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CHUONG 1. GIOI THIEU
Mé chwong: Chuong 1 gi6i thiéu tong quan vé cac van dé thuc trang va nghién
ctru vé Bt dong san du lich. Chuong 1 cung cdp so luge cc vin ban phap 1y ciing
nhu so luge tinh hinh nghién ctru cua Viét Nam va thé giol nham dan dit d¢én muc
tiéu va ciu hoi nghién ctiru vé cac tac nhan anh huong dén quyét dinh mua bat
dong san du lich cia nha dau tu ciing nhu tim hiéu vai trd quan trong ciia chinh
sach tir chinh phu tac dong dén qua trinh qua quyét dinh ctia nha dau tu bat dong
san du lich tai Viét Nam. Chuong 1 cling cung cp thong tin vé tong thé noi dung

cac phan trong bai luan an.

1.1 Thue trang bat dong san du lich tai Viét Nam
Bt dong san 1a nganh dic thu va dic biét, doi hoi Cha dau tu, Bén mua- Bén

ban phai dap tmg nhiéu diéu kién theo quy dinh phap luat bat déng san. Vi vay
Vai tro Chinh pht cuc ky quan trong cho su ting trudng, phat trién cling nhu dong
bang ctra thi trudng. Pac biét bat dong san du lich chua hoan thién tinh déng bo
phap 1y, do vay Chinh phu phai diéu tiét, kip thoi, hiéu qua thi trudng bt dong
san nay, ddc biét khi thi truong c6 bién dong, xuat hién dau hiéu dau co, sdt, bong
bong hoac bi dong bang.

1.1.1. Bat dong san du lich

Theo khoan 1 diéu 5 Luat Kinh doanh bat dong san 2014, cac loai bat dong
san duoc dua vao kinh doanh: Nha, cong trinh xay dung c6 sin cla cac to chirc,
c4 nhan. Theo Khoan 1 Piéu 107 B luat Dan sy 2015 quy dinh bat dong san bao

gom: (i) dat dai; (ii) nha, cong trinh xay dung gan lién véi dat dai; (iii) tai san



khac gan lién v&i dat dai, nha, cong trinh xdy dung; va (iv) tai san khac theo quy
dinh cua phap luat. Theo khoan 1 Piéu 3 Luat Du lich 2017: du lich 14 céc hoat
dong co lién quan dén chuyén di cua con ngudi ngoai noi cu tra thuong xuyén
trong thoi gian khong qua 01 nam lién tuc nham dap ing nhu cau tham quan, nghi
dudng, giai tri, tim hiéu, kham pha tai nguyén du lich hoic két hop v6i muc dich
hop phéap khac. Theo diéu 48 Luat Du lich 2017 Céc co s& luu tra du lich bao
gém: Khéch san; Biét thu du lich; Can hd du lich; Nha nghi du lich; Nha & c6
phong cho khach du lich thué; Bai cam trai du lich; Cac co s& luu tric du lich
khéc.

Trén co s& cac quy dinh ctua cac Bo luat va luat vura néu, tac gia dinh nghia
Bat dong san du lich 13 loai hinh san phiam bat dong san gan lién véi cac hoat
dong di du lich va nghi dudng bao gom: dat dai, cong trinh xdy dung gan lién véi
dat dai, tai san khac gan lién voi dét dai, cong trinh xdy dung, duoc sir dung nham
dap tng vé6i cac hoat dong di du lich va nghi dudng nhu ciu tham quan, giai tri,
tim hiéu, kham pha tai nguyén du lich hoic két hop v6i muc dich hop phap khéc
ctia con ngudi. Pinh nghia ndy ciing phi hop véi cac dinh nghia cta bat dong san
du lich dugc str dung trong cac bai nghién ctru hoc thuat tai Viét Nam va trén thé
gidi (Nguyen et al. (2021), Song et.al (2023), Zhang et.al (2018). Bat dong sin
du lich phuc vu cho nhu ciu luu tra, nghi dudng nén viéc quy hoach, dau tu xay
dung bat dong san du lich can theo cac tiéu chuan, quy chuan, yéu cau riéng, dic
biét phai phul hop v6i cac nhu cau giai tri, du lich ciia con ngudi. Pinh nghia nay

dugc thong nhit sir dung xuyén sudt bai nghién ciru nay.



Hién nay, bat dong san du lich thudng dugc quy hoach thanh cic dw an to
hop c6 quy mé 16n, dong bd v4i hé théng co sé ha tang tién ich dap Gng nhu cau
vui choi giai tri va tan huong cudc sdng.

BDS du lich khéc v6i céc loai hinh BDS khéac & khia canh cong nang st dung
va hinh thirc s& hitu. Cong nang st dung cia BDS du lich tai Viét Nam dugc quy
dinh 1a chirc nang luu tra va hinh thic s¢ hiru ¢6 thoi han véi thot han st dung
dat va chua co quy trinh cu thé cho s& hitu c4 nhan.

San pham bat dong sin du lich bao gdm mé hinh Khach san; mé hinh Khu
nghi dudng (Resort) - loai hinh nghi dudng dugc xay dung doc 1ap thanh cac quan
thé gém khach san, cac can bi¢t thu, cac can ho, bungalow...; mo6 hinh Biét thy
du lich (resort villa, shopvilla) vdi thiét ké kién trac doc ddo, tinh té, sang trong;
mo hinh Nha phd du lich (shoptel), nha phd thuong mai (shophouse) - loai hinh
nha phé cho phép viéc dau tu kinh doanh cac dich vu mua sidm va dich vu luu tra
khach san du lich; m6 hinh c¢dn ho du lich (Condotel) - khéach san can ho hay can
ho khéch san; mo hinh homestay - loai hinh luu tra tai nha dan ban dia khi di du
lich; m6 hinh farmstay - mo6 hinh du lich trai nghi¢ém nong nghi¢p, mot san phém
lai két hop giita hai tir “farm” (ndng trai) va “homestay” (khu luu tra dia phuong).

1.2. Boi canh va Iy do nghién ctru
Nganh du lich 1a nganh cong nghi€p khong khoi, nganh c6 dinh hudng phat
trién toan dién va c6 muc tiéu cu thé theo Quyét dinh s6 ctia Thu tudng ) 147/Qb-
TTg vé phé duyét chién lugc phat trién du lich Viét Nam dén nam 2030 trong d6

muc tiéu cy thé dén nam 2030, du lich thyc su 12 nganh kinh t& mili nhon va phat



trién bén vimg. Viét Nam tré thanh diém dén dic biét hap dan, thuoc nhoém 30 qudc
gia c6 nang luc canh tranh du lich hang dau thé gidi, dap tmg day du yéu cdu va muc
tiéu phat trién bén viing. Tong thu tir khach du lich: Pat 3.100 — 3.200 nghin ty dong
(tuong duong 130 — 135 ty USD), tang trudng binh quan 11 — 12%/nam; déng gép
truc tiép vao GDP dat 15 — 17%.Tao ra khoang 8,5 tri€u vi¢c lam, trong dé co
khoang 3 triéu viéc 1am truc tiép, ting trudong binh quan 8 — 9%/nam.Vé khach du
lich: Phan dau dén dugce it nhat 50 triéu lugt khach quéc té va 160 triéu luot khach
noi dia; duy tri tdc do ting trudng binh quan vé khach qudc té tir 8 — 10%/nam va
khach noi1 dia tir 5 — 6%/nam.

Trong thap ky qua, kinh t& Viét Nam ting truéng kha nhanh, téc d6 ting
truong kinh té dat dugc nhiig thanh qua dang khich 1¢, sy tang truong kinh té
dén tir gia cong, san xudt san pham ting vé s lwong nhung khong ting vé chat
luong, nhimg nganh nghé miii nhon hdi nhap cung véi sy phat trién thé gidi chua
tuong ximg véi tiém nang cta dat nude, cac nganh cong nghiép khong khéi chua
dugc khai thac chuyén nghiép, dau tu con 101 rac, chinh sach cho nganh nay chua
c6 su khac biét dé thuc day phat trién bén virng. Uu thé ctia Viét Nam c6 nén
chinh tri 6n dinh, an ninh trat tu rat tét, tao niém tin cho ban bé thé gidi va cac
nha dau tu tai Viét Nam cling nhu cac nha dau tu mudn dau tu vao Viét Nam.
Tong san pham qubc ndi (GDP) binh quan dau nguoi nam 2022 1a 4,162 USD,
tang on dinh hang nam, thu nhap ngudi dan ting 1én dang ké, dong tién tir kiéu
bao gui vé dat nude ting hang nam, nhu cau dau tu caa kiéu bao vé dit nude ngay
cang 16n, kéo theo thu hiit ddu tu trong va ngodi nudc ngay cang gia tang. Nang
suit lao dong ngay duoc nang 18n rd rét, nhu cau tin huong cudc sdng ngay cang
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lan téa da thiic day thi truong bat dong san ¢ Viét Nam ting truong nong, trong
d6 co thi truong bat dong san du lich trong tinh trang gia ting, gia bat dong san
du lich ngay cang ting da truyén cam himg cho moi ngudi, ky vong gia tiép tuc
tang va anh hudng 16n dén cac ¥ dinh du tu vé loai hinh nay.

Tuy nhién nhitng thang dau ndm 2022 khi Nga tién hanh chién tranh véi
Ukraina, nhitng bat 6n vé dja chinh tri va kinh té qudc té da thay ddi chinh sach
thuong mai, bién dong chinh trj va cang thang kinh té giita cac qudc gia ngiy cang
tréd nén kho du doan da anh hudng dén toan bo nén kinh té, trong do6 c6 Viét Nam
Nira cudi 2022, Ngan hang Nha nuéc (NHNN) ding trude ap luc ting 14i suét
diéu hanh va di c6 nhiing diéu chinh vé chinh sach huy dong vén bang trai phiéu
ctia cac doanh nghiép trong d6 doanh nghiép c6 lién quan dén nganh nghé bat
dong san chiém ty trong cao nhat. Budc sang nhiing thang dau nam 2023, trudc
tinh hinh c6 dau hiéu suy thoai kinh té toan cau, Chinh pha d3 c6 nhiing diéu
chinh chinh sach vé vi mé, ting cudng tinh ning giam sat, minh bach nhiing sai
pham cuia hé thong ngan hang, ching khoan, cac to chirc trong va ngoai cong 1ap
da tac dong rat 16n vé dong tién va kha nang huy dong vén cta cac doanh nghiép
bat dong san da lam anh hudng 16n dén y dinh dau tu bat dong san, dan dén thi
truong giam téc va trén da dong bang lam thay doi thi truong bat dong san noi
chung va bat dong san du lich néi riéng (Nguyen et al., 2021). Nhung day chi 1a
nhiing kho khan cuc bo tam thoi, ngén han, thi truong s€ phat trién tich cuc va 6n
dinh vi bat dong san 1a hang hoa dic biét 1a loai hang hoa dic trung riéng va ua

thich nhat cta nguoi Viét Nam.



Khi mtrc sdng ctia nguoi dan da duogc cai thién dang ké, nhu cau cua ho ddi
v6i tai san nghi dudng ciing ting 1én. Piéu nay dan dén sy mo rong dan dan cia
thi truong bat dong san du lich (BBDSDL). Nganh du lich cia Viét Nam da phat
trién véi toc do chua timg co trong nhimg thap ky gan day. Theo Bao cao Thuong
nién Du lich Viét Nam nim 2019, dong gop truc tiép vao tong san pham qudc noi
cua nganh du lich 13 9,2%. Cung vdi sy mo rong cua linh vuc du lich, Viét Nam
dang chimg kién sy gia ting nhu cau vé bat dong san du lich do viéc khai thac cac
khu danh lam théng canh, noi con nhiéu danh lam théng canh ty nhién chua duoc
khai thac (Nguyen et al., 2021). Theo nhan dinh Tsai et al. (2016), BDSDL la loai
hinh bat dong san két hop giira vai tro du lich, giai tri, nghi dudng va dé &, mang
dén mot tai san dap img nhu cau nghi dudng va an cu. BDSDL chu yéu duogc hinh
thanh tr anh hudng bén ngoai cia cac khu vuc dep nhu tranh v€ va su thoai mai
clia cac toa nha dan cu, cudi cing tao ra cac tai san bat dong san da muyc dich ma
cc ca nhan co thé so hitu va tham chi thu loi nhuan b?mg cach so hitu va td churc
dich vu (Liu et al., 2019). Piém doc dédo cia BDSDL nim ¢ su két hop giira bat
dong san giai tri va nha ¢, tao ra nhu cau thi truong maéi va loi thé canh tranh ma
cac cong ty bat dong san c6 thé tan dung. Theo Tsai et al. (2016), mic du chi phi
cao cua nhiing ngdi nha nghi dudng nay, chiing van nam trong s nhiing tai san
16n nhat va luén dé ban nhat, ngay ca trong thoi ky thi truong suy thoai.

Trudc nhu cau ngdy cang ting d6i voi BDSDL, mdt s6 nha nghién ctru bat
dau tap trung vao viéc xac dinh cac yéu td anh huong dén gia tri cua tai san nay
(Nelson, 2010; Nicholls & Crompton, 2007) va rui ro phap 1y lién quan dén cac
du 4an BDSDL (Nguyen et al., 2021). Tac gia tim kiém trén Co s¢ dit liéu cua
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Scopus vai tir khoa “tourism real estate” da nhan dugc két qua 753 tai liéu, trong
d6 10 qudc gia, khu vuc c6 sé lwong nghién ctru vé linh vire ndy nhiéu nhat bao
gém T4y Ban Nha (100 tai liéu), My, Trung Qudc, Y, Anh, B6 Pao Nha, Brazil,
An Do, Phap, va Buc (25 tai li¢u). Tai Viét Nam, hé théng Scopus ghi nhan c6
tong cong 8 tai liéu nghién ciru vé BDSDL véi 04 bai bao khoa hoc (Article) va
04 bai bao céo hdi thao (conference paper) trong giai doan 2017-2023 (Iugc khao
ndi dung va thong tin xuat ban cta cac bai bao s& duge cung cap dudi Phu lyc).
Theo d6, theo hiéu biét ctia chung ti, chua c6 nghién ctru nao duogc thuc hién dé
diéu tra nhan thiic va sd thich cla cac nha dau tw doi véi BDSDL tai Viét Nam.
Theo céc tai liéu hién co, Iy thuyét vé hanh vi c6 ké hoach (TPB) di duoc thira
nhan va ap dung rong rii trong viéc du doan y dinh va hanh vi cu thé cta c4 nhan
(Ajzen, 1985, 1991). Tuy nhién, phan 16n cic nghién ctru ndy da cung cap bang
ching thuc nghiém vé y dinh mua trong cac linh vuc khéac nhau , chéng han nhu
tiéu dung san pham (Mancha & Yoder, 2015; Mufidah et al., 2018; Paul et al.,
2016) xanh va bat dong san xanh (Han & Kim, 2010; Nimri et al., 2020; Zhang et
al., 2018), trong khi Iya chon mua bat dong san du lich cta nguoi tiéu dung van
chua dugc kham pha. Vi BDSDL van duoc coi 1a mot san phém tuong dbi moi
trén thi truong bat dong san nén cac cong ty bat dong san can hiéu dugc y dinh
hanh vi ctia cac nha dau tu doi voi BPSDL dé phat trién cac thong diép tiép thi
hiéu qua.

Nganh bat dong san du lich 1 chi1 dé ngay cang dugc quan tam trong nhing

nam gan day, khi nén kinh té toan cau ti€p tuc phat trién va sé thich ctia nguoi



tiéu dung chuyén sang cac hinh thirc dau tu va sinh hoat mang tinh trai nghiém
hon. Khai niém bat dong san du lich da ndi 1én nhu mot loai san phém tiéu dung
dac biét lién quan dén du lich cho muc dich nghi dudng, thira nhan tat ca hodc
mot phan chirc ning cua du lich (Liu, Huang, Hallak, & Liang, 2016). Bat dong
san du lich ¢ tac dong dang ké dén nén kinh té dja phuong bang cach anh hudng
dén gid nha, tao thu nhap, tao vi¢c lam va phat trién kinh té. Cac nghién ctru cho
thay hoat dong du lich c6 tac dong tich cuc dén gia nha & cac quéc gia phu thude
vao du lich, ca trong ngin han va dai han (Pacaud et al., 2007). Ngoai ra, viéc gioi
thiéu du lich ¢ khu vuc nong thoén c6 thé dan dén ting thu nhap nhung ciing co
thé din dén that thoat cao, ddc biét 1a & cac nén kinh té nhé hon véi co ciu kinh
té kém (Cré6 & Martins, 2024). Cac phan tich tic dong kinh té nhan manh tam
quan trong cua vi¢c nguoi dan nhan dugc lgi nhuan tir khoan dau tu vao du lich,
nhan manh sy can thiét phai do luong loi ich kinh té rong hon mang lai cho cong
ddng, chang han nhu viéc lam méi va ting thu nhap ho gia dinh (Kim & Kim,
1998). Hon nita, viéc xay dung cac khu nghi dudng giai tri 16n c6 thé tao ra viéc
lam truc tiép, gian tiép va tao ra, gop phan ting trudng kinh té dia phuong voi su
hd trg phu hop tir hoach dinh chinh sach dia phuong va sitc manh tong hop trong
cac linh vuc nhu dao tao va méi trudng sdng (Crompton, 2006). Nhin chung, mic
du bat dong san du lich c6 thé thic day su phat trién kinh té va xa hoi 6 cac thanh
phé nhung né ciing dit ra nhirng thach thirc vé tinh bén viing can duoc giai quyét
(Martin-Martin et al., 2023).

Tuy nhién, turong lai du lich toan cau dang bi thach thure béi dai dich Covid-
19, va bat dong san du lich 1a mgt trong nhitng nganh chiu thiét hai nang né nhét,
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v6i khoan 16 16n tir cac nha dau tu dy an. Ngoai ra, thi trudng nay ¢ Viét Nam van
con méi va dang ndi 1én va gip phai nhiéu van dé lién quan dén chinh sach cua
chinh phu, tai chinh va cap phép dat dai dé xay dung, so hitu va quan 1y. Do dic
diém khac biét va sy phuc tap vé rui ro phap 1y ctia nganh Bat dong san tai Viét
Nam (Nguyen et al., 2021), khach hang con do du trong viéc dau tu hodc mua cac
bat dong san nay. Do do, cac cong ty bat dong san phai hiéu duoc ky vong cua
khach hang dé thanh cong trong thi trudng ndy bang cach thudong xuyén dua
nghién ctru khach hang va van dung vao chién lugc cta cong ty.

Bén canh do, trong thoi ky hau dai dich, khi hau hét cac qué)c gia trén thé
gi6i d3 d& bo cac han ché di lai, du lich thi du lich qubc té dugc du doan 14 twong
lai ciia nganh du lich (Zaman, Raza, Abbasi, Aktan, & Farias 2021), m¢ ra mot
thi trudng tiém ning rong 16n cho cac nha dau tu vao bat dong san du lich.

Trong linh vuc bét dong san du lich, hanh vi dau tu va mua sdm c6 nhiéu
diém twong dong vé do phirc tap trong viée ra quyét dinh va mtc do anh hudng
clia cac yéu to bén ngoai (Antoniou et al., 2018), tir d6 ¢ thé khang dinh rang hai
hinh thirc nay c6 ban chat tuong tu nhau. Muc dich tai chinh 1a mot trong nhiing
diém tuwong dong rd rang nhat giita dau tu va mua bat dong san du lich. Nguoi dau
tu thuong ky vong sé€ thu duoc lgi nhuén tir viéc cho thué bat dong san cua minh
hodc tir viéc tang gia tri tai san theo thoi gian. Tuong ti, ngudi mua bat dong san
du lich ciing thuong mong mudn ring tai san ctia ho s& gia tang gia tri va c6 thé

cho thué dé thu loi nhuan. Du muc tiéu ban dau c6 thé khac nhau (déu tur nham



thu logi nhuan, mua c6 thé dé st dung c4 nhan), ca hai déu hudng dén viéc toi da
hoa gid tri tai sdn ciia minh.

Lwua chon vi tri 1a mot yéu td quan trong khac ma ca nha dau tu va nguoi
mua déu chu trong. Vi tri ctia bat dong san quyét dinh phan 16n gia tri va tiém
nang sinh 161 vi ban chét tién loi dem lai cho ngudi ¢. Bat dong san gan cac diém
du lich, trung tdm thuong mai, hay céc tién ich cong cdng thuong co gia tri cao
hon va dé dang thu hat khach thué hodc ngudi mua lai. Ca hai nhém déu xem xét
k¥ ludng vi tri trude khi dua ra quyét dinh cudi cing. Chi phi va loi nhun ciing
1a mot yéu t6 chung ma ca nha dau tu va nguoi mua déu phai xem xét. Déi véi
nha dau tu, viéc tinh toan chi phi ban dau, chi phi duy tri va udc tinh loi nhuan tir
viéc cho thué hodc ban lai 14 rat quan trong. Ngudi mua ciing phai can nhic céc
chi phi lién quan nhu thué, phi bao tri va tiém nang thu nhap tur viéc cho thué hoac
ban lai bat dong san. Ca hai déu phai dam bao rang so tién bo ra sé mang lai loi
nhuén tot nhat co thé.

Phép 1y va quyén s hitu 1a mot yéu té khong thé bo qua. Ca nha dau tu va
nguoi mua déu can dam bao cac tha tuc phap 1y lién quan dén quyén so hitu, gidy
to chimg nhan hop phép va tuan thi cac quy dinh cta phap luat vé bat dong san.
Piéu nay gitp ho tranh duoc céc rui ro phap 1y va bao vé quyén loi ctia minh. Nha
dau tu va nguoi mua déu phai doi mat véi cac rii ro nhu thay doi chinh sach phap
1y, bién dong thi truong, thién tai va rai ro vé khach hang thué. Ho can c6 ké hoach
du phong va cac bién phap giam thiéu rui ro dé bao vé tai san ctia minh. Tir nhimng
diém tuwong ddng trén, co thé thay rang hanh vi dau tu bat dong san du lich va mua
bat dong san du lich c6 nhiéu yéu t6 giébng nhau, tir muc tiéu tai chinh, phan tich
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thi truong dén quan 1y va rai ro. Do d6, ¢6 thé coi hanh vi dau tu va mua bat dong
san du lich 1a gidng nhau vé ban chat, mang dén nhing co hoi va thach thirc trong
tu trong viéc gia tang gia tri tai san va t6i wu hoa lgi nhuan.

Tuy nhién, cau hoi dit ra 13 yéu t nao c6 thé thic day y dinh mua bat dong
san loai nay cia nha dau tu dé ddi phé véi nhitng dic diém khac biét va rui ro
phap 1y tai cac thi truong méi ndi, chiang han nhu Viét Nam. Dé 1ap day khoang
trong nghién ctru da dé cap, nghién ctu hién tai 4p dung mo hinh tam 1y cta qua
trinh ra quyét dinh dé diéu tra thai do va niém tin khach quan goép phan vao y dinh
mua bat dong san du lich. Su hiéu biét thau dao vé cac yéu té thuc ddy hanh vi
clia ngudi mua s& gitip cai thién kha ning hiéu va du doan cac quyét dinh vé thi
truong bat dong san. Ngoai ra, nghién ciru ndy mé rong céac tai liéu hién co vé
TPB bang cach diéu tra anh hudng cia cac chinh sach cua chinh pha va nhan thic
ctia nha dau tu vé phong thiy, ha ting xa hoi dbi v4i ¥ dinh mua bat dong san du
lich cta nguoi tiéu dung & mot qudc gia dang phat trién

Ly thuyét vé hanh vi c6 ké hoach (TPB) dudng nhu ndi bat trong viéc giai
thich cac hanh vi ¢6 ¥ dinh cua khach hang trong bdi canh nay, dugc lwa chon va
mo rong bang cach bd sung cac yéu td bdi canh dé phat trién mé hinh cu thé vé
cac yéu té anh hudng thuc day ¥ dinh mua bat dong san du lich. Ngoai ra, mé hinh
phuong trinh cu tric binh phwong nho nhat mot phan (PLS-SEM) di dugc chon
dé kiém tra cdc moi quan hé trong mo hinh khai niém va cung cép cac thong ké
mo ta dé ching minh tinh hop 1& va phu hop cta dit liéu véi phép do va mo hinh

cau trac, cung cap nhitng hiéu biét mai cho tai liéu va nhirng ngudi hanh nghe

11



trong linh vuc bat dong san. Pang chu ¥, cic nha quan 1y ¢6 thé xac dinh nhing
khia canh thiét yéu nao trong chinh sach ciia chinh pha can chii y dé han ché
nhig rui ro phap 1y tiém an. Ngoai ra, nhiing diéu kién quan trong va co sé vat
chét 1an cén can thiét (vi du: noi thét, an ninh, tién ich va khu vuc 1an can) dé thic
déy thai do tich cuc, chudn muc khach quan va kiém soat hanh vi cua khach hang,
dan dén y dinh mua s& dugc thao luan thong qua mdi quan hé gitra viée xem xét
cac cong trinh x4y dung dé kién tao chién luoc marketing phu hop.

Mot s bai bao dd xem xét cac yéu to anh hudng dén y dinh mua bat dong
san ctia khach hang, bao gdm chinh sach cta chinh phu, co s ha tang xa hoi va
diéu kién phong thity (Ibem & Alagbe, 2015; Sia, Yew, & Siew, 2018; You et
al., 2012). Tuy nhién, van con thiéu nghién ciru tong thé vé méi lién hé gitra cac
yéu t6 nay va ky vong ctia c4 nhan. Bén canh do, trong cac nghién ctru truoc day
ap dung mo hinh 1y thuyét hanh vi c6 ké hoach (TPB) dé giai thich ¥ dinh tham
gia vao hanh vi ctia ¢4 nhan & c4c linh vuc khac nhau: hoat dong y té, quan 1y moi
trueong, giao duc, su lva chon cua khach hang, tam 1y, v.v... (Ammar & ctg., 2020;
Archie, Hayward, Yoshinobu, & Laursen, 2022; Sanchez-Medina, Romero-
Quintero, & Sosa-Cabrera, 2014; Wollast, Schmitz, Bigot, & Luminet, 2021; Xin,
Liang, Zhanyou, & Hua, 2019). TPB 1a mé hinh c6 dién trong viéc du doan cac
hanh vi mong muén thong qua thai dg, su tu kiém soat va chuan muc khach quan.
Tuy nhién tac gia nhan thdy vin chua c6 nghién ctru ap dung mé hinh TPB 4p
dung cho nganh BDS dic biét 1a BDS du lich va két hop cac cac yéu tb kinh té
hoac tinh hué)ng 6 thé anh huong dén y dinh thuc hi¢én mgt hanh vi ciia mot ca
nhan.
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1.3. Muc tiéu nghién ctru

Pé lap day khoang trong trong nghién ctru trudc day, nghién ctiru ndy sé ap
dung ba yéu t6 c6t 16i ctia TPB hinh thanh nén y dinh hanh vi ciia mot ca nhan:
Thai d6, chuan muc khach quan va nhan thirc kiém soat hanh vi (Ajzen, 1991) va
két hop ba yéu t6 bd sung c6 lién quan dé phat trién ¥ dinh cta khach hang ddi
véi dAu tu mo hinh bat dong san du lich. Pac biét, luan an hudng dén viéc diéu
tra moi lién hé giita cac yéu t6 nay vai cac bién cot 16i ctia TPB, tir 46, giai quyét
cac van dé hién tai trong nganh bat dong san, cu thé tip trung vao cac yéu to thiét
yéu trong nganh bat dong san, bao gdm chinh sach cua chinh phu, co so ha tang
x4 hoi va cc diéu kién phong thuy.

Nghién ctru nay s& hitu ich cho cic cong ty bat dong san va cong ty moi
gidi hiéu dugc tm 1y cta cac nha dau tu, tir d6 x4y dung cac chién luoc xuc tién
pht hop dé thic day dau tu vao BDSDL. Ham ¥ cua nghién ctru ndy ciing s& 1a
tai liéu tham khao thiét thuc cho cc nha phat trién du 4n bat dong san va chinh
phu Viét Nam trong viéc van dung va ban hanh cac chinh sach khuyén khich hop
Iy nham thu hat sy quan tAm cta cac nha dau tu doi véi BDSDL.

1.4. Cau hoéi nghién ciru

Nghién ciru ny tap trung tra 1oi ba cau hoi chi yéu sau:

Cau 1. Cac yéu t6 Vai trd cuia Ha tang xa hoi, Diéu kién Phong thuy; va cac

yéu t6 thuoc TPB tac dong nhu thé nao dén y dinh dau tu bt dong san du

lich?
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CAau 2. Chinh sach ctia Chinh phu vé phap luat bat dong san tac dong nhu
thé nao dén y dinh dau tu bat dong san du lich?
Cau 3. Doanh nghiép bat dong san du lich can thich tng nhu thé nao dé
phat trién 6n dinh?
1.5. P6i twong va pham vi nghién ctru
Déi twong nghién ctru 14 quan hé gita cac yéu t6 moi trudng, kinh té xa
hoi va cac yéu t6 tdm 1y anh hudng dén hanh vi dau tw BDSDL tai Viét Nam. T4c
gia da phong van 10 chuyén gia va nha dau tu c6 kinh nghiém it nhat 10 nam trong
linh virc bat dong san cho nghién ciru phong van chuyén sau va gan 500 mau khao
sat cho nghién ctru dinh luong, d6i twong 13 nhitg chuyén gia, céng chirc, vién
chtic, cac nha dau tu cap 1, dau tu thi cap, nhitng nha phan phdi, nhan vién ban
hang chuyén nghiép vé bat dong san du lich.
Nghién ctru trong pham vi khu vuc TP.HCM, Pong Nai, Ba Ria Viing Tau,
Binh Thudn, Khanh Hoa. Ngoai khu vyc Thanh phé HO Chi Minh 1a trung tdm
vira 1a cac Chu dau tu, vira 1a cac nha dau tu tha cép bat dong san du lich & cac
ving trong yéu trén Viét Nam. Céc dia phuong con lai 1a dia phuong dang phat
trién manh vé nganh du lich va bat dong san du lich.
1.6. Phwong phap nghién ciru
Nghién ctru nay str dung phuong phap nghién ciru dinh lwong két hop phong
van chuyén sau. Phong van chuyén sau duoc tién hanh nham kiém tra do phu hop
ctia md hinh 1y thuyét, ddng thoi gitp kham pha, diéu chinh va bd sung cac bién

quan sat dung dé do ludng cac khai niém nghién ctru nham bao dam thang do xay
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dung phu hop véi 1y thuyét nghién ctru trong bdi canh bat dong san du lich tai
Viét Nam.

Nghién ctru dinh luong tién hanh dé do luong, kiém tra sy phi hop va mirc
d6 tin cdy cta thang do ciing nhu sy lién quan giira cac bién sé duéi dang sé do
va thng ké, hudng vao viée tphan tich va giai thich mbi quan hé gitta cac bién
bang cac quan hé dinh luong

1.7. Nhirng dong gop luan an

Luan an ndy mo rong triét 1y ciia TPB bang cach bo sung cac yéu to thiét
yéu trong nganh bat dong san, bao gdm chinh sach cua chinh phil, co so ha tang
x3 hoi va cac diéu kién phong thuy. Do d6, dé 1ap day khoang trong trong nghién
ctru trude day, nghién ctru nay da ap dung ba yéu t cbt 16i ctia TPB hinh thanh
nén y dinh hanh vi cia mot ¢4 nhan: Thai do, chuan muc khach quan va nhan thirc
kiém so4t hanh vi (Ajzen, 1991) va két hop ba yéu t6 bd sung bao gdm chinh sach
hd tro tir Chinh phu, ¢6 lién quan dé phat trién y dinh cta khach hang ddi véi hanh
vi dau tu vao mo hinh bat dong san du lich. Pic biét, luan 4n hudng dén viéc diéu
tra moi lién hé giita cac yéu t6 nay voi cac bién cot 16i ctia TPB, tir 46, giai quyét
cac van dé hién tai trong nganh bat dong san du lich.

Trong dé tai nghién ctru ndy tac gia da diéu chinh va bo sung mét sb bién quan
sat & cac bién tiém an nhu Chinh sach Chinh phu, Ha ting x3 hoi, Phong thuy dé
pht hop véi tinh hinh thyc tién tai Viét Nam, sy bd sung cac bién quan st nay
g6p phan bd sung cac ham ¥ chinh sach cho Chinh phu cung nhu cho cac doanh

nghiép bat dong san noi chung va bat dong san du lich noi riéng, van dung mo
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hinh ndy vao chién luoc phat trién du 4n, qua d6 danh gia dugc nhitng bét cap vé
phap luat, so thich cta khach hang, cin ning cp san pham dap ung cua khach
hang, tao ra nhimg san pham khach hang can, xa hoi d6n nhan va chinh phii hd
trg, tao nén su can bang loi ich hai hoa giita Nha nude- Nha dau tu- Khach hang-
Nguoi dan va v.v.

Déng chua v, cac nha quan 1y ¢ thé xac dinh nhitng khia canh thiét yéu nao
trong chinh sach ctia chinh phii can cht y dé han ché nhitng rui ro phap 1y tiém
an. Ngoai ra, nhimg diéu kién quan trong va co so vat chét 1an can can thiét (vi
du: noi that, an ninh, tién ich va khu vuc 1an can) dé thuc day thai do tich cuec,
chuan muyc khach quan va kiém soat hanh vi ctia khach hang, dan dén y dinh mua
s& dugc thao luan thong qua mdi quan hé giira viéc xem xét cac cong trinh xay
dung dé kién tao chién lugc marketing pht hop. Cong viée nay dong gop vao ly
thuyét vé chién luoc tiép thi bang cach cung cap mot phién ban mé rong cia mo
hinh TPB két hop chinh sach cta chinh phu, ha ting x3 hoi va Phong thuy duoc
nhan thirc. Muyc dich ctia nghién ctru nay 1a danh gia tac dong cta cac bién tam ly
dén mong mudn mua bat dong san du lich va anh hudng cta chinh sach nha nudc
dén y dinh hanh vi va nhan thirc Phong thily, ha ting xa hdi ctia cac nha dau tu ca
nhan. Do d6, nghién ciru nay di trinh bay mot mé hinh méi dé dua ra mot phan
tich toan dién hon vé ¥ dinh hanh vi dé mua bat dong san du lich

Két chwong: Nhu vay Chuong 1 da trinh bay dinh nghia bat dong san du lich
1a nhitng tai san bao gém dét dai, va céac cong trinh gén lién vé&i dat phuc vu cho

muc dich kinh doanh va phat trién du lich. Trong bdi canh nén kinh té dang phuc
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hdi sau dich bénh COVID-19, bat dong san du lich van khé theo kip da hoi phuc,
nhung bat cap vé chinh sach phap 1y ciing nhu chinh sach kinh doanh ngay cang
thé hién rd nét. Trong bdi canh do, cac nghién ciru hoc thuat vé mang dau tu bat
dong san du lich chua that sy 4p dung duoc trong boi canh Viét Nam. Tac gia phat
trién nghién ctru dua trén mo hinh TPB dé giai thich cac nhan té tac dong dén
quyét dinh mua bat dong san du lich ctia nha dau tu. Cac chuong tiép theo sé trinh
bay chi tiét vé co so 1y thuyét, phuong phap nghién ciru, két qua nghién ctu, va

dua ra cac thao luan va ham y chinh sach.
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CHUONG 2. COSO LY THUYET

Mé chwong: Chuong 2 s& trinh bay chi tiét cac 1y thuyét giai thich hanh vi cta
con ngudi bao gom 1y thuyét hanh vi, 1y thuyét hanh vi c6 ké hoach, cac bai nghién
ctru vé bat dong san du lich, tap trung nghién ctru vé cac nhéan t6 anh huong dén
quyét dinh va hanh vi ciia con ngudi. Dua trén co so cac nghién ciru trudc, tac gia
s& bién luan dua ra cac gia thuyét vé mdi lién hé giira cac bién va dé xuit mé hinh
nghién ctru cac nhan t6 anh huong dén hanh vi mua cta nha dau tu bat dong san
du lich.
2.1. Ly thuyét vé hanh vi cé ké hoach (TPB)
2.1.1. Céc ly thuyét hanh vi

Céc nguyén 1y cta cach tiép can hanh dong hop 1y ddi v6i hanh vi cia con
nguoi thudng xuat hién trong cac nghién ctru. Tac gia nhan thirc sau sic vé nhimng
suy nghi va cam xuc dan dén quyét dinh cua ban than va tac gia tim thay trong
cac qua trinh nay mot 101 giai thich thuyét phuc cho hanh vi ctia minh. Theo giai
thich nay, nhitng nguyén nhan tryc tiép ctia hanh vi x4 hoi clia con nguoi khong
phai 1a diéu bi 4n hay nam ngoai nhan thic chit quan. Hanh vi duoc thyc hién
khong phai mot cach tuy dong hodc thiéu suy nghi ma tuan theo mot cach hop ly
va nhat quan tir thong tin lién quan dén hanh vi ¢ san.

Nhiéu mé hinh dwong dai vé hanh vi x4 hoi ctia con ngudi duoc phat trién
nhu 1y thuyét hanh dong hop 1y (Theory of rational action - TRA) ctia Fishbein &
Ajzen, (1975), 1y thuyét nhan thic xa hoi caa Bandura (1986, 2002), 1y thuyét vé
van hoa chii quan va quan hé gitta cac ca nhan cta Triandis (1972), md hinh niém
tin strc khoe (Rosenstock va cong su, 1994), 1y thuyét thiét 1ap muyc tiéu (Locke
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& Latham, 1994), md hinh théng tin-dong luc-ky nang hanh vi (Fisher & Fisher,
1992), va mé hinh chip nhan cong nghé (Davis, 1989). Ly thuyét vé hanh vi co
ké hoach (Theory planned behavior — TPB) (Ajzen, 1985, 1988, 1991) 14 phan mo
rong cua ly thuyét hanh dong hop 1y (TRA; Ajzen & Fishbein, 1980; Fishbein &
Ajzen, 1973, tiép tuc thu hut sy cha y trong tdm 1y hoc x4 hoi (Eagly & Chaiken,
1993; Olson & Zanna, 1993; Sheppard, Hartwick, & Warshaw, 1988). Ca hai mo
hinh déu duogc thiét ké dé cung cip nhimg giai thich siu sic vé anh hudng cua
thong tin va dong luc 1én hanh vi. Ca hai déu co thé duoc coi 1a md hinh xtr Iy co
cha ¥, vi chiing ngu ¥ rang cac ca nhan dua ra quyét dinh hanh vi dua trén TRA
goi ¥ rang yéu t6 quyét dinh gan nhét ctia hanh vi ¢6 ¥ chi 1a y dinh thuc hién
hanh vi d6 ciia mot nguoi.

Ngudn goc ciia TRA c6 thé bat ngudn tir sy ddi ddu v6i chi nghia hanh vi
cap tién va quy luat tic dong cta né. Theo cic nguyén tic diéu hoa cta ngudi van
hanh, cac hanh vi theo sau cac su ki¢n “khen thudng” (c6 1g1) duoc cung cd va
cac hanh vi theo sau cac sy kién “tring phat” (gay hai) bi suy yéu. Qu4 trinh nay
duogc gia dinh 13 tr dong, khong doi hoi nhan thic c6 ¥ thirc vé hanh vi - két qua
ngau nhién ciing nhu bat ky trung gian nhan thic bac cao nao khac. Y dinh va
hanh vi dugc coi 1a ¢6 lién quan chat ch€ khi dugc do luong ¢ cung mic do cu
thé lién quan dén hanh dong, muc tiéu, bdi canh va khung thoi gian (Fishbein &
Ajzen, 1975; nguyén tic twong thich) va khi khoang thoi gian dii ngan dé dam
bao rang ¥ dinh khong thay doi (xem Randall & Wolff, 1994, ¢ c6 mot danh gia
phan tich tong hop vé van dé nay). Thai d6 ddi véi mot hanh vi cu thé tac dong
dén hanh vi théng qua ¥ dinh. Khi goi y rang hanh vi chi ndm duéi sy kiém so4t
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cua y dinh, TRA tu giéi han minh ¢ nhiitng hanh vi c¢6 y chi. Céc hanh vi doi hoi
k¥ nang, ngudn luc hodc co hoi khong cé sin khong dugce coi 1a nam trong pham
vi ap dung ctia TRA hoac c6 thé bi TRA du doan kém (Fishbein, 1993).

Ly thuyét vé hanh vi c6 ké hoach (Theory planned behavior — TPB) 1a mot
mo hinh gia tri ky vong duoc ap dung rong rii cia cac mdi quan hé thai do-hanh
vi da dat duwoc mot s thanh cong nhét dinh trong viéc du doan nhiéu loai hanh vi
(Ajzen, 1988, 1991, 1996a; Conner & Sparks, 1996; Godin & Kok, 1996). TPB
néu chi tiét cac yéu td quyét dinh quyét dinh ctia mot c4 nhan dé thuc hién mot
hanh vi cy thé.

TPB ciing ¢ gang du doan cac hanh vi khong c6 chu ¥ bang cach két hop
nhan thic vé kha nang kiém soat viéc thuc hién hanh vi nhu mot yéu t6 du doan
bd sung (Ajzen, 1988, 1991). Viéc xem xét nhan thirc vé quyén kiém soat rat quan
trong vi ching mé rong kha ning tmg dung cta 1y thuyét vuot ra ngoai cac hanh
vi ¢0 y chi, dé& thuc hién doi véi cac muc tiéu va két qua phire tap phu thudc vao
vigc thuce hién mot loat hanh vi phure tap khac.

Két luan: Tur cac nhitng thdo luan dugc ghi nhan bén trén. Tac gid nhan
thay TPB dugc xem nhu 1a 1y thuyét nén phu hop cho viéc phat trién mé hinh
nghién ctru cua luén an.

2.1.2. Ly thuyét hanh vi cé ké hoach
Ly thuyét hanh vi c¢6 ké hoach chiu tac dong boi 03 (ba) yéu té chinh bao
gom yéu tb thai do ding/sai/yéu/ghét d6i v6i hanh vi, tic dong tir y kién khac hay

con goi la chuan muc khach quan, va nhan thirc kiém soat dé c6 thé thuc hién
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dugc hanh vi. Gidng nhu ¥ dinh dugc cho 13 ¢6 cac yéu td quyét dinh, thai do,nhan
thire kiém soat hanh vi, va chuan myc khach quan ciing dugc cho 1a ¢6 cac yéu to
quyét dinh (d6i khi duoc goi 13 cac yéu td quyét dinh gian tiép cua ¥ dinh).Tac
gia sé& trinh bay chi tiét vé co ché tac dong cua ting yéu té anh huong dén y dinh
thue hién theo 1y thuyét TPB.

Thai d9: Trong TRA, thai d6 1a mot yéu té du bao y dinh hanh vi. Thai do
1a sy danh gia tong thé vé hanh vi cta ca nhan. Ap dung nguyén tic twong thich,
cac thai do lién quan 1a nhiing thai do ddi voi viée thuc hién hanh vi, duge danh
gia & muc d6 cu thé twong tu nhu muc do duge st dung khi danh gia hanh vi.
Cam xtic, y mudn ctia con nguoi sé tac dong truc tiép dén quyét dinh tryc tiép dén
¥ dinh thyc hién hanh vi cia nguoi 6. Cam nhan vé loi ich va rui ro, tré ngai sé
mang tinh quyét dinh dén thai d6 cua con nguoi. Theo 1y thuyét TRA, thai do truc
quan cua chung ta vé cc yéu td thudc vé tinh than quyét dinh hanh vi va mébi quan
hé nay chiu anh hudng diéu phdi tir cac yéu to mdi trudng ngoai canh. Theo
Dulany (1962), nhitng tac dong cta thai do duoc diéu hoa boi cac qué trinh tinh
than cao hon, cu thé 12 bai cach giai thich cua ngudi tham gia vé két qua cua céc
su kién. Thanh phan thai d6 1a mot chirc ning ctia niém tin hanh vi ndi bat cua
mot nguoi, dai dién cho két qua hodc thudc tinh dugc nhan thirc ctia hanh vi. Theo
cac khai niém vé gia tr1 ky vong (Peak, 1955), mo hinh dinh lugng két qua la su
két hop cép s6 nhan cua kha nang nhan thic duogc réng viéc thuc hién hanh vi s€
dan dén mot két qua cu thé va danh gia két qua d6. Nhiing tich sb gia tri ky vong

nay sau d6 dugc tong hop dua trén nhitng hau qua ndi bat khac nhau.
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Nhén thirc kiém soat hanh vi: Ly thuyét TPB d4 tach biét yéu to vé nhan
thirc kiém soat hanh vi trén véi cac yéu td thudc vé thai do va cam xuc so voi ly
thuyét TRA. TPB md ta hanh vi nhu 1a mot phan chiic ning cia y dinh hanh vi va
nhén thtc kiém soat hanh vi (PBC). PBC 13 nhén thtrc cta ca nhan vé mac do
thuc hién hanh vi d6 1a dé hay kho (Ajzen, 1991). Khai niém nay twong tu nhu
khai niém vé nang luc ban than cia Bandura (1982). Kiém soat dugc coi 1a mot
su lién tuc vé&i cac hanh vi dugc thuc hién dé dang & mot dau (vi du: danh rang)
va cac muc tiéu hanh vi doi hoi ngudn luc, co hoi va ki ning chuyén biét (vi du:
tré thanh mot ky thu cd vua dang cap thé gidi). Mdi lién hé gitra ¥ dinh va hanh
vi phan anh thuc té 1a con ngudi c6 xu hudng thyc hién nhirng hanh vi ma ho du
dinh thuc hién. Tuy nhién, méi lién hé giira PBC va hanh vi phirc tap hon. Méi
quan hé nay goi ¥ rang chiing ta c6 nhiéu kha nang tham gia vao cac hanh vi (hap
dan/mong mudbn) ma ching ta c6 quyén kiém soat va goi ¥ rang chiing ta bi ngan
can thyuc hién nhimg hanh vi ma chung ta khong kiém soat dugc. Nguoc lai, cd ¥
kién cho rang néu y dinh duoc giit khong doi thi hanh vi s& c6 nhiéu kha ning
dugc thuc hién hon khi PBC tang 1én.

Tir cac nghién ciru trudc, ta thay co nhiéu yéu td, bén trong va bén ngoai,
c6 thé lam giam (hodc tao diéu kién thuan loi) cho viéc thuc hién mot hanh vi nhét
dinh: mtc do ma moi nguodi sé hiru thong tin can thiét, k¥ nang, kha nang thé chat
va tinh than, sy sén c6 cia hd tro x4 hoi, cam xuc va sy ép budc, sy ving mit hodc
c6 mit clia cic rao can va trd ngai bén ngoai (Ajzen, 2005). Moi ngudi sé c6 thé
hanh dong theo ¥ dinh cua ho trong pham vi ma ho c6 thong tin, tri thong minh,
k¥ ning, kha ning va cac yéu t6 bén trong khac can thiét dé thuc hién hanh vi va
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trong pham vi ma ho ¢ thé vuot qua bat ky tré ngai bén ngoai nao ¢ thé can trd
viéc thuc hién hanh vi. Do d6, mutrc dd kiém soat hanh vi thuc té duogc ky vong s¢€
lam giam tac dong cta ¥ dinh d6i v6i hanh vi. Khi kha ning kiém soat cao dong
déu dén muc hau nhu moi nguoi déu co thé thuc hién hanh vi néu cé khuynh
huéng nhu vy, thi chi riéng y dinh ciing di & du doan hanh vi, nhung khi muc
d6 kiém soat khac nhau giita cac c4 nhén, thi ¥ dinh va kha ning kiém soat s&
twong tac dé cung tac dong dén viéc thuc hién hanh vi. Nhitng c4 nhan c¢6 ¥ dinh
thue hién hanh vi va nhiing nguoi c6 mirc d6 kiém soéat cao dbi voi hanh vi d6 s&
c¢6 nhiéu kha nang thue hién hanh vi do.

Co6 18 it hién nhién hon tim quan trong cua kiém soat thuc té, nhung thu vi
hon tir gbc do tam 1y, 1a vai tro cua kiém soat hanh vi dugc nhan thic - muic do
ma moi nguoi tin rﬁng ho c6 thé thuc hién mot hanh vi nhat dinh néu ho co khuynh
hudng 1am nhu vay. Viéc khai niém hoa nhan thic kiém soat hanh vi trong TPB
c6 duogc rat nhiéu tir cong trinh ciia Albert Bandura vé niang luc ban than (Bandura,
1977, 1986). Trong 1y thuyét nhan thirc x3 hdi cua Bandura, niém tin cia moi
nguoi vé kha niang kiém soat cac sy kién anh hudng dén cudc sdng ctia ho dong
vai tro 1a yéu td quyét dinh gan nhat d6i véi dong co va hanh dong ctia con ngudi.
Bandura nhan manh r@fmg su tu tin vao nang lyc ban than khong phai 1a mot
khuynh huéng toan cau phi ngit canh ma thay vao d6, no “dé cap dén niém tin
vao kha ning ctia mot nguoi trong viée to chire va thuc hién cac chudi hanh dong
can thiét dé dat duoc nhirng thanh tyu nhat dinh” (Bandura, 1986).

RO rang, cac khai niém vé nhan thtrc kiém soat hanh vi trong TPB, mac du
tap trung vao mirc 6 ma moi ngudi tin rang ho c6 kha ning, hodc c6 quyén kiém
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soat, thuc hién mot hanh vi nhat dinh, rat giéng v&i quan niém cua Bandura vé
nang luc ban than. Mot sé lugng dang ké cac nghién ctru chimg thue nhing tac
dong manh mé¢ cua niém tin vao nang luc ban than ddi vai dong luc va hi¢u suat
(Bandura, 1986). Bang chtrng manh mé& nhat dén tir cac nghién ciru trong d6 murc
do tu tin vao nang luc ban than dugc minh ching béng thuc nghiém dé quan sat
tac dong ddi véi sy kién tri trong mot nhiém vu va/hodc ddi véi viéc thyc hién
nhiém vu. Phan 16n nghién ctru ndy di duoc thyc hién trong céc tinh huéng ma y
dinh thyc hién hanh vi quan tdm co thé duoc coi 1a co san.

Trong nhiing diéu kién nay, su kién tri va kha nang thyc hién nhiém vu
dugc phat hién 1a tdng 1€én cung v61 nhan thirc vé nang lyc ban than. Vi dy,
Cervone va Peake (1986) yéu cau nhimg nguoi tham gia giai quyét mot loat cac
bai toan tri tué (dao chit cai hodc do thi tudn hoan) khong co 10i giai. Trudc khi
thuc hién nhiém vu nay, ho da thao ting niém tin vé nang luc ban than béng
phuong phap kinh nghiém ¢ dinh va diéu chinh (Tversky & Kahneman, 1974).
Sau khi rat tham, bé ngoai 1a ngdu nhién, mot con s tuong dbi cao (vi du 18)
hozic mot con sb twong ddi thap (vi du 13 4), nhitng ngudi tham gia duge yéu cau
cho biét liéu ho nghi rang ho co thé giai nhiéu hon, bang mot s6 hodc it van dé
hon con s6 d6 hay khong. Ho da rat ra, va nhu mét thudce do vé nang luc ban than
- ho nghi minh c6 thé giai quyét bao nhiéu van dé. Ngudi ta thay rang ky vong
cao tao ra muc do ty tin vao nang luc ban than dugc nhan thirc cao hon dang ké
so voi niém tin thap. Sau do, cac nha diéu tra da ghi lai s6 1an nhitng ngudi tham
gia ¢d ging giai quyét cac van dé thudc loai nhat dinh trude khi chuyén sang
nhiém vy tht hai. Két qua cho thiy nhimg ngudi tham gia trong tinh trang ky
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vong cao da kién tri thuc hién nhiém vu khong thé giai quyét 1au hon dang ké so
v6i nhitng ngudi tham gia trong tinh trang ky vong thap, va hiéu Gng nay hoan
toan chiu su diéu phéi boi su tu tin vao nang luc ban than dugc do luong.

Céc phan doan cua PBC bi anh hudng bai niém tin lién quan dén viéc liéu
mot ngudi ¢ tiép can duoc cac nguén luc va co hoi can thiét dé thuc hién hanh
vi thanh céng hay khong, dugc can nhic bdi sttc manh nhén thire cua ting yéu t6
dé tao diéu kién thuén lgi hodc ngan can hanh vi (Ajzen, 1988, 1991). Nhan thuc
vé céc yéu td c6 kha nang tao thuan lg1 hoac can tr¢ viéc thyc hién hanh vi dugc
goi 1a niém tin kiém soat. Nhimg yéu t6 nay bao gdm ca yéu t6 kiém soat ndi bd
(vi du: thong tin, thiéu s6t ca nhan, k¥ ning, kha ning, cam xuc) va cac yéu td
kiém soat bén ngoai (vi du: co hoi, su phu thudc vao ngudi khac, rao can). Nhimg
nguoi nhan thiy rang ho c¢6 quyén tiép can cac ngudn luc can thiét va cd co hoi
(hoic khong co trd ngai) dé thuc hién hanh vi thi ¢6 kha nang c6 PBC ¢ murc do
cao (Ajzen, 1991).

Chuin muc khach quan: TRA ciing chi 1 cac chuan muyc khach quan 13
yéu td quyét dinh khac cta y dinh. Chuan myc khach quan bao gém niém tin ctia
mot nguoi vé viée lidu nhitng ngudi quan trong khac co nghi rang ho nén thuc
hién hanh vi d6 hay khong. Nhitng nguoi quan trong khac 1a nhitng ca nhéan c6 s¢
thich quan trong d6i véi hanh vi ciia mot ngudi trong linh vuc nay. Céac chuan
muc khach quan dugc gia dinh dé danh gia ap luc xa hoi dbi voi cac ca nhan trong
viéc thuc hién hodc khong thuc hién mot hanh vi cu thé. Céc chuan muc khach
quan c6 thé dén tir nhiéu ngudn khac nhau, trong dé6 mét sé ngudn c6 anh hudng
lay kién cua ban be, gia tri gia dinh cua ban, niém tin van hoa ma ban duoc nudi
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dudng va anh hudng cia truyén thong. Bat ké ngudn gdc cua ching 1a gi, cac
chuan myc khach quan déu déng mot vai tro quan trong trong viéc hinh thanh thai
d6 va hanh vi ctia chung ta va (theo 1y thuyét vé hanh vi c6 ké hoach) chung co
thé giup du doan hanh vi trong twong lai cia moi nguoi.

Chuan muc khach quan la mét chirc nang ctuia niém tin chuan muc, thé hién
nhan thirc vé s thich cu thé ctia nhitng ngudi quan trong khac vé viéc mot ngudi
nén hay khong nén tham gia vao hanh vi d6. Diéu nay dugc dinh luong trong mo
hinh duéi dang kha ning chi quan ctia cac c4 nhan (nguoi tham chiéu) ndi bat cu
thé nghi rang ngudi d6 nén hoic khong nén thuc hién hanh vi d6, nhan véi dong
co ctia nguoi d6 dé tuan theo ngudi duoc gidi thiéu d6. Pong co tuan thi 1a mic
d6 ma ngudi d6 mong mudn tudn theo mong mudn cua ngudi duge gidi thidu.

Tom lai theo TPB, hanh vi ciia con ngudi bi chi phéi boi ba loai can nhéc:
niém tin vé hau qua c6 thé xdy ra ctia hanh vi (niém tin hanh vi), niém tin vé
nhimg ky vong chuin muyc ctia ngudi khac (niém tin chuan myc) va niém tin vé
su hién dién cua cac yéu t6 ¢6 thé tao diéu kién thuan loi. hodc can trd viée thuc
hién hanh vi (niém tin kiém soat). Trong tap hop twong tng cia ho, niém tin hanh
vi tao ra mot thai d¢ thuan lgi hodc khong thuan lgi dbi véi hanh vi; niém tin
chuan muc dan dén ap luc nhan thure tir xa hoi hodc chuan muc ctia nhiéu bén lién
quan; va niém tin kiém soat 1am phat sinh nhan thirc kiém soat hanh vi hodc tu tin
vao ning lyc ban than. Tac dong ctia thai do ddi v6i hanh vi va chuan muc khach
quan d6i voi y dinh duoc diéu hoa boi nhan thiuc vé kiém soét hanh vi. Theo
nguyén tic chung, thai do va chuan myc khach quan cang thun loi va kha ning
kiém so4t dugc nhan thirc cang 16n thi y dinh thuc hi¢n hanh vi dugc dé cap cua
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nguoi d6 cang manh mé&. Cudi cung, voi mire do di kiém soét thuc té d6i véi hanh
vi, moi nguodi duoc ky vong sé thuc hién y dinh cua ho khi cé co héi. Do do, y
dinh duoc coi 1a tién dé truc tiép ctia hanh vi.
2.2. Nghién ctru gan day vé Bat dong san du lich

Céc nghién ctru gan day vé bat dong san du lich (BDSDL) mang lai cai nhin
sdu siac vé nhiéu khia canh quan trong cta thi trudng ndy. Nghién ctru cia
Barrantes-Reynolds (2011) tap trung vao y nghia va hanh vi mé rong BDSDL &
Costa Rica, chira réng BDSDL khong chi 1a loai hinh du lich ma con 1a mot dang
kinh doanh bat dong san canh tranh. Hof va Blazquez-Salom (2013) dua ra cai
nhin vé 19 trinh 1ap ké hoach va anh hudng cua yéu t6 dia Iy dén quyét dinh mua
BDSDL ¢ Majorca. Fereidouni va Al-Mulali (2014) chémg minh mdi quan hé
nhan qua gitta dau tu truc tiép nudc ngoai va nganh du lich quéc té. Tsai, Huang,
va Li (2016) tap trung vao cac yéu té quyét dinh gia BDSDL ¢ Trung Qudc, dic
biét 1a anh hudng cia cac cong vién chi dé. Liu va dong nghiép (2016) nghién
ctru nhan thirc cta ngudi tidu dung Trung Qudc vé tinh cach thuong hiéu cua céac
cong ty BDSDL. Liu, Huang, va Liang (2019) kham phé tim quan trong cta viéc
nhan cach hoa thuong hiéu trong tiéu thu san phdm BPSDL tai Trung Quéc. H.D.
Nguyen va dong nghiép (2021) tap trung vao rui ro phap 1y tai cac du an BDSDL
& Viét Nam. Dinh (2021) chtng minh su hiéu qua cta phuong phap quyén chon
thue trong dau twu BDSDL ¢ Hoa Ky. Kabil va dong nghiép (2022) cung cap su

hiéu biét vé mbi lién hé gitta nganh du lich va BDS tir goc do tai licu.
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Thong qua tong quan tai liéu sau rong trong linh vuc BDSDL, khong co
nghién ctru ndo xem xét cac yéu td quyét dinh y dinh mua BDSDL. Hau hét chung
la nghién ctru dinh tinh dé kham pha cac khai ni¢m hodc hi¢n tugng kinh t& méi
(H. D. Nguyen & ctg., 2021), phan tich tong hop dé xem xét tai lidu tong hop
(Kabil & ctg., 2022), nghién ctru truong hop dé khang dinh mot gia dinh nhu mot
vi du dién hinh trong BDSDL (Barrantes-Reynolds, 2011; Hof & Blazquez-
Salom, 2013; Ying, 2021)hoic nghién ctru dinh luong st dung dir liéu thir cap dé
phat trién cac cong thire kinh té (Fereidouni & Al-Mulali, 2014; Tsai et al., 2016).
Mot s6 nghién ctru vé BDSDL sir dung bang cdu hoi dé thu thap dit liéu so cap
nhiam nhin manh tim quan trong cta tinh cach thuong hiéu hay rai ro phap 1y. Do
tam quan trong ctia TPB trong tai liéu vé y dinh hanh vi, su vang mat cia TPB
trong tai liéu BDSDL giy ra mot 16 hong dang ké trong chi dé nay.

Nghién ctru hién tai xady dung mo hinh ¥ dinh mua BDSDL tai Viét Nam,
lam sang t6 anh hudng cua chinh sach chinh phu, co s& ha tﬁng x4 hoi, va diéu
kién xung quanh, voi Phong thily 1 yéu t6 quyét dinh quan trong. Tong cong,
nhimg nghién ctru nay cung cap cai nhin chi tiét va da chiéu, déng gop quan trong
vao sy hiéu biét va phat trién ciia thi truong BDSDL tir nhiéu goc d6 khac nhau.

2.3.Phat trién hé thdng gia thiét:
2.3.1. TPB déi v6i y dinh mua BDS du lich
TPB da tr¢ thanh mot trong nhiing 1y thuyét thong tri dugc ap dung trong
nghién ctru hanh vi, trong dé6 mot s6 hanh vi va nhan thirc cta cac ca nhan duoc

nghién ctru va giai thich (Ajzen, 2020). Theo TPB, y dinh hanh vi cia mdt ca nhan
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duogc xac dinh bai ba yéu té xa hoi: thai do, chuan muc khach quan va nhan thirc
kiém soat hanh vi (Ajzen, 1991). Nghién ctru trudc day da ap dung TPB dé giai
thich viéc str dung, ap dung cong ngh¢ méi hodc mua san phém than thién v&1 moi
truong (Ajzen, 2020; Zhang et al., 2018). Mot dong nghién ctru khac da chimg
minh tdm quan trong cua viéc kiém tra céc tién dé tdm 1y trong qua trinh ra quyét
dinh ctia cac nha dau tu dé tim ra cac kha ning tiép thi hoic thuong mai tiém ning
(Kumar et al., 2017; Paul et al., 2016). Nhu di néu Paul et al., (2016), diéu can
thiét 1a phai hiéu cac yéu t6 nay dé tao ra cac thong diép tiép thi hap din nhét ddi
voi1 khach hang va thu hut sy cha ¥ ctia ho.

Tuong tu, theo mot nghién ctru gan ddy ctia Ajzen (2020), md hinh TPB du
doan y dinh ctia mdt cd nhan dbi v&i mot hanh vi dya trén cuong do cua y dinh
d6. Vi vay, chung t6i 1ap luan rang mé hinh TPB cung cap mdt khudn kho hitu
ich dé kiém tra tién dé cua cac lya chon mua bat dong san du lich. Trong bdi canh
nganh bat dong san, Yadav & Pathak (2016) phat hién ra rang thai do, chuan muc
khach quan va nhén thire kiém soat hanh vi ¢6 anh huong tich cuc d&én y dinh mua
ctia thé hé tré ddi véi cac san pham xanh, trong d6 c6 bat dong san xanh. Tuong
tu, Judge et al. (2019) xéac nhan rang ca ba thanh phan TPB déu anh hudng manh
mé dén y dinh mua mot ngdi nha bén viing .

Yéu tb thai do thé hién su wa thich hodc phan dbi ctia mot nguoi ddi véi
mot hoat dong cu thé. Cac ca nhan c6 xu huéng lap ké hoach dau tu hon néu ho
nhan thiy hanh vi nay mang lai két qua thuan loi (Armitage & Conner, 2001;
Zhang et al., 2020). Diéu nay cho thay riang san pham hodc dich vu ciia nha dau
tu cang duoc danh gia tich cuc thi ho cang mong mudn thyuc hién cac budce cu thé
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dé c6 duoc san phém hodc dich vu d6. Trong bdi canh cia nghién ctu nay, néu
cac nha dau tu bi thuyét phuc rang BDSDL 1a mot khoan dau tu 6 loi va dang
khen ngoi, thi nhiéu kha niang ho s& dau tu vao BPSDL. Mot sé nghién ciru vé
phat trién bat dong san Trung Qudc di xac nhan tac dong dang ké cta thai do ddi
v6i ¥ dinh mua ctia nha dau tu. Ching han, Zhang et al. (2018), sir dung dir liéu
tir 241 nha dau tu tré, nhan thiy riang thai do 1a yéu td quyét dinh thiét yéu dén y
dinh mua nha & Trung Qudc. Zhang et al. (2020) cung cap bang ching thuc
nghiém tir cac nha dau tu Trung Qudc cho rang ton tai mbi quan hé tich cuc giira
thai 46 va y dinh mua bat dong san. Vi vay, gia thuyét sau day duoc dé xuét:

HI: Thdi @6 c6 moi quan hé tich cwc voi y dinh mua BDSDL.

Kiém soat hanh vi cho biét mirc d6 ma cac ca nhan cam thay kho khan khi
thuc hién mot hanh dong nhat dinh. Bién nay duoc phat trién Ajzen (1991) dé
danh gid cach nguoi ti€u dung cadm nhan mirec do kho khan hoac thuan tién ma ho
gap phai khi chép nhan hodc s dung mot san phém hodc dich vu nhét dinh dua
trén trai nghiém trudc day cua ho. Pidu nay goi ¥ rang kha nang dugc nhén thirc
dé tham gia vao mot s6 hanh vi nhat dinh tuong quan véi sy tu tin cuia mot ca
nhan trong vi¢c danh gia cac tinh huéng cu thé véi su sdn co cua cac nguén luc
va co hoi (Armitage & Conner, 2001). Do d6, diéu can thiét d6i véi cac co quan
bat dong san va cac nha tiép thi 1a thiét 1ap cac chién lugc nham nang cao kién
thirc cia cac nha dau tu vé dau tu BDSDL. S& ¢ nhiéu kha nang thu hut khach
hang méi hon néu moi ngudi hiéu rd hon va tin tudéng hon vao nhiing loi ich cta
dau tu BDSDL. Cac nghién ctru trude ddy dua ra nhitng phat hién gay tranh cii
lién quan dén anh huong cua kiém soat hanh vi ddi voi y dinh dau tu. Vi du, Zhang
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et al. (2018) x4c nhan rang kiém soat hanh vi khong c6 tac dong dén y dinh mua
nha ¢ xanh. Mit khac, nghién ctru tir Paul et al. (2016) két luan khac. Nghién ctru
nay ung ho tac dong tich cuc cua kiém soat hanh vi ddi véi ¥ dinh mua hang, do
d6 gia thuyét sau day duoc dé xuat:

H2: Kiém sodt hanh vi c6 méi quan hé tich cuc voi y dinh mua BDSDL.

Chuan muc khach quan dé cap dén ap luc x4 hoi ma mot ca nhan nhan thire
va cam thay trong khi quyét dinh c6 hay khong tham gia vao mot hanh vi cu thé
(Ajzen, 1991; Armitage & Conner, 2001). Diéu nay chi ra rang chuan muc khach
quan bao gébm danh gia va y kién tir gia dinh, ban than, dong nghiép va gidi truyén
thong, c6 thé anh huong dén kha ning mot ngudi tham gia vao mot hanh dong cu
thé (Han & Kim, 2010). Khi quyét dinh mua BDSDL, nha dau tu c6 thé thuong
xuyén phai doi mat voi ap luc xa hoi tir vo/chong hodc cac thanh vién trong gia
dinh, diéu nay c6 thé anh huong 16n dén cach nhin cua nha dau tu vé BDSDL.
Nghién ctru trude ddy di xac nhan mdi quan hé tich cuc giita chuan muc khéch
quan va y dinh mua hang. Vi du, Nimri et al. (2020) cung cap bang chimg vé mbi
quan hé c6 ¥ nghia gitra chudn muc khach quan va y dinh mua chd 6 tai cac khach
san xanh. Judge et al. (2019) ciing xac nhan chuan muc khach quan 1a yéu t6 chinh
quyét dinh y dinh mua nha & bén viing cho 330 cu dan Uc. Do d6, dua trén nhimng
phat hién trudc do6, ching toi dé xuat gia thuyét sau:

H3: Chudn mwc khach quan cé méi quan hé tich cuc véi y dinh mua

BDSDL.

31



2.3.2. Céc yéu t6 mé rong mo hinh TPB d6i véi y dinh mua BPS du
lich

TPB da duoc sir dung dé du doan y dinh va hanh vi caa khach hang trong
nhiéu bdi canh khac nhau, bao gdm nha ¢ méi trudng xanh (Wu & ctg., 2021),
hang hoa xanh (Yadav & Pathak, 2016), nha & moéi truong xanh (Judge, Warren-
Myers, & Paladino, 2019; Sang, Yao, Zhang, Wang, Wang, & Liu, 2020; Zahan,
Chuanmin, Fayyaz, & Hafeez, 2020), khach san xanh (Kwon & Ahn, 2021)va xe
dién (Shalender & Sharma, 2021). Do d6, TPB la mdt mo hinh c6 gia tri dé xac
dinh hanh vi cé trach nhiém véi sinh thai (Kwon & Ahn, 2021; L. Zhang & ctg.,
2018). Hon nita, Y. Zhang va cong su (2020) nhan thdy rang TPB ung ho mot
phan viéc mua lai bat dong san cong nghiép. Khi kha nang kiém soat hanh vi duoc
nhan thirc ciia moi ngudi la dang ké, ho co6 nhiéu kha nang thuc hién y dinh hanh
vi ctia minh va bao céo y dinh pht hop véi quan diém va chuan muc khach quan
cua ho (Hagger, Cheung, Ajzen, & Hamilton, 2022).

Mic du TPB khong duoc ap dung nhiéu trong nghién ciru bat dong san du
lich (BDSDL) do mdi xuét hién tai Viét Nam, nhung n6 da dugc nghién ctru mot
phﬁn vé bat dong san no61 chung; do d6, anh huong cua thai do, chuian muc khach
quan va nhén thirc kiém soat hanh vi d6i véi y dinh hanh vi mua tai san da dugc
tong hop & mot sd quoc gia (Al-Nahdi, Habib, & Albdour, 2015; Islam, Saidin,
Ayub, & Islam, 2022; van Haaster-De Winter, Dijkshoorn-Dekker, Mattijssen, &
Polman, 2022; C. Wu, Liang, Wu, & Hong, 2021; Y. Zhang, Wang, Tian, &
Zhang, 2020),... Tuy nhién, nhitng phat hién khong nhit quan giita cac nghién
ctru khi cac bién yéu té méi trudng duoc dwa thém vao nghién ctru trong mé hinh.
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Chang han trong mot nghién ciru & A-rap Xé-0t tac gia khong tim ra mbi quan hé
dang ké nao gitra nhan thic kiém soat hanh vi va ¥ dinh mua bat dong san (Al-
Nahdi & ctg., 2015). Twong tu, mot s bai nghién ciru cho thdy cac chuan muc
khach quan khoéng anh huéng déang ké dén y dinh hanh vi mua cin ho &
Bangladesh hodc cac du 4n bat dong san duoc phat trién trén cac khu cong nghiép
nau & Trung Quéc (Islam & ctg., 2022; Y. Zhang & ctg., 2020). Bén canh do, ca
ba yéu t6 quan diém cua khach hang: thai d9, chuan muc khach quan va nhan thirc
kiém soat hanh vi déu c6 anh hudng tich cuc dén y dinh st dung ¥ tudng thiét ké
va xay dung hoa nhap vdi thién nhién (van Haaster-De Winter & ctg., 2022) hay
¥ dinh mua nha & xanh (C. Wu & ctg., 2021). Vi vy, viéc kiém tra cac yéu tb moi
truong dbi voi méi quan hé gitra ba yéu to nén tang va y dinh hanh vi trong nganh
BDSDL la cén thiét dic biét 1a tai Viét Nam noi loai hinh BPSDL chi méi dugc
phat trién gan day va hé thong phap 1y cho loai hinh bat dong san nay van dang
duoc can nhic ban hanh.

Trong c4c nghién ctru ap dung TPB cho cac linh vuc khac nhau, khong co
nghién ctru rd rang nao kiém tra tac dong truc tiép ca cac yéu td quan trong nhu
chinh sach cta chinh phil, co so ha tang xa hoi va diéu kién Phong thuy xung
quanh dbi véi cac cong trinh xay dung trong TPB. Tuy nhién, ba yéu t6 nay dong
vai trd quan trong trong nganh bat dong san va du lich (Ibem & Alagbe, 2015; Sia
& ctg., 2018; You & ctg., 2012). Do d6, viéc phat trién mot mo hinh khai niém
vé ¥ dinh mua BDSDL cutia khach hang, bao gém ba yéu t nay 1a hét sirc can
thiét. Vi 1y do nay, chinh sach cta chinh phu, co s& ha tﬁng xa hoi va cac diéu
kién Phong Thuy xung quanh di duoc thém vao TPB dé mé rong 1y thuyét vao
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linh vee BDSDL va duya trén triét Iy cia TPB dé phat trién cac gia thuyét vé méi
quan hé gitra cac cdu tric trong TPB va céc yéu tb bd sung.
2.3.2.1. Chinh sach cua chinh phu va TPB

Bat dong san c6 y nghia quyét dinh ddi voi san xuat va phat trién kinh té cta
mot qudc gia. Theo Zhu (2002), vi ngudn cung dit dai vé co ban 1a c¢b dinh vé mit
dia 1y va chat lugng, nganh cong nghiép dat dai d6 thi vén da c6 thiéu sot va cd
thé khong phan tmg hiéu qua véi nhimng thay doi cia thi truong. Do dé, c¢6 su can
thiép dang ké ctia chinh phu vao thi truong dat dai cuia mot sé qudc gia (Tian &
Ma, 2009). Céc bién phap can thiép cta chinh pht c6 thé bao gém su kiém soat
truc tiép cua chinh phu d6i voi cac quy tac cung cip dat hodc st dung dat va
thuong xuyén pha vd toan bo thi truong. Vi du vao nam 2016, chinh phu Trung
Quéc di khoi xudng mot chinh sach duoc goi 1a "giam hang t6n kho." Chién luoc
tim cach tang cudng cac chinh sach tin dung va thué hd tro mua nha & hop 1y, dat
rru tién cho viéc dap tng nhu cau va giam thiéu hang ton kho nha &. Nhitng ngudi
di cu tir néng thon duoc coi 1a nhitng ngudi mua tiém ning thiét yéu & cac thanh
phé nho theo chuwong trinh nay. Ngudi di cu tir nong thon duge hudng loi tir viee
giam thué va cac nghia vu tra trudc. Chinh quyén dia phuong ciing thuc day viéc
mua nha & va lam cho Ho khau d6 thi dé dang tiép can (Wang, Guo, & Ming,
2020). Ngoai ra, cac chinh sach nha nudc dong vai tro quan trong trong qua trinh
ra quyét dinh cta khach hang ddi voi viéc mua bat dong san. Vi du, cac wu dai
ctia chinh pha ddi v6i viéc mua nha ¢ ¢6 thé 1am tang doanh s6 ban nha (Wang &

ctg., 2020).
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Trén thyc t&, Mohit va Azim (2012) thong qua nghién ctru vé mic d6 hai
long cua nguoi dan ddi véi cac khu nha & cong cong tién tién gia ré ¢ Kuala
Lumpur, Malaysia, nguoi ta gia dinh diéu tra cac dic diém vt chat cta co so ha
tﬁng va dich vu nha ¢ tuy thudc vao nhu cau hién tai. Va cac uu tién cling nhu mot
s6 tiéu chuan duoc xac dinh trude do cac co quan chinh phi, chuyén gia va ngudi
c6 chuyén mon tao ra. Hon nira, theo L. Zhang va cong su (2018), cac chinh sach
ctia chinh phu (ddc biét 1a cac uu dii ciia chinh phu) c6 tic dong 16n nhat dén y
dinh mua, bao gdm ca mua bat dong san. Diéu ndy chimg minh cho truong hop
ctia chinh phu Viét Nam khi goi vay mua nha 30 nghin ty dong duoc tung ra vao
nam 2013 (Seo, Chung, & Kwon, 2018). Ké tir khi chuong trinh bit dau, khoang
80% ngudi mua can ho tai Thanh phé) Ho Chi Minh, Viét Nam (TP. HCM ) da
tan dung loi thé cta goi hd tro nay (World Bank Group, 2015). Chinh sach cua
chinh phu d6i vé6i du lich ciing rat can thiét d6i véi ¥ dinh mua BDSDL cua khach
hang. Hon nira, H. D. Nguyen va cong su (2021) tuyén bd riang cac du an phat
trién BDSDL thudng chiu nhiéu rui ro phép 1y hon so véi cac du an co sé ha ting
thong thuong.

Mot t6 chirc bao gdm cac quy tic giita cac ca nhan, bao gdm cac t6 chirc
bén trong va bén ngoai (You et al., 2012b). Theo d6, cac quy pham phap luat dugc
xép vao cac thé ché bén ngoai dugc ty quyén tir trén xudng va thiét lap cac luat
va quy dinh. Cac quy dinh phap 1y hodc khung phap 1y da dugc dé cap trong céac
nghién ctru trude day lién quan dén bat dong san nhu mot yéu td quan trong trong

qua trinh ra quyét dinh (Black et al., 2003; Salzman & Zwinkels, 2017). Nhiing
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dién bién anh huong manh mé dén hanh vi mua hang ciia khach hang trong moi
truong chinh tri va luat phap. Moi trudng nay bao gom ludt phéap, co quan chinh
pht va cac nhom ap luc c6 anh hudng va han ché cac t6 chirc va ca nhan khac
nhau. C6 thé hiéu day 1a phan ung cua chinh pha d6i véi thi truong, kiém soat
hanh vi cta cac bén va dua ra cac bién phap ché tai, giai quyét phu hop khi phat
sinh tranh chép trong giao dich. Cach mot c4 nhan phén tich va nhéan thuc cac
chinh sach nay c6 thé quyét dinh mua mot hang héa hodc san pham nhat dinh, dic
biét 1a lién quan dén dau tu bat dong san, lién quan dén cac quy trinh phap 1y quan
trong. Nhu d4 néu trong nghién ctru trude ddy, cac quy dinh vé bat dong san dap
tmg dugc nhu cdu c6 thé nang cao hiéu qua ctia moi trudng chinh sach rong 16n
hon va tinh minh bach cua thi truong (Buckley & Mathema, 2008). Hon nira, cac
quy dinh phap luat dugc cho 1a nham han ché cac hoat dong bat hop phép, giir
thuan phong m¥ tuc va dinh hinh trach nhiém ctia cic bén tham gia giao dich bat
dong san (You et al., 2012).

Mot sd nghién ctru di xem xét tic dong cua cac chinh sach cua chinh phu
d6i véi ¥ dinh mua mot sé san pham nhét dinh. Vi du, Zhang et al. (2018) xac
nhan rang cac uu dai ciia chinh phu 1a yéu t6 quyét dinh quan trong nhat déi voi
viéc kiém soat hanh vi va y dinh mua bat dong san cia nha dau tu. Tuong tu, Zhou
et al. (2019) nhan thay rang cac chinh sach khuyén khich danh tiéng va tai chinh
anh huong tich cuc dén ¥ dinh mua cac tda nha dan cu tién ché. Do d6, chung t6i
cling ky vong céc chinh sach ctia chinh phu s& anh hudng tryc tiép dén cac thanh
phan TPB va cudi cing 13 y dinh mua bat dong san cta khach hang. V& bdi canh
Viét Nam, khung phap 1y cho bat dong san du lich con map mo (H. D. Nguyen et
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al., 2021), va mot khi né duogc giai quyét, nganh nay du kién s& phét trién manh
vi khéach hang sé€ tin tuéng hon khi mua va dau tu vao loai bat dong san dac biét
nay. Do d6, chung t6i 14p luan rang hé thong luat phap cang manh thi kha ning
khach hang c6 ¥ dinh mua BPSDL cang cao , diéu nay hd trg chiing toi dé xuat
gia thuyét sau:

H4: Chinh sach cua chinh phu co moi quan hé tich cwc voi thai do

HS5: Chinh sach cia chinh phii c6 moi quan hé tich cwc véi kiém sodt hanh

vi

H6: Chinh sdch cua chinh phii ¢6 moéi quan hé ciing chiéu véi chudan muec

khach quan

H7: Chinh sach ciia chinh phii ¢6 moi quan hé tich cue véi y dinh mua

2.3.2.2. Co s& ha tang xa hoi

Co s6 ha tang x3 hoi 1a mot yéu td quan trong khac anh hudng dén quyét
dinh mua trong nén tang co ban cua Iy thuyét TPB ciia khach hang d6i véi cac
cong trinh x4y dung nha &, anh hudng dén su sin 10ng cta ho dé mua nhing toa
nha d6. N6 duogc coi 1a cac co sé doc lap, bao gém truong hoc, bénh vién, don
canh sat, toa nha van phong va toa an (Casady & Geddes, 2020). Theo S. W. Lee
va Xue (2020), cac muc tiéu phat trién du lich bén vitng lién quan dén cac khia
canh kinh té va xa hoi thuong xuyén duoc két ndi v4i nhau, chéng han nhu tang
co hoi viée 1am va kinh doanh, tang cudong co s¢ vat chit/co s& ha t?mg cong déng,
nang cao muc séng ctia cong dong va thuc day hang héa va dich vu. Mot s6 nghién

ctru trudce day chi ra rr:ing su hai 1ong va hanh vi du lich da dugc chiing minh 1a bi
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anh hudng boi cac dac diém kinh té xa hoi ctia mot khu vuc, chéng han nhu co so
ha téng xa hoi, giao thong van tai, lya chon du lich va tién nghi, va hanh vi gia ca
tuong d6i (Chen & Phou, 2013; Qu, Kim, & Im, 2011; C. W. Wu, 2016).

Ngoai ra, co so ha ting xa hoi dong vai trd quan trong trong viéc mua
BDSDL. Casady va Geddes (2020) chi ra rang bat dong san 1a mot trong bén linh
vuc kinh doanh chinh cta co sé ha tﬁng xa ho1 bﬁng cach cung cép dich vu 1ap ké
hoach tai san, quan 1y hop ddéng co s& vat chat va tu van bat dong san. Diéu nay
gitip hién dai hoa va nang cao danh muc dau tu bat dong san cta chinh phi. Do
do, co sé ha téng x4 hoi c6 thé anh huéng dén nhan thuc cua nguoi dan vé viéc
tao diéu kién cho du an bat dong san phat trién thong qua cac lg1 ich c6 dugc.
Theo T. H. Lee, Jan, va Liu (2021), vé mat quan ly van hoa xa hdi, co s& ha tﬁng
phai phut hop véi ngudi khuyét tat. Mot nghién ctru trén 156 cu dan trong cac khu
nha & cong cong danh cho ngudi thu nhap thip duge xdy dung ¢ Bang Ogun,
Nigeria, da phat hién ra ring mot trong ba khia canh quan trong nhat ctia nha ¢ 1a
kha ning tiép cin co so ha ting xa hoi (Ibem & Alagbe, 2015). Cu thé, co so ha
tang x4 hoi, bao gdm cip nudc, vé sinh va cac co s& quan 1y chit thai, 1a mot trong
nhimng yéu t6 thiét yéu dé c6 nha ¢ phu hop. Theo McCray va Weber (1991), nhan
thirc vé nha & day du 1a hinh anh tong hop cua tat ca cac khia canh ctia mdi truong
xung quanh can thiét dé duy tri chat lugng cudc séng toi thiéu co thé chap nhan
duoc. Ho noi ré“mg bdi canh vin héa, chuan muc va gia tri nha ¢, va trai nghiém
voi cac dic diém khac nhau cua ngdi nha va chuan myc khach quan. Tu do, tac
gia dua ra céac gia thiét sau:

H8: Ha tc”ing xd héi c6 moi quan hé tich cyc voi thadi do

38



H9: Ha tdng xd héi cé moi quan hé tich cuc voi chudn muc khach quan

H10: Ha td‘ng xd héi cé méi quan hé tich cuc voi kiém sodt hanh vi

2.3.2.3. Piéu kién méi truong Phong Thity

Theo Vischer (2008), ngudi dung dua ra danh gia vé cac cong trinh va céac
co s duge thiét ké khac dua trén kinh nghi¢m cé nhan va mbi quan h¢ voi1 ching,
diéu nay trai ngugc véi cac chuyén gia thiét ké va xdy dung cac co s¢ va co s6 ha
tang nhung c6 thé khong bao gio sir dung ching (Chohen, CheAni, Memon,
Mohd, Abdullah, & Ishak, 2010). Khi mua bat dong san, ngudi mua thuong xem
xét Phong thuy, chu yéu 1a khach hang chiu A, 1a mét yéu t6 quan trong khac.
Theo Lin et al. (Lin, Chen, & Twu, 2012), Phong thuy 1a mét yéu té quan trong
d6i v6i nhiéu ngudi Trung Qudc trong viée dua ra cac lua chon nhu noi séng, noi
lam viéc, noi chon ct nhirng nguoi than yéu cta ho, noi dat cac tda nha va cach
thiét ké ca bén trong va bén ngoai ctia ngdi nha, cac toa nha. Phong Thuy khong
chi dugc stir dung ¢ chau A va cac nude 1an cdn ma ca cac nudc phuong Tay; vi
du, cac nguyén tic Phong thiy di duoc tham gia vao céc thiét ké khac nhau cua
cac du an trang tri ndi that va kién tric phuong Tay (Yap & Lum, 2020).

Hon nita, Phong thuy dén tir Trung Qudc c6 dai khoang nim dén sau nghin
nam trudc (Webster, 2000). Sau d6, né dugc mé rong sang cac nudc chau A khac
nhu Han Quéc, Viét Nam, Thai Lan, Nhat Ban, Indonesia,... (Hobson, 1994;
Linda & Tanuwidjaja, 2014). Hon nita, Mak va Ng (2008) chi ra rang Truong
phai La ban va Truong phai Hinh thic 1a hai truong phai tu tudng va thuc hanh
chinh cia Phong Thuy. Twong tu, theo Wu, Yau, va Lu (2012), phong thuy thi
tiy thudc vao viéc danh gia moi truong vat chat xung quanh, chiang han nhu nai
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va song. Theo nghién ctru nay, phong thiy dugc xem xét trén co s dia 1y ctia cac
cong trinh va béi canh. Trong khudn kho thiét ké Phong thuy, Mak va Ng (2008)
da phat trién 04 mo-dun thiét ké: Moi trudng xung quanh, bd cuc bén ngoai, bd
cuc bén trong va sap xép bén trong. V& mdi truong xung quanh, ¢ 07 tiéu chi va
14 yéu t6 Phong thuy lién quan.

Luk va cong su (2012) d3 néu trong md hinh cta ho vé ¥ kién ctia khach
hang vé Phong thily rang khach hang c6 ba quan diém vé Phong thuy, bao gdm
khi tai, tdm linh va t6i gian. V& quan diém khi tai, khach hang cho rang thiét ké
phong thay c6 thé anh huéng dén van may va tai 16c ctia ho. Theo quan diém tdm
linh, nguoi tiéu dung coi Phong thuy 13 mot phan trong doi séng tinh than va ban
sac van hoa ctia ho. Nguoi tiéu dung coi Phong thay 1a mé tin thuan tiy, theo quan
diém t6i gian. Hon nita, Sia va cong sy (2018) tuyén bd rang nhitng ngudi mua
nha c6 quan diém vé Phong thuy s& mua nhitng ngdi nha c6 cac yéu té Phong thuy
thuan lgi s€ mang lai cho ho nhirng diéu tai 16c va may mén nhét. Ho sé& tranh mua

nhimg ngdi nha c6 yéu td phong thuy bat 1gi c6 thé mang lai cho ho nhimng diéu

xui x€o.
Bang 1. Yéu t6 phong thuy ddi véi yéu to6 méi truong xung quanh
M0oi trwong Goc nhin .
Yéu to phong thuy Nguon
xung quanh phong thiy
Trén dinh d6i hodc d6i | Khong thuan
DPia hinh (Mak & Ng, 2008)
cao loi
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Nim & vi tri thép duoc

Khong thuan | (Liang & Osmadi,
bao quanh bdi nhitng
‘ loi 2015)
ngon doi
Pat x4y nha cao phia Khong thuan | (Liang & Osmadi,

trudc thap phia sau

loi

2015)

Pbi dién nghia trang

Khong thuan

loi

(Lin & ctg., 2012)

, Khong thuan
Doi dién bénh vién (Too, 1999)
loi
Mat trudc
Pbi mat voi khoang cach | Khong thuan | (Liang & Osmadi,
gitra hai toa thap cao loi 2015)
Khong thuan
Nga baY hoacngaba T (Too, 1999)
loi
Khong thuan (Wongsengtian,
Song ¢ phia sau
loi 1993)
Mat sau
Ngon nui phia sau Thuan lgi (Xu, 1997)
khong thuin
Cac mat Canh tram dién (Too, 1999)
loi
Vi tri Khong thuan | (Liang & Osmadi,
] Ngo cut
dwong pho loi 2015)
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Miit nuée Hudng bién Thuan loi (Bond, 2008)

Khong thuan | (W. Y. Wu & ctg.,
Huwdng gio G16 manh
loi 2012)

Ngudn: Tac gia téng hop, 2023

Nhin tir goc d6 Iy thuyét TPB, Phong Thiy c6 thé dinh hinh cac chuan muc
khach quan bang cach tac dong dén mong mudn xa hoi trong viéc tuan thi cac
nguyén tic ctia nd. O nhimng nén van héa ma Phong Thily da an sdu, cac ca
nhan c6 thé nhan thiy xa hoi ky vong manh mé& vao viéc xem xét nhitng nguyén
tac nay khi thyc hién dau tu bat dong san quan trong, dac biét la nhitng khoan
lién quan dén du lich va giai tri. Nhan thtrc nay bat ngudn tir niém tin, thuong
duoc chia sé boi gia dinh, ban bé va cac thanh vién trong cong dong, ring viéc
sap xép tai san theo Phong Thily c6 thé mang lai may man, thinh vuong va
hanh phuc tong thé. Nghién ctru vé dau tu bat dong san & cac khu vuc nhu
Malaysia va Trung Quéc, noi phd bién cac phuong phap Phong Thuy, ting ho
quan diém nay, nhin manh tim quan trong ctia anh hudéng xa hoi trong viéc
hinh thanh cac quyét dinh dau tu (Hassan et al., 2022; Sia et al., 2018; Yap &
Lum, 2020).

Phong Thily c6 thé tac dong dén kha nang kiém soat hanh vi nhan thic bang
cach cung cap mot khuon kho cho viéc ra quyét dinh va giam bét sy khong
chic chian duoc nhan thirc. Pau tu bt dong san, dac biét 1a trong linh vuc du

lich, tiém an nhiéu rai ro va phtc tap (Zhang et al., 2020). Ddi véi nhiing céa
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nhan tuan theo cac nguyén tic Phong Thiy, viéc tuan tha cic nguyén tic nay
c6 thé mang lai cam giac kiém soat va tu tin trong qua trinh ra quyét dinh cua
ho. Bang cach diéu chinh khoan dau tu ctia ho véi cac yéu to thiét ké tét lanh
va sap xép khong gian, ho c6 thé nhan thiy rui ro vé két qua tiéu cuc giam di
va kha nang thu duoc lgi nhuan tich cuc tang 1én. Nhan thuc vé quyén kiém
soat ndy co thé trao quyén cho cac ca nhan diéu hudng su phirc tap cua thi
truong bat dong san voi su tu tin cao hon, c6 kha niang dan dén y dinh mua
hang manh mé& hon (Nguyen et al., 2021; Zhang et al., 2020).

Diéu quan trong 14 phai thira nhan rang anh huéng cua Phong Thuy dén y
dinh mua hang khong phai 1a phd quét va thay doi ddng ké dua trén nén tang
vin hoa, niém tin c4 nhan va bdi canh cu thé cua thi truong bat dong san. Trong
khi mét s ca nhan c6 thé coi cac nguyén tic Phong Thuy 13 yéu t6 thiét yéu
trong viéc ra quyét dinh ctia ho thi nhitng nguoi khac c6 thé coi ching 1 nhing
can nhéc thtr yéu hodc hoan toan coi thudng chung. Hon nita, tic dong cua
Phong Thuy twong tac v&i cac yéu td khac anh hudng dén y dinh mua hang,
chéng han nhu thai d6 c4 nhan d6i véi bt dong san du lich, nguén tai chinh,
diéu kién thi truong va sy sin c6 ctia cac lua chon dau tu thay thé. Vi vy trén
nhing thao luan bén trén tac gia dé xuat thém cac gia thuyét sau:

H11: Piéu kién Phong Thuy co moi quan hé tich cwc voi thai do

H12: Piéu kién Phong Thity c6 moi quan hé tich cwc véi chuan muc khach
quan

H13: Piéu kién Phong Thity c6 méi quan hé tich cwe véi kiém soét hanh vi
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2.4. Mo Hinh nghién curu
Tir hé thong gia thiét, tac gia trinh bay mo hinh nghién ctru cac bién trong
md hinh TPB va 03 yéu t6 quan trong lién quan dén hanh vi hay y dinh mua
BDSDL can dugc nghién ciru k ludng hon bao gdm: Chinh sach cua chinh phu,
Ha tang x4 hoi, va diéu kién Phong Thuy. Hinh 1 trinh bay mé hinh nghién ctru

v6i su phat trién gia thuyét.

Chinh sach
cla chinh
ph

Ha ting x3
hoi

Chuén muc
khach quan
Kiém soat
hanh vi

Hinh 1. M6 hinh nghién ctru dinh lugng

Piéu kién
phong thay

Két chwong: Chuong 2 da trinh bay co s& Iy thuyét hanh vi c6 ké hoach (TPB)
v6i vai trd cia 03 nhan t6 quyét dinh dén hanh vi mua ciia nha dau tu bat dong
san du lich bao gém Thai d6, Chuan muc khach quan, Kiém soat hanh vi. Tac gia

d3 mé rong mo hinh TPB bang viéc thém vao 03 yéu td gdm Chinh sach ciia chinh
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phu, Ha tﬁng x4 hoi, va Diéu kién Phong Thuy dua trén cac bai nghién ctru trong

nganh bat dong san du lich ¢ Vi¢t Nam va trén thé gidi.
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CHUONG 3.PHUONG PHAP NGHIEN CUU
Mé chwong: Chuong 3 s& trinh bay vé phuong phap nghién ctru ma tac gia da ap
dung dé thuc hién luan vin nay. Tac gia trinh bay cac budc thuc hién ludn an trong
phan Thiét ké nghién ctru. Cac budc thiét ké va thuc hién phong van, khao sat déu
duoc miéu ta ky ludng dam bao tuan thua tinh dai di€én va liém chinh hoc thuat.
Phuong phap chon mau va thu thap dir liéu, phat trién thang do, phuong phap
phan tich dir li€u cling dugc trinh bay rd trong chuong nay.
3.1. Thiét ké nghién ctru

Lu4n an nay sé tiép can chi dé nghién ctru theo 02 hudng 1a nghién ctru khdo
sat chuyén sau duogc thyc hién thong qua cac cudc phong van chuyén sau cac
chuyén gia dé xac dinh cac nhan t6 c6 anh huong dén y dinh dau tu; Hudéng nghién
ctru dinh lwong véi muc tiéu xac dinh cy thé cac yéu té anh hudng dén quyét dinh
dau tu san pham BDSDL, va tir d6 diéu chinh thang do cho cdc mé hinh nghién

ctru dinh lugng.

e N e A e
Nghién ctru co s& ly TN Ehan FICh CAIUI !leu, Kle.rp
» Khao sat dai tra dinh cdc mo hinh nghién
thuyét .
cliru
\ J \ y, \.
e N e N e
Xa7c d}nh ly ’Ehu\yet nen va Izu’a vaoAket.quaAphong Bao cdo déng gop vé mit
ma& rong mo hinh nghién van chuyén gia, xay dwng IV thuvét caa luan &n
clru bang hoi khao st dai tra ythuy .
\ J \ Y, \
e N e A e
Phdng van chuyén gia dé
Xay dyng bang hdi phong diéu chinh va bé sung Phén tich va d& xuat chinh
van chuyén sau thang do cac yéu t6 méi sach lién quan
trong mo hinh nghién ctru
\ J \ y, \
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Hinh 2: Quy trinh nghién ctru

3.2.Phéng vin chuyén siu
3.2.1. Thiét ké phéng vén
Phong van chuyén sau duogc tién hanh nham kiém tra d6 phu hop cua mo
hinh 1y thuyét, ddng thoi giup kham pha, diéu chinh va bo sung cac bién quan sat
dung dé do ludong cac khai niém nghién ciru nhim bao dam thang do xay dung
pht hop véi 1y thuyét nghién ctru. Nghién ctru dugc thyc hién thong qua viée
phong van truc tiép voi cac chuyén gia d6 1a: Luat su c6 thdm nién 14u ndm vé bat
dong san va nghién ciru vé cac chinh sach vé bat dong san du lich (1 nguoi), Giam
dbc cong ty chuyén xay tu van va xay dung quy trinh dau tu, kinh doanh, tai cau
tric cho cac doanh nghiép bat dong san (1 nguoi), Giam ddc cong ty du lich (1
nguoi), Giam dbc nghién ctru va phat trién san pham cta tdp doan bat dong san
d3 va dang dau tu vé bat dong san du lich (1 nguoi), Chu tich va Tong giam ddc
tap doan bat dong san 13 chu dau tu chuyén vé dau tu bat dong san du lich (2
nguoi), Giam ddc cong ty chuyén méi gidi san pham cao cip vé bat dong san va
bat dong san du lich (1 ngudi), Chuyén gia tu van mdi gid bat dong san du lich (1
nguoi), Giam déc Cong ty tu van thiét ké vé bat dong san, co thé manh vé thiét
ké quy hoach va bat dong san du lich (1 nguoi), Nha bao chuyén nghién ctru va
viét chuyén dé bat dong san, bat dong san du lich(1 nguoi).
Noi dung lién qua dén phong van va thao luan gdm: Gidi thiéu muc dich va

y nghia cia cudc phong van; Cau hoi kiém tra va san loc cac bién doc lap; Gidi
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thiéu thang do cac bién doc 1ap va cac bién phu thudc dé tiép thu cac y kién dong
gop diéu chinh b sung.

Nghién ctru dugc thuc hién thong qua viéc phdng van trao doi, thao lun truc
tiép voi cac chuyén gia, ling nghe va xin y kién cta cac chuyén gia véi muc dich:
X4y dyung céu hoi cho chuyén gia dé 1am rd cac nhan t6 trong viée dé xuit gia
thiét, kiém tra, san loc cac bién doc lap trong mo hinh 1y thuyét tac gia da dé xuét
va xéac dinh so bd méi quan hé gitta cac bién ddc 1ap va bién phy thudc. Cac mod
hinh tac gia dé xuét da duoc cac nghién ctu trude cua cac nha khoa hoc cong bd
trén cac tap chi khoa hoc quéc té tai nhiéu noi trén thé gi61, tuy nhién c6 mat $6
nhan t6 tac gia duoc diéu chinh va bo sung thém vao thang do cho phu hop véi
bbi canh chinh trj va xa hoi, vi tri dia 1y, vin hoa, phong tuc tap quan, chinh sach
tai Viét Nam d3 anh hudng dén y dinh cua ngudi dau tu. Boi vi thé sy danh gia
clia cac chuyén gia 1a nhiing gia vi khong thé thiéu gitip tac gia khang dinh dugc
vai tro diéu hanh chinh sach cta chinh phu 13 nhan t6 quan trong nhét c6 tim anh
huong 10n, c6 tac dong truc tiép va gian tiép dén y dinh dau tu bat dong san du
lich.

Y kién tir phong van chuyén gia

Cong tac phong van duogc thuc hién truc tiép theo nhém va ting c4 nhan tiy
vao thoi gian cta cac chuyén gia, cudc phong van di 1am sang to nhiéu van dé tir
nhiéu goc nhin va nhan dinh cia mdi chuyén gia

Nhom céc 13nh dao cha dau tu bét dong san, Phan phéi bat dong san du lich

va chuyén gia tu vin moi gidi déu khang dinh Nhén t6 Phong thity hién nay duoc
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hau hét cac khach hang, cac nha du tu quan tdm va c6 hiéu biét nhat dinh va 1a
mot trong nhitng yéu té khai thic mém cho cac nhan vién khai thac dé tu van va
chét quyét dinh mua hang ctia khach hang duoc thuan loi hon. Vi vay Cong ty
ctia ho thuong xuyén mé cac 16p chuyén dé vé phong thity dé dao tao cho nhan
vién ban hang va cac nhan vién khac c6 lién quan, ban than cac nha lanh dao nay
déu cho ring hiéu biét vé phong thuy 1a kién thirc can thiét va trong cho cac nha
dau tu bat dong san ciing nhu cac khach hang mudn sé huu va 6n dinh 1au dai tai
noi ho sinh séng va 1am viéc. Ngoai ra Nhom Chuyén gia vé nghién ciru san pham,
Thiét ké, nha bao ciing cho rang Viét Nam 1a dat nudc chiu anh huong rat 16n tir
van hoa Phuong déng. Yéu t6 phong thuy tro thanh xu thé hién nay trong viéc
chon mét chdn an cu, Phong thily 1a sy két hop tam linh va khoa hoc 1a khau vi
khong thé thiéu trong tac dong dén ¥ dinh dau tu va phat trién bat dong san, dic
biét 1a bat dong san du lich.

Cac chuyén gia dong quan diém va cing ngdn ngit cho rang Yéu t6 phong
thuy dong vai tro quan trong trong vin hoéa Viét Nam, yéu t6 phong thuy duoc
xuat phat tir thoi phong kién cho dén ngay nay, tuy nhién ngay nay yéu t6 nay
dugc ning cap 1én 1a sy két hop gitta tAm linh va khoa hoc va dugc bam ré sau
vao tiém thic cua dai da sb nguoi Viét Nam. Boi 1€ dé cac nha dau tu khi mudn
dau tu vao mot du an ho déu xem xét dau tién trude khi chuén bi phat trién d6 1a
vi tri dja Iy va tric dia khu dat, d6 1 tam nhin thun loi cho cac huéng d6 1a huéng

song, hudng bién, huéng nui...
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Song Song d6 Cac chuyén gia ciing cho rang hién nay cac khu quan thé du
lich tai Viét Nam da sd dap tmg duoc yéu cau vé khong gian, canh quan ndi khu
va cac tién ich, dich vu co ban, tuy nhién cac khach hang dén du lich khong chi la
dé nghi dudng ma ho muédn khic pha ban sic vin hoa dia phuong, dic biét 1a
thudng thic am thyuc dia phuong, tham gia chg dém, mua sdm qua luu niém... tai
trung tdm cia dia phuong. Cac dia phuong c6 thé manh vé kinh té du lich d cha
trong dau tu va phat trién vao kinh té dém v6i myc dich théa man du khach cung
nhu tao gia tri gia ting vé kinh té dia phuong gbp phan tao cong an viéc lam va
tang truong kinh té cua dia phuong. Vi vdy cac chuyén gia cho rang nhan t6 ha
tang co so 1a mot bién doc 1ap can khai thac va kham pha va can phat trién chinh
sach dau tu ha tang x4 hoi, Chinh phil quan tdm cha ¥ dau tu hoan thién cac dich
vu ha tang k¥ thuat, ha ting giao thong, x4 hoi dé cung cap dich vu ngay cang dap
g nhu cau xa hoi.

Chuyén gia vé luat, dau tw, phan phdi va méi gidi, bao chi déu cho rang hién
nay tinh trang quang céo sai sy that dién ra quy mo 1én va ngay cang banh truéng
d3 1am anh hudng truc tiép dén cac chil dau tu chan chinh, nhitng nha dau tu tim
huyét, lam that, san phém that, quang cao that va tao gia tri that tuy nhién ho da
bi ton that rat nhiéu gia tri kinh té mac du trong bd luat hinh sy 2015 Viét Nam
tai diéu 197 Toi quang cdo gian ddi co thé bi phat cai tao khong giam giit 1én dén
03 nim nhung moi hanh vi cua nhitng c4 nhan va to chirc vi pham nay van tiép
tuc bai vi thiu su giam st ciia co quan nha nudc, cong tac thyc thi phap luat con

16ng 180, bién phap ché tai con bat cap chua minh bach cho cong dong dan thiéu
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su rang de cho cac doi tugng pham to1, [am méat niém tin cta khach hang, cac nha
dau tu va cac nha dau tu chuyén nghiép chan chinh tai Viét Nam va tinh trang
“Con sau lam rau ndi canh” van tiép dién chwa c6 dau hiéu dimg.

Tt nhitng bat cua thuc thi chinh sach ciing nhu mét sé chong chéo trong
nganh bat dong san. Cac chuyén gia cho rang nhan t6 Chinh sach chinh phi cuc
ky quan trong 1a diém nhén cta dé tai, trung tAm cua trung tim cho moi 101 giai
bai toan dau tu, kinh doanh cua cic nganh nghé.

3.2.2. Két qua phéng van chuyén sau

Su chdng chéo gifta cac lut vé khai niém loai hinh bat dong san du lich nén
hién nay van chua théng nhat duoc tén goi bat dong san du lich (Condotel). Cu
thé 12 ngay 23/04/2019 Tha tudng chinh phu c6 chi thi 11/CT-TTg quy dinh mot
s6 giai phap thuc day thi truong bt dong san phat trién thi dit tén cong trinh can
hé du lich (Condotel); Diéu 48 luat du lich nim 2017 quy dinh vé cac loai co s
luu tra du lich trong @6 ¢6 can ho du lich; Thong tu 03/2021/TT-BXD cua B6 xay
dung ban hanh quy chuan k¥ thuit qudc gia dit tén 1a cin ho luu tra... Viée khai
niém dinh danh cac loai bat dong san du lich chua dugc quy dinh trong cac van
ban phap luat sé& lién quan truc tiép dén quy ché phap 1y tir quy hoach, ké hoach
str dung dat, co sé phap 1y dé van hanh ciing nhu dam bao vé viée xac 1ap quyén
so hitu. Chinh diéu ndy cac cip chinh quyén dia phuong s& diy vin ban 1én cap
trung wong dé xin ¥ kién ap dung luat, cac cip trung wong ciing kho tra 101 cu thé
cho cac dia phuong bdi vi sy xung dot cac vin ban phéap luat tir trung wong dan

dén cong viéc s€ bi un o va cho doi... da gay thiét hai 16n cho cac nha dau tu.
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Mot quan ngai khac d6i véi nha dau tu ¢4 nhan do bat dong san du lich trong
phap luat chua duoc quy dinh bat dong san hinh thanh trong twong lai nén viéc
chuyén nhuong hop déng mua ban cong trinh khong phai nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai chua duoc phap luat diéu chinh ché tai vé quy dinh huy dong vén ddi
véi nha dau tu, va rii ro thude vé nha dau tu ca nhan khi ma cha dau tu yéu cau
nha dau tu ca nhan thanh toan nhung khdi lugng xdy dung khong tuong tmg voi
s6 tién thanh toan, vi nha dau tu ca nhan 1a bén yéu thé nhung chua duoc phap
luat c6 hanh lang phép 1y bao vé nhu bat dong san hinh thanh trong twong lai nhu
Piéu 59 Luat Kinh doanh BPS nam 2014 chua c6 quy dinh vé chuyén nhuong cac
hop d6ng mua ban cong trinh xay dung khong phai nha ¢ hinh thanh trong twong
lai va viéc chuyén nhugng trong qua trinh dau tu chua thuan loi cho cha dau va
khach hang khi ¢6 nhu cau chuyén nhugng hop dong.

Ngoai ra ban than trong mdi luat cling quy dinh khong rd rang, chua c6 mot
quy trinh huéng dan cho cac nghi dinh, thong tu vé dau thau, cép phép, tinh tién
str dung dt... din dén cac doanh nghiép déu phai phu thudc rat 16n vao sy hudng
dan ctia cac cap chinh quyén, khong chu dong duoc vé mit thoi gian tién do phap
ly, diéu nay hét stc rui ro cho doanh nghiép, dic biét rui ro vé van 1y va dién giai
va van dung cac vin ban phap luat chua c6 su thong nhat dong bo giira cac co
quan tuan thu phap luat d6 1a ndp bd sung tién st dung dit khi bi cac co quan nha
nuéc hoi td, day 1a diéu hét stc bat hop 1y dan dén hé luy mot doanh nghiép hom

nay chia co tirc cho c¢6 dong nhung thoi gian sau dugc thong béo 16 va co thé pha
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san cong ty. Ban than nghi dinh dwa ra ma co quan nha nudc van chua thé thuc
hién va dang danh d6 ddi v6i ngudi thuc thi phap luat.
3.3.Thu thip miu va dir liéu

Viét Nam c6 bdi canh co ban dé nghién ctru Iy thuyét vé hanh vi c6 ké
hoach trong dau tu bat dong san du lich Ly thuyét vé hanh vi ¢6 ké hoach cung
cap mot khudn kho ving chic dé hiéu cac yéu td thuc day y dinh cta cac cé nhan
tham gia vao cac hanh vi cu thé. Viéc ap dung khudn khé nay vao linh vuc dau tu
bat dong san du lich, dac biét 1a & mot thi truong ndng dong nhu Viét Nam, doi
hoi phai xem xé&t can than cac sac thai van hoa, xa hoi va kinh té dang dién ra.
Lu4n an nhan thdy rang Viét Nam 1a mot trudng hop dic biét hap din dé nghién
ctru TPB trong bdi canh dau tu bat dong san du lich, mang lai su két hop doc dao
ctia cac yéu t6 khién noi day tré thanh boi canh Iy tudng cho nhitng nghién ctru
nhu vay.

Nganh du lich Viét Nam d3 chimg kién sy ting trudng bung nd trong nhitng
nam gan day, thu hat lan séng dau tu trong nudc va quoc té. Nganh du lich dang
phat trién nay da thuc day sy bung nd song song trong phat trién bat dong san, dic
biét 1a & cac khu vuc ven bién va cac di san van héa. Thi truong dang phat trién
nhanh chéng ndy cung cap manh dat mau m& dé nghién ctru cac yéu té anh huong
dén ¥ dinh mua hang, vi niém tin truyén thong giao thoa véi xu huéng dau tu hién
dai.

Piém hap dan chinh ciia Viét Nam véi tu cach 1a bbi canh nghién ctru chinh

la ¥ nghia van hoa sau xa ciia Phong Thuy. Hé thong cd xua nham hai hoa moi
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truong xay dung véi cac yéu to tu nhién nay thAm nhuan vao nhiéu khia canh khac
nhau cta doi song nguoi Viét, bao gdm ca cac quyét dinh vé bat dong san. Dbi
v6i nhiéu nha dau tu Viét Nam, viéc sap xép mot bat dong san theo nguyén tic
Phong Thuy tbt lanh khong chi don thuan 1a van dé s¢ thich ma con 1a mot tap tuc
van hoa da an sau vao tam tri dugc cho 1a sé anh hudng dén van may, thinh vuong
va hanh phuc. Bbi canh vin hoa ndy cung cip mot co hdi duy nhat dé xem xét cac
chuan myc khach quan lién quan dén tin ngudng Phong Thuy, duoc dinh hinh bai
¥ kién cua gia dinh, cong dong va chuyén gia, co thé tac dong dén y dinh mua
hang trong khuon kho TPB nhu thé nao.

Lam phong pht thém bdi canh nghién ciru ndy 1a bdi canh kinh té x4 hoi da
dang cua Viét Nam. Pat nudc hinh chir S bao gém nhiéu nhom kinh té xa hoi,
moi nhom c¢6 mirc thu nhap kha dung, kinh nghiém dau tu va kha nang chap nhan
rii ro khac nhau. Su da dang nay cho phép diéu tra theo nhiéu sac thai vé mirc do
anh hudng twong ddi cua cac bién s TPB - thai 46 dbi v6i bat dong san du lich,
cac chuan muyc khach quan vé thyc tién dau tu va nhéan thic vé kiém soat hanh vi
trong viéc diéu hudng thi trudng - c6 thé khac nhau giira cac tang 16p kinh té xa
hoi. Hiéu duoc nhiing bién thé nay 1a rat quan trong dé diéu chinh chién lugc tiép
thi va san pham dau tu cho phu hop véi cac phan khiic muc tiéu cu thé.

Viét Nam ngay cang c6 nhiéu co hdi tiép xic véi cac xu hudng toan cau va
co hoi dau tu. Mic du bam ré sau vao truyén thong nhung xa hoi Viét Nam ngay
cang chiu anh hudng cua thi trudng tai chinh toan cau héa, xu hudng du lich qudc
té va chién lwge dau tu hién dai. Su tuong tac nang dong nay gitra cac niém tin
truyén th ng, nhu Phong thuly, va nhitng anh hudng hién dai tao ra mot bdi canh
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hap dan dé nghién ctru cach cac yéu t6 van hoa twong tac véi cac bién TPB khac
trong viéc hinh thanh y dinh mua hang. Vi du, nghién ctru c6 thé kham pha xem
rii ro dau tu duogc nhan thie nhu thé ndo qua trung gian ciia ca niém tin Phong
Thity va viéc tiép xtc véi thong tin tai chinh toan cau.

Viét Nam c6 1oi thé thuce té 1a moi truong nghién cru do ¢6 sin cac phuong
phap thu thap dit liéu da dang. Cac nha nghién ctru c6 thé tan dung cac cudc khao
sat, phong van, nhom tip trung va quan sat dan toc hoc dé thu thap dir liéu phong
phu, cu thé theo boi canh vé nhan thire, dong luc va qua trinh ra quyét dinh cua
nha dau tu. Kha nang tiép can cac phuong phap thu thap dir liéu da dang nay tao
diéu kién thuan loi cho viéc danh gia manh mé¢ va chi tiét vé mo hinh TPB trong
bdi canh Viét Nam.

Phwong phap chon miu: Tac gia s& sir dung phuwong phap Snow-ball dé
thuc hién khao sat — chon mau. Phuong phép thu thap dit liéu snow-ball (hay con
goi 12 phuong phap 1ay miu qua cau tuyét) 1a mot ky thuat 1ay miu khong ngiu
nhién thuong duoc sit dung trong nghién ctru xa hoi va hanh vi. Tac gia s¢€ 1én
danh sach khoang 30 ngudi trong nganh bat dong san ma tac gia cong tac cung dé
khao sat va nho cac dbi tuong nay hd tro khao sat thém 20 miu mdi d6i tuong.
Yamane Taro (1967) dé xuat viéc xac dinh kich thude miu khi chua xac dinh

dugc quy mé tong thé dua vao cong thic:

px(1-p)

e2

n=272x
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Trong d6: n 14 kich thudc mau can xéac dinh; Z 14 gia tri tra bang phan phdi
Z dya vao do tin cay lya chon. Thong thuong, do tin cay dugc st dung 1a 95%
twong ung véi Z = 1.96; p 1a ty 1¢ udc lugng c& mau n thanh cong. Thudng chiing
ta chon p = 0,5 dé tich s6 p(1-p) 13 16n nhat, diéu nay dam bao an toan cho mau n
udc luong; e 1a sai s6 cho phép. Thuong ba ty 1 sai s6 hay sir dung la: +0,01
(1%), 0,05 (5%), +0,1 (10%), trong d6 mirc phd bién nhat 1a +0,05. Nghién ctru
hanh vi mua ctia nha dau tu BDSDL tai Viét Nam. Py 1a tong thé khong xac dinh
dugc quy mé vi chung ta khong biét dugc co bao nhiéu nha dau tu ¢ ¥ dinh mua
BDSDL. Nhu vy ¢& mau téi thiéu dé dam bao do tin cdy can c6 ctiia nghién ciru
s& can it nhat 1a 385 ngudi theo cong thirc da néu nhu sau:

0,5 % (1—0,5)
0,052

n = 1,962 x = 384,16

3.4.Phat trién thang do
Pé phat trién thang do, tac gia da tién hanh cac budc sau:

e Budc 1: Piéu chinh va bo sung cac bién quan sat trong cac mo hinh nghién
clru trude trong cac khai niém 1y thuyét cta cac bién dua trén cac nghién
ctru da co.

e Budc 2: Xay dung phién ban tiéng Viét tir ban gdc Tiéng Anh ddi véi cac
thang do dugc thira huong ctia cac nghién ciru trude ddy mot cach gan dung
nhat véi sy tham van cua cac chuyén gia trong linh vuc nghién ctru v6i muc

dich cho do1 twrong dugc khao sat dé dang hiéu dugc ndi ham cua cau haoi.
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e Bude 3: Kiém tra do chinh xéac, rd rang, mach lac ctia phién ban tiéng Viét voi
cac chuyén gia ngdn ngit dich thuat va quy thay, co truong Pai hoc Qudc té
sau d6 bd sung thém cac bién quan sat pht hop voi linh vuc nghién ctru phu
hop véi diéu kién tai Viét Nam.

Ngoai ra, tic gia da trién khai kiém tra thang do méi theo qui trinh gém
7 bude nhu trong hudng dan ctia Hinkin at al. (1997).
Buwéc 1: Trién khai xdy dwng thang do méi phit hop véi béi canh nghién
cuu
Tac gia da lam phong van chuyén gia va dong thoi trién khai thao luan
nhém voi nguoi c6 kinh nghiém thyc té va cac nha quan Iy cap cao cia cac cong
ty Bét dong san phu trach linh vuc bat dong san du lich.
Buwéc 2: Kiém tra dinh gid sw twong thich vé ni dung
Qua céc budi thao luan nhom, cc thang do méi dd duoc dong gop va hidu
chinh nhiéu lan trudc khi trién khai khao sét thir,
Buwéc 3: Xay dung b héi, thang do, chon mdu twong thich va dinh gid
murc do twong thich.
Tac gia da trién khai budc nay theo nhu trinh bay trong luan 4n rét chinh
chu va dam bao d¢ tin cay va sb lugng mau dap tng muc tiéu ciia nghién ctru nay.
Budéc 4: Thue hién phén tich nhén té khdm phd
Téc gia da trién khai phan tich nhan t6 kham pha cho timg bién c6 thang do
méi. Két qua cac thang do nay dap mg cac tiéu chi kiém dinh trong phén tich
nhan t6 kham pha.
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Bwoc 5: Danh gia mirc dp twong thich ngi tai cua thang do (Internal
Consistance Assessment)
Tac gia da kiém tra d6 tin cay thang do cho timg bién c6 thang do méi. Két
qua dap tmg cac tiéu chi vé do tin cdy cta thang do.
Buwéc 6: Kiém tra gid tri ciia thang do
Tac gia da kiém tra mtrc d6 hdi tu va gia tri phan biét cia thang do dap tng
cac tiéu chi.
Buwéc 7: Lip lai cdc bwéc kiém tra véi mdu dai di¢n nghién civu
Téc gia da thuc hién day du thao tac kiém tra lai cho bo dit liéu chinh thirc
trién khai cho nghién ctru nay.
Tom lai, qua trinh xay dung va phét trién thang do trong nghién ciru cua
luan 4n nay c6 sy ké thira tir cac nghién ctru trude trong d6 cd ca nghién ciu clia
tac gia di dugc dang trén tap chi qubc té c6 uy tin.

Bang 2. Thang do nghién ctru

Ghi chti thang do goc /

Ngudn Tén bién Bién quan sat Y, . <R .
g q Phat trién moi

Bl1. Néu t6i muén mua | If | want to purchase of

bt dong san trong any propertiy in the
Zhang | Y dinh dau tu
tuong lai, toi s€ mua loai | future, | will buy this
va cOng
bat dong san du lich nay | kind of properties
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Ghi chu thang do gc /

Nguon Tén bién Bién quan sat Phat tridn méi
su BI2. Trong twong lai, In the future, if others
(2020) néu nguoi khac muén | want to purchase of any

dau tu, toi s& gidi thiéu
ho mua mot bt dong

san du lich nhu thé nay

properti, | will
recommend others to buy

this kind of properties

Bl3. T61 s€ cho moi
nguoi biét lgi ich cua
viéc mua mot bat dong

san du lich nhu vay

| would tell people the
benefits of buying such

kind of properties

Bl4. T61 hy vong minh
c6 thé s& hitu tai sén

kiéu nay trong tuong lai

I hope | can own such
kind of properties in the

future

BI5. Ngay ca khi t61 da
dau tu mot bat dong san
du lich nhu vay, t61 van
s& can nhic mua thém

néu co diéu kién

Even if | have already
purchased such kind of
properties, | would still

consider buying more.

59




Ghi chu thang do gc /

Nguon Tén bién Bién quan sat Phat tridn méi
SN1. Giadinhung hd | My family supports me
t61 mua loai bat dong in buying such kind of

Y. san nay properties
Zhang 7 SN2. Ban t6i ung ho téi | My friend supports me in
Chuan muc )
va cong mua loai bat dong san buying such kind of
khach quan
su nay properties

(2020) SN3. Pong nghiép cia | My colleague supports
toi ung hd t61 mua loai | me in buying such kind
bat dong san nay of properties
LR1. Tinh toan ven va
kha nang thuc thi cua Integrity and
cac luat va quy dinh enforceability
hién hanh

You va :

Chinh sach | LR2. Quy ché quan ly Normative ex-ante
cong su
cua chinh phu | hanh chinh trudc khi administration
(2012)

mua va boi thuong sau

khi mua néu co sai sot

governance and ex-post

indemnity

LR3. Quy dinh vé quang

cao sai su that

Regulations for false

advertisements
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Ghi chu thang do gc /

Nguon Tén bién Bién quan sat Phat tridn méi
LR4. Quy dinh vé thong
, , Regulations for real
s0 k¥ thuat trong bat
estate specifications
dong san
LR5. Chinh sach phap
luat vé thué bat dong Phat trién méi
san
LR6. Minh bach phéap
luat cua cac co quan Phat trién méi
chtrc nang va chi dau tu
LR7. Cbng tac giam sat,
ché tai cta cac co quan | Phét trién méi
chtrc nang
SI1. Céc co so giai Recreational/sporting
tri/thé thao facilities in the estate
Ibem & ‘ SI2. Khong gian cho cac | Spaces and facilities for
Co s¢ ha tang
Alagbe, hoat dong van hoa cultural activities
xa hoi
2015

S13. Khoang cach dén
khu trung tdm va céc noi

giai tri khac

Phat trién maoi
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Ghi chu thang do gc /

Nguon Tén bién Bién quan sat Phat tridn méi
Sl4. Hé théng giao
o Transportation facilities
thong két nd1 thuan loi
FE1. Hudng chinh va Main door direction and
hudng nhin ctia toan by | view direction of the
du an whole building
FE2. Hudng cua chinh | Direction of the main
Siava ctia can ho door of the apartment
cong su FE3. Huéng ban cong Direction of the balcony
(2018), | Phong Thiy cua can ho of the apartment
Khanh | va cac diéu
FE4. Hudng gid Wind direction
2021, | kién bén trong
FES. Anh sang tu nhién | Phat trién méi
Ibem & du an
Alagbe FE6. Luu thong khong L
Phat trién moi
(2015) khi trong noi &

FE7. Nhiét d0 no1 &

thoai mai

Phat trién mai

FES. Cac bién phap an

ninh no1 khu

Phat trién mai
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Ngudn

Tén bién

Bién quan sat

Ghi chu thang do goc /
Phat trién méi

FE9. Céc bién phap an
toan phong chay chira

chay néi khu

Phat trién maoi

FE10. Khong gian m&
va mang xanh trong

khubn vién

Phat trién maéi

FE11. Quan ly va bdo tri
co s vat chat trong khu

nha

Phat trién maéi

FE12. Anh sang bén

ngoai khuon vién nha &

Phat trién maéi

FE13. Khu vui choi cho

tré em

Phat trién maoi

FE14. Hé thong co sd'y

té va cham soc suc khoe

Phat trién maoi

FE15. Hé thong bai dau

Xe

Phat trién maoi
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Ghi chu thang do gc /

Nguon Tén bién Bién quan sat Phat tridn méi
FE16. Co s vat chat
cho nguoi khuyét tat va | Phat trién méi
xa hoi
AT1. Toi nghi ring viéc
, | think it is wise to buy
mua loai bat dong san
this kind of properties
nay la khén ngoan
AT2. T6i nghi rang viéc
Y. , | think it is safe to buy
mua loai bat dong san
Zhang this kind of properties
nay la an toan
va cong Thai do
AT3. T6i nghi rang viéc | | think it is beneficial to
su
mua loai bat dong san buy this kind of
(2020)
nay la cé lgi properties
AT4. Toi nghi rang viéc | | think it is laudable to
mua loai bat dong san buy this kind of
nay la dang khen nggi properties
, Whether or not I buy this
Y. Nhan thirc | BC1. N€u tai chinh cho
kind of properties is
Zhang kiém soat | phép, thi viéc c6 mua
, completely up to me, if
va cong hanh vi loai bat dong san nay

finances permit
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Ghi chu thang do gc /

Nguon Tén bién Bién quan sat Phat tridn méi
su hay khéng la hoan toan
(2020) do t6i quyét dinh

BC2. T6i c6 thé ty minh
| am able to judge
danh gia loai bat dong
whether this kind of
san ndy co tot hay
properties is good or not
khong

BC3. Téi tu tin rang
| am confident that if |
minh c6 thé tim thay
want, | can find this kind
loai bt dong san nay
of properties on the
trén thi truong néu nhu
market
t61 c6 nhu cau mua nd

BC4. T6i ¢ thé giai
quyét moi kho khan lién | | can handle any (money,
quan dén quyét dinh time, information related)
mua hang ctia minh (tién | difficulties associated
bac, thoi gian, tim kiém | with my buying decision

thong tin)

Ngudn: Tac gia téng hop, 2023
Céc bién ty phat trién thang do: Chinh sach ctia chinh phu; Phong Thay va
cac yéu to bén trong du 4n
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Két chwong: Chuong 3 da trinh bay phuong phap nghién ctru cta bai luan an.
Theo d6 nghién ctru dugc thuc hién bang phuong phap dinh lugng véi 471 mau
khao sat tir cac nha dau tu bat dong san nghi dudng tai Viét Nam. Thang do cac
khai niém trong mo hinh nghién ctu dugc xay dung dua trén cac nghién ctru
trude, va duge chudn hoa dua trén két qua cua qua trinh khao sat chuyén sdu nhim
dam bao tinh chinh xac va théng nhat khai niém trong hoc thuat cling nhu thuc té.
Mot sd dic diém cia mau khao sat da dugc trinh bay nhu ti 18 gidi tinh, do tudi,
trinh d6 hoc van.Phuong phap phén tich dir liéu PLS-SEM dugc dung trong bai
luan an nay cling dugc trinh bay rd trude khi két qua phan tich dugc bao céo &

chuong tiép theo.
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CHUONG 4. KET QUA VA THAO LUAN
Mé chwong: Chuong 4 sé& trinh bay két qua phan tich dinh luong vé cac kiém
dinh mé hinh thang do ciing nhu két qua kiém dinh cac mdi quan hé giira cic bién
trong mé hinh ciu tric. Tiép do, tac gia trinh bay phan thao luan két qua kiém
dinh mo6 hinh nghién ctru, so sanh su tdc dong ctia cac mdi quan h¢ cia mo6 hinh
nghién ctru so vdi cac bai nghién ctru trude, tr d6 néu bat dugc dong gop cua
nghién ctru nay vao 1y thuyét hoc thuat vé hanh vi nha dau tw BDSDL. Tir d6, doi
chiéu véi két qua nghién ctru va thuc té, tic gia dua ra cac ham y chinh séach trong

nganh bat dong san du lich tai Viét Nam.

4.1. Két qua kiém dinh Mé hinh
Thong ké md ta cac bién sir dung trong md hinh nghién ctru:

Bang 3. Thong ké mo ta

X So.glf' Trung | Trung G-I: G,T Doléch | Do Do
Bién | tri bé s . nhé I6n S 2 N :
% binh vi X X chuan | nhon | truwot

trong ’ nhat | nhat j j

BIll 0 3.452 4 1 5 1.043 | -0.229 | -0.469
BI2 0 3.403 4 1 5 1.050 | -0.18|-0.488
BI3 0 3.480 4 1 5 1.017 | -0.143 | -0.522
Bl4 0 3.894 4 1 5 1.012 | 0.368 | -0.858
BI5 0 3.620 4 1 5 1.101 | -0.323 | -0.546
SN1 0 3.253 3 1 5 1.046 | -0.224 | -0.352
SN2 0 3.297 3 1 5 1.047 | -0.284 | -0.362
SN3 0 3.299 3 1 5 1.035|-0.179 | -0.347
TC1 0 2.881 3 1 5 1.032 | -0.511 | -0.168
TC2 0 3.287 3 1 5 0.967 | 0.025|-0.487
TC3 0 3.251 3 1 5 0.969 | 0.069 | -0.407
TC4 0 3.416 3 1 5 0.98 | 0.145|-0.477
TC5 0 3.484 4 1 5 0.948 | 0.198 | -0.501
LR1 0 3.654 4 1 5 1.012 | -0.239 | -0.412
LR2 0 3.701 4 1 5 1.017 | -0.327 | -0.432
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< £ So.glf‘ Trung | Trung G-I: G,T Do léch | Do bo
Bién | tri bé N . nhé 16n %
y binh vi X X chuan | nhon | trwot
trong ’ nhat | nhat j i
LR3 0 3.639 4 1 5 1.170]-0.341 | -0.601
LR4 0 3.805 4 1 5 0.995| 0.162 | -0.613
LR5 0 3.809 4 1 5 0.993 | -0.310 | -0.483
LR6 0 3.875 4 1 5 1.046 | -0.352 | -0.596
LR7 0 3.779 4 1 5 1.078 | -0.371 | -0.563
SI1 0 4.074 4 1 5 0.848 | 0.176 | -0.646
SI2 0 4.015 4 1 5 0.883 | -0.243 | -0.549
SI3 0 4.042 4 1 5 0.934 | -0.052 | -0.711
Sl4 0 4.257 4 1 5 0.852 | 0.268 | -0.911
FE1 0 4.023 4 1 5 0.906 | 0.111 | -0.664
FE2 0 4.015 4 1 5 0.932 | 0.031 | -0.662
FE3 0 4.072 4 1 5 0.951 | 0.452 |-0.874
FE4 0 4.030 4 1 5 0.930 | 0.126 | -0.710
FES5 0 4.240 4 1 5 0.814 | 0.663 | -0.917
FEG 0 4.242 4 1 5 0.870 | 1.102 | -1.092
FE7 0 4.268 4 1 5 0.832 | 0.805 | -1.001
FE8 0 4.380 5 1 5 0.843 | 1.642 | -1.345
FE9 0 4,384 5 1 5 0.864 | 1.777 | -1.404
FE10 0 4.342 5 1 5 0.837 | 1.530 | -1.257
FE11 0 4.225 4 1 5 0.852 | 0.846 | -0.985
FE12 0 4,174 4 1 5 0.867 | 0.532|-0.875
FE13 0 4.178 4 1 5 0.890 | 0.240 | -0.865
FE14 0 4.185 4 1 5 0.892 | 0.043|-0.839
FE15 0 4.280 4 1 5 0.831| 1.049 |-1.076
FE16 0 3.975 4 1 5 1.032 | 0.403|-0.891
AT1 0 3.480 3 1 5 0.907 | -0.108 | -0.034
AT?2 0 3.382 3 1 5 0.996 | -0.257 | -0.099
AT3 0 3.524 4 1 5 0.959 | -0.255 | -0.229
AT4 0 3.389 3 1 5 1.034 | -0.308 | -0.127
BC1 0 3.900 4 1 5 0.949 | 0.164 | -0.696
BC2 0 3.690 4 1 5 1.000 | -0.311 | -0.474
BC3 0 3.830 4 1 5 0.947 | 0.402 | -0.723
BC4 0 3.654 4 1 5 0.978 | -0.133 | -0.436

Nguodn: Téc gia tong hop, 2023
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Bang 4 cho thay cac s6 liéu khao sat cac bién phan bd chuan, khong bi anh hudng
boi dd Iéch, @6 nhon cua dir liéu. Dir li¢u da dugc lam sach, ddm bao khong con
gia tri vO ly trong qua trinh nhap li¢u.
4.1.1. M0 hinh thang do

DAu tién, d6 tin cay va gia tri hoi tu duogc kiém tra thong qua cac gia tri cuia
hé s6 tai nhan t, Cronbach's alpha va do tin cdy tong hop (Composite Reliability
- CR). Hé s6 Cronbach’s alpha do ludng tinh nhat quan bén trong hoic do tin cay

cua mdt tdp hop cac muc khao sat. Cronbach’s alpha dugc tinh theo cong thirc:

N-¢

o=_ ; —

vH(N=1)-¢
Trong do:

o hé s6 Cronbach’s alpha

N: s0 lugng cac bién quan sat cua moi bién tiém an

Ol

- hiép phuong sai trung binh gitra cac cap muc

v : phuong sai trung binh

Str dung s6 liéu thong ké nay dé giup xac dinh xem tap hop cac mit hang
c6 do ludng nhat quan cung mot dic diém hay khong. Cronbach’s alpha dinh
lwong muc do dong y theo thang diém chuan hoa tir 0 dén 1.

Do tin cay tong hop (d6i khi duoc goi 1a do tin cdy xay dung) 1a thude do
tinh nhit quan bén trong ctia cac hang muc trong thang do, gidng nhu hé sd
Cronbach’s alpha. N6 c6 thé duoc coi 1a béng téng murc chénh 1éch diém thuc té

so v&i tong mirc chénh 1éch diém thang do (Brunner & Sii3, 2005). Ngoai ra, nd
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1a “chi bao vé su khac biét chung gifta cic bién quan sat dugc sir dung nhu mot
chi bao vé cau tric tiém an” (Fornell & Larcker, 1981). Cong thirc tinh CR:
P, 2
( Do ki)
/ ) 2
(_Z:ﬂ;..,-) : :_”V(c‘il
Trong do:

Ai = tai tiéu chudn toan phan cho bién quan sat thir i

V(5;) = phuong sai phan du cta bién quan sat thir i

p = sb luong bién quan sat ctia bién tiém an

Trong bai nghién ctru nay, hé s Cronbach’s alpha va CR cua tit ca cac
bién tiém an déu 16n hon 0.7 (Hair, Hult, Ringle, & Sarstedt, 2017). Cu thé, cac
muc duoc tai tot trong moi chiéu tir 0.754 d¢én 0.961. Dbi véi Cronbach's alpha va
CR, cac gia tri nam trong khoang tir 0.905 dén 0.969 va 0.934 dén 0.972 ddi véi
kha nang kiém soat hanh vi dugc nhan thirc va cac diéu kién méi truong Phong
Thuy tuong ing.

Budc ké tiép 1a danh gia (tinh) gia tri hoi tu cta timg cdu trac. Gia tri hoi
tu 1a mirc do hoi tu cua cau tric dé giai thich sy khac biét cua cac chi s6 ciia né.
S6 lidu duoc sir dung dé danh gia tinh hop 1é hoi tu ctia cau trac 1a phuong sai
trung binh dugc trich xuat (AVE) cho tat ca cc chi bao trén mdi cau trac. AVE
dugc dinh nghia 1a gia tri trung binh tong cla cac tai binh phuong cta cac chi bao
lién quan dén cdu tric (tic 1a tong cac hé sd tai binh phuong chia cho sb luong

chi bao — Bang 5). Do d6, AVE tuong duong véi tinh cong ddng ctia mot cau truc.
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AVE 1t6i thiéu c6 thé chap nhan duoc 12 0,50 — AVE tir 0,50 trd 1én cho thay cdu
tric giai thich duge 50% phuong sai trd 1én cia cac chi s6 tao nén cau trac do
(Hair et al., 2020). Ngoai ra, cac gia tri trich xuat phuong sai trung binh (Average
Variance Extracted - AVE), duoc st dung dé do gia tri hoi tu, co thé chap nhan
duogc vi cc gia trj cao hon 0.5, nim trong khoang tir 0.682 (Piéu kién méi trudng
Phong thuy) dén 0.896 (Chuan muc khach quan). Do d6, tinh hop 18 hoi ty cta di

liéu duoc dam bao va do tin cay dugc khang dinh, nhu dugc trinh bay trong Bang

6.
Bang 4. Hé sd tai (Outer loadings)
Chinh | Chuan Nhan
sa_ch muc Coso thuc Phong | Thai | Y dinh
chinh | khach | hatang h .| thuy do mua
anh vi
phu guan
AT1 0.928
AT?2 0.941
AT3 0.934
AT4 0.928
BC1 0.848
BC2 0.873
BC3 0.91
BC4 0.897
BIl1 0.845
BI2 0.901
BI3 0.898
Bl4 0.855
BI5 0.832
FE1 0.781
FE10 0.850
FE11 0.861
FE12 0.844
FE13 0.844
FE14 0.842
FE15 0.832
FE16 0.755
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Chinh | Chuan Nhan
sa_ch muc Coso thuc Phong | Thai | Y dinh
chinh | khach | hatang h .| thuy do mua
anh vi
phu guan
FE2 0.753
FE3 0.786
FE4 0.783
FE5 0.874
FEG6 0.861
FE7 0.850
FE8 0.849
FE9 0.839
LR1 0.886
LR2 0.908
LR3 0.800
LR4 0.898
LR5 0.910
LR6 0.914
LR7 0.909
SI1 0.939
SI2 0.931
SI3 0.902
Sl4 0.874
SN1 0.924
SN2 0.961
SN3 0.954

Nguodn: Téc gia tong hop, 2023
Trong nghién ctru, viéc dam bao tinh hop I¢ va dg tin cay cua cac phat hién
xoay quanh viéc giam thiéu nhiing sai léch phwong phap phd bién (common
method bias - CMB) c6 thé 1am sai léch két qua. Mot sai 1éch nhu vay phat sinh
tir phuong sai chung do chinh phwong phép do ludng chir khong phai do ciu trac
dugc do. Thir nghiém don yéu t6 cia Harman (Harman's Single-Factor Test) dua
ra mot phuong phap théng ké so bo dé danh gia su hién dién va mirc d6 nghiém

trong tiém tang cia CMB (Kock, 2021).
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K¥ thuat ndy sir dung phan tich nhan to véi tat ca cac bién do ludng duoc
dua vao phan tich cting mét ltic. Muc tiéu 1a xac dinh cac yéu t6 co ban giai thich
su khac biét trong dir liéu. Mot chi bao quan trong vé CMB tiém an sé phat sinh
néu mot yéu té duy nhat chiém mot phan dang ké trong téng phuong sai, thuong
vuot qua 50%. Yéu t6 chi phdi nay duge cho 14 dai dién cho phuong sai chung
dugc dua ra béi phuong phap chung duoc st dung. Total extracted variance cua
mo hinh nay la 47%.

Cubi cung, cac gia tri Full collinearity VIF (FCVIF) dugc tinh toan theo
(Kock, 2015) dé kiém tra d6 léch phuong phap phd bién (common method bias -
CMB) véi diém cat 1a 3.3. Pang chi ¥, két qua cho thay céc gia tri FCVIF c6 thé
chap nhan duoc dé kiém tra cac cau tric bao géom chinh sach cua chinh pha
(1.639), co s& ha ting x4 hoi ( 2.819), diéu kién moi truong Phong thay (2.631),
thai do (2.587), nhan thic kiém soat hanh vi (2.038), chuan muc khach quan
(2.819) va y dinh mua (2.975). Do d6, do léch phuong phap chung khong phai la
van dé khi kiém tra cac mdi quan hé trong mé hinh.

Bang 5. Do tin cdy va gia tri hoi tu

HeE so

Cronbach | RHO A | CR AVE

FCVIF
alpha (>0.7) | (>0.7) | (>0.5)
(>0.7)

Thai do 0.950 0.951 | 0.964 | 0.870 | 2.587
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Nhin thirc kiém soat 0.905 0.906 0934 | 0.779 | 2.038

hanh vi

Pi¢u kién moi truong 0.969 0.970 | 0.972 | 0.682 | 2.631

Phong Thuy

Chinh sach cia chinh 0.956 0.961 0.964 0.792 1.639

phu

Y dinh mua 0.917 0.919 0.938 | 0.751 | 2.975

Co'sé ha tng xa hgi | 0.932 0.940 | 0952 | 0.832 | 2.819

Chuan myc khach 0.942 0.943 0.963 | 0.896 | 2.819

quan

Nguodn: Trich xuat tir phan mém SmartPLS

Budc ké tiép 1a danh gid gid tri phan biét. S6 liéu nay do ludng mic 46 ma
mdt ciu trac khac biét vé mit thue nghiém vadi cac cAu trac khac trong mo hinh
cau trac. Fornell va Larcker (1981) di dé xuat s liéu truyén thong va dé xuét rang
AVE (phuong sai binh phuong bén trong) ctia mdi cdu tric nén duoc so sanh véi
méi twong quan binh phuong giita cac cdu tric (nhu mot thude do vé phuong sai
chung giita cac ciu tric) cua cung mdt cdu tric d6 va tit ca cac moi twong quan
binh phuong giita cac cau tric khac khong duge 16n hon AVE cia chinh n6. Sau
d06, can bac hai cia AVE duoc tinh dé so sanh véi méi twong quan giira moi cap

bién ti€ém an. Theo Bang 7, khong c6 h¢ s6 tuong quan nao 16n hon can bac hai
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cua AVE; do d6, gia tri phan biét dugc dam bao, theo ti€u chi cua Fornell va
Larcker (1981).

Ti 1€ heterotrait—-monotrait (HTMT) la thudc do mirc do twong tu gitra cac
bién tiém 4n. Néu HTMT rd rang nho hon 1 thi gid trj phan biét c6 thé dugc coi
1a da duogc xé4c 1ap. Trong nhiéu tinh hudng thuc té, ngudng 0,85 co thé phan biét
mot cach dang tin cdy giira cac cip bién tiém an c6 gia tri phan biét dbi xir va
nhiing cap bién khong co gia tri phan biét. Mo phong Monte Carlo cung cap bang
chirg cho hi¢u suét phan loai thuan lgi cia HTMT (Franke & Sarstedt, 2019;
Voorhees, Brady, Calantone & Ramirez, 2016). Hon nita, HTMT tuong ddi dé
tinh toan; n6 chi yéu cau méi twong quan cua cac bién quan sat lam dau vao.
Khoéng can phén tich nhan t6 kham pha hoic khang dinh. Hon nita, Bang 7 ciing
cho thay céc gia tri tot cua ty 1& Heterotrait-Monotrait tat ca déu dudi 0.85, theo

ngudng tu Kline (2015). Do do6, gia tri phan biét cia cac phép do cling dugc xéac

nhan.
Bang 6. Gi4 tri phan biét
Fornell -Larcker
W@ 6@ 6|6 |0
(1) Thai d 0.933
(2) Kiém soat hanh vi 0.651 | 0.882

(3) Diéu kién moi truwomg
0.513 | 0.544 | 0.826
Phong Thuy
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Fornell -Larcker

W@ |6 @ |6 | 60
(4) Chinh sach cua chinh
0.488 | 0.402 | 0.508 | 0.890
phu
(5) Y dinh mua 0.669 | 0.558 | 0.510 | 0.390 | 0.867
(6) Co s6 ha tang xa hoi 0.476 | 0.535|0.761 | 0.564 | 0.512 | 0.912
(7) Chuan muc khach quan | 0.644 | 0.534 | 0.447 | 0.328 | 0.771 | 0.456 | 0.947

Da tinh trang-Don tinh trang (HTMT) (< 0.85)

(1) Thai d¢
(2) Kiém soat hanh vi 0.702
(3) Piéu kién méi truong
0.527 | 0.576
Phong Thuy
(4) Chinh sach cua chinh
0.508 | 0.431 | 0.528
phu
(5) Y dinh mua 0.715|0.614 | 0.536 | 0.413
(6) Co s6 ha ting xa hoi 0.502 | 0.581 | 0.802 | 0.600 | 0.553
(7) Chudn mue khach quan | 0.681 | 0.579 | 0.461 | 0.342 | 0.828 | 0.482

Ngudn: Trich xuat tir phan mém SmartPLS
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Chinh sach chinh phu

Cosohatang Nhan thuc hanh vi

Hinh 3. Két qua mo hinh thang do
4.1.2. M0 hinh ciu tric

Gi4 tri tiéu chuan cin bac hai binh phuong trung binh phan du (standardized
root mean square residual - SRMR) dya trén viéc chuyén d6i ca ma tran hiép
phuong sai mau va ma tran hiép phuong sai du doan thanh ma tran twong quan.
SRMR dugc dinh nghia 1a su khac biét gitra mbi tuong quan quan sat dugc va ma
tran tuong quan ngu y cua md hinh. Do d6, né cho phép ddnh gid muc d khac
biét trung binh gitra cac mbi tuong quan dugc quan sat va du kién nhu mot thuée
do tuyét d6i vé tiéu chi phi hop (m6 hinh). Muc dich ciia PLS-SEM 1a dé dui doan
hon 13 m6 hinh giai thich. Do d6, nhitng nd luc phat trién sd liéu thong ké vé mirc
d6 phi hop ctia mé hinh hodc hy sinh kha nang dy doan dé dat duoc “su phi hop”
t6t hon tham chi c6 thé gy hai va d3 duoc chimg minh 13 ¢6 van dé nghiém trong

(Henseler & Sarstedt, 2013), diéu nay giai thich cho cac gia tri phu hop v6i mo
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hinh hop 1y chang han nhu SMRM s hinh bio hoa = 0.049 < 0.08 (Hu & Bentler,
1999), nhung SMRM 116 hinh wéc tinn = 0.084 > 0.08. Thay vao d6, cac hé sd xac dinh
(R?) va hé ) duong dan 1a céac chi s6 thay thé dé du doan céac ciu trac ndi sinh
nhu thai d, chuan muc khach quan, nhan thic kiém soat hanh vi va y dinh mua.
Cu thé, chinh sach cta chinh phu, co sé ha tﬁng x4 hoi va diéu kién moi trudong
Phong thily c6 thé giai thich lan luot 33.1%, 23.1%, 33.5% tong phuong sai ctia
thai do, chuan muc khéach quan va kiém soat hanh vi nhan thtc, giai thich 64.8%

tong phuong sai cia ¥ dinh mua ( xem Hinh 2).

Chinh sach
ctia Chinh pht

0.287%**

\ 0077
! . 0' 215t %

o
™ o.06s°
o Chuén muc e T i
A UL SN g N khéch quan 05625 ) Inh mua
Ha tang x& hdi - 0.243 B2 093 ke

0.241%% /N

Control variables:

N AN
v
oz X\ G
A ) ) Age (B=-0.029; p-value >0.1)
Education Level (=-0.010; p-value >0.1)

/ 4 A Q .
/0203 T\
47 X
//

 0.303%**

Diéu kién
phong thay

Kiém soat hanh vi
R2=0.335

Notes *p<0.1, *¥p<0.05, ***p<0.01

Hinh 4. Két qua kiém dinh gia thuyét

Bang 8 cho thiy mudi mot trong s6 muoi ba gia thuyét dugc hd trg sau khi
chay bootstrap véi 5,000 mau phu. Pau tién 03 yéu t5 TPB bao gém thai do, chuan

muc khach quan, nhan thuc kiém soat hanh vi c6 thé dy doan y dinh mua BDS

78



cuia khach hang; do d6, H1, H2 va H3 da duoc hd trg. Tac dong tir chinh sach cua
Chinh phii trong 04 két qua ky vong cho thay chinh sach cuia chinh phu c6 anh
huong tich cuc dén thai d6 cta khach hang (B = 0.287; p < 0.01), nhan thirc kiém
soat hanh vi (B =0.112; p <0.1) va y dinh mua ( = 0.065; p < 0.1); do do, H4,
H5, va H7 da duoc hd trg. Hon nita, trong khi mbi quan h¢ gitra co s& ha tﬁng Xa
hoi va thai d6 1a khong dang ké, tac dong tich cuc cua co sé ha téng x4 hoi doi
v6i chuan muc khach quan (B = 0.243; p < 0.01) va nhén thirc kiém soat hanh vi
(B=0.241;p <0.01) da duoc khéng dinh. Do d6, H9 va H10 d3 duoc hd tro. Cac
tac dong tich cuc cua cac diéu kién xung quanh diéu kién phong thuy ddi voi thai
dd, chuan muc khach quan va kiém soat hanh vi duoc nhan thic déu co y nghia

voi cac hé sd duong dan lan luot 1a 0.304, 0.223 va 0.303; do d6, H11, H12 va

H13 da duoc ho tro.
Bang 7. Két qua kiém dinh gia thuyét
, Hg sb hoi ,
Gia thuyet T-Stat Ket qua
quy
H1: Thai d6 -> Y dinh mua 0.215*** | 3.871 | Puogc hd trg

H2: Chuan muc khéach quan -> Y dinh
0.562*** | 12.383 | Pugc hd trg
mua

H3: Nhan thtc kiém soat hanh vi -> Y
0.092* 1.859 | Pugc hd tro
dinh mua

H4: Chinh sach cua chinh phu -> Thai d¢ | 0.287*** | 5.282 Puoc ho trg
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Heé so hoi

Gia thuyét T-Stat | Kétqua
quy
HS: Chinh sach cta chinh phti -> Nhan N
q 0.112* 1.843 | Puoc ho tro
thire kiém soat hanh vi
H6: Chinh sach cta chinh phii -> Chuan Khong dugc
0.077 1.256 N
muc khach quan ho trg
H7: Chinh sach ctia chinh phu -> Y dinh )
0.065* 1.921 | BPugc ho tro
mua
‘ Khong duoc
H8: Ha tang xa hoi -> Thai do 0.083 1.195 N
ho tro
H9 : Ha tﬁng x4 hoi -> Chuan muc khach N
0.243*** | 3.115 | DPuogc ho trg
quan
H10: Ha tang xd hoi -> Nhan thuc kiém
0.241*** | 3.470 | Pugc hd tro
soat hanh vi
H11: Piéu kién xung quanh Phong thity N
0.304*** | 5,160 DPuoc ho tro
-> Thai do
H12: biéu kién méi truong Phong thily - )
7 0.223*** | 3.143 | Duoc ho trg
> Chuan myc khach quan
H13: Piéu kién méi truong Phong thily - )
0.303*** | 4874 DPuoc ho tro

> Nhan thtrc kiém so4t hanh vi
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Ghi chi: *p-value < 0.1, **p-value < 0.05, ***p-value <0.01 .
Ngudn: Ngudn: Tac gia téng hop tir két qua trich xuét tir phan mém SmartPLS

4.2. Thao luan va dong gop

4.2.1.Thao luin vé két qua nghién ciru

Két qua chi ra rang y dinh mua bat dong san du lich ctia nha dau tu ¢ thé
duoc du doan boi thai do, chudn muc x3 hoi va kiém soéat hanh vi. Trong ba yéu
td, chuan muc xa hoi duong nhu c6 tac dong tich cuc dang ké nhét dén y dinh
mua BDSDL, trong khi kiém soat hanh vi c¢6 anh huéng twong dbi it hon. Tir
nhimg phat hién ndy ngu ¥ rang van héa va méi truong xung quanh c6 thé cing
c¢d ¥ dinh mua BPSDL. Cu thé, cac nha dau tu ¢6 xu huéng hoi y kién cua nhiing
nguoi than thiét trude khi dua ra quyét dinh dau tu. Do d6, nhitng danh gié tich
cuc vé BDSDL tir ban bé than thiét va cac thanh vién trong gia dinh c6 thé khuyén
khich manh mé€ y dinh mua BDSDL. Phat hién nay phu hgp vaéi cac nghién clru
trudc day cua Judge et al. (2019); Yadav & Pathak (2016),nhiing nguoi cling xac
nhan céc bién TPB khuyén khich y dinh mua tai san bat dong san. Tuy nhién, két
qua nay mau thuin voi nghién ctru cia Zhang (2020), cho thay chuin muc xa hoi
va nhan thirc kiém soat hanh vi khong c6 tic dong dén y dinh mua nha & xanh.
Tuong tu, Zahan et al. (2020) chuan muc x4 hoi cling duge xac nhan khong phai
1a yéu t6 du bao manh mé& vé ¥ dinh mua nha & xanh.

Mic du cac chinh sach ciia chinh phu c6 anh hudéng dang ké dén cac khia
canh khac nhau ciia y dinh dau tu vao BDSDL, nhung tac dong cta chung dbi véi

cac chuan myc khach quan, dac biét trong boi canh mua bat dong san du lich,
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thuong bi han ché va gian tiép. Diéu nay chi yéu 1a do cac chuan muc khach quan,
nhu mot cau trac trong Ly thuyét Hanh vi c6 ké hoach, xuét phat tir nhimg anh
huong xa hoi, gia tri ca nhan va niém tin van hoa, thuong an sau va it bi anh huong
boi nhitng thay d6i chinh sach ngan han. Cac chinh sach cta chinh pht chu yéu
nhim vao cac khia canh kinh té va phap 1y cua bat dong san, nham muc dich kich
thich ting trudong, kiém soat dau co hodc thiic day kha ning chi tra. Nhitng chinh
sach ndy, chang han nhu wu d3i thué, quy dinh cho vay hoic luat phan ving, chu
yéu anh huong dén nhan thirc vé kiém soat hanh vi va nhan thtc vé loi ich hoic
chi phi lién quan dén viéc mua hang. Vi dy, gidm thué c6 thé 1am cho viéc mua
bat dong san du lich tré nén hap dan hon vé mit tai chinh, anh hudng dén loi ich
dugc cam nhéan, nhung chiing it c6 kha ning lam thay doi niém tin ctia mot ca
nhan veé viéc liéu viéc mua ban nhu vay ¢6 duoc xa hoi chép nhan hay mong mubn
hay khong. Bén canh d6, cac chuan muc khach quan thuong duoc hinh thanh bai
niém tin van héa 1au doi, truyén théng gia dinh va gidi xa hoi, twong ddi chdng
lai sy can thiép cua chinh phu. Vi du, & nhiéu nén van hoa, viéc so hitu tai san,
dac bi¢t 1a nha nghi, gén lién véi dia vi, sy an toan va di san gia dinh. Nhiing niém
tin d4 dn sau nay kho c6 thé bi lung lay bdi cac chinh sach ciia chinh phu khong
tryc tiép thach thirc hodc mau thuin véi nhitg chuan myc van hoéa nay. Tac dong
ctia cac chinh sach ctia chinh phu d6i véi cac chuan muc khach quan thudng duoc
diéu chinh bai cac dién giai c4 nhan va khuon kho truyén thong. Ngay ca khi cac
chinh sach truc tiép giai quyét cac khia canh xa hoi hoac van hoa, hiéu qua cua
chung trong viéc thay doi cac chuin muc khach quan van phu thudc vao cach
cong ching nhin nhéan va truyén dat ching. Vi du, mot chién dich cta chinh phu
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thuc dy du lich ndi dia c6 thé gy duoc tiéng vang véi nhitng c4 nhan vén coi
trong trai nghiém dia phuong nhung c6 thé c6 tac dong han ché dbi voi nhimg
nguoi vu tién du lich qudc té do nhimg anh huéng xa hoi da c6 tir trudc.

Tom lai, mac du cac chinh sach ctia chinh phu dong vai tro quan trong trong
viéc dinh hinh thi truong bat dong san nhung tac dong truc tiép cua chiing 1én cac
chuan myc khach quan trong bdi canh mua bat dong san du lich thuong bi han
ché. Piéu nay 14 do cac chuan muc khach quan c6 ngudn gdc sau xa tir anh huong
x4 hoi, niém tin vin hoéa va gia tri ca nhan, nén it bi anh huong boi nhitng thay
d6i chinh sach ngin han. Mic du c6 thé c¢6 anh huong lau dai va gian tiép, nhung
cac chinh sach ctia chinh phu cha yéu anh huong dén bbi canh kinh té va phép 1y,
khién cho linh vuc chuan myc vin hoa va xa hoi twong ddi khoéng bi anh huong.

Khang dinh rang co so ha tang xa hoi khong tac dong dén thai do dbi vai
viéc mua bat dong san du lich 1a mot su don gidn hdéa qua mirc. Mac du co sé ha
tang x4 hoi ¢ thé khong phai 13 yéu t6 truc tiép thuc day thai do trong bdi canh
nay, nhung n6 déng mat vai trd quan trong, mic du thuong 1a gian tiép, trong viéc
hinh thanh nhan thirc va anh hudng dén cac quyét dinh. Trong khi cac yéu td nhur
loi ich tai chinh, tiém nang dau tu va sé thich ca nhan ban dau c6 thé c¢6 anh hudng
16n hon dén viéc hinh thanh thai do dbi voi bat dong san du lich thi co sé ha tang
x4 hoi 1a nén tang cho nhiéu yéu to trong s6 nay. Vi dy, du 4n phat trién bat dong
san du lich nam trong khu vuc c6 kha nang tiép can dich vu cham séc strc khoe
han ché, cac lya chon gido duc kém hoac thiéu cac diém tham quan van hoéa co
thé duoc coi 1a kém hap din hon, ngay ca khi né c6 cac wu dai tai chinh hap dan
hodc canh dep. Diéu nay 1a do nhimg ngudi mua tiém ning, dic biét 1a nhimg
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nguoi dang can nhic céc lua chon luu tra dai han hodc nghi huu, xem xét moi
truong x4 hoi va kha nang hd trg 161 séng mong mudn cua ho.

Thong qua két qua phan tich dir liéu, nghién ctru da ap dung mé hinh TPB
dé giai thich mdi quan hé giita ¥ dinh mua thong qua cac khia canh xa hoi nhu
chinh sach ctia chinh phi, co s& ha ting xa hoi va diéu kién moi truong Phong
Thuy dbi véi thi trudng bat dong san Viét Nam ndi riéng va thi trudng méi ndi
noi chung. Cu thé, chinh sach ctia chinh phu anh hudng vira phai dén thai do cua
khach hang ddi v6i viéc mua bat dong san va tac dong cia nd dbi véi thai do yéu
hon so véi tic dong cua cac diéu kién xung quanh Phong Thuy, day 13 yéu t6 duy
nhat anh hudng tich cuc dén ca ba quan diém cua khach hang: Thai do, chuan
muc khach quan va hanh vi nhan thuec, diéu khién. Strc manh cta ba tac dong nay
ctia cac diéu kién xung quanh Phong Thily 13 vira phai. Hon nita, co s& ha ting xa
hoi o tac dong tuong tu dbi v6i ca chuan muc khach quan va kiém soat hanh vi
duoc nhan thire. Cudi cung, thai do co tac dong yéu hon dén y dinh mua so véi
cac chuan myc khéch quan, c6 tac dong manh nhét so véi cac mbi quan hé khac
trong mo hinh.

4.2.2 Nhirng dong gép vé mit 1y luin

Bai viét nay da co nhiéu dong gép vao mé hinh y dinh mua BDSDL tai thi
truong mai ndi. Pau tién, nhiing tac dong dang ké cia chinh sach chinh phu, co
sé ha tﬁng x4 hoi va diéu kién xung quanh Phong Thuy dbi véi thai do, chuan muc
khach quan nhan thic vé kiém soat hanh vi gép phan tao nén mdi quan hé tich
cuc gilta cac yéu t6 x4 hoi va ky vong cua c4 nhan ddi véi tai liéu hién tai cta
nganh BDSDL, mé rong TPB (Ajzen, 1991) bang cach thém céac khia canh bén
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ngoai nhu vai trd ciia chinh phu, thudc tinh co s ha tang va kiéu kién triic vao
mo hinh. Tuy nhién, tic dong khong dang ké ctia kiém soat hanh vi nhan thire dbi
voi y dinh mua phu hgp véi nhitng phat hién cua AL-Nahdi va cong su (2015)
nhung khéng pht hop véi két qua cua Islam va cong su (2022) va Y. Zhang va
cong su (2020) trong linh vuc bat dong san. Pac biét, chinh sach cua chinh phu
c6 thé nang cao thai do ciia khach hang dbi voi BPSDL, do d6, dong vai tro thiét
yéu trong viéc giam ap luc cao vé tinh hop phéap khi mua nha & (H. D. Nguyen &
ctg., 2021). Nhimg tac dong khong dang ké cua chinh sach ctia chinh phu dbi voi
cac chuan muc khach quan nhén thirc vé kiém soat hanh vi va y dinh mua hang
chi ra rang chinh sach d6 chi c¢6 thé anh huong dén thai d6 cia mot ca nhan. Két
qua nay khong phu hgp véi nhitng phat hién cia Wang va cong su (2020) va L.
Zhang va cong sy (2018). Mot ca nhan nhu vay ¢6 muc dich cy thé cho viéc mua
nha cua ho hon 1a thiét lap niém tin vao mot nhém xa hoi. Hon nita, BDSDL 1a
san pham cao cap ma khach hang phai du kién thirc va hiéu biét moi c6 thé tham
gia thi truong. Nguoc lai, ha tﬁng xa hd1 hudng téi cong déng hon la khia canh ca
nhan; do do, ha tﬁng x4 hoi c6 thé tac dong tich cuc dén cac chuan muc khach
quan va tao ra cam giac kiém soét hanh vi, dic biét 1a dbi véi nguoi khuyét tat.
Diéu nay giai thich tim quan trong ciia ha tang xa hoi ddi véi thai do cia khach
hang, diéu nay mau thudn véi lap luan ciia cac nghién ciu trude (Chen & Phou,
2013; Wu et al., 2021; Wu, 2016)

Hon nita, cac diéu kién Phong Thuy 1a mot thiét ké kién trac phé) bién cho
cac nén vin héa phuong Pong va phuong Tay (Linda & Tanuwidjaja, 2014; Yap
& Lum, 2020). Do d6, mdi quan hé tich cuc giita cac diéu kién xung quanh Phong
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Thuy va ba bién cbt 16i cuia TPB, bao gom théi ¢, chuan muc khach quan va kiém
soat hanh vi nhéan thirc, phtt hop véi triét Iy cta Sia va cong su (2018), trong do
viéc mua nha & s& duoc thiic day boi cac yéu té Phong thuy thudn loi. Két qua 1a,
mot chuan muc khach quan dua trén nguyén tic Phong Thuy da dugc thiét lap
trén thi trudong BPSDL. Hon nita, yéu t6 phong thity thuan loi mang lai cam giac
tai 16c cho khach hang, dan dén thai do tich cuc dbi v6i ¥ dinh mua nha o.

4.2.3 Nhiing dong gop mai trong nghién ciru

Nghién ctru vé ¥ dinh mua, dic biét 13 trong linh vuc bat dong san du lich,
doi hoi su hiéu biét toan dién vé cac yéu t6 da dién anh huong dén viéc ra quyét
dinh. Trong khi nhiing can nhac vé kinh té va hau can thuong chiém uu thé trong
nhitng nghién ctru nhu vay thi viéc bo qua cac sic thai van hoa hinh thanh nén
nhan thirc ca nhan co6 thé din dén nhimng két luan khong day du va co kha ning
gy hiéu lam. Piéu nay dic biét c6 lién quan khi diéu tra cac thi trudng nhu Viét
Nam, noi tin ngudng vin héa nhu Phong Thay c6 anh huong dang ké dén cac
quyét dinh dau tu bat dong san.

Ly do dua Phong Thily vao bat ngudn tir sir lién quan vin hoa khong thé phu
nhan cua nd ¢ Viét Nam va céc xa hdi Bong A khac. Phong Thuy, mdt hé théng
nham hai hoa méi truong xay dung véi cac tac dong tu nhién, tham sau vao nhiéu
khia canh khac nhau cua cudc séng, bao gém ca bat dong san. Viéc bd qua anh
huong tiém tang cua no s& gibng nhu viéc nghién ctru hanh vi ciia nguoi tidu dung
ma khong co6 lang kinh van hoa tdc dong 1én cac ca nhan nhan thuc duoc gia tri,
rii ro va mic d6 mong mudn. Dbi véi nhidu nha dau tu Viét Nam, nguyén tic
Phong Thuy khong chi don thuan 13 mé tin ma d3 an sdu vao niém tin van hoa,
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duogc truyén qua nhiéu thé hé va duoc ciing ¢d boi nhitng chuan muc cong dong.
Viéc bo qua nhitng niém tin ndy c6 nguy co bé qua mot yéu tb thic diy quan
trong cta cac chuin muc chi quan, mot thanh phan quan trong cua Ly thuyét
Hanh vi c6 Ké hoach, cho rang nhimg anh huéng xa hoi dong mot vai trd quan
trong trong vi¢c hinh thanh y dinh.

Tuy nhién, viéc viéc dua Phong Thuy vao cac cong cu nghién ctru phu thudc
vao viéc tuan tha cac can nhic nghiém ngit vé phuong phap luan. Viéc phat trién
cac thudc do dang tin cdy va xac dang vé tin ngudng Phong Thuy doi hoi mot
cach tiép can da dién. Tac gia da tién hanh danh gia tai liéu k¥ ludng, tham khao
¥ kién ctia cac nha thuc hanh va hoc gia Phong Thuy, dong thoi thu hat cac nha
dau tu tiém nang thong qua cac nhom tap trung dé dam bao rang cac vat pham
phan 4nh chinh x4c cic nguyén tic lién quan va gy duoc tiéng vang véi d6i tuong
muc tiéu. Sau khi duoc phat trién, bat ky thang Phong Thiy mdi ndo ciing phai
trai qua qua trinh kiém dinh nghiém ngat dé dam bao do tin cdy va gia tri cla
thang do. Tt ca cac danh gia vé tinh nhat quan ndi tai ctia cac hang muc trong
thang do va kiém tra xem thang do c6 twong quan véi cac thudc do lién quan khéc
hay khong déu dugc thuc hién & viéc kiém dinh mo hinh thang do. Tac gia dam
bao tinh minh bach va khach quan trong sudt qua trinh nay.

Hon nita, viéc két hop cac can nhic vé Phong Thuy s& giai quyét duoc
khoang trong dang ké trong nghién ctru bat dong san du lich hién c6. Phan 16n tai
liéu hién nay tip trung vao cac chi sd kinh té, xu hudng thi trudng va cac yéu td
hau cdn ma bo qua cac sic thai van hoa co thé tac dong dang ké dén quyét dinh
mua hang. Bang cach tich hgp Phong thay, cac nha nghién ctru c¢6 thé hiéu rd hon
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vé cach niém tin vin hoa giao thoa voi nhitng cin nhac vé kinh té, dan dén nhimng
phat hién toan dién va sau sic hon. Cach tiép can nay phu hop véi nhu cau ngay
cang ting dbi véi cac phuong phap nghién ctru nhay cam vé van hoa thira nhan
su da dang trong trai nghiém ciia con ngudi va tranh ap dat cac quan diém lay
phuong T4y lam trung tim vao cac bdi canh ngoai phuong Tay. Nghién ctru da
bd sung, diéu chinh, ctng cb thang do véi cac bién quan sat duoc phat trién cho
phu hop vdéi cac thi truong, chinh sach, xa hoi tai Viét Nam, cu thé nhu sau:

Bang 8. Cac bién quan sat méi xdy dung trong thang do

Ngllé)ll Tén bién Bién quan sat Ghi chu

5. Chinh sach phéap
luat v& thué bt dong | Phat trién méi

san

6. Minh bach phap
You va cong su | Chinh sach cua | luét cua cac co quan 7
Phat trién moi

(2012) chinh phu chuc nang va chu

dau tu

7. Cbng tac giam
sat, ché tai cua cac | Phat trien mai

co quan chirc nang

3. Khoang cach dén
lbem & Alagbe, | Co s¢ ha tang xa 7
khu trung tdm va céc | Phat trién mai
2015 hoi
noi giai tri khéac
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Ngu(‘”)n

Tén bién

Bién quan sat

Ghi chu

Sia va cOng su
(2018), Kbhanh
2021, Ilbem &

Alagbe (2015)

Phong Thuy va

cac di€u kién bén

trong du an

5. Anh sang tu nhién

Phat trién maoi

6. Luu thong khong

khi trong noi &

Phat trién madi

7. Nhiét do no1 &

thoai mai

Phat trién maoi

8. Cac bién phap an

ninh no1 khu

Phat trién maoi

9. Céc bién phép an
toan phong chay

chira chay n¢1 khu

Phat trién maoi

10. Khong gian m&
va mang xanh trong

khuon vién

Phat trién maoi

11. Quan ly va bao
tri co s& vat chat

trong khu nha

Phat trién maoi

12. Anh sang bén
ngoai khubn vién

nha &

Phat trién maoi

13. Khu vui choi

cho tré em

Phat trién maoi
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Ngll(}\)ll Tén bién Bié’n quan sat Ghi chu

14. HE thong co sé y
té va cham soc suc | Phat trién mai

khoe

15. H¢ théng bai dau 0
Phat trién méi
Xe

16. Co s& vat chat
cho nguoi khuyét tat | Phat trién méi

va xa hoi

Ngudn: Tac gia tong hop, 2023

4.3. Hamy chinh sach

Ludn 4an ndy s& dé xuat nhiing gop ¥ thuc tién vé chinh sach phuc vu cho
cong tac quan 1y. Theo Chu tich Hiép hoi Bat dong san TP.HCM, bat dong san du
lich dang thira cung, thiéu quy dinh cu thé nén phat trién thiéu bén vitng. Do 4o,
viéc tim ra mot phuong thirc pht hop dé thuc ddy ¥ dinh mua hang cta khach
hang 1a can thiét. Két qua nghién ctru nay c6 thé gitip cac nha quan 1y xdy dung
cac chién luoc phu hop dé kich hoat ¥ dinh mua ctia khach hang d6i véi BDSDL
dua trén cac yéu t6 bén ngoai. Do do, tiép thi BDSDL tai Viét Nam duoc du doan
s& canh tranh khc liét trong nhitng nam to1. Pac biét, mac du chinh sach cua
chinh phi khong anh huéng dén cac chuan myc khach quan, nhung né cé thé

nang cao thai do cua khach hang d6i véi bat dong san du lich. Cac nha quan 1y bat
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dong san nén tan dung cac chinh sach mdi khi chinh phu ban hanh luat nha ¢ thuan
loi dé khuyén khich nhu cau cua khach hang va tao thai d¢ tich cuc ddi véi viée
mua BDSDL. Ngoai ra, cic nha tiép thi nén cho khach hang thay mét thi truong
thuén loi cho BDSDL dua trén kién thtc siu sic vé cac chinh sach hién tai cta
chinh phu va cac quy dinh phat hanh méi, trong d6 thai do tich cuc c6 thé thuc
déy y dinh mua. D6 s€ 1a mot co hoi tdt dé nhan vién ban hang dua n6 vao thuc
té mua hang.

Bén canh d6, cic chuan muc khach quan duoc cho la yéu t6 du bao co6 anh
huong nhat dén ¥ dinh mua BPSDL. Do d6, cac nha quan 1y nén tip trung vao
cac yéu to co thé nang cao cac chuan myc khach quan. Hon nita, bai viét ndy cung
cap hai cdu trac co ban co thé cai thién cac chuan muc khach quan, bao gém cac
diéu kién xung quanh Phong thuy va co s& ha tﬁng xa ho1. Vi du, cac thudc tinh
thiét yéu cua co so ha tﬁng xa ho1 bao gém cac co sO giai tri/thé thao, cac hoat
dong van hoa, khoang cach dén cac dia diém yéu thich va diéu kién giao théng.
Ngoai ra, cac khia canh thanh cong chinh ctia diéu kién xung quanh Phong thuy
bao gém anh sang, bao tri, an toan, khong khi trong lanh, khu vuc cay xanh, huéng
ctra, gi6 hodc ban cong va tién nghi nhiét. T4t ca nhitng yéu td ndy nén duoc dua
vao brochure khi gi6i thiéu bat dong san téi khach hang dé xay dung chién lugc
marketing t5i uu.

4.3.1. Péng goép vé quy trinh phé duyét gidy phép ban BDSDL
Thanh phan hd so va cac bude thuc hién tha tuc phap 1y dé dugc phé duyét

gidy phép ban hang dbi voi bat dong san thuong mai:
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Nhu chiing ta thdy ciing mot chirc ning kinh doanh bat dong san nhung mot
bén kinh doanh nha & thuong mai thi duoc nha nudc va cic co quan cap co
thAm quyén bao vé va giam sat bang cac bién phap hanh chinh ciing nhu su
giam sat thuc tién trude khi cho phép nha dau tu ban san pham cho khach hang,
dugc chinh pha gidm sat va quan tri rai ro giup cho cac khach hang, khach
hang budc dau co thé yén tdm hang lang phap 1y cho viéc ky hop dong mua
ban bat dong san hinh thanh trong twong lai, tuy nhién sau khi ky hop déng
mua bén thi cic co quan chinh quyén gidm sat, cling nhu cac bién phap ché tai
long 1éo theo cac quy dinh cua phap luat, thiéu minh bach phap lut ciia mot
s6 Chu dau tu 1am viéc thiéu nghiém tic va chuyén nghiép da tac dong lam
anh huong dén cac Chu dau tu nghiém tac, bai ban, thuong ton phap lut dé
tap ra nhing gid tri gia ting san pham cho khach hang va su thu huong cua xa
héi ... trong khi bat dong san du dich thi chua c6 duge hanh lang phap 1y bao
vé cho khach hang, nha dau tu thir cap boi vi phép ludt chua quy dinh hay co
huéng dan cu thé dé cac co quan c6 tham quyén kiém soat va ra soat bao vé
cho khach hang dan dén riii ro ludn rinh rép khach hang va cac khach hang c6
thé 1a dan con rdi cho cho chu dau tu boi vi thiéu su giam sat chat ché cua
chinh quyén, thiéu su déng bo vé phép luat, sy chong chéo phép luat 1a khe ho
gitip cac nha dau tu lach luat cung vé6i sy hd trg khéng nho ctiia mot sé nguoi
thuc thi phap ludt giup strc cho cc chii ddu tu gdy nén tc ché cho cic nha dau
tu(bén yéu thé) nhitng nguyén nhan khach quan tir yéu t6 phap luat khong dong
bo, chéng chéo va yéu td chu quan tir sy thiéu tan tdm co quan chinh quyén,
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su ché tai va giam sat thyc thi phap luat mang tinh giao diéu cua cac cip chinh
quyén chua du sirc ring de véi cac chi dau tu lam khong ding theo phap luat
v0 hinh chung da gay thiét hai cho khach hang, cho nha nudc va cho xa hdi, 1a
mot trong nhing nguyén nhan gy nén trc ché va birc xuc trong xa hoi vé trach
nhiém thuc thi phép luat

4.3.2. Tac dong mdi trreong kinh té- xi hoi dén ¥ dinh diu tu

Theo nhan t6 Nhén thire kiém soat hanh vi, Thai d6 cua nghién ctru thi mai
luc cua thi truong s& tac dong dén ¥ dinh dau tu cta khach hang, boi vi Bat dong
san nghi dudng 13 san pham hau nhu chi phuc vu cho khach hang cac cac nha dau
tu thir cip do san pham nay khong c6 chirc ning & nén dbi tugng khach hang 1a
nhitng nha c6 nhu cau thyc su vé du lich ngin ngay va sau d6 hop tac véi cha dau
tu dé dua vao khai thac luu tra du lich dé phan chia loi nhuin, nén nhitng khach
hang nay 1a nhitng khach hang c6 kién thuc tét vé tai chinh, dong tién nhang rdi
va nam bt thong tin, chinh sach cling nhu thi truong, viéc tham dinh trude khi
dau tu san pham cta khach hang 1 nhu cau thi truong va luong cung hang hoa sé
tac dong dén quyét dinh hanh vi dau tu cta khach hang. Vi vy cac thong ké cac
san pham hién c6 dua dang khai thac va san pham chuan bi khai thac va dy bao
luong khach hang hién tai ciing nhu twong lai 1a don bay kich thich 1én y dinh dau
tu.

Nhu cau vé bat dong san du lich — nghi dudng & Viét Nam trudce dai dich
Covid-19 tang 1én mot cach nhanh chong do doi sdng va thu nhap ngudi dan dugc
tang 1én, ngudn tién trong dan ctia Viét Nam rat 16n, cong véi 1ai suét tién gui,
tién vay ngan hang duoc duy tri & mtc d6 thip nén di thuc ddy co hoi dau tu vé
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bat dong san noi chung va bat dong san du lich néi riéng, ngodi ra yéu té quan
trong lién quan do la “khau vi” cua dai bd phan nguodi dan Vi¢t Nam hién nay la
thich dau tu vao bat dong san, song song su phat trién vé kinh té, du lich cling nhu
cac yéu td vé dia 1y, an ninh va van hoa — xa hoi. Khi chat lugng cude séng duoc
cai thién, ngudi dan c6 xu hudng tim phuong cach thy huéng chét luong cudce
séng d6 1a nimg chuyén du lich dé kham phé va tim hiéu c6i ngudn, tim hiéu
nhiing tinh hoa con ngudi di luu truyén cho doi con chau nhitng nét dep van hoa
cling nhu canh dep thién nhién da ban ting cho dat nudc... C6 thé ndi rang thi
truong bat dong san du lich nudc ta dang phuy thude rt 1én vao nganh du lich, su
phat trién nganh du lich kh4 tét trong nim vira qua khi lugng khach du lich dén
Viét Nam ting trudng cao, chinh vi viy da diy manh duogc stte hit dau tu vao bat
d6ng san du lich cang duoc lan téa do dap tmg duge day du cac tiéu chi vé ty suit
sinh 10i va nghi dudng, bat dong san du lich — nghi dudng dang dan chiém dugc
uu thé so véi cac kénh dau tu khac. Tuy nhién, tinh hinh chinh tri thé gidi va khu
vuc bién Pong thudng xuyén c6 nhimg bién dong tiéu cuc, rat d& dang gy nén
nhitg xung dot vil trang gitta cac nude. .. Theo khach quan ma néi khong co yéu
t6 nao dam bao diéu nay sé tiép tuc duoc duy tri trong nhitng nam tiép theo, bai
du lich 1a mot trong nhiing nganh rat dé bi ton thuong do nhiing bién dong bién
d6i khi hau, vé kinh té, chinh tri, x4 hoi va quéan su... Hon thé nita khi chiing ta
6 vi tri ndm & khu vuc bién Dong, mot vung bién chiém tron chiéu dai dat nuéc
Viét Nam.

4.3.3. Chinh sach phap 1y diu tw bat dong san dang dwoc ap dung
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1. Luat Quy hoach d6 thi nim 2009;

2. Luat Xay dung nam 2014 va 2020;

3. Luat Pau tu 2020;

4. Luét Kinh doanh bét dong san nam 2014;

5. Luat Dat dai nam 2013;

6. Luat Nha & nam 2014;

7. Luat Phong chdy va chita chay bo sung 2013;

8. Luat bao vé moi truong 2022;

9. Céc Nghi Pinh:

% Nghi dinh 37/2010/ND-CP ngay 07/4/2010 vé 1ap, tham dinh, phé duyét va
quan 1y quy hoach do6 thi;

< Nghi dinh 15/2021/ND-CP ngay 03/3/2021 quy dinh chi tiét mot sé noi
dung vé quan 1y du 4n dau tu xdy dyng;

% Nghi dinh 06/2021/ND-CP ngay 26/01/2021 quy dinh chi tiét mot s6 ndi
dung vé quan 1y chit luong, thi cong xdy dung va bao tri cong trinh xay
dung;

% Nghi dinh 35/2023/ND-CP ngay 20/6/2023 sira d6i, bo sung mot sd diéu
cua cac nghi dinh thudc linh vuc quan ly nha nudc ctua b xay dung;

% Nghi dinh 136/2020/ND-CP ngay 24/11/2020 quy dinh chi tiét mot sé diéu
va bién phap thi hanh luat phong chay va chita chdy va luat sira d6i, bo sung

mot sO di€u cua ludt phong chay va chita chay;
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4.3.4. Han ché vé thyc thi va tim nhin trong quan 1y chinh sach

Thoi gian qua dat nudc tuy c6 phat trién vé nhiéu mit, nhung tinh toan ven
va kha ning thyc thi cac luat va quy dinh con han ché vé thuc thi, d6 14 thay doi
vé Phap Luat cua Viét Nam nhiéu va lién tuc trong nhiéu nim gan day va dén bay
gid van con tiép tuc thay d6i d anh hudng khong nhod dén chuyén minh va phat
trién ctia doanh nghiép va cac nha dau tu da dan dén su thu dong trong van dé tiép
nhan va giai quyét cac van dé vé dau tu, xay dung va nghia vu tai chinh cho cac
dur 4n bat dong san 1am anh huong dén ngudn thu ngan sach bj chdm va phat sinh
tang cho doanh nghiép vé chi phi, nghia vu vé thué..., vi du Quyét dinh chip
thuan chi truong dau tu cho dy 4n Bat dong san thudc tham quyén cua Bo xay
Dung theo luat nha & 2014, tuy nhién tai Luat dau tu 2014 cling quy dinh viéc
Quyét dinh chip thuin Chu truong dau tu du an thudc thAm quyén cua Bo Ké
Hoach Pau Tu, tuy nhién Nghi dinh chinh pht lai quy dinh 1a B6 Xay Dung va
cac S& Xay Dung tai cac dia phuong 13 co quan c6 thim quyén thu Iy Quyét dinh
chu truong dau tu vé du 4n bat dong san cho cac chu dau tu. Khi Luat dau tu ndm
2020 ra doi c6 hi€u lyc nam 2021 thi c6 Nghi dinh giao cho Bo Ké Hoach Pau
Tu va cac So Ké Hoach Pau Tu dia phwong 14 co quan c6 tham quyén thy 1y va
giai quyét cho cac chu dau tu dy an, ciing nhu Co quan c6 tham quyén vé tiép
nhan vé thuc hién nghia vu tai chinh vé quyén st dung dat cling thay doi diéu nay
d3 han ché nhiéu cho sy thac day nhanh 19 trinh phép Iy du an bat dong san
...Ngoai ra co phat sinh thém nhiéu nghi dinh méi da lam han ché tu duy 4p dung
phap ludt cta cac Can b, vién chiic cac Co quan nha nudc... Diéu nay da tao ra
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mot khoang tréng vé van dé chuyén tiép va xir 1y cac ton dong ctia ho so cii va sé
gy “tac” cuc bo s& anh huong truc tiép dén cac nha dau tu dan dén phat trién nay
thiéu déng bd, dau do con co hién tuong loi ich nhom, tu duy cuc bo dia phuong,
d3 lam méo moé sy dau tu thiu minh bach, Chinh phu gip nhiéu kho khin va
thach thirc, con nhiéu bat cap chua theo kip nhu cAu cta nén kinh té, chua tuong
xung v6i tam voc va vi thé dang c6 vé dat nudce duoc thién nhién wu dai vé hinh
thirc va ndi dung.
4.5.6. Pé xuat giai phap

a) Chinh phii hoan thién thé ché nén kinh té thi truwong

Chinh phu tang tdc xay dung, hoan thi¢n déng bo thé ché phat trién, trudc
hét 1a thé ché kinh té thi truong, hoan thién cac quy dinh phap luat khong con phu
hop, tring chéo, hodc chua day du.Tap trung sta ddi, hoan thién hé théng phép
luat, dat dai, dau thau, dau tu, du lich, nha &, kinh doanh bat dong san va thué...
Pam bao sy thdng nhét véi cac quy dinh cua phap luat c6 lién quan va phu hop
véi thong 1é quéc té. Nang cao tinh minh bach théng tin caa chinh quyén cac cap,
tao thuan loi toi da cho nha dau tu nudc ngoai tiép can théng tin vé quy dat trong
dau tu xay dung du an bat dong san, chinh sach khuyén khich vé dau tu voi nhiing
nha dau tuw mudn dau tu 1au dai tai Viét Nam vé bat dong san du lich - nghi dudng

b) Bao dam tinh thong nhat va dong bd vé phap luat

Kién toan, nang cao chat lugng doi ngi can bo lam cong tac xay dung phap
luat, day la van dé trong tam, chat luong doi nga can bd cod dz‘iy du yéu td Tam-

Tri-Dling sé tic dong dén tinh than, niém tin cua xa hoi cling nhu cac cong dong
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nhan dan trong va ngoai nudc vao phap luat vao su diéu hanh cta cac cap chinh
quyén.

Siét chat ky luat, ky cuong, dé cao vai tro trach nhiém nguoi dimg dau trong
xay dung phap luat, manh dang loai bé ngay hanh vi ti€u cuc trong cong tac xay
dung phap luat, dic biét 1a phai quyét liét loai trir ngay tinh trang 10ng ghép”loi
ich nhém”, 11 ich cuc bd ca cac co quan quan 1y nha nudc phu trach soan thao
trong van ban phap luat. Do d6 trong viéc xay dung va ban hanh phap luat phai
than trong, chic chin, lam tbt tung phén, dat yéu cao chét luong, tuyét ddi khong
chay theo s luong, bam sat kip thoi tinh thoi sy, thuc tién dé dap tng yéu cau
ctia thuc tién.

¢) XAy dung chinh sich dir liéu va chuyén ddi so

Chinh phti ddy nhanh tién d6 chuyén dbi s6 trén pham vi déng bo tir trung
wong dén dia phwong, cling nhu xay dung co ché, chinh sach hd tro cho cac to
chtrc, nganh nghé trong x4 hoi cliing tham gia cudc cai tién cong nghé duoc vi nhu
1a cudc cach mang cong nghé tai Viét Nam

Xay dung co s¢ dit licu thong tin cua thi truong, boi vi thong tin ludn gitr
vai tro cyc ky quan trong, ddy 1a yéu t6 then chdt trong cong tac du bao tinh chu
ky, quan hé cung - cau lam minh bach thi truong, thiic day niém tin cho cic nha
dau tu trong va ngoai nudc, tao san choi binh dang dung luat, dung thong 18 qudc
té dé tao suc canh tranh lanh manh va bén virng. Hién nay quan trac thi truong
ctia chinh phil so sai, van con mang tinh hinh thtc, chuwa danh gia toan dién tim

quan trong cua co s¢ dit liéu vé thi truong, chinh thong tin thiéu do tin cdy nén
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chinh phii d4 va dang 12 nan nhan cua chinh minh di 1am anh hudéng dén ting
treong bén vimg thue chat ctia nén kinh té va sy sng con cia nhiéu doanh nghiép,
cu thé nhét va dién hinh phudng hudng xay dung bang gia thi truong cua gia dat
hién nay van chua thuc hién dugc va ludn bi lac hau so voéi thi trudng, thé hién su
yéu kém vé nhan thirc, vai trd quan tri va quan 1y ctia chinh phu cua nhiéu thoi
ky.
d) Chinh phii kién tao co ché du lich 13 nganh Kinh té trong tim
Hoach dinh lai cong tac xtc tién quang ba hinh anh dt nude Viét Nam véi
thé gidi, phai xay dung chinh sach, kich ban c6 chiéu sau, diém nhan dé tao budc
chuyén bién tich cuc vé thi ph?m, chu dong thu hut khach quéc té ¢6 chon loc
khong dan trai cao béng, nang cao dugc hinh anh Viét Nam, tao dung hinh anh
Viét Nam ngay cang dugc yéu mén va ton trong. Song song voi viéc quang ba
hinh anh va c6 hanh dong cu thé dé chtimg minh sy trung thuc trong hanh dong
N6i di d6i v6i 1am” Chinh phu phai hanh dong thiét thirc d6 1a diy manh tuong
tac quan hé song phuong véi cac qudc gia c6 tAm anh huong nén kinh té Viét Nam
trong dai han cac qudc gia dbi tac chién luge d6 1a day nhanh ky két mién thi thuc
cho Cong dan cac qudc gia trén dé tao niém tin cho cac khach du lich qudc té, giai
quyét duoc nhanh chong trong thii tuc hanh chinh giira Viét Nam va cac quoc gia
12 don bay thu hut khach quéc té dén Viét Nam tao nén tang cho Du lich phat trién
manh kich thich va kién tao cho bat dong san du lich phat trién chuyén sau va bén
ving.
e) Chinh phi kién tao vé ha tang du lich theo quy chuan quéc té, tam nhin
dai han
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Xay dung Chién lugc phét trién do thi quéc gia tiém can véi thé gidi cho
giai doan mai, bao dam cac du an d6 thi du lich - nghi dudng 1a cac d6 thi tich
hop cac muc tiéu tang truong xanh, tiét kiém tai nguyén, than thién véi moi trudng,
phat trién bén viing, thich ung voi bién doi khi hau. Dac biét phai xay dung co
ché dac thu chinh séch phat trién Thu d6 Ha Noi, Thanh phd H5 Chi Minh va céc
thanh phé truc thuéc Trung wong thanh cac do thi thong minh, ning dong, sang
tao, dan dit va tao hiéu Gng lan toa, lién két ving d6 thi; Phat trién manh cac do
thi vé tinh ctia mot s6 d6 thi 16n, nhat 14 Ha Noi va Thanh phé H6 Chi Minh. Mai
dia phuong s& tao cho minh mot diém nhan vé ban sac van hoa dia phuong, kién
trdc khdng gian canh quan... Thac day phat trién mot sé chudi d6 thi théng minh
tai cac khu vuc kinh té trong diém, nang cao chat lugng ha tang xa hoi, nang cao
y thtrc phép luat cho cong dong, nang cao Y thic van minh va chuyén nghiép dé
két ndi Viét Nam ludn 13 diém dén vin minh, an toan, than thién véi cong dong
trong nudc va thé gi¢i. Chinh phi can wu tién bd tri ngan sach cho quy hoach d6
thi, chuwong trinh qudc gia vé phat trién d6 thi Viét Nam tng phd véi bién doi khi
hau, cai tao, tai thiét va nang cap do thi; Xay dung va phat trién cac do thi théng
minh.

f) Chinh phii xay dwng hé sinh thai cho bat ddng san va du lich

Theo B0 tai chinh cac nam vira qua Bat dong san va du lich dong gép GDP
dang ké trén 17% GDP anh huong dén khoang 60 nganh nghé quan trong khéac
nén dugc xem 1a han tha biéu cua nén kinh té Viét Nam. Tuy nhién hién nay su
két ndi gitra Bat dong san va du lich chwa duoc chat chg, con roi rac, Tu 1énh hai
nganh ndy chwa cho thdy mdi quan hé day mat thiét gira hai nganh nay vi vay
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hién nay quy hoach bat dong san roi rac xa roi véi nhu cau du lich thyc té cua
khach hang di tic dong dén hanh vi dau tu vé bat dong san du lich chinh sy thiéu
su tuwong tro nhau gitta hai nganh ciing nhu su thiéu dinh huéng quan tam sau sét
cta Chinh phii da 1am mat di co hoi mai goi dau tu tir cac tap doan 16n vao Viét
Nam, da lam giam di nang luc canh tranh du lich so véi cac nuéc trong khu vuc
lam suy giam toc d6 phat trién kinh té bén virng.

Két chwong: Chuong 4 da trinh bay két qua kiém dinh cac gia thiét rtong mo
hinh nghién ctru v6i 11/13 giai thiét duoc hd tro boi bang chimg thuc nghiém.
Nghién ctru ndy da gop phan ciing c¢6 va md rong mo hinh Ly thuyét hanh vi co
ké hoach véi thang do da duoc kiém dinh dé ap dung cho linh vuc dau tu bat dong
san nghi dudng tai Viét Nam. Bén canh do, nhitng ham y vé mat chinh sach va
nhirng kién nghi duoc dé xuat dua trén cc co so hoc thuat cling nhu thyc tién

trong linh vyc bat déng san du lich d3 duoc trinh bay k¥ ludng trong chuwong nay.
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CHUONG 5. KET LUAN

5.1. Két ludn

Nghién ctru ndy duoc thuc hién dé kham pha cach TPB c6 thé duoc phat
trién hon nira dé giai thich ¥ dinh hanh vi ctia cac nha dau tu dbi voi bat dong san
du lich. Luan an nay dé xuit mo rong mo hinh TPB két hop chinh séach cta chinh
phu , diéu kién phong thily, ha tang xa hoi. Dé kiém tra cac gia thuyét duoc dé
xuat, Tac gia da thyc hién mdt cudc khao sat béng bang cau hoi thu duoc 471 cau
tra 101 hop 18 tir cac nha dau tu bat dong san Viét Nam. Phuong phap PLS-SEM
duoc 4p dung dé phan tich di lidu thu thap duoc. Két qua nghién ctru ndy dua ra
nhitng ham ¥ quan trong, c6 ¥ nghia ddi véi cac doanh nghiép kinh doanh bat
dong san trong viéc thiic ddy nganh bat dong san du lich ting trudong hon nira.

Tom lai, nhitng phat hién cta nghién ctru ndy cung cap hd trg so bd cho
TPB duoc st dung 1am nén tang ctia mo hinh khai niém dé kiém tra tac dong cta
cac yéu to tinh hudng va bdi canh dén y dinh mua BDSDL thong qua quan diém
cua khach hang, ch:fmg han nhu chuan muc, thai d6 va kiém soat hanh vi. Mic du
chinh sach ctia chinh phu khong gép phan dang ké vao viéc nang cao ¥ dinh mua
hang, chuan muc khach quan va kiém soat hanh vi, nhung né déng vai tro quan
trong trong viéc tac dong dén thai d6 cta khach hang ddi véi BDSDL. Hon nita,
co s ha tﬁng x4 hdi co thé déng tho1 anh hudng dén ca thai do va chuin muc
khach quan ctia khach hang. Pic biét, trong ba yéu té doc 1ap, Phong thuy dudng
nhu 12 yéu té can thiét nhat khi gop phan quan trong vao viéc phat trién ba yéu to

gbc nhin cua khach hang. Dicu thua vi 1a, mac du vai tro quan trong trong viéc gia
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tang y dinh hanh vi trong cac nghién clru trudc day gitta cdc nganh va linh vuc,
kiém soat hanh vi nhan thirc khong tic dong dang ké dén y dinh mua BDSDL.
Diéu nay cung cép cac dic diém khéac biét cia BDSDL ddi véi cac tai liéu vé du
lich, bat dong san va TPB. Thong qua nhimg phat hién nay, cac nha quan 1y trong
nganh bat dong san c6 thé tin dung cac chinh sach cta chinh phu dé kich hoat thai
do tich cuc cua khach hang dbi véi BBSDL. Vi vay, viéc lién tuc cap nhat cac
quy dinh phap ludt mai tir chinh phu 13 yéu t6 thanh cong cia BDSDL. Hon nita,
nhitg phat hién nay ciing hd trg tdm quan trong cta thiét ké kién trac theo Iy
thuyét Phong Thuy ddi véi cac cong trinh BPSDL. Cubi cing, cha ¥ dén co s
ha téng xa hot hién tai ¢ cac khu vuc xung quanh BDSDL 1a mot diém quan trong
khac trong viéc thiic ddy thanh cong quan diém cua khach hang doi véi v dinh
mua BDSDL.

Nghién ctru nay phan nao da phan anh dugc su can thiét thay d6i quan diém
vé nhan thire tir cac nhan t6 kham pha méi cho cac nha dau tu phat trién du an bat
dong san du lich, ngoai ra gitp cho Chinh pht nhinh nhén duogc cic van dé trong
tAdm can cai thién, cai cach dé phu hop véi thue tién hién nay dé tao nén mdi quan
hé twong quan mat thiét gifia Chinh quyén, nha dau tu va ngudi dan. Nghién ciu
nay ngoai yéu t6 khoa hoc ma con 4p dung va ung dung cho céc doanh nghiép 1a
cac nha dau tu phat trién du 4n bat dong san du lich, cac chu dau tu co thé ap dung
mo hinh cho dinh hudng phat trién san pham, dinh huéng dugc tiéu chi tir nhu
cau thyc té cta thi truong va gitp cac doanh nghiép tranh dugc cac rui ro thudng
xuyén gip phai d6 1a nhimg dy an hoang vang, du an khong c6 4nh dén...1am
doanh nghiép pha san va hoang phi tai san xa hdi cling nhu that thu ngan sach cho
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nha nude, lam anh huong dén toc do phat trién qudc gia cling nhu niém tin cia
khach hang vao su ton tai va phat trién ctia dy 4n boi vi Cac doanh nghiép hién
nay da phan chi ban nhimg san pham doanh nghiép c6 ma khong phai ban nhimng
san pham ma khach hang can.
5.2.Han ché va kién nghi ciia nghién ciru
5.2.1. Han ché ciia nghién ciru

Mic du bai viét nay da mang lai mot s6 hiéu biét mdi vé ca thuc tién va hoc
thuat, nhung van khong tranh khéi nhitng han ché va can duoc ap dung mot cach
than trong. Thr nhét, khao sat truc tuyén giy kho khin cho viéc kiém soat muc
d6 hiéu noi dung bang hoi cua nguoi tra 16i. Do d6, dé giam sai 1éch do han ché
nay, nghién ctru nay da 1am sach dit liéu trude khi phén tich dit liéu bang cach
x0a cac cau tra 101 khong hop 1¢ (vi du: chua day 01 phut hoan thanh hodc cac cau
tra 101 giéng nhau cho tat ca cac cau hoi). Hon nira, nghién ctru nay chi tip trung
vao cac tac dong truc tiép cua cac yéu td xa hoi dbi voi cdu trac cia TPB ma
khong xem xét cac tic dong trung gian ¢ thé co cua cac yéu td nay ddi véi y dinh
mua théng qua cac chuan muc khach quan, nhan thirc kiém soat hanh vi va théi
d6. Do d6, nghién ctru sdu hon nén thyc hién thém mot bude dé kiém tra cac hiéu
g trung gian hodc diéu phdi nay trong mo hinh y dinh mua BDSDL.

Thi hai, mua bat dong san BDSDL phai d6i miat voi nhiéu yéu to quyét
dinh khac vé tinh trang phép ly, vi tri thuan tién, thuong hiéu cua cac nha phat
trién bat dong san va nén tang dich vu k¥ thuat s6 hd tro nén kinh té chia sé.
Nhitng yéu t6 quyét dinh nay s& anh hudng dén nganh du lich va khach san thong
qua tac dong kinh té ddi v6i su canh tranh trong khu vuc va tdc dong cia no doi
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v6i céce lya chon ctia chu sé hitu tai san va du khach. Vi vay, cac nghién ctru trong
tuong lai nén tinh d&én cac yéu tb trong mé hinh nghién ciru.

Cubi cung, rii ro cam nhan nén duoc coi 14 yéu td song con anh hudng dén
nhan thirc va ¥ dinh mua bat dong san ctia khach hang. Nghién ctru sdu hon c6 thé
danh gia tic dong cua cac yéu td rai ro khic nhau ddi voi ¥ dinh mua BDSDL,
dic biét 1a rui ro lién quan dén cac quy dinh, chang han nhu rui ro lién quan dén
chu sé hiru, lién quan dén chinh quyén, lién quan dén nha thau va lién quan dén
moi truong.

5.2.2. Kién nghi

Vuot qua nhiéu khé khan, véi su lanh dao cua Pang, Nha nudc, cung su
quyét tam, hd tro va chia sé ciia Nhan dan. Dt nude ta dd co nhitng thanh tuu
nhét dinh vé kinh té, chinh tri va xa hoi...Cudc séng cua nguoi dan dugc nang
cao, ngudi dan ngdy cang giau 1én, x4 hoi timg budc chuyén minh tiép can dugc
su phat trién cua thé gid1 do 1a thuong hi€éu Viét Nam dugc thang hang vuot bac
vé moi mit tir thé thao, kinh té, chinh tri, nhan quyén... Tuy nhién, song song véi
su phat trién cua dat nudc thi hién nay tinh trang can b bi tha hoa cang nhiéu,
mot s6 can bo co chirc quyén tir trung wong dén dia phuong da bi vat chat bao
mon y thirc dan dén nhéan cach dang bi gdm nham da 1am hinh anh can bo x4u di,
lam mat di niém tin ciia nhan dan vao dudng 16i va chinh sach cua Pang -Nha
nudc-Chinh pha di tac dong tiéu cuc dén phat trién cua dat nude. Hién nay thi
truong Bat dong san noéi chung va Bat dong san du lich néi riéng dang bi khung

hoang ni€m tin tr cdc nha dau tu, khung hoang can bénh s¢ trdch nhi¢ém, s¢ lam
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sai ctia cac vién chirc nha nudc ciing voi sy chong chéo cua cac chinh sach phap
luat diéu chinh cho thi truong bat dong san. Vi vay tir nhitng nghién ctru phong
van chuyén sau va nghién ctru dinh luong tac gia xin c6 kién nghi nhu sau:
1. Pam bao thong nhit, dong bd cac cip quy hoach Pd thi va Nong
thon

- Xay dung co sé phap 1y, cong cu quan 1y c6 hé théng, toan dién, thong nhat
dé diéu chinh hoat dong quy hoach doé thi va nong thon, khéc phuc duoc céc ton
tai, han ché, bat cap va kho khan, vudng méc trong thuc tién, huéng dén su phan
bd 6n dinh, hop 1y, bén vimng hé théng do thi Qudc gia, huéng dén sy phat trién
can dbi loi ich giita cac tinh, thanh, dap tng dugc yéu cau ddi véi sy phat trién
cta dit nudc, ting cuong hiéu luc, hiéu qua quan 1y nha nudc, phat trién kinh té-
xa hoi- an ninh qudc phong, bao dam hai hoa loi ich ciia Nha nudc, nhan dan va
xa hoi.

2. Ting cwong hd tro ciia Nha Nuée cho phat trién nganh du lich

- Chinh pht can x4y dung nhiing dé an wu tién dau tu cho phat trién du lich,
co ché phat trién Bat dong san du lich dé phat trién du lich thuc sy 13 nganh kinh
té miii nhon. Vi vay Chinh phu can kién tao “Tinh than doanh nghiép” trong viéc
diéu hanh va quan 1y cia bd may nha nude hién nay, xac dinh con ngudi 1a gid tri
cdt 181, van dé trung tAm ctia trung tAm cho sy phat trién dat nude, nang tim qudc
gia...

- Chinh phti can dinh hudng wu tién dé dau tu phat trién du lich 1a nganh kinh

té chu luc cho hién tai va trong tuong lai, can dat trong tam phat trién bai ban,
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chuyén nghiép cho nganh cong nghiép khong khéi ndy, phai c6 chién luoc dai han
c6 nhitng chinh sach kich cau nhu hd tro cac don vi du lich thu hit khach quéc té
dén Viét Nam, d6 1a tai tro cac hoat dong luu trlr, vé may bay, cac chi phi tham
quan...

- Chinh phu can co cac chinh sach dic thu tao hé sinh thai bén virng cho
nganh du lich va bt dong san du lich dé tranh sy lang phi va mat mac tai san xa
héi, tai san ngudn nhan luc cung nhu tao sy lién két ting truong da nganh nghé
tao tién dé cho Viét Nam trd thanh dat nude phét trién bén ving.

3. Tao diéu kién thuin loi, ddm bio an ninh an toan dé thu hit khach

- Chinh phu xay dung chinh sach, dé 4n mé rong s luong cac qubc gia, ving

lanh  tho dugce mién thi thue gin v6i dam bao an ninh qudc gia, trat ty, an toan
x4 hoi, dong thoi cai tién viée cap thi thuc theo hudéng tao diéu kién thuan loi
nhat cho du khach qubc té dén Viét Nam

- Tap trung xay dung trién khai ha ting giao thong, ha ting k¥ thuét dién

rong, dau tu xay dung cang du lich, nha ga, diém dung chan tai céac dau mébi
trung chuyén dé ting cuong kha ning két ndi, dic biét 1a ha ting duong thuy,
cac tuyén hanh lang k¥ thuat qudc gia va qubc té, nang cap chat lugng dich vu
phuc vu khach du lich trén cac tuyén duong, cac tuyén duong vanh dai ndi két
cac dia phuong...Day 1a don bay cho su phat trién Bat dong san du lich va nghi
dudng.

4. Kién tao hé thong phap luat phu hop voi didu ude qudc té va phap luat

quoc té

109



- Chinh Phu déy nhanh cong tac hoan thién thé ché va phap luat; Manh dan lzfmg
nghe cac nha khoa hoc, cac hoc gia, cac td chirc va c4 nhan trong va ngoai nudc
ké ca cac ca nhan d6i lap dé phan bién, hoc hoi cac nudc van minh trén thé gidi
xay dung cac bo luat va lut phu hop véi thong 16 Quéc té va Thé gidi dé tir do
¢6 Chinh sach phap luat rd rang, chi tiét, minh bach va ph bién rong rai dén
ngudi din va cac nha dau tu trong va ngoai nudc. Pay 1a ¢ so xdy dung niém
tin dé thu hut dau tu cho cac T6 chirc, ca nhan Qudc té va ngudi dan Viét Nam.
- Xay dung quy trinh théng nhat diéu hanh chinh sach phap luat tir trung wong
dén dja phuong cing mot “ngdn ngir” tranh viéc dé “ché do chd” trong giai quyét
quy pham phap luit giita trung wong va dia phuong cling nhu dién bién dun day
trach nhiém da va dang dién ra, ma nan nhan trong “tro choi” nay la Doanh
nghiép va ngudi dan phai ganh chiu. Vi vay Chinh Phu thuc thi ché tai nghiém
minh cac hanh vi trai phap luat, can bénh s¢ lam sg¢ trach nhi¢m cta céac “Bﬁy
sau” dé tao niém tin cho Nhan dan.
5. Tang cuong Nha Nudc vé quan 1y

- Tang cudng hiéu luc, hiéu qua quan Iy Nha Nude, xay dung quy trinh thong
nhat diéu hanh chinh sach phéap luat tir trung wong dén dia phuong cing mot
“ngdn ngi” tranh viéc dé “ché do cho” trong giai quyét quy pham phap luat gitra
trung wong va dia phuong ciing nhu dién bién dun day trach nhiém da va dang
dién ra, ma nan nhan trong “trd choi” nay 1a Doanh nghiép va ngudi dan phai

ganh chiu. Vi vay Chinh Phu thyc thi ché tai nghiém minh cac hanh vi trai phap
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luat, can bénh so lam so trach nhiém cua cac “B?ly sau” dé tao niém tin cho Nhan
dan.

- Xay dung trién khai cic bién phap ning cao hiéu luc quan Iy Nha Nuée vé an
ninh, trat tu trong du lich va bat dong san du lich, t6 chire luc luong dé dam bao
an ninh, an toan cho du khach va cac nha dau tu voi thai do phuc vu va than

thién.
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