diéu chinh chinh sach va giai phap phat trién nha
& x& hoi pht hop véi diéu kién thuc tién.

Trén co so két qua nghién cau, cac nghién
ctru tiép theo c6 thé ma rong pham vi khong gian
(toan Vinh Long sau sdp nhp), so sanh giira cac
dia phuong hodc két hop thém cac yéu té xa hoi
— hanh vi khac nhiam nang cao kha ning giai
thich ctia md hinh.
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